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AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE URBANISMO

1- MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

11- ANTECEDENTES.

La ordenacién urbanistica del término municipal de Ubeda es establecida por el vigente Plan
General de Ordenacién Urbanistica (PGOU), aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo en diciembre de 1.996.

Con la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en aplicacién
de la Disposicién Transitoria Segunda de la Ley, se procedié a la adaptacién del instrumento de
planeamiento general PGOU a dicha Ley. El documento de Adaptacién Parcial se aprobd definitivamente
por el Pleno Municipal en sesién de 6 de marzo de 2009 y se publicé en el BOP num. 211 del 12/09/2009.

El PGOU vigente desde 1984 hasta 1996 contenfa determinaciones para la formulacién y
aprobacion de un Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico, al amparo de la legislacién
urbanistica sobre el Suelo de 1975, aun no prevista en la legislacion sobre Monumentos del afio 1955. Se
comenzaron los trabajos de redaccion en 1983 bajo encargo del Ministerio de Cultura que tras las
transferencias autondmicas y entrada en vigor de la Ley 13/1985 del Patrimonio Histérico Espariol,
recondujo los objetivos y contenidos del planeamiento especial en redaccién.

Al amparo pues del Art. 20 de la Ley 13/1985 del Patrimonio Histérico Espariol de 1985, dado que
es su Conjunto Histérico Artistico (hoy BIC como tal) fue declarado El 4 de febrero de 1955, se redactd y
aprobd el referido PEPCH como obligacién necesaria para el control de las intervenciones en tal conjunto,
de tal forma que desde hace tres décadas se ha venido produciendo tal control municipal en coordinacion
con la Junta de Andalucfa en cuanto a intervenciones en monumentos BICs y sus entornos. Es a partir de
2017 cuando, al amparo del art. 40 de la Ley del patrimonio Andaluz de 2007 se han delegado las
competencias en el Ayuntamiento para el control de intervenciones de entornos BIC.

Ubeda cuenta con un Plan Especial de Proteccion del Centro Histérico (PEPCH), aprobado
definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Jaén, en sesién
celebrada de agosto de 1989 y posteriores modificaciones puntuales incorporadas entre 1992 y 2005. Fue
objeto de revisién al socaire de la redaccién del PGOU vigente en diciembre de 1996.

Tras treinta afios de vigencia del presente instrumento PEPCH apenas se han producido
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AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE URBANISMO

La declaracion de Ubeda y Baeza como ciudades del Patrimonio Mundial por la UNESCO el 3 de
julio de 2003 produjo en el centro histérico un refuerzo y revulsivo importante cuya trascendencia va
ligada al objeto de esta modificacién toda vez que se propugna la conservacién y acrecentamiento
monumental de la zona de Valor Universal Excepcional (VUE) que en parte afecta al conjunto monumental
de las plazas de Véazquez de Molina, Santa Maria y de El Salvador.

12-OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Se pretende con esta innovacion por modificacion puntual de las Ordenanzas, el acomodo de
ciertas cuestiones de ocho articulos existentes mds uno nuevo bis que como més abajo se relacionan
actualizan y dan respuesta a demandas de administracién y administrados para la mejor comprensién y
aplicacién de las Ordenanzas.

Son leves cambios normativos que mantienen basicamente todo el texto del articulado y normativa
vigente y que en la mayorfa de los casos afiade parrafos compatibles con la redaccién existente.

Se persiguen pues los siguientes objetivos en cuanto al articulado:

[l En el Art. Articulo 47.- Tipos de intervencién se trata de complementar y aclarar a qué se
refiere el plan cuando protege las edificaciones catalogadas de tal forma que la composicién
arquitecténico y la organizacién estructural es una componente basica de la catalogacién. La
autenticidad que le valié a Ubeda su declaracién como valor universal de la humanidad por la
UNESCO no puede ser traicionada por la incorporacién de técnicas, materiales, sistemas
constructivos, volumetrias, ritmos de fachadas, revocos, etc. ajenos a la tradicién y arquitectura de
valor. La extensién a tos més de 800 edificios protegidos debe también extenderse a los no
protegidos pero situados en entornos BIC y zona declarada de Valor Universal Excepcional (VUE)
por la UNESCO".

0 En el Articulo 50.- Elementos adosados a fachadas y cubiertas es necesaria una revisién de su
redaccién de tal forma que se de respuesta a necesidades perentorias que no dejen a los vecinos
del conjunto histérico en desventaja de ciertos servicios respecto a los del resto de la ciudad. La
obligatoriedad de la edilicia del centro histérico para con medidas arquitecténicas de calidad en
cuanto de materiales y aspectos a conservar, no digamos si se trata de edificaciones catalogadas,
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instalacién de energias renovables, estaciones de telefonia mévil o similares, dispuestas en zonas
ocultas no visibles y en determinadas condiciones dimensionales.

También hemos adaptado el articulo introduciendo las condiciones para la puesta a disposicién de
la instalacién de infraestructura de comunicaciones electrénicas de los operadores de redes
publicas interesados, en condiciones de igualdad, transparencia y no discriminacién.

Para el Art. 54. Edificabilidad simplemente se clara el epigrafe 3 en que no queda explicito que
los espacios a reservar de patios en las nuevas edificaciones computen o no a los efectos de los
fondos méximos edificables en funcién de la parcela, entendiendo que los patios necesarios a
ubicar por disefio de las plantas ya forman parte de tal restriccién del fondo maximo.

