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1.1. ANTECEDENTES Y OBJETO DE ESTA MODIFICACION

El planeamisnic general vigenie en ef municipic de Herrera es el Plan/Gerieral de Crdenacion Urbanistica de
Herrera (en adelante, PGOU}, aprobado definitivamenie el 19 de mayo/de 2008 por acuerdo de la Comisidn de
Urbanismoe de la Delegacion Provincial en Sevilla de la Consejeria de ghfas Publicas y Transpories de la Junta de
Andalucia, y publicado en et Boietin Oficial de la Junta de Andalucia {en adslante, BOJA) de 7 de octubre de 2008
Y {a Modificacion N °1 del PGCU, aprobada definitivamente.

Esta modificacion de planeamiento se incardina en el marco juridico de la normativa urbanistica vigente: ei R. D.
Legislativo 2/2008, de 20 de junic, por el que se aprueba el Texto Refundido de la ley del Suslo; la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, modificada por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
Medidas para ia vivienda Protegida y el Suelo y la Ley 1/2008, de 16 de mayo; y, finalmente, por la Ley 2/2012, de
30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de giciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andaluciz.

Con fecha 28/11/2013 fue acordada la aprobacién inicial de la Modificacion n® 3 del PGOU de Herrera, en sesién
ordinaria del Pleno del Ayuntamiente. Concluido el tramite de informacion plblica, segin consiz en el certificade de
la Secrelaria General de este Ayuntamisntc de fecha, 26/02/2014, sin que se hayan presentadc alegaciones ni
reclamaciones &l respecto, el Pleno del Ayuntamiento, en sesién de fecha 31/03/2041, acordé la aprobacion
provisional del documento de referencia.

El 29 de mayo de 2014, se emite &f por &l Servicio de Urhanismo de ia Delegacion Territoriz! de 1a Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente {en adelante, DTCAPMA) el preceptivo informe sobre esta Modificacion n® 3
dei PGOU, en virtud de lo establecide en los articulos 31.2.C} de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y 14.2.c) del Decreto 525/2008, de 15 de diciembre, por el que se reguia el ejercicio de las
competencias de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

El presente proyecte modificade se redacla por los Servicios Técnicos Municipales para adaptar el contenido del
documento de Madificacién N° 3 del PGOU, aprobado provisionalmente, a los criterios y consideraciones sefalados
en ¢l informe de la DTCAPMA, procediéndose a tal efecto a ia reconsideracion de algunas determinaciones y a las
aclaraciones gue se han esfimado convenientes para la mejor comprension del alcance de los cambios en fa
ordenacion pormencrizada conienidas en el documento de aprebacion inicial. Se exponen a continvacion os
argumentos que han conducido a la eliminacion de algunas de esas modificaciones, asi como, las necssarias
aclaraciones que sirven a |a justificacién de los cambios propuesios.

a) Se plantea esta Modificacion de plansamiento como marco juridico de iz iniciativa municipal dirigida a Ia
infroduccidn de cambios puntusles en ta ordenacion pormenorizada del suelo urbanc del municipio y al
desarrollo de la regulacidn de las intervenciones admisibles en las edificaciones, construccicnes e
instalaciones en situacion legal de fuera de ordenacion por incompatibilidad con la ordenacion urbanistica
sobrevenida, conforme a lo esiablecide en |z legislacion urbanistica vigenie. Los cambios propuestos
suponen, en general, mejoras para la poblacion, por cuante favorecen la diversidad y mixiicidad urbanas
sin perjuicio de la calidad de |z edificacion y el paissje; propician un incremento de !a actividad econémica
y sirven al control de las situaciones de fuera de ordenacién por aplicacién de norma urbanistica
sobrevenida.

b) Seincorpora &l resumen ejecutivo en el apartade 2.4 para dar cumplimiento s lo establecido en ef articulo
19.3 de la LOUA.

c) Con relacion al desarrollo de la regulacién de las situaciones de disconformidad con la legislacion y el
planeamienio urbanistico que se propone en esta Modificacion, en lo que afecta al articulo 6 det Plan
General vigente, se modifica ia redaccion de su contenido adaptéandolo al tenor literal de las situaciones de
fuera de ordenacion previstas en el articulo 34.b) de la LOUA, para lo cual se distinguen, a los efecfos del
tipo de obras y actuaciones que en su caso resultaren admisibles en los edificios, construcciones &
instalaciones en sifuacion de incompatibilidad scbrevenida con la entrada en vigor del Plan General, las
situaciones siguientes:
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d)

. eslo es,
lidad o ia
originen incremento del

judiliZacion segun el uso a que se desting, sin gue en ningun.caso, ést
vdlor de expropiacion. L
ncompatibilidad parcial, en las que s& podrén autorizar, adeas,
que se determinan en esta Madificacion,

as obras de mejora o reforma

Las situaciones identificadas como de “incompatibilidad formal” erf el documento de aprobacion inicial se
gliminan por entender que pueden formar parie de las situaciones consideradas parcialmente
incompatibles.

Todo ello, sohre la base de lzs aclaraciones siguientes:

- Conforme a io estipulado en el articulo 34.b) de la LOUA, esta modificacion pretende &l
desarrolle de la regulacion que en el Plan General se establece para las situaciones de
disconformidad con la ordenacion terriforial y urbanistica vigenie por aplicacion de
normativa urbanistica sobrevenida, que afecten & edificios, construcciones o
instalaciones del suelo urbano consolidado erigidas con anterioridad a la aprobacion
definitiva del presente Plan.

- No era objeto de esta Modificacion el desarrolio de lo regulado en los articulos 34.b) de la LOUA
y 83. “Declaracion en sifuacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion” del Decrelo
6072010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina de la Comunidad
Autdnoma de Andalucia, modificado por el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que s& regula
el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizadle en la
Comunidad Autbnoma de Andalucia. Tampoco erz objeto de esta Modificacion el desarroflo de
las actuaciones que, en su caso, se consideren admisibies sobre ios edificios, construcciones e
insialaciones en situacion de asimitado a fuera de ordenacion en ef resle de suelos urbanos o
urbanizables.

En relacién con la condicion de excepcionalidad introducida en el articulo 56 de! Pian general, debe
aclararse que Ja segregacion de parcelas edificadas gueda sujeta al cumplimiento de todas las
condiciones urbanisticas que le sean aplicables por su situacion en el territorio municipal, sin perjuicio del
cumplimiento de lo establecido en el articulo 67 de la LOUA sobre las condiciones de indivisibilidad de
fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas y solares. La redaccion del articuio 56 modificado debs
entenderse, pues, desde ia consideracidn de que la segregacion de los terrenos vincuiados o afectados
legalmente a construcciones, edificaciones o instalaciones autorizadas, sdlo padra llevarse a cabo si de la
misma no resutta situacion de incompatibilidad con el planeamiento urbanistico y ioda vez quede
garantizada la estabilidad estructural y constructiva de las edificaciones sobre ias parcelas resulianies de
tal segregacién.

Con respecto a las observaciones realizadas en el referido informe sobre |a incompatibilidad del contenido
del articulo 66m con el principio de jerarquia normativa y contrario a la legislacion urbanistica vigente,
debe sefialarse que el aicance de la modificacion de este articulo se limita a la incorporacion de la
tipolegia edificatoria definida como “edificacion refranqueada en planta baja", mediante fa regulacion de los
refranqueos {solo en planta baja) respecto de ta alineacién del viario; para lo cual se definen las
condiciones que aseguren la maieralizacion de un frente de calle homogéneo en garantia de una
adecuada cosxistencia con la tipologia edificatoria definida por alineacidn de la fachada a vial en su
totalidad. Se ha seguido en su redaccidn el criterio reflejado en las propias matizaciones expresadas en &l
vigente articule 85 para |os casos en que la continuidad de |a fachada no se ajuste a la longitud completa
del frente de parcela.

Sobre &l establecimiento de ia parcela minima en suelo no urbanizabie para usos ganaderos estabulados,
granjas y similares {no regulada en el Plan General vigente} y la regulacion de |a ocupacion maxima de Ja
parcela por las instalaciones vincuiadas a la actividad, parece desprenderse del informe de la DTCAPMA
que “(...) rebajz anticipadamente & nivel de exigencia establecido por ofros capitulos del Planeamiento
General {v.gr. ...normas para evitar la formacion de nicleos de poblacion, siendo estas dlifimas, con
arreglo al articulo 10.1.A)h) de caracler estructural especificaciones de las medidas que eviten la
formacion de nuevos asentamientos)”.

En esle sentido, debe aclararse que bajo ningin conceplo este aticulo modificado entra en contradiccion
con las medidas tendentes & evitar 1a jormacion de nusvos asentamientos. Bien al contrario, y tal como
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h)

- Tecoge ! texto del articulo 1
-~ aplicacign de tales parér?a

g%-fd) mN3 del documento dé Ap_robamon“ﬂhimalée la Modificacion n°43‘,“ la
queda sujeta al cumplimiento, entre otras condiciones, de lo siguiente:

i o
11 todo caso, las medidas generales tendentes a\evitar la idrmacion de nuevos

Identica congideracion se desprende de! informe scbre la “alferacion géneralizada de las condiciones de
segregacion, posicion y forma de las edificaciones en las parcelas, y4el régimen de usos de las mismas”,
En este sentido, debe sefialarse en primer lugar que |las modificaciones propueslas sobre las condiciones
de edificacion y uso, se realizan con referencia expresa a ia ordenacion pormenorizada que en el Pian
General se eslablece para las zonas de uso residencial “Nucleo tradicional” y “Crecimienic extension”.

- Con relacidn a las modificacicnes infroducidas en el regimen de usos pormencrizados de las
zonas de uso giobal residencial, el Pian vigenie no determina la proporcion entre los usos
compatibles y el principal asignado, limitandose a establecer con cardcter general |z naturaleza
de los mismos. Dado que |a erdenacion pormenorizada en suelo urbano descisnde a ia unidad
parcelaria como ambito de aplicacion de las condiciones urbanisticas y que en |z definicion del
uso asignado en el arliculo 41 se establece como “ef uso caraclerisfico o predominanie en ef
area”, se considera conveniente determinar la proporcion en la que pueden coexistir con &l
principal los usos compatibles (en régimen de compartido o exclusivo) en una misma parcela, sin
gue se altere el caracter gel usc dominante en la zona de ordenacion a la que pertenezea. Es
por esta razon gue en la modificacion del articulo 106 se limita la proporcién de algunos usos
terciarios compatibles con &l principal a su impiantacion en planta baja, evitando asi que
actividades con fuerte impacto en la movilidad puedan distorsionar el caracter fradicionalmente
residencial del cenfro urbano. No obstante, se admite en general para las zonas de uso
residencial la impiantacion como usos exclusivos de ofras actividades de caracter mas singular y
menos invasivas, como &l uso hotelero, o de menor impacio comoe el uso de oficinas.

- Las modificacicnes de las condiciones de edificacion se reducen a la incorporacion de un
gpartado gue reguls Ja posibilidad de construccion de edificaciones refrangueadas de ia
glineacion exterior en planta baja, fuera del niclec tradicional, en zonas de crecimiento
extensidn, condicionada a la materializacion de un frente de calie homogéneo.

Cen relacion a las deficiencias detectadas en la modificacion de los articulos 32, 72, 103 y 120, se sefiala
lo siguiente:

- Aricufo 32mN1.- "GRADO l o Proteccitn estructural”.
La transcripcion literal del articuio vigente es la siguiente:

“En refacion al elemento calalogado c/Santa Teresa n® 5 (Haclenda de Sania Teresa Grado I,
se afiade un nueve punto 3 que establece la necesidad de someter, mediante modificacion del
Flan General, la posible aparicion de importanie incremento de viviendas, via segregacion de
parcels, dado la imporiante superficie de suefo de parcela no vinculable al edificic protegidc,
desde el punio de vista de medidas de proteccion del patrimonio calificado. Esta posible
Modificacion justificard fa aparicion o no de suelo urbano no consolidado, fomando iguales
criferios de Jos ulilizados en las condiciones y regulacion de las acfuaciones urbanisticas
definidas en este Plan General.”

