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1.1. Objeto y Contenido.

1.1.1.

1.1.2.

rticulo 28 normas generales de Salubrldad wwenda béjo
rasante, artlcu 50 unidad de intervencién edificactoria 'y articulo 51
edificabilida odo ello al objeto de completar un vacio normativo que no
resuelve la’construccion en solares con frentes a dos viales distintos y desnivel
topografico superior a dos plantas cuya solucién pasa por permitir viviendas bajo
rasante de la calle elevada conteniendo el desnivel entre cafles con el volumen
edificatorio unitario.

La Innovacién de planeamiento, que no supone una alteracion de la
ordenacion de las reguladas en el art. 37 de ta Ley 7/2.002 de 17 de Diciembre,
se conforma como una Modificacion Puntual de planeamiento general.

La presente innovacién se redacta por el Ayuntamiento de Fernan-Nunez,

Contenido.

La estructura y el contenido documental de la presente Innovacion es la
siguiente:

- Memoria de Informacién. Analisis y Diagnéstico.

- Memoria Descriptiva y Justificativa de la ordenacion.

- Normas Urbanisticas.

1.2. Planeamiento Aplicable.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento clasifican gran parte de la
ciudad consolidada como zona de "Extesién del Casco Histérico”, un area
homogénea de transicion entre la zona historica y las de mas reciente
expansion; evitando rupturas formales bruscas entre zonas de casco y zonas
periféricas. La normativa actual carece de ordenanza, en cuanto a regulacion de
construccion en solares con frentes a dos viales distintos y desnivel topografico
superior a dos plantas.

Las Normas Subsidiarias de Fernan-Nufiez no estas adaptadas a la
L.O.U.A., sin embargo, la ordenanza de “Extesion del Casco Histérico” que se
pretende pormencrizar no es una afeccién de una determinacion estructural
conforme a lo definido en el art. 10.1 de la L.O.U.A. Se frata de resolver un vacio
normativo que haga ajustadamente viable la construccion de edificaciones en
sclares con tan fuerte desnivel, usando el volumen edificatorio como contencion
del talud o desnivel entre calles de un mismo solar.
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1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

1.3.4.

Encuadre urban
EYUNTASIITS §
Log golare que pueden

calles se sitlan en zona d

£hn '
e Extension de Casco Histérico. Entzona.de casco
historico con manzanas de gran profundidad, los desniveles entre callles de una
manzana se preducen en la zona intermedia de manzana, existiendo en las
medianeras de patios, los muros de contencidn de los taludes.

Caracteristicas fisicas de los solares afectados

Existen en zona de extensién de casco histérico solares que presentan
fachada a dos calles generalmente opuestas, con desnivel entre ambas superior
a una planta y mas excepcionalmente superior a dos plantas. El caso mas
singular es el callejon del mirabras, construido en la cabeza de un talud y siendo
sUs nameros pares los que con la ¢/ San Marcos y Avda. Juan Carlos |,
presentan este desnivel. La contencion de los taludes existentes (cortes de
antiguas canteras) precisan de elementos de contencidon con volimenes
edificatorios, como solucion estructural mas viabie.

Usos existentes o previstos.

Hemos analizado en el punto anterior que la contencion del desnivel
entre calles precisa de la construccidn de un volumen edificatorio. Actualmente
en el caso mas relevante del callejdn del mirabras las edificaciones a ¢/ San
Marcos y C/ Juan Carlos | presentan el patio al callejdn de mirabras, existiendo
un corte artificial de cantera en algunos casos. El uso de patio va en contra de
las Normas urbanisticas que exigen la formalizacién de la crujia de fachada.

Se hace necesario en estos casos cubrir el vacio normativo que permita
cuando exista entre calles un desnivel de dos plantas llevar |a edificacion hasta
el fondo entre ambas calles. Asi las dos plantas de sotano respecto de la calle
elevada podrian ser local de planta baja(sotano 2) y sétano 1 (cochera) de la
calle elevada; conteniendo el citado talud.

