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1.- MEMORIA

1.1 ANTECEDENTES

Se redacta el presente Texto Refundido de la Modificacién Puntual n° 1 del PGOU de
Trebujena a efectos de subsanar las consideraciones estimadas en el informe emitido
por el Delegado Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacidn del Territorio, con
fecha de entrada en el Registro de este Ayuntamiento el dia 12 de enero de 2009.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Trebujena fue aprobado con
caracter definitivo, por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, con
fecha 13 de noviembre de 2007 y objeto de publicacién en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia, con fecha 10 de diciembre del mismo afio.

A pesar del corto periodo de tiempo existente desde la entrada en vigor del PGOU, se ha
estimado conveniente y necesario proceder a la tramitacion de la presente maodificacion
puntual a fin de adaptarlo a la realidad y plasmar las necesidades la ciudadania, cumpliendo
asi adecuadamente con los principios y fines de la funcion pudblica urbanistica y suponiendo
una mejora para el interés general de la poblacion. 1_@ E
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1.2 OBJETO DE LA MODIFICACION

El presente documento tiene por objeto modificar los articulos 159,160, 178.6, 183,
184,188, 200, 214, 217, 218 y 239 de las Ordenanzas del PGOU referentes a las condiciones
generales de la edificacién y al régimen del Suelo Urbano, afectando concretamente a la
ocupacion, salubridad, condiciones de composicién y materiales de fachada, composicién de
cuerpos salientes, cubiertas y altura de la edificacion.
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Estas modificaciones se formulan de conformidad con lo dispuesto en la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

1.3 JUSTIFICACION DE LA FIGURA ELEGIDA

El articulo 35 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, (en adelante LOUA), establece la vigencia indefinida del planeamiento, lo cual, no
obstante, conlleva la posibilidad de su modificacion cuando sea preciso, que la ley regula en un
doble concepto: revision o modificacién.

La potestad innovadora del planeamiento ha sido reiteradamente reconocida por la
Jurisprudencia, precisamente dado el caracter normativo que tiene el Plan y su finalidad.

El articulo 36 de la LOUA establece que “la innovacion de la ordenacion establecida por
los instrumentos de planeamiento se podra llevar a cabo mediante su revision o modificacion.
Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma
clase de instrumentos, observando iguales determinaciones y procedimientos regulados para
su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.”. Afiadiendo que la
modificacion de las previsiones a que se refiere el art. 18.1 se podra realizar mediante el
procedimiento establecido en el art. 106 para la delimitacion de unidades de ejecucion.
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Pues bien, debemos por tanto diferenciar entre revision y modificacién del PGOU. De un

lado, el art. 37 define lo que debe entenderse por revision de los instrumentos de planeamiento,

; estas son las alteraciones integrales de la ordenacidn establecida por los mismos, y en todo
‘, caso la alteracion sustancial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de
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La revision puede ser parcial cuando justificadamente se circunscriba a una parte, bien
por el territorio ordenado por el instrumento de planeamiento objeto de la misma, bien de sus
determinaciones que formen parte de un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

Toda alteracién de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento no
contemplada en el articulo anterior se entenderd como modificacidn, segin dispone el articulo
37 del referido texto legal, que en su apartado tercero sefiala que la modificacion podra tener
lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente.

En la misma linea, el PGOU, en su articulo 7, prevé que constituye una modificacion del
Plan, cualquier alteracion de sus determinaciones que no constituya un supuesto de revisién
del mismo.

Por tanto, el presente documento, al no afectar a la ordenacién estructural contenida en el

mismo, reviste, sin lugar a dudas, el caracter de modificacién, determinada por la exigencia de
cambiar aspectos no sustanciales de las determinaciones del planeamiento.

1.4 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

en el presente documento.

MODIFICACION N° 1. Art. 159 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

A continuacion se detalla la justificacion de cada una de las modificaciones planteadas *_@ B«i_
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El articulo define el concepto de ocupacion maxima, estableciendo que su definicion
podra ser tanto por encima como por debajo de la rasante. Si en las Ordenanzas zonales no se
expresa nada en contrario, la ocupacion por debajo de la rasante no podra superar la
establecida por encima de la rasante.
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Solo en dos Ordenanzas, Casco Antiguo y Manzana Compacta, se establece que las
plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Se pretende con la presente
modificacién que dicha circunstancia pueda darse con caracter general en el resto de las
Ordenanzas, teniendo en cuenta la posibilidad de que en los suelos en desarrollo se establezca
el criterio contrario en el correspondiente Plan Parcial.

También se pretende hacer una puntualizacién en el citado articulo en el sentido de
permitir que en planta baja la ocupacion en caso de uso no residencial pueda ser del 100% de
la parcela, en base al criterio de que en planta baja pueden y suelen establecerse usos
compatibles con el residencial que tienen necesidades distintas de ventilacion e iluminacion,
como por ejemplo, el uso comercial.