Se indica en el informe de la DPCAPMA que “no parece procedente realizar los cambios
pretendidos con la presenie modificacion, dado que el planeamisnio general vigenie establece
este procedimiento cuando se prefenda una posible segregacion con la aparicion ds nuevas
viviendas. En este caso no se acredifa esfe hecho y ademas, en base al numero de nuevas
viviendas, necesidad de infraestructuras, etc, es en lo que habria que apoyarse para un posible
cambio de categoria del suelo urbano a urbano no consolidado. No se ha aportado ningin dato
para apoyar esta modificacion.”.

La modificacion propuesia se planteaba justamente en cumplimiento del articulo 32mN1 "Grado
Il o proteccion estructural” procediéndose en el marco de esta Modificacion n® 3 a la delimitacion
de la superficie de terrenos considerada o vinculable al edificic protegide que podia ser ohjeto
de segregacion de la parcela original. Y ello por cuanfo es éste precisamente el procedimiento
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fj-Genaral establece cuando se pret_en_(j_@-ﬁuﬁ‘Sé’g‘rédéciéﬁ% & la parte de la parcela no
inculada”al edificio catalogado, a los efectos de centrSter Ja apéricion, en su caso, de suelo
bang”no consolidado. Con relacidn a esta circunstangia, #& considera acreditado en esta
fficacion que la propuesta se plaitea como 'respuesta a8 voluniad de este Ayuniamiento de
regacion de la parte de terrenos que se describ®”en ei propio texto y se recoge a
ntinuacion, para integrar en &l tejido residencial un bpfde de manzana de considerable longitud
cerrade & la actividad urbana. Y gue se utiliza para elfd el procedimiento establecido en el propio
planeamienio vigente.

De acuerdo con el citado articule, del estudic de la edificacion principal y las instalaciones
vinculadas a ellas, se concluye que, & excepcion de esa edificacion y los patios asociados gue
integran un conjunto de valer histarice y arquitectonico, cuyas caracteristicas deben preservarse
de transformaciones tipologicas y morfologicas, el resto de terrenos constituyen el ambito de
insizalaciones complementiarias, ejecutadas con postericridad, tales como cobertizos y almacenes
sin actividad indusiriai y en desuso, elementos que carecen de valor desde el punic de visla de
proteccion del patrimonio edificado. Se incluia en el documento de aprobacion inicial ficha con
reportaje fotografico y planimetris acotada de la porcion de terrenos segregables conforme a las
determinaciones sobre parcela minima esiablecidas en el Plan General vigente {articulo
107mN1. "Zona crecimiento extension’} que avalaban la propuesta de delimiiacion de espacio
catalogado con grade de proteccion 1 o proteccion estructural,

Con relacién &l control de los efectos gue pudieran derivarse de 12 segregacién de la parcela
original, se considera que los terrenos can frente a las calles Alpachin y Callejon Animas, por su
vincutacion al viario existente y accesibilidad a los servicios urbanos pueden ser segregadaos, per
no concurrir en ellos las condiciones del articule 458) de la LOUA, mediante el que se regula el
regimen del suele urbano no consolidado. Conforme a lo establecido en el ariiculo 45.1. a) se
considera que los terrenos delimitados -que pudieran ser objeto de segregacion- tienen
garantizado el acceso rodado por via urbana por el que discurren instalaciones de
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eiéctrica en baja tension. En caso
de aciividad edificatoria sobre dichos terrenos con frente a las calles sefialadas anteriormente, el
promotor deberd dar cumpiimiento 2 los deberes de complecién de las obras de urbanizacion
que resuitaren obligadas er virtud de fo preceptuado en los articuios 51, 55 y 56 de la LOUA,

Sin perjuicio de lo anteriormente expuesto, se elimina la propuesta de segregacion de la parcela Hacienda
Santa Teresa para que el contenide de ia Modificacian N° 3 no se vea alteradc en la materializacion de sus
objetivos iniciaies, centrados en la introduccidn de cambios puntuales en la ordenacion pormenorizada
establecida en el vigenie Plan General de Herrera descritos en la memoria de este proyeclo. La propuesta de
segregacion se tramitara, en su caso, mediante medificacion del piansamiento genersl, conforme a lo
estabiecido en ef articulo 32mN1 vigente.

- Ariculo 72. “Consirucciones por encima de fa alfura maxima™ Se corrige la redaccion del
apartado d) estableciendo como gue por encima del cuerpo autorizado sobre la aliura maxima
sdlo se admitiran faldones de cubierta y chimeneas, debiendo quedar cualguier tipo de
instalaciones, dapdsitas y similares incluidas en el cuerpo inmediatamente inferior.

- Ariculo 103. “Condiciones parliculares de las construcciones, edificios e insialaciones™ En
primer lugar, habiéndese detectado en la redaccion del articulo vigente errores maieriales en ia
numeracién & identificacion de los apartados y subapartzdos respectivos, se procede a
ordenarlos adecuadamente para su mejor comprension. En la logica de esta estruciura del texto,
se introduce en el apartado correspondiente (d) la regulacion de parcela minima y ccupacion
maxima para ias parcelas de uso ganadero estabulado, granjas y similares.

- Ardiculo 120, “Periferia urbana”. Sin perjuicio de que cualquier sctuacion de interés plblico
quedarfa sujeta a lo establecido en el articulo 104 del Plan General de medidas tendentes a
evitar ia formacion de nuevos asentamientos, se elimina Ia posibilidad de implantacion de este
fipo de actuaciones para evitar una mayor colmatacion de esas areas dada su proximidad a ios
[imites de los sueios urbano y urbanizable.

i)  En virtud de fodo lo expuesio, se efimina de este documento de Aprobacion Definitive la modificacion del
Art. 49mN3, por quedar regulada la compatibilidad del uso de garaje con las areas residenciales en las
ordenanzas de zona recogidas en los articulos 108mN3, 107mN3 y 109mN3.




aplicacion regimen de fuera de ordenacién regulade en esta Modificacidn para ias situacionas
disconformgs con la ordenacion urbanistica, debiendo justificarse en todo case el cumplimiento de los
- limites de’emisiones admitidas para las industrias de categoria a) y b).

1.2. ALCANCE DE ESTA MODIFICACION N° 3

El contenido de esta Modificacion N°3 no afecta a las determinaciones que definen |a ordenacion estructural del Plan
General vigente, definida en el articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Crdenacion Urbanisfica de
Andalucia (en adelante, LOUA):

a) Elsuelo clasificado ne sufre alteracién, se mantisne integramente como base de la ordenacion estructural.
b) Se mantiene la calificacion de todos los suelos destinados a sistemas generales que censtituyen la red

basica de reserva de terrenos y construcciones de destine dotacional plblico.

¢} Se mantiene igualmente ia calificacién de todos los suelos destinados & sistemas locales, quedando
garantizade, en cualquier caso, &l mantenimiento de |z relacion ya exisiente entre los usos lucrativos, las
dotaciones y los servicios piblicos, conforme a lo determinado en los articulos 8 y 36 de la LOUA.

d) No seincremantz la densidad de vivienda asignada z las distintas zonas de suelo urbano y urbanizable, ni
por consiguiente se ve afectade el suelo de reservado a viviendas protegidas en el Plan vigente.

e) No se modifican les usos globales, ni las edificabilidades globales asignados a las zonas de suelo urbane,
areas de reforma o sectores dei suelo urbano no consolidado, ni sectores del suelo urbanizable.

f)  No se altera la delimitacion ni aprovechamienic medio de las areas de reparto delimitadas.

g) No se medifica la normaliva correspondiente al suelo no urbanizabie de especial proteccion.

h)  No se modifican las medidas para evitar |a formacion de nueves asentamientos establecidas en e! Plan
General vigente,

Las modificaciones propuestas no alteran |z relacion ya existente entre los usos lucrativos, las dotaciones y servicios
publicos, cumpliéndose en todo caso, lo establiecido en los articulos 9 y 36 de la LOUA, tal como se justifica en
gpartados siguientes de esta Memonia Justificativa.

2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ESTA MODIFICACION

CBJETIVOS

Las modificaciones propuestas afectan exclusivamente a determinaciones de la ordenacion pormencrizada del Plan
General vigenie y se concretan en los aspectos relacionados a continuacion:

1. Establecer los tipos de aciuaciones autorizabies en ios edificios, construcciones e insialacionss en
situacion legal de fuera de crdenacion, en desarolle de lo establecido en el articulo 34 de ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Crdenacidn Urbanistica de Andalucia, y conforme a lo preceptuado en Decreto
60/201C, mediante el que se aprueba el Regiamento de Discipling Urbanistica de Andalucia, modificado
por el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se reguia el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auidnoma de Andalucia.




ordenacion pormeporizadz del teritorio municipal. Estos cambios, en ningdn caso, pretenden una
* alteracion generalizada'de la configuracién fisica del espacio edificado, ni del pasaje urbano:

a) Incorporar como fipologia edificatoria compatible con 12 zona de uso residencial “Crecimiento extension” ia
“edificacion retrghgueada en planta baja" y regular fa proporcionalidad de usos compatibles con el principal
asignado en laé areas residenciales del suelo urbanc.

b) Establecer |z condicion de superficie minima de parcela y reajustar {2 ocupacion méxima para los uscs
ganaderos estabulados, granjas y similares. El Plan vigente no establece superficie minima de parcela
para uso ganadero en suslo no urbanizable, limitdndose a fijar las condiciones de ocupacion por las
instalaciones y edificaciones vinculadas al uso pecuario (10% de la superficie de ia parcela). Se fija ese
paramelro y se ajusia la méaxima ocupacion por las instalaciones (estabuladas, granjas ¢ similares)
conforme & ias necesidades de la acfividad ganadera, que no requieren en general grandes superficies de
lerreno propias de la ganaderiz extensiva. Ello, sin perjuicio, en lodo caso, del cumgplimiento de las
condiciones caulelares establecidas en el Plan General tendentes a evitar la formacién de niclecs de
poblacion. N

CRITERIOS

La propuesta de modificacion se plantea sobre.la base de coheéndia con 8 igentedido y I2s determ
ordenacion estructural establecidas en e! Plan General vigente.

2.2, JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LO
INNOVACIONES DE PLANEAMIENTO.

QUISITOS DE LA LOUA PARA LAS

Justificacion del caracter no sustancial de las modificacidnes propuestas en el marco de los articulos 9y 36
de la LOUA.

Por todo lo anteriormenie expuestc, se entiende justificado que esta Medificacion afects exclusivamente a aspectos
de la ordenacion pormenorizada del Plan General vigente, cuyo alcance se entiende no altera fas caracteristicas
urbanisticas de caracter estructural mediante las que se define el medelo de ordenacion del {erritorio municipal.

Las citadas modificacicnes que se detallan en &l epigrafe siguiente no afectan a las condiciones de ordenacion a las
gue deberan sujetarse las innovaciones de planeamienio general, conforme a lo establecido en los articulos & y 36
de ia LOUA:

a) Justificacion del cumplimiento de las determinaciones det articulo 9 de la LOUA,

En primer lugar, en el marco del articulo 9 de ls LOUA, las medidas propuesias no afecian a la
funcionalidad de la ciudad existente, ni a la adecuada conservacion de las caracteristicas morfofipologicas
del cenfro historico; no alieran las condiciones de preservacion del proceso urbanizador de ias
edificaciones, construcciones e instalaciones en sueio no urbanizable; se mantienen igualmentes
inalteradas las previsiones de vivienda social y otros usos de interés publico previstos en el Plan Generat;
no se produce &lteracion de la proporcionalidad enire los usos lucrativos y las dotaciones y servicios
piblicos establecida en el modelo de ordenacion vigente.