Cuando el desnivel es superior a dos plantas, como en el ejemplo ya
citado en el que existen solares con nueve metros de diferencia entre calles los
usos descritos anteriormente no son cubiertos en zona de extension de casco
historico. Por ello se hace necesario permitir en estos casos el uso de vivienda
sin tener en cuenta la rasante de la calle elevada. Con este uso permitido y
ajustando la edificabilidad del conjunto edificado, se haria viable
econdmicamente la contencién de los taludes de 9 m. sin que ello suponga en
ningun caso aumento del aprovechamiento edificatorio de esté area de ciudad.

Infraestructuras y servicios urbanisticos.
Los solares que nos ocupan en relacidén a los viales a los que presentan

frente cuentan en general con las infraestructuras en principio suficientes para
dar suministro a los usos previstos o previsibles.
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1.3.5.

Estructura de la prof)'i'é:d'a

privada.
Los fuertes ta
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1.4 Andlisis v Diagnostico.

El Ayuntamiento de Fernan-Nufez quiere resolver el vacio normativo de
las Normas Subsidiarias que dificulta contener con volumen edificatorio y uso
gue tenga cabida en el mercado inmobiliario (vivienda) el desnivel superior a dos
plantas, existente en escasos solares de la ciudad.

Como punto de partida la propuesta de modificacion de ordenanza
mantiene las alturas (numero de plantas) y ordenanazas generaies de la zona de
extension de casco histérico. Por tanto la nueva normativa no tendra afeccién
sobre las mismas, proponiéndose una medificacién absolutamente respetuosa
caon el modelo urbanistico.

La actuacién ademas resolveria un contencioso enire un propietario de
un solar con esta sigularidad, y que precisa del ajuste de normativa para hacer
viable economicamente la contencién del talud de nueve metros, actualmente
derrumbando y con la calle cortada.

En este sentido, ya ha quedado claro que la construccion de volumen
edificatorio conteniendo el talud no tiene cabida en el planeamiento vigente y si
requiere un ajuste de éste, teniendo en cuenta el momento legislativo que nos
encontramos.

Con el entendimiento del vacio normativo existente en esta zona muy
excepcional de Extension de Casco Historico, fa definicion de la implantacion
que haga posible resolver el problema de contencién de talud no es una
afeccion de una determinacidén estructural conforme a lo definido en el art. 10.1
delaL.O.UA.

Por tanto, la primera cuestion es que es posible el ajuste y 1a segunda
cuestién esta en cecmo abordarlo.En este sentide, parece mas conveniente hacer
una regulacion general para zona de Extensién de Casco Histérico, gue permita
la construccion de viviendas bajo rasante de la calle elevada, que evite
segregaciones de estas parcelas que impidan la solucién de contencién del talud
y por tanto de la calle superior,que permita la construcciéon de sotanos en
atencion a los desniveles existentes; y todo ello con una edificabilidad neta que
manteniendo las alturas existentes en cada calle no suponga un aumento de
aprovechamiento para esta zona de ciudad.
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2.1. Procedencia, Conveniencia y Obortu idad. &

21.1. Procedencia.

Establecg, £?§§ 5
del planeamiento urﬁ ’I

los mismos, bie
(articulos 36 y
Urbanistica d€ Andalucia, en adelante LOUA).

igente, que Ios proce
9

A" modificacion de algunos. de

1 .dgfizﬁi'fjl \&VAise a cabo bien medléhte lar rev:swn”de

La revision (articulo 37 LOUA) supone la alteracion integral de la
ordenacidén establecida por los instrumentos y en todo caso, la alteracion
sustancial de ta ordenacidn estructural de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica; las alteraciones de ordenaciones distintas de éstas, se entenderan

como Modificaciones (articulo 38,1 de la LOUA).

Atendiendo a dicha regulaciéon, asi como a la contenida en las Normas
Subsidiarias de Fernan-Nufiez que en su articulo 4 “Vigencia, revision vy
modificacidon de las Normas Subsidiarias” regula los distintos supuestos de
revision y modificacion del mismo, se considera que la propuesta de actuacion
contenida en el presente documento es una Modificaciéon Puntual que en
funcién de su contenido podria entenderse de naturaleza pormenorizada lo que
determinaria que [a competencia para resolver scbre su aprobacion definitiva
corresponderia al Ayuntamiento de Ferndn-Nufiez (articulo 31,1,B,a de la

LOUA).