Asi mismo, dentro de la filosofia de incentivar y facilitar la construccién de Viviendas de
Promocion Publica, se plantea la posibilidad de aumentar el parametro de la ocupacién en un
10% del establecido en la zona de Ordenanza donde pretenda implantarse la actuacion. En
suelos de nuevo desarrollo, en caso de establecerse Ordenanzas concretas para las Viviendas
de Promocion Publica, no seria de aplicacion el precepto planteado.
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MODIFICACION N° 2. Art. 160 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Se define en el articulo la superficie edificada por planta. Dicha definicion contiene
elementos que inducen a error; por ejemplo, se dice “computaran a razén de un 50% de
superficie, a los efectos del calculo de esta area, la superficie edificada de terrazas, balcones y
cuerpos volados que se encuentren cerrados en mas del 50% de sus limites laterales”, siendo
un evidente error ya que dicho computo es para superficies cerradas en menos del 50% de sus

/\ limites laterales, en caso contrario su coémputo seria del 100%; asi mismo, no se especifica que

1(?e_sos._espacio? son cubiertcré:l entendiéndose que también cuentan los descubiertos.
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Por tanto, la modificacion del articulo pretende aclarar la definicion de superficie
edificada por planta, basicamente de la superficie computable de elementos abiertos y
cubiertos, concretandose dicho extremo en que se computan tales elementos al 50% en caso
de perimetro cerrado en menos del 50%, y al 100% en caso contrario.

Asi mismo, se aclara en el articulo que las construcciones por encima de la altura
maxima no incluidos en el punto 2 si computan en edificabilidad, pero con la excepcién
establecida en el articulo 165 (que supone una modificaciéon del mismo y se concreta en que
para parcelas de superficie menor a 150 m2, no computardn como superficie edificada los
castilletes de acceso a cubierta de superficie menor a 12 m2).

MODIFICACION N° 3. Art. 165 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

El articulo define el coeficiente de edificabilidad. La modificacion pretende incluir la
excepcién en el cémputo de la edificabilidad citada en el punto anterior, es decir, para parcelas
de superficie menor a 150 m2, no computaran como superficie edificada los castilletes de
acceso a cubierta de superficie menor a 12 m2, excepcién ya considerada en las Ordenanzas
de Casco Antiguo y Manzana Compacta.

La intencién de la modificacién es hacer extensiva con caracter general la excepcién
anterior al resto de Ordenanzas, teniendo en cuenta la posibilidad de que en los suelos en
desarrollo se establezca un criterio distinto en el correspondiente Plan Parcial.

Debido al tamafio medio de las parcelas (unos 120 m32), las viviendas no son de una
gran superficie construida, con lo que la modificacién planteada supone un desahogo a efectos
de disefio de la vivienda, pudiéndose encajar los programas edificatorios con mayor holgura.

MODIFICACION N° 4. Art. 178.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.0O.U.
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Se definen en la normativa vigente las condiciones de salubridad de los patios de
parcela (punto 6 del articulo), especificandose en el apartado b) que podran cubrirse con
lucernarios siempre que ventilen con superficie minima del 20% de la superficie del patio; para
viviendas unifamiliares se podran cubrir con elementos opacos, computandose en este caso
como superficie edificada. Al mantener el espacio su condicion de patio, se interpreta que no se
computa en el parametro de ocupacion.

Con la modificacion se pretende no computar dicho espacio cubierto con elemento
opaco en el parametro de la edificabilidad, teniendo en cuenta que sélo est4 permitido en
viviendas unifamiliares, entendiéndose en estos casos que la horma pretende, al igual que en
el punto anterior, conceder una mayor facilidad de encaje de la vivienda en la parcela, sin
sobrepasar el coeficiente de edificabilidad establecido.

Asi mismo, se plantea un nuevo apartado (e) del punto 6 del articulo, segun el cual se
permitiria reducir la dimension minima de patio (establecida en 3 metros) hasta poder inscribir
en el mismo un circulo de 2 metros de didmetro para el caso de ventilacién e iluminacion de
piezas no habitables (cuartos de bafio, aseos, pasillos, armarios y trasteros segun el punto 1
del articulo). Dicho extremo redundara favorablemente en las viviendas que deban construirse
en parcelas muy pequefias, donde las condiciones de disefio tengan que desarrollarse en
situaciones limite. Se hace constar que las dimensiones minimas de los patios propuestas
por el PGOU no excluyen el cumplimiento de otras normativas técnicas (Cédigo Técnico
de la Edificacidn, etc.), segun el citado informe de la Consejeria.
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MODIFICACION N° 5. Art. 183 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

f En el articulo se definen las condiciones generales de composicion y materiales de
/' fachada. Se prohiben en elﬁpunto 4 los “acabados impropios del entorno como son los bloques
de horrmjjq!(_’)n,ﬂalicatados tarit(‘l) parcial como totalmente”.
o P
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La modificacion planteada pretende incluir especificamente la prohibiciéon de aplacado
de piedra rustica en la fachada, excepto para zdcalos o cerramientos de parcela, debido a que
en la actualidad se han producido varios casos de aplacado rastico de la totalidad de la
fachada, situacién que pretende evitarse totalmente en el futuro.