Las modificaciones introducidas en las condiciones de edificacion y usos pormencrizados, no afectan
sustancialmente a las caracteristicas morfotipoldgicas de ia edificacion definidas en el Plan General.

Con respecto a los usos, se propone una mayor mixticidad, abundando en lo prescrito en el articulo 9.G)
que para los nuevos desarrollos urbanisticos, induce a evitar “procesos innecesarios de especializacion de
usgs...”. Y ello, haciendo extensible esle precepto a la ciudad consolidada, mediante una mayor
fiexibilizacion de las condiciones de compatibilidad de los usos (como compartidos o exclusivos) con
principal asignado, respetando en {odo caso, las caracteristicas urbanisticas de la zona de ordenacion.

Las modificaciones introducidas en las condiciones de edificacidn y usos pormenorizados se limitan a
establecer condiciones de compaiibilidad de la edificacion entre medianeras con plania baja alineada vy la
edificacién alineada a vial; asi como, a cuantificar la proporcion entre los usos asignados y compatibles
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B establemdos en la ordépacion por
astructural del Plan vigerite.

narizada del suelo urbane, no afectando por ianio a la ordenacién

jénto de fas determinaciones def articulo 36 de la LOUA sobre el régimen ds Ia

) Justificacion del cumpli
: ion establecida por los instrumentos de planeamiento.

‘iAnovasion de la orden

La innovacidn de la/ordenacion pormenarizada establecida en el planeamiento general vigente atiende a
las reglas particulares establecidas en el citade articule,

= De ordenacion.

Las modificaciones de caracter puniual introducidas en las determinaciones que definen la
ordenacion pormenorizada del territoric municipal conforme al Plan General vigente, no
desviritan las opcicnes basicas de la ordenacion originaria y suponen, en general, mejoras para
la poblacion, por cuanic favorecen la diversidad y mixticidad urbanas sin perjuicio de ia calidad
de la edificacion y el paisaje; propician ur incremento de la aciividad econdmica y sirven al
confrol de las siluaciones de fuera de ordenacion por aplicacion de norma urbanistica
schrevenida.

Este proyecio no incurre en ningunc de los supuestos del articulo 36, 2. a):

- No incrementa el aprovechamiento lucrativo de los terrenos, no dasafectz suelo ds
destinc  ptblico, ni suprime de terminaciones gque vinculen suelos a viviendas
protegidas: En definitiva, no altera la proporcion ni calidad de las doiaciones previstas
en la ordenacion originaria respecto &l aprovechamienio.

- No se alteran las espscificaciones de las medidas tendentes a evitar la formacian de
nuevos asentamientos.

- No se desiinan nuevos ferrenos al uso residencial,

= De documentacion

Considerando el alcance y naturaleza de las modificaciones introducidas en la ordenacion
pormenorizada, el confenido documental es el adecuado para el completo desarrcllo de fas
determinaciones establecidas en esta innovacion de planeamiento, integrade por una Memeoria
descriptiva y justificativa conforme a la legislacion urbanistica y planeamiento general vigente y
un documento de Normas Urbanisticas que contiene el {exto compieto de los articulos que se
medifican.

Las modificaciones propuestas no afectan a la delimitacion de ambitos de planeamiente, ni
requisren expresion grafica sobre planos para su comprension.

= De procedimienio

Las moditicaciones propuestas no implican alteracion de la ordenasion estructural del ierritorio
municipal, ni por consiguienie, del modelo ferriicrial previsto en los iérminos del articulo 10 de la
LOUA, dado que no afectan a las determinaciones que la definen: clasificacion del.suelo,
sislemas generales, reserva de terrenos para viviendas protegidas, aprovechamigntomedio de
las &reas de reparto definidas, ambitos de especial proteccidn en centro, ”{?4"': de las
categorias del suelo no urbanizable de especial protecmon edific catnhdades de

globaies establecidos en la ordenacion vigente.

idades, ni usos

2.3. CONTENIDO DE ESTA MODIFICACION

Para mejor entendimiento global de esta medificacion con relacion al documgtito vigente de planeamiento general, y

siguiendo la denominacién y apariados de los distinios documenios def P.G.O.U. de Herrera, se desarrolla a
confinuacion el contenido de los articulos que se modifican y se exponen {as razones de iales modificaciones,




'l:as dreas de repaﬁo aprovechamiento medio, programacion, 'eiapas y.orden de prioridades-razon de'dependencia
“se mantienen inaltgrados. Los esquemas de las mfraestmciuras basicas srguen suandc validos; asi como el Estudio
Economlco Fi ancsero

ARTICULOS DE LAS NORMAS URBANISTICAS VIGENTES MODIFICADOS O QUE'SUFREN ACOMODACION,

= Articuly 6mIN3. Regulacion de las situaciones disconfo

iento de desarrollo aprobado anteriormente.

con este Plan General y del

Se desarrollah las condicicnes que determinan el cardcter de las ‘actuaciones “gque no agraven el grado de
disconformidad exisfenfe” sefialadas en el apartado h) del articule 6mN1.b), en los casos de disconformidad con la
norma de zona que le resulte aplicable.

1. Conforme a lo estipulade en et articulo 34.b} de la LOUA, esla modificacion pretende el desarrollo de fa regulacion
gue en el Plan General se estabiece para ias situaciones de disconformidad con la ordenacién territorial y
urbanistica vigente por aplicacidn de normativa urbanistica sobrevenida, que afecten a edificios,
construcciones o instalaciones del suelo urbanc consolidado erigidas con anterioridad a la aprobacion
definitiva del presente Plan,

Para elio se establecen niveles o grados de disconformidad, distinguiéndose a los efectos dal fipo de obras y
actuaciones que en su caso resultaren admisibles en los edificios, construcciones e instalaciones en situacion de
incompatibilidad sobrevenida con la enirada en vigor del Plan General, las situacicnes siguientes:

- Totalmente incompatibles, en las que sera aplicable el régimen propio de situacion legal, esto es, obras de
reparacion y conservacion que exija la estricta conservacion en la habitabilidad o la ufilizacidn segin el
uso & gue se destine, sin que en ningun caso, éstas criginen incremento del valor de expropiacion.

- Parcialmenie incompatibies, er las que se podran autorizar, ademas, |as obras de mejora o reforma gue
s2 determinan en esla Modificacion.

Las ins{alaciones, consirucciones y edificaciones que ocupen suelo detacional plblico o impidan la efectividad de su
destino se consideran, a todes los efectos, siempre totalmente incompatibles con |a nueva ordenacién.

2. No es objeto de esta Modificacion el desarrollo de lo regulado en los articulos 34.b) de 1a LOUA y 53,
“Declaracion en situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién” del Decreto §0/2010, de 16 de
marzo, por el gue se aprueba el Reglamento de Disciplina de la Comunidad Autonoma de Andalucia,
modificado por el Decreto 212012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia. Por tanto, a las
obras, instalaciones, conskrucciones y edificaciones ubicadas en cualquier clase de suelo, realizadas con infraccien
de la normativa urbanistica en vigor para fas que no resulte posible adopiar las medidas de proteccion de ia
legalidad urbanistica ni el restablecimiento del orden juridice perturbado, por haber transcurrido el piazo citzdo en el
articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, quedaran por aplicacion de este precepto en situacidn de
asimilado al regimen de fuera de ordenacion. El reconocimienic particularizade de Iz situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion respecto de instalaciones, construcciones o edificaciones terminadas se acordara
por el organo competente, de oficio o a insianciz de parte, previo informe juridico y téenico de los servicios
administrativos correspondientes. La resolucion que ponga fin a este procedimiento debera identificar
suficientemente la instalacidn, construccién ¢ edificacion afectada, indicando el nimero de finca regisiral si estuviera
inscrita en el Registro de la Propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia calasizal o, en su defeclo,
mediante carlografia oficial georreferenciada; iguaimente habra de acreditar la fecha de terminacion de la
instalacion, construccién o edificacion, asi como su aptitud para el uso al que se destina.

En tales casos, una vez otargado ef reconocimiento, podran autcrizase exclusivamente las obras de reparacion y
conservacion que exija &l estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y saiubridad del
inmueble.

3. Tampoco es objelo de esta Medificacion el desarrollo de las actuaciones que, en su caso, se consideren
admisibles sobre los edificios, consirucciones e instalaciones en situacién de asimilado a fuera de ordenacion en sl
resto de suelos urbanos o urbanizables.
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: LA 3
- = w-Articulo 43mN3.- “Clasificacion de los usos”.

. Se modifican Tas\condiciones técnicas que regulan las categorias del -usa’ industfial
- necesidades de sevicio dg’potencia eléclrica instalada que demandan aciualmente las/a
""pueden considerarge ingiliidas en las categorias a) y b).

a adaptarlas a las
ividades industriales que

= Articulo 56 mN3. Segregacion y agregacion de parcela

Se propone una medificacién parcial de este articulo para regular las condicicnes de segregacion de parcelas, en
los ¢asos en que asociadas a estas exista alguna edificacion o instalacion. En ial situacion, si las parcelas
restltantes de la segregacion se ajusian en geometria y dimensiones a las establecidas para la zona de ordenacion
urbanistica en la que se encuentren, y la porcion edificada resuitado de la division no supera Iz edificabilidad
maxima asignada por el planeamiento, podré procederse a su division fisica y juridica, siempre que queden
garaniizadas las condiciongs de esiabilidad estructural de las porciones edificadas que mediante tal segregacion
parcetaria quedaran vinculadas a predios independientes,

La redaccion dal articuio 56 se completa en los {erminos siguientes;
Articulo 56.- PGOU

1. Cualqujer parcela no asociada a una edificacion. instalacion o _elemento profegido. puede ser objefo de
segreqaciones v agreqaciones, siempre que las parcelas resultantes cumplan las condiciones dimensionales y de
las que de ellas se deriven, que se establecen en las normas particulares de cada clase de suelo o zona en las que
estén situadas.

()

3. Con caricter excepcional, podra procederse a la segregacion de parcelas edificadas, siempre que
las resultantes de tal acto no gueden en situacion de “fuera de ordenacion” por accién de la
segregacion propuesta y se garantice la independencia estructural y de servicios de las
edificaciones existentes sobre las parcelas resultantes de la segregacion. A estos efectos, debera
aportarse documentacion técnica a escala y con el detalle adecuade, que justifique ia viabilidad de
la division propuesta. 8i la edificacion asociada a la nueva parcelacion requiriera actuaciones
previas de consolidacion, éstas deberan tramitarse con anterioridad o conjuntamente -segiin los
casos- con |a preceptiva licencia de segregacién.

Se establece lo anterior sin perjuicio de aplicacion de lo sefialado en el articulo 67 de la LOUA, sobre
indivisibilidad de las fincas, unidades aptas para la edificacion y solares.

s Articulo 66mN3.- “Situacion de edificios en la parcela”.

)

(-
3, Condiciones de edificacian

Con respecto a las condiciones de posicién y forma de la edificacion reguladas en este articulo, la obligatoriedad de
glinear fa fachada a vial en todo el frente de parcela esta matizada en el propio articulo 66 para jos casos de
fachadas de longitud muy superior al frente minimo en su zona de ordenacion:

Ari. 66 &) Edificacion segun alinsacion vial.

La edificacién presenta fachada ocupando foda la afingacion exterior de fa parcela al viario 0 espacio
similar de use piblico o comunitario. No admitiéndose retranqueos en dichas fineas ni en los inmediatos
linderos laterales. Si puntualmenie el paramenio de fachada no ocupase toda la alingacion, deberéd
disponerse de cerramiento de alfura no menor de 2,80 m, integrado constructiva y estélicamente en el
conjunto de /a fachada.