2.1.2. Conveniencia y Oportunidad.

El  presente documento de  Modificacién viene  motivado
fundamentalmente para cubrir un vacio normativo gue la norma actual no
resuelve la construccion en solares con frentes a dos viales distintos y desnivel
topografico superior a dos plantas cuya solucion pasa por permitir viviendas bajo
rasante de la calle elevada conteniendo el desnivel entre calles con el volumen
edificatorio unitario sin que ello suponga en ningin caso aumento del

aprovechamiento edificatorio de esté area de ciudad.

2.2. Descripcion y Justificacion de las determinaciones urbanisticas.

2.21. Descripcion y justificacion de la propuesta normativa.

La solucion que se propone desde la Modificacion Puntual
absolutamente respetuosa con el modelo urbanistico vigente.

En este sentido, la Innovacién mantiene las previsiones de las Normas
con relacion a la Zona de Extension de Caso Historico, resolviendo vy
pormenorizando para el caso concreto que nos ocupa de solares con fuerte

desnivel entre calies.

La propuesta de modificacién de ordenanza mantiene las alturas (niimero
de plantas} y ordenanazas generales de la zona de extensién de casco histdrico
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dfriceion de mas de un sbtano: yleautoriza
un uso que permlta re per%rféi“ Coste de contencién delsfiisite taltid “El'ejemplo”
citado posee en la Avda. Juan Carlos | después del callejonidel~mirabras,
viviendas que tiepén el talud posteriormente y éstas se construyen hasta el
fondo del mismo/ estando cubiertas por la normativa, al no tener calle superior
gque condicionase el uso de vivienda.

En parcelas con fachada a dos viales distintos y desnivel topografico
superior a dos plantas no se permiten las segregaciones de parcelas. Ello se
justifica desde la necesidad que en estas parcelas singulares sea el conjunto de
volumen edificatorio el que resuelva la contencion de los desniveles entre calles.

En parcelas en las que se de simultaneamente la condicién de presentar
fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel topografico superior a una
planta, se permitira la construccion del mismo nimero de plantas de sotano
respecto de la calle mas elevada, que las que permite el desnivel enfre ambas
calles; hasta un maximo de tres plantas bajo rasante de la calle mas elevada. En
estos casos la realizacidn de un sétano respecte de |a calle mas baja, debera
seperarse un minimo de 5 metros de la linea de fachada de la calle mas
elevada. En este caso que el desnivel es de dos plantas se resolveria el
problema descrito, manteniendo los usos y edificabilidades previstas en las
normas, perc permitiendo unificar en un volumen construido las plantas de
sétano.

Por ultimo en parcelas en las que se de simultaneamente la condicién de
presentar fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel topografico
superior a dos plantas, la edificabilidad neta sobre la parcela sera como maximo
de 3,10 m2 techo/ m2 suelo contabilizando como m2 techo toda la superficie
construida en toda la parcela sobre rasante de la calle inferior, contabilizando m2
suelo la totalidad de la parcela y no pudiendo sobrepasar en ninglin caso el
numero de plantas maximo permitido para cada calle. Se hace necesario permitir
en estos casos el uso de vivienda sin tener en cuenta la rasante de la calle
elevada. Con este uso permitido y ajustada la edificabilidad del conjunto
edificado, se haria viable econémicamente la contencion de los taludes de 9 m.
sin que ello suponga en ningun caso aumento del aprovechamiento edificatorio
de esté area de ciudad.

2,2.2, Objetivos de la modificacion.

Se frata de resolver un vacio normativo que haga ajustadamente viable la
construcciéon de edificaciones en solares con tan fuerte desnivel, usando el
volumen edificatorio como contencién del talud o desnivel entre calles de un
mismo solar.
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2.3.

2.4.

2.2.3.

la clasificacién-calific -|on'actual no produciendose ‘altéragiones - De: igual:moedo
no podran superar €l numero de plantas previsto para las calles; que tampoco
presenta alteracigh alguna.