Asi mismo, se plantea un nuevo punto (8) del articulo, en el que se definen las
condiciones de disefio que deben respetar los cerramientos de parcela en edificacién abierta o
aislada (soluciones diafanas, ciegas, altura de los elementos, etc.), al detectarse que en la
normativa vigente el tema en cuestién no se encontraba recogido en ningun sentido.

MODIFICACION N° 6. Art. 184 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Se definen en el articulo 184 de la normativa vigente las condiciones generales de
composicién de los cuerpos salientes. Se establece que no estan permitidos los cuerpos
salientes en planta baja, excepto en la zona de Ordenanza Casco Antiguo. Segun el articulo
202, sobre regulacion de los cuerpos salientes en fachada, en Casco Antiguo, “en planta baja
s6lo se permiten cierros con un saliente maximo de 20 cm. (medidos en la reja), siempre que
las calles sean peatonales o cuando dejen un paso minimo en la acera de 90 cm.”.

Con la modificacién planteada se pretende que la posibilidad de permitir cierros en
planta baja se extienda al resto de zonas de Ordenanza, excepto si las mismas definen algo en y
contrario. La modificacién se justifica con el hecho de que, tanto en Casco Antiguo como en el 4—@ E
resto de zonas donde la edificacion se alinea a fachada, el tipo de edificacién es muy parecido
en cuanto a disefio o estética, predominando el gusto por los cierros en planta baja. m
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La otra modificacion incluida en el articulo se refiere a la altura minima libre sobre |
rasante de la acera de los cuerpos salientes permitidos respecto a la alineacion exterior. En la
normativa vigente se establece en 350 cm., mientras que en la modificacion se plantea 300 cm.
Se entiende excesiva la altura de 350 cm., ya que obliga a que el forjado de planta baja se
sitlie a esa altura, puesto que los cuerpos salientes suelen ser prolongacion de dicho forjado,
por tanto, se propone su reduccién en 50 cm.
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MODIFICACION N° 7. Art. 188 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

En el articulo se definen las condiciones generales de las cubiertas. Concretamente en
el punto 3 se dice que la superficie construida de los espacios bajo cubierta por encima de la
altura maxima computaran dentro del valor de edificabilidad total del edificio.

Se pretende con la modificacién planteada que dichos espacios no computen en el
parametro de edificabilidad, entendiéndose que la utilizacién o no de los mismos no altera la
configuracién exterior de la edificacion. Se hace constar que dichos espacios no
computaran dentro del valor de edificabilidad total del edificio, siempre y cuando se
destinen a albergar instalaciones propias del edificio (depésitos, cuartos de maquinas,
etc.), segun el citado informe de la Consejeria.

MODIFICACION N° 8. Art. 200 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.
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Se definen en el articulo las condiciones de altura de la edificacion en zona de
Ordenanza Casco Antiguo. Se establece un minimo retranqueo de 6 metros para los aticos
retranqueados, sobre la altura maxima de dos plantas y 7,50 metros. Las plantas bajo cubierta
estan permitidas, con la condicion de que se contabilice la superficie construida con altura libre
superior a 1,50 metros y cuya superficie no sobrepase la edificabilidad maxima asignada. La
altura maxima de la planta baja se establece en 4 metros.

L Las modificaciones planteadas en el mismo articulo van encaminadas, por un lado, a

' reducir el retranqueo ml'nimp del atico permitido, reduciéndose de 6 a 4 metros, al considerarse
excesw pnmer valor ya que en el Casco Antiguo las calles son mas estrechas, con lo que %y
se en{l ey suﬁmenteIr alor de 4 metros de retranqueo a efectos de ocultar a la vista el
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volumen construido. Por otro lado, se pretende aumentar la altura maxima de 7,50 a 8,00
metros, basicamente por razones técnicas, ya que actualmente las edificaciones tienen unas
mayores necesidades de instalaciones, que habitualmente se ocultan en falsos techos que, al
fin y al cabo, reducen la altura libre de las plantas. Por la misma razén se aumenta la altura
maxima de planta baja de 4,00 a 4,50 metros.