La existencia de edificaciones refranqueadas de la alineacion exierior en planta baja no es situacion
aislada en el niclec urbano. En general, la convivencia de éstas con las colindantes no genera graves
disfunciones en Ja imagen urbana de conjunto y permite disponer de un espacio de proteccion de la
actividad de la calle parz las estancias de planta baja. Considerando las caracleristicas def tejido
residencial en la zona de cracimiento externa al nacleo tradicional, donde [as parcelas fienen un frente
medio de 7 metros y una aliura maxima de dos planias, pueden regularse las scluciones de contacto con
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as edi |Ca¢'fi/bné's colindanies mediante la aplicacion de condiciones similares a la posicion de las plantas
atico: retranqueadas un maximo de cuatro metros de fa linea de fachada en planta baja, siempre que se
_‘mantengaZésta sobre el planc dealineacion exterior en la planta superior. En tfales casos, debera

~materializarse la continuidad ge/fé calie mediante fa construccion de un cerramienio de parcela de aliura

ne inferior & 2,80 m integragde’construciiva y estéticamente en el conjunto de la fachada.

Por tanto, se afiade yn aparfado a la redaccidn de! articulo anterior que regula |z posibilidad de construccion de
edificaciones retrangueadas de la alineacion exterior en planta baja, siempre que se materialice una linea edificada
gue defina un frente ge galle homogenec.

Arl. 66mN3. Situacign de los edificios en la parcela

Los edificios se situaran en la parcela cumpliendo las siguientes condiciones, segun su pasicion relativa a linderos y
al viario:

{.)
b} La edificacion podra disponerse retranqueada de la alineacion exterior del viario o espacio
publico en planta baja, un maximo de 4 metros, materializdndose dicha alineacidn mediante
cerramiento de parcels, de altura minima 2,80 mefros, ejecutado con materiales opacos al menos
hasta una altura de 1,70 metros e integrado, en todo caso, consfructiva y estéticamente en el
conjunta de /a fachada,

s Articulo 72 mN3. Consfrucciones par encima de la aftura maxima autorizada.

Se ajusta la redaccion del contenido expresado en el articulo 72 de estas normas urbanisticas para unificar criterios
en relacion con las construcciones per encima de la altura reguladora maxima en las zonas residenciales de dos y
tres plantas delimitadas en la zona de nicleo tradicienal. La redaccion incorpora los siguienies epigrafes:

Por encima de Ia altura méxima se permitiran:

{..)

¢} Un cuerpo edificado con una altura maxima de 3 metros y retranqueado de la alineacidn/alineaciones de
la edificacion a vial o espacio libre ptiblico, una distancia no inferior a 3,50 metros,. Por encima de éste no
se admitird ningn cuerpo adicional, depésito o cualquier otro tipo de instalacién, que deberd quedar
incluido en el cuerpo edificado anterior; exclusivamente se auforizan faldones de cubiertas inclinados y

chimeneas. P / 4

()

s Articulo 77mN3. Edificabilidad de fa parcela
{-) -

Se afiade a la redaccion de este articulo, como excepeion en el computo [de fa edificabilidad los slementos
funcionales vinculados &l acceso a cublerta de la edificacion, tales como castiliejes’y cajas de ascensores:

3. (...) No contabilizaran, a los efectos de computo de superficie edificable, los castilletes de escalera y cajas
de ascensores, siempre y cuando ef ambito de los mismos se limite estrictamente a las necesaidades
funcionales de acceso a cubierta.

v Arficulo 78mN3. Edificacién bajo rasante o planta sétano

Con objete de regular situaciones derivadas de la geomeiria del parcelaric y viario urbano existente, se propone la
complecion de este articule incorparando la posibilidad de dispaner plataforma mecanica de acceso a garaje por
dificuttades de accesc derivadas de la geometria de la parcela existente. Se expresa en los siguienies terminos:

2. La altura méxima de Ia planta sdtano no serd menor de dos mefres veinticinco centimetras (2,25 m). Se admiten
dos plantas de sbtano en edificaciones de uso exclusivo aparcamiento cuando ésle sea admisible segin
ordenanzas de zona.
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“El'acceso de vehiculos a sotano desde Ja via publica dispondré de un tramo horizontal de, al menos, tres metros
-de fongitud (3 m), medidos a partir de la alineacion de fachada. La pendiente maxifna de la rampa de acceso al
:sotano sera del veinte por ciento (20%). Podré disponerse plataforma-mecanica e acceso d¢ vehiculo por
dificultades de acteso mediante rampa debido a las condiciones de geometria de Ig parce

v Articulo 79n1N3. Piezas habitables

considerarse pigzas no habitables, siempre gque esta circunstancia quede garantizada y sin perjuicio del
cumplimiento gé {as condiciones de ventilacion y seguridad contra incendios exigida por la legislacion vigante.

(...}

4. En Ia planta sotano solo se podra situar los usos de garaje-aparcamiento, trasteros y los elementos técnicos de
los edificios, quedando en todo caso prohibido su tiso como dependencia habitable. En caso de garantizar las
medidas de ventilacion nalural y de evacuacion por sequridad e incendios, necesarias, se puede autorizar en solano
us0 ferciario.

= Arficulo 103mN3. Condiciones particulares de construcciones, edificios € instalaciones.

Con respecto a la reguiacidn de fos usos ganaderos en suelo no urbanizable del términc municipal, se advierte que
en el Plan General vigente no estan reguiadas las condicicnes de parcela minima para la implaniacion de cualquier
actividad ganadera, en regimen de eslabulacion de ganado, granjas o similares. Analizando las caracteristicas de
las instalaciones ganaderas que abundan en el municipio —vinculadas fundamentalmente a la cria y exploiacicn
equina y a las granjas avicolas- ras ja vigencia de cinco afios desde la aprobacion definitiva del Plan, se observa
gue la actividad ganadera se demanda sohre gl parcelaric resultante de una estructura de la propiedad en suelo no
urbanizable muy fragmentada, con gran nimero de parcelas cuya superficie se encuenira en torno a |z “fanega de
tierra”, unidad de medida local habitual en ia comarca y el municipio para terrenos vinculados a actividades
agropecuarias. Cansiderando, por ofra parte, necesaria la regulacion de una parcela minima para la implaniacion de
este tipo de actividades, se propone la superficie de 6.440 m? (equivalente a una fanega de tierras) con una
ooupacion maxima del 25%. El establecimienic de estos parametros se considera justificadoe para las explotaciones,
de caracter estabulado que no requiersn grandes extensiones de terrencs para el desarrollo de la actividad ~frente a
los casos de ganaderia exiensiva no esiabuiada-.

Se procede, asimismo, a la correccion de errores materiales detectados en la numeracion de los apartados y
subapartados de este articulo en ef iexto del Plan General vigente.

Todo lo anterior, sin perjuicio del cumplimiento de las medidas tendentes a evitar la formacién de nuevos
asentamienios, en los términos establecidos en este Plan General.

Se afiaden las condiciones de parcela minima expresadas:

d). Para Jos usos ganaderos (estabuladas, granjas o similares), la parcela minima serd de 6.440 m2 y Ia
superficie construida de la edificacién e instalaciones ganaderas no superara el 25% de la superficie de
la parcela.

= Articulo 106mN3. Zona niicleo tradicional

En fa zona de uso global residencial identificada como ndcleo tradicional, se mantiene el uso residencial como
asignada (mayoritario) sobre la parcela, agmitiéndose como compatibles (en situacion de compartidos con &l
principal, en plania baja o plania alfz; o exclusivo) los siguientes: terciario, en cualquiera de las categorias del
articulo 43 del Plan General vigente, excepto garajes, cuya implantacion se admite sdlo en planta baja con las
condiciones reguladas en e! apariado 1 de este articulo; industrial categoria a) y servicios de interés pubiico y social.
Con respecto 2 los denominadaos servicios de interés publico y social, podrén admitirse en todas las zonas de uso
asignado residencial en régimen de uso exclusivo, ya se trate de suelos de titularidad y gestidn pubiica o privada,
siempre que se respeten las condiciones estéticas de la zona en ia que se ubiguen.

Con el objetivo de favorecer la actividad urbana a través de una mezcla de usos equilibrada, compatibles con el
residencial asignade a la zona de ordenacion “Nicleo {radicional”, se distinguen denira de ios usos compatibies ya
admitides por el Plan General, los gue se consideran admisibles come usos exclusivos en parcela y los que, por su
propia naturaleza, deben implaniarse como usos compartidos con &l residencial.
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1. Condiciones de us

Asignado: - Residenc

Compalible: L '

- Industrial en edificios usp comipartido, en planta baja, y solo la calegoria a), salvo repgraciop’y manienimiento
vehictlos.

- Terciario. En régimen

al,

usos compartidos con el asignado, o exclusive, conse do las caracteristicas
estéticas de Ia edificagign reguladas en este articulo, los siguientes: oficinas y géspachos profesionales,
hosteleria y hospedaje/'salas de cultura. Los usos comercial y de garaje se admjfiran como compartido con
el uso principal, sélo £n planta baja.

- Servicios de interés pablico y social y equipamientos privados {docentes no reglados, deportives, etc)
como uses exclusivos o compartidos con el asignado.

- Usos prohibidos: gasclineras y nuevas estabulaciones de ganado expresamenie prohibidas por la

legislacion  sectorial especifica aplicable.

= Articulo 107TmN3.- Zona crecimiento extension.

La consolidacion de un medelo urbane compacio y diverse exige la presencia de fejides en los que se produzea la
mixticidad de usos y tipologias edificatorias, siempre que se garantice el equilibrio de relaciones de proximidad entre
edificaciones y se asegure la compatibilidad de los usos que coexistan en las framas urbanas.

La existencia de edificaciones refranqueadas de la alineacion exterior en planta baja no es situacion aistadz en el
nicleo urbano. En general, la convivencia de éstas con Jas colindantes nc genera graves disfunciones en la imagen
urbana de conjunto y permite disponer de un espscio de proteccion de la aclividad de ia calle para las estancias de
pianta baja. Considerando las caracterislicas del igjido residencial en [a zona de crecimiento externz al nlcleo
tradicionat, donde ias parcelas tignen un frente medio de 7 metros y una altura maxima de dos plantas, pueden
regularse las soluciones de contacio con las edificacicnes colindantes medianie la aplicacion de condicicnes
similares a la posicion de las plantas atico: retrangueadas un maximo de cuatro metros de la linea de fachada en
planta baja, siempre que se mantenga ésta sobre el plano de alineacion exterior en la planta superior. En tales
casos, debera materializarse la continuidad de la calle mediante la construccién de un cerramiento de parcela de
altura no inferior a 2,80 m integrado constructiva y estéticamente en el conjunto de la fachada.

Por ofra parte, abundando en la diversidad que la mezcia de usos imprime a los tefidos urbanos, se considera
necesario regutar cuales de los compatibles con €l residencial asignado a esta zona de ordenacion pueden admifirse
en situacidén de uso exclusivo, segun las caracteristicas del espacio urbano y cudles deben implantarse como
compartidos con el asignada. Se procede & precisar |as condiciones de compatibilidad de las distinias categorias del
uso terciario con el residencial asignade, en régimen de uso compariido o exclusivo, de manera coherente con |as
necesidades de cada actividad.

El articulo 107, se modificaria en los siguientes términos:
1. Condiciones de uso,

- Asignado: Residencial

- Compatible. - Terciario, en régimen de uso compartido o exclusivo: oficinas, comercio, hosteleria y
hospedaje, salas cultura y ocio, garajes y aparcamientos.
- Servicios de interés pablico y social y equipamientos privados (docentes no reglados,
deportivos, etc) como usos exclusivos o compartidos con el asignado.

- Prohibidos: nuevas estabulaciones de ganado expresamente prohibidas por la legislacion sectorial

especifica aplicable.