Alcance.

La propuesta afecta a determinaciones parciales del planeamiento vigente que
quedan recogidas en la correspondiente normativa urbanistica.

Se modifica las normas urbanisticas afectadas y modificadas que son:
Titulo 1V: Suelo Urbano.
Capitulo I: Normas Generales de Ordenacién.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

Capitulo IV: Ordenanzas para la zona de “Extension del Casco Histérico”.

Articulo 51. Edificabilidad.
Articulo 50. Unidad de Intervencion Edificatoria.
Tramitacion.

La presente Innovacién se encuadra en una Modificacién de las del
articulo 38 de la LOUA, sin que sus propuestas afecten a determinaciones de
caracter estructural, por lo que su formulacion y su aprobacion definitiva
correspondera al Municipio previo informe de la Consejeria competente en
materia de urbanismo (articulo 31 apartados 1,A,a y B,a de la LOUA).

En consecuencia, la tramitacidn se ajustara a las siguientes reglas:

- Aprobacién inicial por el Ayuntamiento con los efectos previstos en el
articulo 27, 2 y 3 de la LOUA respecto del otorgamiento de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas en el ambito afectado.

- Sometimiento a informacién publica de la Medificacion Puntual por plazo
no inferior a un mes cumplimentandose dicha informacion con la insercion del
oportuno anuncio en el Boletin Oficial de la provincia, uno de los diarios de
mayor difusion provincial y tablén de edictos municipal (articulo 39,1,a, de la
LOUA), no resultando exigible el requerimiento de ningun informe sectorial. Asi
mismo, habida cuenta del contenido y alcance de la Modificacion se estima
innecesario el traslado del expediente a los Municipios colindantes.

Finalizado el periodo de informacién publica y a la vista del resultado de
la misma o de la intencién municipal de introducir cambios en el documento
aprobado inicialmente procedera:;
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En el supues 088 produzcan aleggeiones y de que el
Ayuntamiento SR pla > | a modificacion, regerimignto .d
preceptive a la Consejeffa como requisito previo a la aprobacion.de

Modificacién por el Aydntamiento.

En el supuesto de producirse alegaciones o de que el“Ayiintamiento
quiera introducir alteraciones al documento, procedera sucesivamente, aprobar
provisionalmente el documento por el Ayuntamiento con las modificaciones
oportunas (expresando el caracter sustancial 0 no de las mismas), requerir el
informe preceptivo a la Consejeria y aprobar definitivamente el documento por el
Ayuntamiento.

Una vez aprobada definitivamente la Modificacion Puntual debera
incorporase y depositarse en el Registro Autondmico y en el Registro Municipal
de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de Bienes y
Espacios Catalogados (articulo 40 de la LOUA vy articulos 7,2 y 8,3 del Decreto
212004, de 7 de enero.) El Ayuntamiento, asi mismo, debera publicar el acuerdo
de aprobacion definitiva de la Modificacion, incluyendo el texto articulado de sus
normas, en el Boletin Oficial de Provincia con indicacién de haber procedido a su
depésito en los oportunos Registros administrativos (articulos 41,1 y 2 de la
LOUA y 70,2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril).

NORMATIVA URBANISTICA.

3.1. Normativa urbanistica inicial.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.
Articulo 51. Edificabilidad.
Articulo 50, Unidad de Intervencién Edificatoria.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

1. PROGRAMA Y DISTRIBUCION: Toda vivienda unifamiliar
se compondra como minimo de cocina, comedor, dormitorio de 2 camas y cuarto
de aseo. El dormitorio no se utilizara como paso a otra habitacion ni a cuarto de
aseo.

2. DIMENSIONES DE LAS HABITACIONES: Las superficies
minimas de las habitaciones seran:

Dormitorio 1 cama. 6 m2.
Dormitorio 2 camas. 10 m2.
Cuarto de aseo. 15 m2.
Estar. 10 m2.
Cocina. 5 m2.
Estar - cocina. . 14 m2.