MODIFICACION N° 9. Art. 214 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Se definen en el articulo las condiciones de altura de la edificacion en zona de
Ordenanza Manzana Compacta. Se establece una altura maxima de dos plantas y 7,50 metros.
La altura maxima de la planta baja se establece en 4 metros y la de planta primera en 3,20
metros.

Con la modificacion planteada se pretende aumentar la altura méaxima de 7,50 a 8,00
metros, basicamente por razones técnicas, ya que actualmente las edificaciones tienen unas
mayores necesidades de instalaciones, que habitualmente se ocultan en falsos techos que, al
fin y al cabo, reducen la altura libre de las plantas. Por la misma razon se aumenta la altura
maxima de planta baja de 4,00 a 4,50 metros y de planta primera de 3,20 a 3,50 metros.

MODIFICACION N° 10. Art. 217 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. W B:i'
En el articulo se definen las condiciones de la Zona de Ordenanza 1. Se establece para T
la categoria 1b (Edificacion Residencial Media) y 1c (Edificacién Residencial Baja) u 8
ocupacion del 80% de la parcela y una altura maxima de edificacion de dos plantas y 7,5 §
metros. 5
1]

Con la modificacién planteada se pretende, por un lado, aumentar el pardmetro de la
ocupacion en las dos categorias del 80% al 85%, sin alterar la edificabilidad, justificandose
dicho extremo por la tendencia de las distintas propuestas de edificacion de construir lo
maximo posible en planta baja y materializar el resto de la edificabilidad en planta alta. Asi
mismo, se pretende aumentar la altura maxima de 7,50 a 8,00 metros, basicamente por
razones técnicas, ya que actualmente las edificaciones tienen unas mayores necesidades de
instalaciones, que habitualmente se ocultan en falsos techos que, al fin y al cabo, reducen la
altura libre de las plantas.
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MODIFICACION N° 11. Art. 218 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

En el articulo se definen las condiciones de la Zona de Ordenanza 2. Se establece para
la categoria 2a (Residencial Extensiva Baja) y 2b (Residencial Extensiva Media) una altura
maxima de edificacién de dos plantas y 7,50 metros.

Con la modificacion planteada se pretende aumentar la altura maxima de 7,50 a 8,00
metros, basicamente por razones técnicas, ya que actualmente las edificaciones tienen unas
mayores necesidades de instalaciones, que habitualmente se ocultan en falsos techos que, al
fin y al cabo, reducen la altura libre de las plantas.
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MODIFICACION N° 12. Art. 239 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

En el articulo se definen las condiciones de la Zona de Ordenanza 3 (Suelo
Urbanizable Ordenado Transitorio). Se establece en el punto 5 una altura maxima de
edificacion de dos plantas y 7,50 metros.

Con la modificacion planteada se pretende aumentar la altura maxima de 7,50 a 8,00

) metros, basicamente por razones técnicas, ya que actualmente las edificaciones tienen unas

" “mayores necesidades de instalaciones, que habitualmente se ocultan en falsos techos que, al
fimny ak qaii")_q;reducen la ?ll[ur|a libre de las plantas.
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MODIFICACION N° 13. Art. 240 de las Normas Urbanisticas del P.G.0O.U.

En el articulo se definen las condiciones de la Zona de Ordenanza 5 (Suelo
Urbanizable Ordenado Transitorio). Se establece para la categoria 5a (Edificacion Residencial
Unifamiliar U1) y 5b (Edificacion Residencial Unifamiliar U2) una altura maxima de edificacion
de dos plantas y 7,50 metros.

Con la modificacion planteada se pretende aumentar la altura méaxima de 7,50 a 8,00
metros, basicamente por razones técnicas, ya que actualmente las edificaciones tienen unas
mayores necesidades de instalaciones, que habitualmente se ocultan en falsos techos que, al
fin y al cabo, reducen la altura libre de las plantas.
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2.- DESCRIPCION DE LA MODIEICACION

A continuacion se detallan cada uno de los articulos, objetos de maodificacion,
recogiendo el texto en vigor y la modificacién que se pretende llevar a cabo.

Nota: Se sefiala en letra cursiva, tanto en normativa vigente como modificada, la parte
de texto objeto de cambio.

MODIFICACION N° 1. Art. 159 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Ocupacion maxima

Normativa vigente:

3. La ocupacioén podra definirse tanto por encima como por debajo de la rasante. En el caso de
no definirse expresamente, de modo contrario, en las ordenanzas zonales correspondientes,
los s6tanos no podran sobrepasar el porcentaje maximo de ocupacion de parcela, definido por

encima de la rasante. 1_@ E
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Normativa modificada:

3. La ocupacion podra definirse tanto por encima como por debajo de la rasante. En el caso de
no definirse expresamente, de modo contrario, en las ordenanzas zonales correspondientes)
los sétanos podran ocupar el 100% de la parcela, siempre que se respeten las alineaciones
obligatorias. En caso de uso no residencial, la ocupacién en planta baja podra ser del 100%,
siempre que se cumplan las condiciones higiénicas y de ventilacion establecidas de forma
general en los articulos 175 a 178 de estas Normas.
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4. Para Viviendas de Promocidn Publica, la ocupacion podra superar la establecida en cada
zona de ordenanza, con un maximo del 10% del parametro, sin afectar al parametro de la
edificabilidad y siempre que se cumplan las condiciones higiénicas y de ventilacién
establecidas de forma general en los articulos 175 a 178 de estas Normas.