{--)

3. Condiciones de edificacion.

La edificacion se dispondra alineada a vial o espacio piblico; o retranqueada en las condiciones
establecidas en al articulo 66 b) de estas Mormas. Se admite retranqueo total de fachada con un maximo de 5m
para tramos completos de manzana entre calles, para lo cuai debera aprobarse un Estudio de Detalle (o Plan
Especial, en caso de no gjustarse al articule 15 de la LOUA) mediante i cual s& crdene la composicion volumétrica
resuliante.

()
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Ib 120mN

e

Jnaciones

del cementerio, Iz
betera del encauzamiento

3. Periferia urbana,

en el suelo no urbanizableh. Se trata de cualro localizaciones difefentes: los alredgdo
proximidad al nicleojorigifiario, al sur de carretera Puente Genil, y al sur def murc de.
del arroya Pilancén. R
2. Se mantienen lag£dificaciones e instalaciones actuales.

3. No se autorizan’nueva edificacion o instalaciones, ni ampliacion sobre las exisientes.

4, Podran autorizarse cerramientos de parcela en las condiciones reguladas en el articulo 102.b) de este
Plan.

3. Los limites de est zon;?«fos sefialados gréficamente en el planc-« Clasificacion def slilo y d

2.3 INFORMES SECTORIALES

Con fecha 13 de febrero de 2014, se recibe informe de! Servicio de Proteccion Ambiental de {a Delegacion Territorial
de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, en el que se recoge gque la Modificacion N*3 del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Herrera, NO debe someterse al tramite de Evaluacion Ambiental.

No obstante lo cual, se sefiaian las observaciones siguientes:

“En su caso, &l plansamiento debiera reqular a traves de la normativa que establece el régimen urbanistico de este
fipo de suelo, o en todo caso considerar en la framitacion de los proyectos de acluacidn, las condiciones de
instalacion y distancias minimas gue ofra legislacion secterial impusiera en su caso en materia de sanidad animal y
salud, para que no supongan riesge higiénice sanitario para la peblacion o a los propios usuario (...}

Lz redaccion de la modificacien del articuo 103mN3 recoge de manera expresa gue los pardmetros conforme a los
cuales se regula la implantacion en el eritorio municipal de las explotaciones ganaderas, quedara sujeta en todo
caso a lo que establezca |a legisiacion seclorial aplicable en materia de salud animal.

2. 4. CONCLUSIONES

1. E contenido de esta Modificacion se ajusta estrictamente a lc especificado en los aparlados anteriores de
esta memoria. Los restantes pardmeiros y condiciones urbanisticas resulianies de la ordenacion, que
afectan en generai a los usos, iniensidades y densidades globales no se ven alterados. La clasificacion
urbanistica del suelo municipal no se ve afectada por esta Modificacion n® 3, quedando garaniizado, en
todo caso, el mantenimiento de |z relacion existente entre los usos lucratives, las dotaciones y los servicios
piblicos.

2. Dado el alcance y contenido de las modificaciones propuestas, se entiende innecesaria la solicitud de
infermes sectoriales en la tramitacién def presente procedimiento. Con respecto al informe de incidencia
territorial, de acuerdo con el objeto de la presente modificacion y conforme a lo dispuesto en el articuio
32.1de la LOUA, y reguiado en la Orden de 3 de abril de 2007, gor |2 que se regula la emision del informe
de incidencia territorial sobre los Planes Generales de Crdenacion Urbanistica y su tramitacion ante la
Comision Interdepartamental de Valoracion Territorial Y Urbanistica, se considera igualmente gue !as
modificaciones propuesias no generan incidencia en e} terriforic a los efecios esiablecidos en la
Disposicion Adicional Segunda de fa Ley 111994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad Autonoma de Andalucia, ya que al no proponer nuevas clasificaciones de suelo usbanizable
no conllevan repercusion alguna en el sistema de asentamientos ni en &l sistema de transportes, asi como
tampoco en los equipamientos e infraestructuras y servicios supramunicipales.

3. Por todo lo anieriormente resefiado, esie Proyecto de Modificacion parcial n® 3 del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Herrera no esta contemplado en el apartado 12.3 del anexo { de la Ley 7/2007
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y, por lo {anio, no se considera sujeto al procedimientc de
Evaluacion Ambiental. Como asi lo ratifica e Informe del Servicio de Proteccion Ambiental de ia
Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente.
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3. RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimienio de lo establecido en el articulo 18.3 de la LOUA, el siguiente resumen ejecutivo expresa los
objetives y finalidades de esta Modificacion n®3 del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Herrera, asi como,
de las determinaciongs contenidas en 2! articulado de las Normas Urbanisticas que se modifica o desarrofla para
servir a los objetivos expresados.

Con relacion a los contenidos minimos de este resumen ejecutivo, debe aclararse expresamente:

a) Las modificaciones propuestas no alteran s vigente delimitacion de &mbitos de planeamiento.
b} El alcance de las modificaciones realizadas no exige |s delimitacion de ambitos de suspension de
ordenacion, ni tos procedimientos de ejecucion o de intervencidn urbanistica.

Las modificaciones propuestas pretenden un doble abjetivo:

1. Promover el incremento de la actividad urbana y econamica del municipic, favoreciendo lz diversidad v la
mezcla de usos mediante el ajuste y/o modificacion de algunas determinaciones que afectan & la ordenacion
pormenorizada del territorio municipal. Para elle, sin allerar de manera sustancial las determinaciones basicas
del planeamiento vigente, se propone:

a) Incorporar como ipclogia edificatoria compatible con la zona de uso residencial “Crecimiento
extension” la “edificacion refranqueagda en planta baja" y reguiar la proporcicnalidad de usos
compatibles con el principal asignado en las areas residenciales del suelo urbane.

by Establecer la condicidn de superficie minima de parcela y reajusiar la ocupacion maxima para los
usos ganaderos estabulados, granjas y similares, El Pian vigente no esiablece superficie minima de
parcela para uso ganaderc en suglo no urbanizabie, limitandose a fijar fas condiciones de ccupacion
por las instalaciones y edificaciones vinculadas al uso pecuario (16% de la superficie de la parcela).
Se fija ese parametro y se ajusta la maxima ocupacion por las instalaciones (estabuladas, granjas o
similares) ai 25% de |z parcela, conforme a las necesidades de ia actividad ganadera, considerando
que no requieren &n general grandes superficies de terreno propias de la ganaderia extensiva. Ellg,
sin pefjuicio, en judo caso, del cumplimiento de las condiciones cautelares establecidas en el Plan
General tendentes a evitar la formacién de niclecs de poblacion {reguladas en el articulo 104 dei
Plan).

2. Establecer los tipos de aciuzciones autorizables en los edificios, construcciones e instalacionss en
situacion legal de fuera de ordenacion, que fueron erigidos con anterioridad a |z entrada en vigor del Plan
General vigente y no se ajustan en la actualidad a I normativa urbanistica sobrevenida.

Fdo. Irene Mendoza Garcia
ARQUITECTA MUNICIPAL
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RMAS URBANISTICAS

Articulos modificados

a la que se recoge en &l
odificado del articulado se

Plan General vigente para cada uno de ios articulos relacionados. El coptenid
corresponds con &l texto franscrite en negrita.

w  Articulo 8mN3. Regulacion de las situaciones disconformes con este Plan General vy del
planeamiento de desarrolio aprobado anteriormente.

Los acluales edifisios, instataciones y usos disconformes con las determinaciones de esias Normas, pero, realizados
de acuerdo con las especificaciones del planeamiento vigente en su momento y de la ficencia Municipal, se
reguiaran segun el siguiente regimen:

a} Si fa discenformidad afecta al dominio det suglo por tratarse de suelo privado que ha de pasar & dominio plblico,
el régimen aplicable sera el establecido en la legislacion urbanistica (Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de la
Comunidad Autondmica de Andalucia).

b) En los demas supuestos de disconformidad, se admitiran todas aguellas actuaciones que no agraven el
estado de disconformidad existente. A los efectos de determinar el grado de disconformidad existente de las
edificaciones, construcciones e instalaciones en situacién legal de fuera de ordenacién, se definen los
siguientes supuestos y se determinan las actuaciones compatibles con cada uno de ellos:

1. Régimen de fuera de ordenacién por incompatibilidad tptél

= Definicidn

ificaciones,

tOS.

Se consideran en situacion de "Fuera de ordenacién por incompatibilidad thtal”, la
construcciones e instalaciones que presentan una disconformidad manifigsta o
determinaciones de este Plan por encontrarse en alguno de los siguientes gupu

1°. Estar localizados en terrenos en los que el planeamiento prevea un destiho piblice de espacios
libres, equipamiento, red viaria o sistemas de infraestructuras. No se integran en este régimen de
fuera de ordenacién por incompatibilidad fotal, los supuestos en los que la prevision de una
correccidn de alineacion piblica no afecte a la edificacion implantada en la parcela.

2%, Encontrarse la edificacion o parcela destinada a un uso o actividad considerada incompatible
con el modelo territorial o urbano, conforme a la asignacion de usos globales establecida para
cada zona de ordenacion en estas Normas, Podré tolerarse, no obstante, la continuidad de los usos
existentes z la entrada en vigor del Plan, sin perjuicio de ia exigibilidad del cumplimiento de las
condiciones de correccion de impacto establecidas por la legislacion medicambiental v siempre
gue no se trate de actividades molestas, insalubres o peligrosas.

3°. Ser disconforme con el uso, alineacidon o altura determinados por el presente Plan, si la
edificacion, construccion o instalacion es susceptible de ser declarada en ruina.

= intervenciones
El régimen de fuera de ordenacion por incompatibilidad fotal determina que en los edificios,

construcciones e instalaciones s6lo podran realizarse las obras de reparacion y conservacién que
exija la estricta conservacion de la habitahilidad o la utilizacion conforme a su destino.
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A. Reégimen de fuera de ordenacién por incompatibilidad parc&ifc_zli.'"‘- .. )

s Definicion

Se consideraran en situacion de “Fuera de ordenacion por incompaiibitidad par 'af'{
edificaciones, construcciones e instalaciones disconformes con las ‘congiciones los usos
pormenorizados yfo con algunos de los paramefros urbanisticos que determinan la§ condiciones
de edificacién en ia parcela: altura reguladora, ocupacion ylo edificabili ablecidos en las
Normas Particulares de Zonas de Ordenanzas.

= Intervenciones

En la situacidn de fuera de ordenacion por incompatibilidad parcial, se podran autorizar, ademas de
las intervenciones de mera reparacion y conservacion, las obras de mejora o reforma que en su
caso pudieran implicar redistribucion interior v afectar a Ia apariencia exterior {sin superar en su
alcance el nivel de intervencién correspondiente al tipo de obras que requieran proyecto técnico
conforme a la Ley de Ordenacién de la Edificacién) siempre que no generen aumento del volumen
edificable.

c) Son de aplicacion las determinacionss y normativa contenida en los distinios planeamientos de desarrolio
aprobados bajo las anteriores Normas Subsidiarias, de modo gue en lo no regulade en aguellos se
aplicaran las determinaciones de este Plan General de forma complementaria o subsidiarias, segin el
caso.