Las dimensiones minimas seran:

Pasillo. 0'8
Vestibulo. 1

3 3
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Articulo 50.

Articulo 51.

interiores, considerando

al menos dos egtengciaszexsle
con superficie minima-de Ztsm

IVIENDA BAJO RASANTE: No se permitiran viviendas en
semisoétanos, entendiéndose como tales las que tengan su pavimento a nivel
inferior de la calle 6 espacio libre a que recaiga su fachada.

5. PATIOS: Los patios de luz y ventilacion admitirdn la
inscripcion de un circulo de diametro no menor a tres metros. Cuando sirvan a
mas de tres viviendas, su superficie minima sera igual 6 superior a 15 mz2.

6. ESCALERAS: Las escaleras de acceso a viviendas en
edificios de hasta tres plantas podran iluminarse y ventilarse de forma cenital
siempre que se proyecten con un lucernaric de superficie minima 2/3 de la
superficie de la caja de escalera, y entre sus zancas exista un hueco en ¢l que
pueda inscribirse un circulo de 030 m. de didmetro por el nimero de piantas def
edificio. El ancho minimo sera de 0'80 metros.

7. VENTILACION: Toda pieza habitable tendra un hueco al
exterior con superficie de 1/8 de su planta. Las piezas ventiladas sélo a traves de
galerias de anchura mayor de 1 metro no podran servir de dormitorios; la
superficie minima de los huecos de la galeria sera de 1/2 de |la de fachada, y ia de
los huecos de la pieza de 1/3 de la superficie de ésta. En cuartos de aseo y bafios
podran disponer de chimeneas de ventilacién.

Unidad de Intervencion Edificatoria.

1. Son de aplicacion las especificaciones del articulo 43 de las presentes
Normas Urbanisticas.
2, Se permitirdn agregaciones de parcelas sin mas limitaciones que el

namero maximo de parcelas agregadas, sera de cinco.
Edificabilidad.

La edificabilidad maxima de la parcela catastral (expresada en m2 construidos),
resulta de la aplicaciéon de la normativa de ndmero de plantas, y ocupacion de
parcela sefialadas en los articulos 44, 45 y 46 de las presentes Normas
Urbanisticas, todo ello en lo que no se oponga a las siguientes condiciones:

a) No se aplicara el art. 44.2 en virtud del cual se permitia una
edificabilidad por encima de la autorizada para el caso de obras de mejora,
reforma y consolidacion de edificaciones, salvo que se trate de un edificio
protegido.

b) " El atico retranqueado fijado en el art, 45.4.a se perniitiré con una
superficie que no supere el 20% de la superficie de cubierta y siempre menor de
40 m2.

c) No se permitira la planta de "Desvan® fijada en el art. 45.4.b.
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3.2. Nermativa urbanistica modificada.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.
Articulo 51. Edificabilidad.
Articulo 50. Unidad de Intervencion Edificatoria.

Articulo 28. Normas generales de salubridad.

1. PROGRAMA Y DISTRIBUCION: Toda vivienda unifamiliar se compondra
como minimo de cocina, comedor, dormitorio de 2 camas y cuarto de aseo. El
dormitorio no se utilizara como paso a otra habitacion ni a cuarto de aseo.

2. DIMENSIONES DE LAS HABITACIONES: Las superficies minimas de las
habitaciones seran:

Dormitorio 1 cama. 6 m2.
Dormitorio 2 camas. 10 m2.
Cuarto de aseo. 1'5 m2.
Estar. 10 m2.
Cocina. 5 m2.
Estar - cocina. 14 m2.

Las dimensiones minimas seran:

Pasillo. 0'8 m.
Vestibulo. 1 m.

3. VIVIENDA INTERIOR: No se admitiran viviendas interiores,
considerandose como tales a todas aquellas viviendas que no posean al menos
dos estancias, excluidas cocina y aseos con luces a la calle, ¢ al patio, con
superficie minima de 70 m2. y anchura minima de 7 m.