MODIFICACION N° 2. Art. 160 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Superficie edificada por planta

Normativa vigente:

1. Es la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion de cada planta. Computaran
a razon de un 50% de superficie, a los efectos del célculo de esta area, la superficie edificada
de terrazas, balcones y cuerpos volados que se encuentren cerrados en mas del 50% de sus
limites laterales.

3. Si computaran a los efectos del célculo los elementos situados por encima de la altura
maxima permitida no incluidos anteriormente, como las cajas de escaleras.
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Normativa modificada:

1. Es la comprendida entre los limites exteriores de la edificacién de cada planta. Los
porches, balcones, terrazas, cuerpos volados y similares, cubiertos, se contabilizaran al 50%
de su superficie construida siempre y cuando sean abiertos al menos en el 50% de su
perimetro; en caso contrario se computaran al 100%.

3. Si computaran a los efectos del calculo los elementos situados por encima de la altura
/i, maxima permitida no incluidos anteriormente, como las cajas de escaleras, con las
| excepciones establecidas rﬂ el art. 165 de estas Normas.
| _\.:. r-lr"'} J‘- |
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MODIFICACION N° 3. Art. 165 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Coeficiente de edificabilidad

Normativa vigente:

Es el cociente entre la superficie edificable y Ia superficie de parcela neta excluyendo los
espacios de caracter publlco Se expresara en m? de superficie edificada por m’ de superficie
de parcela neta (m t/m? S).

Normativa modificada:

Es el cociente entre la superficie edificable y la superficie de parcela neta excluyendo los
espacios de caracter pablico. Se expresara en m? de superficie edificada por m? de superficie
de parcela neta (m*t/m?s).

En el caso de parcelas de superficie menor a 150 m?, los castilletes de acceso a cubierta no
computaran como superficie edificada siempre que su superf|C|e sea inferior a 12 m?,

MODIFICACION N° 4. Art. 178.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.
Condiciones de salubridad w E
8
g

Normativa vigente:

b) Los patios podran cubrirse con lucernarios siempre que se deje en los mismos un espaci
libre, de superficie minima de un 20% de la superficie del patio. En caso de viviendas
unifamiliares podran cubrirse con elementos opacos siempre que se respete la condiciéon antes
mencionada. En este caso el patio computara como una planta de superficie edificada.
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Normativa modificada:

b) Los patios podran cubrirse con lucernarios siempre que se deje en los mismos un espacio

libre, de superficie minima de un 20% de la superficie del patio. En caso promociones de una .2 S
sola vivienda unifamiliar podran cubrirse con elementos opacos siempre que se respete la 2 g
condicion antes mencionada, no computandose dicha cubricion en ocupacion ni edificabilidad. o 3
. . . I . : ) . N o
e) Los patios destinados a ventilar e iluminar piezas no habitables podran reducir sus & >
dimensiones hasta que en ellos pueda inscribirse un circulo de diametro dos (2) metros. Las S
dimensiones minimas de los patios propuestas por el PGOU no excluyen el 3
cumplimiento de otras normativas técnicas (Cédigo Técnico de la Edificacién, etc.). 3
o
3
m
3
2 ;o @
MODIFICACION N° 5. Art. 183 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. >
(=%
. . . .7 . ]
Condiciones de composicion y materiales de fachada .
-
. . S
Normativa vigente: )
(=1
m
4. En zonas urbanas predominantemente residenciales se prohiben los materiales con S
acabados impropios del entorno como son los bloques de hormigén, alicatados tanto parcial ©
como totalmente.
Normativa modificada:
4. En zonas urbanas predominantemente residenciales se prohiben los materiales con
acabados impropios del entorno como son los bloques de hormigén, alicatados tanto parcial
como totalmente, aplacados de piedra rustica (excepto en zocalos o cerramientos de parcela),
.l etc.
8 Los cerramientos de pa[cTIa en edificacion abierta o aislada podran resolverse mediante los %f

S|gU|e It ementos
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1. Cerramientos de parcela a vias o espacios libres publicos:

a. Con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura maxima, completados en
su caso mediante protecciones diafanas, estéticamente admisibles, pantallas vegetales
0 soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

b. Mediante soluciones diafanas de doscientos cincuenta (250) centimetros de altura
total.

c. Por medio de cerramientos ciegos de estética admisible que no formen frentes
opacos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de
dos (2) metros.

2. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espacios libres publicos, podran
resolverse con cerramientos ciegos de hasta doscientos cincuenta (250) centimetros de
altura maxima, con independencia de su longitud.

MODIFICACION N° 6. Art. 184 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Composicion de los cuerpos salientes

Normativa vigente: w E
m
wn
2
8
o
5]
1]
=]

2. Desde el plano de fachada situado en la alineacion exterior solamente podran sobresalir
balcones, cierros y miradores con los salientes maximos recogidos en el apartado anterior, 0
los sefialados en la normativa de zonas si son mas restrictivos. En todas las zonas d
ordenanza, excepto en Casco Antiguo, las terrazas podran sobresalir hasta un diez (10)% de la
anchura de la calle con un maximo de ochenta (80) centimetros, sin sobrepasar la anchura de
la acera. Excepto en la zona de ordenanza Casco Antiguo, no se permitirdn los cuerpos
salientes en planta baja.

u GuE[‘d/Oanl.l..lﬂDDp ajuasaid El anb Jejsuod dadey Bled -"YIDNIOIIA

4. Salvo otras condiciones de las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos
respecto a la alineacion exterior cumplirdn las siguientes condiciones:

a) la suma de la longitud de la proyeccién en planta de los cuerpos salientes no excedera
de la mitad de la longitud de cada fachada.

b) La altura minima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la
misma, sera de trescientos cincuenta (350) centimetros.

Normativa modificada:

2. Desde el plano de fachada situado en la alineacién exterior solamente podran sobresalir
balcones, cierros y miradores con los salientes maximos recogidos en el apartado anterior, o
los sefialados en la normativa de zonas si son mas restrictivos. En todas las zonas de
ordenanza, excepto en Casco Antiguo, las terrazas podran sobresalir hasta un diez (10)% de la
anchura de la calle con un maximo de ochenta (80) centimetros, sin sobrepasar la anchura de
la acera. En planta baja solo se permiten cierros con un saliente maximo de 20 cm. (medidos
en la reja), siempre que las calles sean peatonales o cuando dejen un paso minimo en la acera
de 90 cm.
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4. Salvo otras condiciones de las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos
respecto a la alineacion exterior cumplirdn las siguientes condiciones:

a) la suma de la longitud de la proyeccién en planta de los cuerpos salientes no excedera
de la mitad de la longitud de cada fachada.

b) La altura minima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la
f misma, sera de trescientos (300) centimetros.
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MODIFICACION N° 7. Art. 188 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Cubiertas
Normativa vigente:

3. En el caso de cubierta de teja en que ésta permita la utilizacién del espacio que cubre (bajo
cubierta), la superficie construida permitida por encima de la altura maxima, computara dentro
del valor de edificabilidad total del edificio. Debiendo en cualquier caso cumplir con todos los
parametros volumétricos y de usos permitidos por el presente Plan.

Normativa modificada:

3. En el caso de cubierta de teja en que ésta permita la utilizacion del espacio que cubre (bajo
cubierta), la superficie construida permitida por encima de la altura maxima, no computara
dentro del valor de edificabilidad total del edificio, siempre y cuando se destine a albergar
instalaciones propias del edificio (depésitos, cuartos de méaquinas, etc.). Debiendo en
cualquier caso cumplir con todos los parametros volumétricos y de usos permitidos por el
presente Plan.

MODIFICACION N° 8. Art. 200 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Altura de la edificacion

Normativa vigente:

La altura de la edificacion en nimero de plantas es de dos. Permitiéndose sobre esta altura los
aticos retranqueados (minimo retranqueo de seis metros) y las plantas bajo cubierta (cubierta
inclinada), cuyo forjado de cubricién parta de una altura maxima de 7,50 metros en la
alineacion de la calle.
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La altura maxima de estas plantas bajo cubierta sera de 3 metros sobre el piso y sobre esta