= Articulo 43mN3.- “Clasificacion de los usos”

Son de apiicacion en este Plan General segiin 1as condiciones de permisividad y de asignacion definidos para cada

Zona.
Clase Tipo Categoria
Residencial Vivienda unifamifiar regimen libre
Vivienda Plarifamiliar régimen de proteccion publica
industriai - Transformacién y elaboracion. a)
- Almacenamiento envasado y distribucion at | - menos de 500 m2 sup. constuida.
por mayor. - menos de 20 Kw de polancia insizlada.
<Talleres  artesanales, de  reparacion | - compaiible con localizacion en trama urbana y con el uso residencial.
eleclrcdomesticos, de  reparacion  y | D)
manienimienio de vehiculos - menos de 1.000 m2 sup. construida.
- menos de 40 Kw pot. instalada.
- compatible con localizacion en trama urbana y con el uso residencial.
¢) Zona exclusiva indusiial uso clasificado incompatible  con
residencial.
d) Necesidad de ubicarse en el Suelo No Urbanizable yfo si necesitara
parcela de mas de 1 ha.
Terciario Oficinas. a) uso compartido en cualquier tipologia ediicatoria.
- Reslzuracion y hospedaje b} uso exclusive en cualquier lipologia edificatora.
- Salas de culiura y oclo €) uso exclusivo en edificacién aislada.
- Garajes y aparcamientos
- Gasalineras
Equipamienios - Docente.
- Deporiivo.
- Servicio de interés pablice y social
Espacios libres - Parques y jardines.
- Campo de feria. )
- Espacios rurales.
Infraestruciuras -Vigro. = e
- Infraestructuras de servicios tecnicos. - o
- Femoviaria. T
Exiraclivo TN
Agropecuario - Agricultura. :
- Ganaderia libre.
- (3anaderia estabulada
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= Articulo 56mN3. Segregacion y agregacion de parcela

1. Cualquier parcela no asociada a una edificacion, instalacion=o elemiento “rotegido, puede ser objeto -
segregaciones y agregaciones, siempre que las parcelas resuitantes:cumplan las sgndiciones dimensiona!esﬁz/
las que de ellas se deriven, que se establecen en las normas partlculares de cada cla & de suelo o zong.&f las que
estén situadas.
2. Las parcelas de igual o menor dimension que la minima, asi indicads, seran lﬂlelSI ies.
3. Para proceder a cuslquier operacien de agregacion o segregacion de pgrcelas
correspondiente ficencia de parcelacion.
4, Podra procederse a la segregacion de parcelas edificadas, slempre que’ las-tesultantes de tal acto no
gueden en situacion de “fuera de ordenacion” por accion de la segrega propuesta y se garantice la
independencia estructural y de servicios de las edificaciones existentes sobre las parcelas resultantes de la
segregacion. A estos efectos, debera aportarse documentacion técnica a escala y con el detalle adecuado,
que justifique ia viabilidad de la division propuesta. Si la edificacion asociada a la nueva parcelacién
requiriera actuaciones previas de consolidacion, éstas deberan tramitarse con anterioridad o conjuntamenie
-segun los casos- con la preceptiva licencia de segregacion. . :

ebera oblenerse la

= Art, 66mN3. Situacion de los edificios en la parcela

1. Los edificios se situaran en la parcela cumpliendo jas siguientes cond mones segun su posmlon relatlva a ||n{ieros
y al viario:

a) Edificacion segun alineacion a vial.

'a{'o o espacio similar de
los inmediatos finderos
citn, deberd disponerse de
amente en el conjunfo de la

La edificacion presenia fachada ocupando toda la alineacion exterior de la parcelg al v,
tis0 pliblico o comunitario. No admitiendose refranqueos en dichas lineas i
laterales. Si punfualmente el paramento de fachada no ocupase toda la alj
cerramiento de altura no menor de 2,80 m, infegrado consiructiva y esté
fachada.

b} Edificacién retranqueada en planta baja.

La edificacion se retranguea de la alineacién exterior del viario o espacio libre pablico en planta baja,
un maximo de 4 metros, siempre y cuando se materialice dicha alineacién mediante cerramienfo de
parcela, de alftura minima 2,80 metros, ejecutado con materiales opacos al menos hasta una altura de
1,70 metros e integrado, en todo caso, constructiva y estéticamente en el conjunto de la fachada.

¢} Edificacion aislada: la edificacion se situa en el interior de la parcela, manteniendo una distancia deferminada
de retrangueo respecto a Ia alineacion a vial y a fodos o algunos de sus otros linderos.

2. Las edificaciones auxiliares integradas o no con jos definidos anteriormente, cumplirén en lfodo caso las
condiciones de retranqueos de la aislada. También computarén en el calculc de la superficie ocupada y en fa
edificabilidad, asi como se sujetaran al resto de las condiciongs generales ds edificacion.

= Articulo 72mN3 Construcciones por enicima de la altura méaxima autorizada

Por encima de la altura maxima se permitiran:

a} La cubierta del edificio

b} Barandillas y antepechos de cierre del recinic de cubierta y de separacion con ofras construcciones si fuera
necesario; asi como remates de caracier decorativo.

¢} Un cuerpo edificado con una altura maxima de 3 metros y retranqueado de la alineacion/alineaciones de la
edificacion a vial o espacie libre pablico, una distancia no inferior a 3,50 metros. Sobre estas
construcciones no se admitird ningin cuerpo adicional, depdsito o cualquier otro tipo de instalacion, que
debera quedar incluido en ei cuerpo edificado anterior, Sobre este cuerpo de edificacidn refrangueada sdlo
se gutorizan faldones de cubierta inclinados o chimeneas.

e) Para ia cubierta inclinada, por encima de Ia altura maxima, sera auforizable, y medide exteriormente, una altura
maxima de 2 m, salve para edificios situados en zonas industriales, en las que ésta altura no superara los 3 m.




= Articulo 77mN3. Edificabilidad de 2 pa;c}éia =

1. Es la superficie maxima consiruibie por parcela como res 0.de stmar la edificabilidad de cada planta
permitida. Y
2. La planta soiano no coniabiliza si la cota del techc: no txene méas de fin metr
en cualquier punto ds esta.
3. Por encima de la (ltima planta permitida y ocupando un maximo del 30% de la superficie de parcela, y sobre la
parte construida, se admiie un cuerpo edificade, con unz aliura mgxima de 3 m y refranqueado de |a alineacion o
alineaciones de edificacion a fachada, de al menos 3,50 m, contabilizando a los efectos del computo de la
edificabilidad. No confabilizaran, a los efectos de computo de superficie edificable, los castilletes de escalera
y cajas de ascensores de acceso a cubierta.

4. La planta bajo cubierta inclinada, es |a situada entre la cara superior del Gitimo forjado harizontal y la cara inferior
de la cubierta inclinada. Tendra condicion de habitable y por tanto contabiliza a efectos de edificabilidad y dz nimero
de alturas, cuando a! menos el 50% de su superficie Otif fenga una altura ne inferior & 2,50 m, contabilizando solo
aguella superficie con altura libre a partir de 1,5 m en zona de techos inclinados; en oiro caso o no se admite esta
construccion o son elementos recogidos en ia salvedad del punic 3 anterior, come faldones de cubiertas inclinadas,
y por lo tanto no habitable.
5. Los patios de luces y los espacios libres interiores no contabilizan a efectos de edifi cabllldad

esde la rasante de ia calle medida

v Articulo 78mN3. Edificacién bajo rasante o planta sétanc

Los sotanos son autorizados cumpliendo las siguientes condiciones:

1. Bl techo de los sotanos no podra rebasar en mas de un metro ia rasante; ei suelo del rms 10 1o es {amés de
tres mefros {3 m} por debajo de |z cota de referencia.

2. La altura méxima de la planta sotanc no sera menor de dos metros veinticince centlmetro
dos plantas de sbtano en edificaciones de uso exclusivo aparcamiento cuando és
ordenanzas de zona.
3. El acceso de vehiculos a sétano desde ia via pibfica dispondré de un tramo horizonfél de, al menos, tres metros
de longitud (3 m), medidos a partir de la alineacion de fachada. La pendiente maxima de la rampa de accesc al
sotano sera det veinte por ciento (20%). Podra disponerse plataforma mecanica de acceso de vehiculo por
dificultades de acceso mediante rampa debido a ias condiciones de geometria de la parcela.

m}. Se admiten
ea admisible segun

= Articulo 79mN3. Piezas habitables

1. Se considera, a efectes de esta Normativa, pieza o local habiiable, a todo aquel en el que se desarrollan
actividades de estancia, reposo o frabaio que reguieran la permanencia prolongada de personas; en las viviendas, &l
estar, comedor, dormitorios y cocing, y en los usos industriales, equipamientos y terciarios, las piezas en ias que
existan puestos de trabajo.

2. Toda pieza o local, que tenga |a consideracion de habitable, debera ser exterior, de modo que presente hueco de
ventilacion e iluminacion sobre cualquiera de los siguientes espacios:

a) Via pubtica, calle, plaza o cualquier otro espacio libre de edificacién.

b} Patios de luces de la edificacion o espacio libre interior de Ia parcela que cumpian las condiciones dimensionales
reguladas.

3. Ei espacio regisirabie bajo cubierta inclinada tendra la condicion de habitable cuando cumpia las condiciones para
contabilizar en la edificabilidad de !a parcela. En caso contrario solo podra albergar las insialaciones igcnicas del
edificio.

4. En |z plania sotana sole se pedran situar los usos de garaje-aparcamiento, frastero y los elementos técnicos de
los edificios, quedando en fode casc prohibido su uso como dependencia habitable. En caso de garantizar ias
medidas de ventilacion natural y de evacuacion por seguridad e incendios, necesarias, se puede autorizar en sdtano
uso terciario.

s Articulo 103mN3. Condiciones particulares de construcciones, edificios e instalaciones.

a) £n aplicacion del articulo 52 B, a (LOUA) este Plan General establece que se podra realizar las siguientes
edificaciones y construcciones segun el narmal funcionamiento y desarrollo de ias expiotaciones agricolas:

- Edificacion de almacenaje auxiliar, de aperos de labranza y material agricola en general de 40 m2 como maximo
para parcelas entre 2.500 m2 y 6.060 m2; y de 60 m2 como maximo para parcelas enire 6.000 m2 y 20.000 mZ.

- En parcelas de mas de 20.000 m2, podran aulorizarse edificacion cuya superficie no supere los 2.500 m2
construidos, en general para uso agricola; en caso de edificar vivienda vinculada a |a exploiacidn agricola, forestal o
ganadera, asta superiicie no siperara 200 m2,
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b) Ademas de:]a obligacion de |a prewa aprobaclon del correspondmnte Pr acto de Actuamo‘ alas Actuacionés

de Interés Priblico. (0 Plan Especial, en su caso) o para las viviendas. vmculad salas.e Jy aciones agricolas, en
.~ ofro caso; tam{i{;&n sera preceptwa la aprobacian de Proyecto de Actuacion parg cualqui
== obra o instala

dificacion, consiruccion,
jue su;}ere los 2.500 m2 construides, por entender que pyeden ghistir mas indicios de impacto

“~ambiental sobre eil medje’ natural, y de formacion de nuevo asentamiento,/porA0 que en el citado proyecio se

justificara la s,o[um n gfloptada, en cuanto a la necesidad de ubicacion en/ e}/uelo no urbanizable, vy a que las
soluciones construgtivas v arquitectonicas son adecuadas medioambisntaljente.

o) Las instalaciopts permanenies de hosteleria, restauranies y ventas, por considerar gue son usos cercanos & lo
urbano, debe garantizarse un espacio de iransicion entre io construido y el suelo no urbanizable, por lo que la
distancia a linderos sera de; al menos 25 m, y sobre una parcela de 5.000 m2 de superficie minima. Elio no exime la
aprobacien del Proyecio de Actuacion por su condicion de interés pubiico, y las medidas tendentes a evitar la
formacion de nuevos asentamientos.

d) Para los usos ganaderos {estabuladas, granjas o similares), la parcela minima sera de 6.440 m2 y la superficie
construida de la edificacion e instalaciones ganaderas no superard el 25% de la superficie de |a parcela,
con las siguientes condiciones:

- Cuando |z edificacion supere los 2.500 mZ2 se aprobara previamente el Proyecto de Actuacion que sefiale ademés
la idoneidad de esta localizacion en el enforno desde el punio de vista medicambienial y urbanistico.

- Esta aciividad estd sometida al procedimienic de Calificacion Ambiental o Informe Ambiental, seglin el caso, gue
sefialara ia distancia admisible medioambientalmente.

- Son de aplicacion, en fodo case, las medidas generales tendentes a evitar la formacion de nuevos asentamientos
reguladas en el articulo 104 de este Plan General.