4, VIVIENDA BAJO RASANTE: No se permitiran viviendas en semisétanos,
entendiéndose como tales las que tengan su pavimento a nivel inferior de la
calle 6 espacio libre a que recaiga su fachada. Excepcionalmente en parcelas
con fachada a viales distintos y desnivel topografico entre ambos superior a dos
plantas, se permitira el usc de viviendas bajo rasanie de la calle elevada estando
siempre sobre rasante respecto de [a calle inferior.

5. PATIOS: Los patios de luz y ventilacion admitiran la inscripcion de un

circulo de diametro no menor a tres metros. Cuando sirvan a mas de fres
viviendas, su superficie minima sera igual 6 superior a 15 m2.
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Articulo 50.

Articulo 51.

proyecten ¢ 3Ho e_g@nperﬂéle minima 2/3 de'la superficle _'de la caja_‘
de escalera, y e te qsﬁz icds exista un hueco en el que. pueda 1ns ribil o
circulo dep(? d[ﬁméﬁﬁgg’por el nlmerc de plantas
mmlmO/e de 090 metros

7. VENTILACION: Toda pieza habitable tendrd un hueco al exterior con
superficie de 1/8 de su planta. Las piezas ventiladas soélo a través de galerias de
anchura mayor de 1 metro no podran servir de dormitorios; la superficie minima
de los huecos de la galeria sera de 1/2 de la de fachada, y la de los huecos de la
pieza de 1/3 de la superficie de ésta. En cuartos de aseo y bafios podran
disponer de chimeneas de ventilacion.

Unidad de Intervencion Edificatoria.

1. Son de aplicaciéon las especificaciones del articulo 43 de las presentes
Normas Urbanisticas.

2. Se permitiran agregaciones de parcelas sin mas limitaciones gque el
numero maximo de parcelas agregadas, sera de cinco.

3. En parcelas con fachada a dos viales distintos y desnivel topografico
superior a dos plantas no se permiten las segregaciones de parcelas.

Edificabilidad.

l.a edificabilidad maxima de la parcela catastral (expresada en m2 construidos),
resulta de la aplicacion de la normativa de nimero de plantas, y ocupacién de
parcela sefialadas en los articulos 44, 45 y 46 de las presentes Normas
Urbanisticas, todo ello en lo que no se oponga a las siguientes condiciones:

a) No se aplicara el art. 44.2 en virtud del cual se permitia una edificabilidad
por encima de la autorizada para el caso de obras de mejora, reforma y
consolidacidn de edificaciones, salvo que se trate de un edificio protegido.

b) El atico retrangueado fijado en el art. 45.4.a se permitird con una
superficie que no supere el 20% de la superficie de cubierta y siempre menor de
40 m2.

c) No se permitird la planta de "Desvan" fijada en el art. 45.4.b.

d) Serd de aplicacién el art. 46.3 permitiéndose excepcionalmente la
ocupacion total de la parcela en planta baja cuando ésta se destina a uso
comercial, pero computando este exceso de edificabilidad a efectos de la
maxima permitida.

e) En parcelas en las que se de simultaneamente la condicién de presentar
fachada a dos viales distintos y de tener un desnivel topografico superior a una
planta, se permitira la construccién del mismo nimero de plantas de sétano
respecto de la calle mas elevada, que las que permite el desnivel entre ambas
calles; hasta un maximo de tres plantas bajo rasante de la calle mas elevada. En
estos casos la realizacién de un sotano respecto de la calle mas baja, debera
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seperarse un minimo de 5 wmetros de la linea de fachad
elevada.

S,

f) En parcelas en leg que se de simultaneamente Ia: condicion de presenta
fachada a dos viglegdistintos y-d& t&H&F (i desnivel topografico superior a-dos
plantas, la ecﬁi abilidad netasebre la parcela sera como:maxime.de 3,10. m2
techo/ m2 suelo, contabilizando como m2 techo toda la superficie daen
toda la parcela sobre rasante de la calle inferior, contabilizando m2 suelo Ia
totalidad de la parcela y no pudiendo sobrepasar en ningin caso el nimero de
plantas maximo permitido para cada calle.

Fernan Nifiez, gm’é}a 2009.

Y,

s

El Arquitecto Municipal-Francisco Cuadrado Marin
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