Y . - . e .z . y o z N o
planta no se permitira ningun tipo de edificacion, (castilletes, depositos, cuartos de maquinas, = 4
etc.). 2 g
& B
La limitacién en superficie de las plantas bajo cubierta, quedara fijada por la edificabilidad 8 o
maxima asignada a la parcela, contabilizando como superficie construida la de los espacios *© 2
con altura libre superior a 1,50 metros. g
3
La altura de pisos sera la siguiente: g
3
- En planta baja, la altura minima sera de 3 metros (de soleria a forjado) y la maxima de 4 g
metros. o
FY
- En planta primera, la altura minima sera 2,80 metros y la méxima de 3,50 metros. i
m
., . . . . <
Se plantea como excepcién la manzana que contiene al castillo medieval declarado Bien de 3
. .. . . , . o
Interés Cultural. En esta manzana la altura permitida es de dos plantas, sin ningun tipo de &
construccién por encima de esta altura. Se permite en esta manzana la flexibilizacién de las N
condiciones de ocupacion, hasta agotar la edificabilidad de la zona. En las nuevas ]
edificaciones de esta manzana sera preceptiva la redaccion de un Estudio Previo Arqueolégico.
Normativa modificada:
La altura de la edificacion en nimero de plantas es de dos. Permitiéndose sobre esta altura los
aticos retranqueados (minimo retranqueo de cuatro metros) y las plantas bajo cubierta (cubierta
inclinada), cuyo forjado de cubricién parta de una altura maxima de 8,00 metros en la
alineacion de la calle.
&
/' La altura maxima de estas plantas bajo cubierta sera de 3 metros sobre el piso y sobre esta
_planta se.permltlra nmgPu]w tipo de edificacion, (castilletes, depdsitos, cuartos de maquinas, %f
etc). }
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La limitacién en superficie de las plantas bajo cubierta, quedara fijada por la edificabilidad
maxima asignada a la parcela, contabilizando como superficie construida la de los espacios
con altura libre superior a 1,50 metros.

La altura de pisos sera la siguiente:

- En planta baja, la altura minima sera de 3 metros (de soleria a forjado) y la maxima de 4,50
metros.

- En planta primera, la altura minima sera 2,80 metros y la maxima de 3,50 metros.

Se plantea como excepcion la manzana que contiene al castillo medieval declarado Bien de
Interés Cultural. En esta manzana la altura permitida es de dos plantas, sin ningun tipo de
construccién por encima de esta altura. Se permite en esta manzana la flexibilizacién de las
condiciones de ocupacién, hasta agotar la edificabilidad de la zona. En las nuevas
edificaciones de esta manzana sera preceptiva la redaccién de un Estudio Previo Arqueoldgico.

MODIFICACION N° 9. Art. 214 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Altura de la edificacion

Normativa vigente: 1_@ E
m
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La altura de la edificacién en nimero de plantas es de dos. Permitiéndose sobre esta altura los
aticos retranqueados (minimo retranqueo de tres metros) y plantas bajo cubierta (cubierta
inclinada), cuyo forjado de cubriciébn parta de una altura maxima de 7,50 metros en
alineacion de la calle.

La altura maxima de estos &ticos o plantas bajo cubierta serd de 3 metros sobre el piso y
sobre esta planta no se permitird ningun tipo de edificacion, (castilletes, depésitos, cuartos de
magquinas, etc.).

y ouejd/ojuawnaop ajuasaid |8 anb Jesu0d JaJRY BJB4 - YIDINIOTIA

La limitacién en superficie de las plantas atico y bajo cubierta, quedara fijada por la
edificabilidad maxima asignada la parcela, contabilizando como superficie construida la de los
espacios con altura libre superior a 1,50 metros.

La altura de pisos sera la siguiente:

- En planta baja, la altura minima sera de 2,60 metros (de soleria a forjado) y la maxima de 4
metros.

- En planta primera, la altura minima sera 2,60 metros y la maxima de 3,20 metros.

En ningln caso la altura de cara inferior del forjado sobre planta primera, superara los 7,5 m.
de altura sobre la rasante media de la calle.

Normativa modificada:

La altura de la edificaciébn en nimero de plantas es de dos. Permitiéndose sobre esta altura los
aticos retranqueados (minimo retranqueo de tres metros) y plantas bajo cubierta (cubierta
inclinada), cuyo forjado de cubricion parta de una altura maxima de 8,00 metros en la
alineacion de la calle.
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La altura maxima de estos aticos o plantas bajo cubierta sera de 3 metros sobre el piso y
sobre esta planta no se permitird ningun tipo de edificacion, (castilletes, depésitos, cuartos de
maquinas, etc.).

La limitacion en superficie de las plantas atico y bajo cubierta, quedara fijada por la
edificabilidad maxima asignada la parcela, contabilizando como superficie construida la de los
espacios con altura libre superior a 1,50 metros.
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La altura de pisos sera la siguiente:

- En planta baja, la altura minima sera de 2,60 metros (de soleria a forjado) y la maxima de
4,50 metros.

- En planta primera, la altura minima sera 2,60 metros y la maxima de 3,50 metros.

En ningln caso la altura de cara inferior del forjado sobre planta primera, superara los 8,00 m.
de altura sobre la rasante media de la calle.