- Los edificios, construcciones ¢ instalaciones de uso ganadero deberan situarse a una distancia minima de 500 m
del [imite del suelo urhane y urbanizable de uso glabal residencial, sin perjuicio de condiciones mas restrictivas
gue puedan establecerse scobre densidades maximas y distancias minimas entre explotaciones en la
legislacion sectorial aplicable (Ley 8/2003, de 24 de abril, de Sanidad Animal y DECRETO 14/2006, de 18 de
enero, por ef que se crea y regula el Registro de Explotaciones Ganaderas de Andalucia).

8} Las construcciones e instalaciones vinculadas a ia ejecucion, entretenimiento y servicic de las obras piblicas
cumplirén las siguientes condiciones:

- Las solicitudes de licencia municipal para actuaciones de obra pubiica deberan incluir en los proyectos
correspondientes las instalaciones previstas para la gjecucion, entretenimiento y servicios de ia misma, en su caso,
aunque sean de caracter provisional.

- La ubicacidn de ias instalaciones vinculadas a la eiecucion, entretenimiento o servicio de las obras piblicas,
cuando no resulie impuesta por condiciones de funcicnalidad de las mismas, debera ser justificada, frente a ofras
posibles localizaciones alternativas, en razon de su adecuacion a las condicicnes del territoric y de! paisaje.

- Las instalaciones vinculadas a la ejecucion de las obras publicas se entenderdn en todos los casos como de
caracter provisional, debiéndose precisar el piazo en gue deberén ser demelidas o desmanieladas y las medidas
previstas para la restauracion del suelo.

f) Las edificaciones e instalaciones de interés publico gue hayan de ubicarse en el medio rural cumpliran las
siguientes condiciones:

- Las edificaciones e instalaciones cbjeto de este articulo requeriran justificar |a triple condicion de, declaracion de
utilidad piblica e interes social, necesidad de ubicacidn en el suelo no urbanizable, e impasibilidad de formacion de
nuevo asentamiento, iodo ello dentro de su tramitacion segun los arts. 42 y 43 de la LOUA.

- La declaracion de utilided pilblica o interés social a que se refiere el apartado anterior corresponde 2 fas
administraciones competentes.

- A los efectos del art. 42 LOUA, se emplazaran en el medio rural, 1as siguientes edificaciones o instataciones:

- Industrias que hayan de focalizarse fuera dei nlcleo urbano por estar dectaradas medioambientaimente como
actividades insalubres o peligrosas, v aquellas industrias o almacenes que requieran parcela mayor de 0,5 ha,

- Aguellas ofras actividades que requieran mas de 0,5 ha podran, en su caso, autorizarse en el medio rural.

- El uso residencial seré autorizable cuando esté al servicio de la explotacidn agricola, forestal, ganadera o
cinegetica de |a finca y, en general, de Iz ulilizacion racional de los recursas naturales del territorio. Esta vinculacion
del uso residencial & |a explotacion de la finca debera justificarse en cuanto 2l régimen de usc de la vivienda,
tamano de la finca, efc., en consecuencia con las formas de explotacion existentes en ef territorio municipal.

- Para aquellos edificios preexislentes, de tipologias iradicionales de las zonas rurales, tales como haciendas o
cortijos, en los gue la vivienda o viviendas estan integradas con ofras consirucciones agricolas, sera aulerizable
mayor superficie de ocupacion de la parcela en cuanto & los parametros indicados en e! articulo precedente. En
tales casos, se mantendran las caracteristicas arquitectonicas y de uso de las construcciones existentes.




Asignado: - Residencial, = S

Compatible: N / LT

- Industrial en, edificios usy compagtific, en planta bajs, y solo |a categoria a), salvo reparagién y mantenimienic

vehiculos. DR

- Terciario. En régimen de usds compartidos con ef asignado, o exclusivo, gonsetvando las caracteristicas

estéticas de la edificacipn feguladas en este articulo, los siguientes: ofi y tespachos profesionales,

hosteleria y hospedaje,/sdlas de cultura. Los usos comercial y de garaje s& admitiran come compartide con

el uso principal, sélo eff planta baja.

- Servicios de interés publico y social y equipamientos privados (docentes no reglados, deportivos, etc)

como usos exclusivos o compartidos con el asignado.

- Usos prohibidos: gasolineras y nuevas estabulaciones de ganado expresamente prohibidas por la
legisiacion  sectorial especifica aplicable.

2. Condicion de parcala.

Ninguna parcela urbana existente con anierioridad a la aprobacion de este Plan General se considerard no
edificable por razon de sus dimensiones o forma.

Las nuevas parcelas resultantes de segregacion deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Ancho minimo 6 m.

- Fonde minimo 12 m.

- Superficie minirma 90 m2.

- Superficie minima media det conjunto de tas parcelas resultantes de la segregacion, 100 m2.

En caso de una agregacién de parcelas, con objeto de mantener, en parte, &l ritmo de la imagen y ia composicion
urbanz, la superficie resultante nunca sera supericr a 1.000 m2.

3. Condicion de edificacion. La edificacion se dispondra alineada a vial o espacio libre publico y con una profundidad
minima de 4 m. La edificacién méxima autorizable por parcela expresada

en metros cuadrados construidos de edificacion, sera la que resulte de aplicar, por cada plania los siguientes
parametros:

- El 100% de la superiicie de ta parie de parcela comprendida entre |a alineacion de fachada y una linea paralela a
la misma situada a 5 m de distancia.

- El 80% de la superficie de la parte de parcela comprendids entre ia linea de 5 m anterior a y una linea paralela a
ésta situada a 20 m de la linea de fachada.

- E1 25% de |a superficie restanie de |a parcela,

- La ocupacién en planta baja podra llegar al 100%, si el uso no es residencial,

El nimero de aliuras permitidas es de dos con altura maxima de 7,50 m medido desde la rasante de referenciz, a
cara superior del foriado de planta alla, salvo en las parcelas sefisladas en el plano de Ordenacion «Viario,
alineaciones y proteccion det patrimonio edificado», con fres alluras, y altura maxima de 10,50 m.

El nimero de altures admitidas serd de tres con altura maxima de 10.50 metros, medidos desde fa rasante de
referencia a cara superior de forjado de planta alts, conforme a lo sefialado en el plane de Ordenacion “Viario,
alineaciones y proteccion del patrimonio edificado.

Lz tipologia residencial, sefialada para las nuevas edificaciones, serd de vivienda unifamiliar entre medianeras; para
las parcelas sefialadas con fres alturas, serd de idipologiz vivienda unifamiliar entre medianeras o vivienda
plurifamiliar entre medianeras.

4. Condiciones estéticas.

1 a edificacidn se ajustard al estilo general tradicional de la localidad. Los huecos alargados verticaimente sequiran la
técnica compositiva de muro; las soluciones de puertas de garajes y comerciales se justificaran en la composicion
de la fachada y sus dimensiones. Los materiales de fachada serdn los de corriente aplicacion en la localidad y la
comarca, con preferencia a las terminacicnes a la cal, o colores similares al caserio tradicional del entorno.

Se prohiben expresamente el uso masivo de los marmoles puiimentados, las plaguetas de azulgjos de pasta vitrea v
olros materiales similares, y especialmente aguellos de colores oscuros.

Las cornisas han de situarse er una altura infermedia entre la de los dos edificios colindantes, debiendo rematarse
los extremos cuando no sean continuacion de una adyacente.

En Iz cerrajeria de ventanas, balcones, efc.. se permiten las rejas de hierro forjado y cuadradilios macizos y huecos
con una composicion y ejecucion tradicionales. El vuelo méximo en balcones es de 35 cm con las restricciones
segun ancho de viario en aplicacion de ias Normas generzles de composicion y condiciones estéticas.

Los zocalos, rejas y elementos ornamentales no podran sobresalir 5 cm del paramento de fachada.




Los cuerpos salientes que forman ios cierros de ventanas en planta baja, se permitiran hasia un maximo de 20 cm,
construides desde la rasante de la fachada, individualmenie a cada ventana, no suponiendc mas del 40% de la
longitud de fa fachada. Se podran denegar en funcion de la anchura de |a acera; se garantizara, al menos, un ancho
libre de 1 m de acera.

No se admiten antepechos, latersles o frontales de balcones con elementos ciegos.

Las cubiertas podrén ser: azoteas a la andaluza, o inclinadas con teja arabe o curva de ceramica; se admitg,
hormigeén color teja-arcilla o color asimilado a la ceramica tradicional.

= Articulo 107mN3.- Zona crecimiento extension.

1. Condiciones de uso.

- Asignado: Residencial TR e
- Compatible. - Terciario, en régimen de uso compartido o exclusivo: oficinas,|comercio, hosteleria y
hospedaje, salas culfura y ocio, garajes y aparcamientos.
- Servicios de interés publico y social y equipamientos privadog (doce
deportivos, etc) como usos exclusivos o compartidos con el asignado,
- Prohibidos: nuevas estabulaciones de ganado expresamente prohibidas pbr.{a legislacion sectorial
especifica aplicable.

s no reglados,

2. Condicién de parcela.

Se autorizaran segregaciones de terrenos cuando las parcelas resultanies cumplan las siguienies condiciones;
- Ancho minimo, 7 m.

- Fondo minimo, 12 m.

- Superficie minima, 100 m2.

- Superficie media del conjunte de las parcelas resultantas de la segregacion, 120 m2.

En caso de una agregacion de parcelas, con objeio de mantener, en parte, el ritmo de la imagen y la compasicidn
urbana, la superficie resuitante nunca sera superior a 1.000 m2.

En los suelos que hayan sido ordenados medianie planeamiento de desarrollo, las condiciones de
agregacion y segregacion de parcela serdn, en su caso, las establecidas en dicho planeamiento.

3. Condiciones de edificacion.

La edificacion se dispondra alineada a vial o espacio publico; podra disponerse refranqueada respecto a la
alineacion del vial, en las condiciones establecidas en al articulo 66 b)mN3 de estas Normas.

La edificabilidad maxima autorizada se regula de igual modo que para «Zona nuclec iradicional», asi como respecto
a la reguiacion de las alturas permitidas.

La tipologia edificatoria pedré ser de vivienda unifamiliar ¢ plurifamiliar entre medianeras o de proyeclo unitario de
viviendas como conjunto ordenado de edificacion y espacios fibres integrados {art. 108 subzona a). Para tipologias
edificatorias de proyecto unitario, de viviendas como conjunic ordenado de edificacion y espacios libres integrados,
s& aprobara un Estudio de Detalle, que controle 1a ordenacion de velumen y su condicion de adosado a medianera
conjuntamente con la alineacion a viaric © espacio publico, incluyendo posible retranguec méximo de 4 m. En caso
de no cumplir el articulo 15 de la LOUA, se redactara un Plan Especial.

4. Condiciones estélicas.

- Huecos. Serén alargados verticalmente siguiendo la téenica compositiva de muro,.En planta baja cuande tenga
uso comercial esta composicion vertical podra romperse cuando asi se justifique funcionalmente y gquede
garantizada su armonizacion con el entorno, especialmente las fachadas colindantes, extremo que se justificara
graficamente al solicitar la preceptiva licencia.

- Los salientes zocales, rejas, vuelos y balcones se ajustaran a las“determinaciones marcadas en zona nlicieo
tradicional.




= Articulo 109mN3. Zona de vivienda aisfada

1. Condiciones de uso
Asignado: Residencial unifamiliar . ,
Compatible: - Terciario, en régimen de uso compariide con el pfincipal: ofigifas, comercio.
- Servicios de interés publico y social y equipamientos pritados (docentes no reglados,
deportivos, etc) como uso compartido o exclusivo
Prohibidos: Uso industrial, gasolineras y estabulaciones de g
legislacion sectorial especifica aplicable,

do expresamente prohibidas por la

2. Condicion de parcela.

Las parcelas deberan tener las siguienies condiciones:
- Ancho minimao: 12 m.