MODIFICACION N° 10. Art. 217 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Zona de Ordenanza 1

Normativa vigente:
Categoria 1b. Edificacion Residencial Media.
3. Condiciones de edificacion.
a) Ocupacién maxima: 80%

5. Altura. ®

La altura maxima de la edificacién se establece en dos plantas, (Baja + 1) y siete con l a E:
cincuenta (7,50) metros. m -
wn
Categoria 1c. Edificacion Residencial Baja. §
b
3. Condiciones de edificacion. 3
1]

a) Ocupaciéon maxima: 80%
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5. Altura.

La altura maxima de la edificacion se establece en dos plantas, (Baja + 1) y siete con
cincuenta (7,50) metros.

Normativa modificada:
Categoria 1b. Edificacion Residencial Media.
3. Condiciones de edificacion.
a) Ocupacién maxima: 85%
5. Altura.

La altura maxima de la edificacion se establece en dos plantas, (Baja + 1) y ocho (8,00)
metros.

Categoria 1c. Edificacion Residencial Baja.

3. Condiciones de edificacion.
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a) Ocupaciéon maxima: 85%
5. Altura.

La altura maxima de la edificacién se establece en dos plantas, (Baja + 1) y ocho (8,00)
metros.
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MODIFICACION N° 11. Art. 218 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Zona de Ordenanza 2

Normativa vigente:
Categoria 2a. Residencial Extensiva Baja.
2. Condiciones de edificacion.

¢) Altura maxima: 2 plantas o 7,50 metros, a contar desde la parte inferior del forjado de la
planta sétano o semisétano. Se permite por encima de la segunda planta un torredn que no
supere mas del 25% de la superficie ocupada en planta baja por la edificacion.

Categoria 2b. Residencial Extensiva Media.
2. Condiciones de edificacion.

b) Altura maxima: 2 plantas o 7,50 metros.
Normativa modificada:
Categoria 2a. Residencial Extensiva Baja.
2. Condiciones de edificacion. W E
¢) Altura méaxima: 2 plantas u 8,00 metros, a contar desde la parte inferior del forjado de la =
1]
i
g
3
3

planta sétano o semisétano. Se permite por encima de la segunda planta un torreén que RQ
supere mas del 25% de la superficie ocupada en planta baja por la edificacion.

Categoria 2b. Residencial Extensiva Media.

2. Condiciones de edificacion.
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b) Altura maxima: 2 plantas o 8,00 metros.

MODIFICACION N° 12. Art. 239 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Sector 3
Normativa vigente:
5. Altura.

La altura maxima de la edificacién se establece en dos plantas, (Baja + 1) y siete con
cincuenta (7,50) metros.

Normativa modificada:
5. Altura.

La altura maxima de la edificacion se establece en dos plantas, (Baja + 1) y ocho (8,00)
metros.
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MODIFICACION N° 13. Art. 240 de las Normas Urbanisticas del P.G.0O.U.

Sector 5

Normativa vigente:

Categoria 5a. Edificacion Residencial Unifamiliar U1.
5. Altura.

La altura maxima de la edificacién se establece en dos plantas, (Baja + 1) y siete con
cincuenta (7,50) metros.

Categoria 5b. Edificacion Residencial Unifamiliar U2.
5. Altura.

La altura maxima de la edificacién se establece en dos plantas, (Baja + 1) y siete con
cincuenta (7,50) metros.

Normativa modificada:

Categoria 5a. Edificacion Residencial Unifamiliar U1.

o

5. Altura. ‘_9 E
&
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]

La altura maxima de la edificacion se establece en dos plantas, (Baja + 1) y ocho (8,00)
metros.

Categoria 5b. Edificacion Residencial Unifamiliar U2.

5. Altura.
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a) La altura maxima de la edificacion se establece en dos plantas, (Baja + 1) y ocho (8,00)
metros.
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3.- INCIDENCIA EN EL _ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO Y EN EL
PROGRAMA DE ACTUACION DEL PGOU

Las modificaciones expuestas a lo largo del presente documento no inciden de forma
alguna ni alteran el estudio econémico-financiero ni el programa de actuacién del PGOU.

4.- AFECCIONES SECTORIALES

La modificacion puntual del PGOU planteada no tiene afeccion sectorial por lo que no
se requiere a lo largo de su tramitacion la peticion de informes sectoriales a las distintas
Administraciones. Lo que si podria plantear duda es si se trata de una actuacién sometida a
algun instrumento de prevencion y control ambiental. Sin embargo, la Ley 7 /2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en su anexo | requiere solo actuacion
ambiental cuando la innovacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica afecta a suelo no y

urbanizable. ‘.@ E
En consecuencia, el documento expuesto al afectar s6lo a las condiciones generales _
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de la edificacién y al régimen del suelo urbano, no precisa de actuaciones de prevencion
ambiental.

Trebujena, a 16 de enero de 2009.
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Rafael Lépez Bohérquez
Arquitecto Municipal
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