- Fondo minimo: 20 m.

- Superficie minima: 250 m2.

3. Condicidn de edificacion.
Son lipologias de edificios aislados distanciados de los linderos, o su variante def edificics
medianera comuin.
La ccupacion de la parcela no serd superior al 50% distanciandose al meney' 3 m
distancia igual a la mitad de la altura de |5 edificacion y con un minimo de 2 ;i d
uno de eilos para el casc de pareadas. Se considera incluido en la edificacic
El nimero maximao de alturas es de dos y fa aliura maxima es de 7 m.
4. Condiciones estelicas.

Las edificaciones se adaptarén, en lo basico, al ambiente urbano donde se sitien, por tanto se tomara como
referencia las condiciones esiéticas de la zona proxima en su entorno; ne obstante los materiales y colores de ia
edificacion seran los fradicionales en |z zona, las cubiertas inclinadas seran de teja v ofros materigles autorizados
por el Ayuntamiento previa justificacion er el respato del paisaje urbano de! entorng,

reados con una pared

la alineacion a viarios y una
esto de |os linderos, excepto en
cierros habitables.

= Ariiculo 114mN3. Zona industrial
1. Condiciones de uso.

Asignado: industrial con calificacion compatible con su entorno.

Compatibles: terciario, servicios de inferés publico y social o equipamientos privados
(docenies no reglados, deportivos, efc) como usos compartidos con el principal o
exclusivos en parcela.

Autorizable: vivienda para guarderia de la instalacidn, con una ocupacién maxima
del 30% de la superficie de parcelay una planta de altura.
Prohibidos: residencial y nuevas estabulaciones de ganado expresamente

prohibidas por la legislacion sectorial especifica aplicable

2. Condicién de parcsla.

La parcela minima es de 300 m?

3. Condicion de edificacion.

La tipologia edificatoria puade ser alineada a vial, retrangueada y entre medianera, adosadz o
aislada; en cada actuacion urbanistica se indica en todo caso [a tipologia especifica. En general
la ocupacion del suelo en general sera como maximo del 80% con la posibilidad de una
entrepianta del 25%. Ello supone una edificabilidad sobre parcela neta a 1 m2/m2. No obstante,
puede admitirse 1a ocupacion del 100%, manieniendo aguella edificabilidad, si asi se justifica
para [as fipolegias de menor entidad. También podria aumentar el porcentaie del 25% de
entreplanta, en funcion de las necesidades de |a actividad, si bien manteniendo |z edificabilidad
de 1 m2/m2.

Caso de separacion a linderos, esta distancia de la edificacion sersd al menos la milad de la
aliura del parametre vertical mas proximo, y coma minimo esta distancia sera de 4 m.

En caso de solucionar ios espacios abiertos, para cumplimiento de ias medidas de seguridad de
gvacuacion y emergencia, mediante pasajes integrados en el Sistema Viario, de forma
complementariz, y en ningtn caso, tendrd menos de seis metros de anchura, en case de quedar
integrado en el sistema viario.




4, Condiciones estélicas.

Deberd garantizarse |z inlegracion de los edificios e instalaciones en el entorno donde se sitlen;
los paramentos visibles desde espacios publicos se trataran a modo de fachada. En fas parcelas
que tengan refranqueo respecto a alineacion exterior, deberan cerrarse con vallas, gue pedran
ser ciagas hasta una allura maxima de 1,20 m, llegando hasta 3 m de aliura con setos o
proteccion digfanos estéticamente admisibles.

v Articulo 120mNN3. Periferia urbana.

1. Los #mites de esta zona son ios sefalados graficamente en el plano «Clasificacion del suelc y
delerminaciones

en el suelo no urbanizablex. Se trata de cualro localizaciones diferentes: los alrededores del
cementerio, la proximidad a! nicleo originario, al sur de carrelera Puenie Genil, y al sur del mure
de cabecera del encauzamiento del arroyo Pilancon.

2. 8e mantienen las edificaciones e instalaciones actuales.

3. No se auterizan aclos de nueva edificacion o instalaciongs, ni ampliacion sobre las exisientes.
4. Podran autorizarse cerramientos de parcela en las condiciones reguladas en el articulo
102.b} de este Plan.

Herrera, a 14 de julio de 2014
L

Fdo. Irene Mendoza Garcia

ARQUITECTA MUNICIPAL




Detectados los siguientesjermores méteriales en el Plan General vigente, se procede a la siibsanacion.de los mismos

conforme se describe a continuagion.
- Reajuste puntyal dé afineaciones actualmante discordantes con la informacion catastral, que se recoge en
el plano de grdenacion 6mMN3_hoja 4. Se trata de las parcelas catastralgg §862015UG336650001Z0 vy
63660170 BNOOGIUT, segun se desprends de las respectivas cerfificdGiones catasirales consultadas.

- Correccion de la numeracion e identificacion de los apartados v respectivos subapartados del articulo 103.
“Condiciones de las edificaciones, construcciones e instalaciones "(en suelo no urbanizable). Tras
comprobar que existen errores tipografices en la ordenacion de los contenidos que expresan la relacion
de condiciones pariiculares aplicables, y a los solos efectos de correccion de los mismos, se transcribe el
articulo vigente cuiyo texto queda como sigue, antes de ser afestado por la modificacion propuesta en este
proyecto:

v Articulo 103mN3. Condiciones particulares de construcciones, edificios e instalaciones.

a) En aplicacion del articulo 52 B. a {LOUA) este Plan General establece que se podrd realizar las siguientes
edificaciones y construcciones segln el normal funcionamiento y desamollo de las explotaciones agricolas:

- Edificacion de almacenaje auxiliar, de aperos da labranza y material agricola en general de 40 m2 como maximo
para parcelas entre 2.500 m2 y 6.000 m2; y de 60 m2 como maximo para parcelas entre 6.000 m2 y 20.000 m2.

- En parcelas de mas de 20.000 m2, podran autorizarse edificacion cuya superficie no supers los 2.500 m2
canstruidas, en general para uso agricola; en case de edificar vivienda vinculada a la explotacién agricola, forestal o
ganadera, esta superficie no superara 200 m2.

b} Ademas de la obligacion de a previa aprebacion del correspondiente Proyecto de Actuacion para las Actuaciones
de Interés Piblico (o Plan Especial, 2n su caso) o para las viviendas vinculadas a las explotacicnes agricolas, en
oo caso, también sera precepliva la aprobacion de Proyectoe de Actuacion para cualquier edificacion, canstruccion,
obra o instalacién que supere los 2.500 m2 construidos, por entender que pueden existir més indicios de impacto
ambiental sobre el medio natural, v de formacién de nuevo asentamiento, por lo que en el citado proyecto se
justificara la solusion adoptada, en cuanto & la necesidad de ubicacion en el suelo no urbanizable, y a que las
soluciones constructivas y arquitectdnicas son adecuadas medicambientalmente.

c) Las instalaciones permanentes de hosteleria, restaurantes y ventas, por considerar gue son uses cercanos a [o
urbano, debe garanfizarse un espacio de transicion entre o construide y el suelo no urbanizable, por lo que la
distancia a linderos sera de; al menos 25 m, y sobre una parcela de 5.000 m?2 de superficie minima. Elle no exime |a
aprobacion def Proyecto de Actuacian por su condicidn de interés plblico, y las medidas tendentes a evitar fa
formacion de nuevos asentamientos.

d) Para los usos ganaderos (estabuiadas, granjas o similares), la edificacion e instalaciones ganaderas no tendran
mas det 10% de |a parcela. Cuando la edificacion supere los 2.500 m2 se aprobaré previamente el Proyecto de
Actuacion que sefiale ademas la idoneidad de esta localizacion en el entomo desde el punto de vista
madicambiental y urbanistico.

- Esta actividad esta sometida al procedimiente de Calificacion Ambiental o informe Ambiental, segln el caso, que
sefialara la distancia admisible medicambientalmente.

- No obstante, son de aplicacion las medidas generalss tendentes a evitar |a formacion de nuevos asentamientos.

- Los edificios, construcciones e insialaciones de uso ganadero deberan situarse a una distancia minima de 500 m
dal limite del suelo urbano y urbanizable de uso global residencial.

e) Las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entrefenimiento y servicio de las obras plblicas
cumpliran las siguientes condiciones:

- Las solicitudes de licencia municipal para actuaciones de cbra piblica dsberan incluir en los proyectos
corespondientes las instalacicnes previstas para la sjecucion, entretenimiento y servicios de fa misma, en su caso,
aungue sean de caracter provisional.

- La ubicacion de las instalaciones vincutadas a la ejecucion, entretenimiento o servicio de las obras plblicas,
cuando no resulte impuesta por condiciones de funcionalidad de las mismas, debera ser justificada, frente a olras
posibles localizaciones alternativas, en razdn de su adecuacién a las condiciones del territorio y dal paisaje.
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- Las instalaciones vinculadas a la ejecusion de tas cbras plblicas se entenderan en todos los casos como ds
caracter provisional, debiéndose precisar el plazo en gue deberan ser demolidas o desmanteladas y las medidas
previstas para la restauracion del suslo.

f) Las edificacicnes e instafaciones de interés publico que hayan de ubicarse en ¢l medic rural cumpliran las
siguientes condiciones:

- Las edificacionss e instalaciones objeto de este articulo requeriran justificar fa triple condicion de, declaracion de
utilidad pUblica e interés social, necesidad de ubicacicon en el suelo no urbanizable, e imposibilidad de formacion de
nuevo asentamiento, todo ello dentro de su tramitacion segln los arts. 42 y 43 de la LOUA.

- La declaracion de utiidad piblica o interés social a que se refiere el apariade anterior comesponds a las
administraciones competentes.

- A los efectos del art. 42 LOUA, se emplazaran en €l medio rural, las siguientes edificaciones o instalaciones:

- Industrias que hayan de localizarse fuera del nilcleo urbano por estar declaradas medivambientalmente como
actividades insalubres o peligrosas, y aquellas industrias o almacenes que requisran parcela mayor de 4,5 ha.

- Aquellas ofras actividades que requieran mas de 0,5 ha podran, en su caso, autorizarse en el medio rural.

- Bl uso residencial serd autorizable cuando esté al senvicio de la explotacion agricola, forestal, ganadera o
cinegética de la finca v, en general, de ia utilizacion racional de los recursos naturales del ferrtorio. Esta vinculacion
del uso residencial a la explotacion de la finca debera justificarse en cuanto al régimen de uso de la vivienda,
tamafio de la finca, etc., en consecuencia con las formas de explotacion existentes en el temitorio municipal.

- Para aquellos edificios preexistentes, de fipologias tradicionales de las zonas rurales, tales como haciendas o
cortijos, en los que la vivienda o viviendas estan integradas con ofras construcciones agricolas, sera autorizable
mayor superficie de ocupacion de la parcela en cuanto a los parametros indicados en el articuto precedente.

PLANOS DE ORDENACION MODIFICADOS

Los siguientes planos de crdenacion sustitiyen a los identificados con la misma nomenciatura en la documentacion
grafica del vigante planeamiento general, integrada por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Herrera y las
Modificacicnes N°1 y N° 2 definitivamente aprobadas.

0O-6mN3 hoja 2 Zoniticacion y Determinaciones E.1:2.000 (sustituye a O-6mN1 Hoja 2}

0-6mN3 hoja 4 Zorificacion y Determinaciones E.1:2000 {sustituye a O-6mN1 Hoja 4)

Q-7mN3 hoja 2 Viario alineaciones y proteccién del paiimonio edificade E: 1/2000 (sustituye a O-7
Hoia 2}

O-7mN3 hoja 4 Viario alineaciones y proteccion def patrimonio edificado E: 1/2000 (sustituye a O-7
Hoja 4)

ARQUITECTA MUNICIPAL
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