En el Art. 58. Cubiertas pretende dar una alternativa para los nuevos materiales derivados de
la teja curva drabe, como es la teja curva mixta, de tal forma que la imagen resultante se
mantenga acorde con los objetivos perseguidos. Quedan prohibido este tipo de materiales en la
zona intramuros o ZU1, edificios catalogados, espacios de entornos BIC y zona VUE.

En el Articulo 59. Parcelacién se amplia a 100 m2 la posibilidad de agrupar parcelas, excepto en

edificios catalogados en grado 1°2° y 3°, de tal forma que se concite una realidad experimentada a
lo largo de los afios y que con los 50 m2 actuales y fachada menor de 4 mt. no habilitaba la
utilizacién de parcelas exiguas que agrupadas a edificacion lindera o de otro tipo si conseguirfa
ponerse en carga. Asimismo se permite que las promociones conjuntas de solares contiguos
puedan utilizar espacios comunes siempre que se garantice la medianerfa existente pero ahora con
posibilidad de comunicacién, algo muy normal en el parcelario histérico que ha ido comunicando
parcelas o fincas linderas adquiridas o del mismo titular.
La gentrificacion en la que estd inmersa nuestra ciudad histérica es necesario encauzarla con
medidas de contencidn que eviten la desertizacion vecinal y la especulacién con inmuebles que
tradicionalmente han tenido una cabida razonable y que ahora estan abocados por le permisividad
normativa a exageradas propuestas de intensidad habitacional. Es novedoso pues, pero importante,
limitar el ndmero de unidades habitacionales de las edificaciones existentes, de tal manera que no
sea posible incrementar practicamente hasta el infinito el nimero de las mismas mediante la
particion multiple y sucesiva de tnicas viviendas histéricas que devienen tras esa particién en
complejos de viviendas, apartamentos turisticos o similares, alterando gravemente la médula y
autenticidad del conjunto histérico. Las necesidades creadas del turismo advenedizo, vehiculos, etc.
ha sobrepasado el limite de carga pues la vivienda minima de 30 m2 es una fraccién infima del
mddulo medio de la vivienda histérica, que nada tiene que ver con la ciudad moderna, con la
consiguiente problemdtica de servicios y espacio publico limitado. Por ello se propone la limitacion
de la particién en unidades habitacionales sobre las existentes en las intervenciones en la zona ZUI
o casco intramuros la limitacién al duplo de las viviendas existentes la posibilidad de aumento que
podré llegar a cuatro ya que existe una exigencia minima en materia de Turismo para
apartamentos turisticos, y al cuddruple la de la zona ZU2 o resto del ambito del PEPCH.

En el Art 67. Usos de hostelerfa, en la misma linea del comentario anterior sobre la
gentrificacién y desborde de la capacidad de carga del conjunto histérico, es necesario poner
limites a la proliferacion de establecimientos de servicios hosteleros y relacionarlos con la
necesidad de contar con dotaciones y ubicacién dentro de otro tipo de inmuebles, para garantizar
el no acoso y molestias al vecindario, ya de por si con hartazgo de la afluencia turistica. El vecino
del centro histdrico, sobre todo intramuros muestra limites de fatiga y se estd convirtiendo en
“rara avis” toda vez que el abandono paulatino por las molestias e incomodidades es patente. Es
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AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE URBANISMO

necesario redefinir lo que es servicio de hostelerfa y hospedaje y ubicar en su justa medida la
posicién espacial para evitar la acumulacién innecesaria en la zona ZUI pues es posible hacerlo en
el resto de la ciudad que es el 90% del suelo urbano del nicleo de Ubeda. Preservar ese 10% al
menos es un deber y compromiso para con la UNESCO que calificé hace 16 afios de auténtico un
centro histérico habitado y vividero hace 16 afios.

[J  Para el Art. 73. Cubiertas. Simplemente se aclara que las alturas marcadas por el PEPCH para la
nueva edificacién son obligatorias al no ser conveniente ejecutar menos de las propuestas por
motivos de altura de cornisa, “skyline” de la ciudad y tradicién de la misma.

0 En el Art. 79. Escaparates, marquesinas y anuncios se ha venido cuestionando lo que el
articulado proponfa de tal forma que se hace necesario aclarar cuando, donde y cémo debe
colocarse la publicad tanto plana como en banderines. Con la nueva redaccién se aclaran ahora los
materiales a emplear, las dimensiones, y si se trata de edificios catalogados o de servicios
asistenciales, la morfologfa de los mismos.

[l Para Art. 80. bis. Soluciones constructivas y arquitecténicas, tal como ya contienen las propias
Ordenanzas en el Art. 84 sobre urbanizacién, es menester incorporar este nuevo articulo que
eleve a categorfa de Ordenanza el Manual de Soluciones constructivas y arquitectdnicas que
actualmente estd redactando el Servicio de Arquitectura y Urbanismo y que servird para ofrecer
las posibles soluciones de materiales, médulos, organizacion de plantas bajas, cartelerfa,
mimetizacion de instalaciones en fachada, etc. en los proyectos de nuevas edificaciones o sus
remodelaciones del centro histérico.

1.3-MARCO LEGAL Y TRAMITACION

Esta modificacién puntual de las Ordenanzas del Plan Especial de Proteccién del Centro Histérico
de Ubeda se redacta para su tramitacion de acuerdo con lo establecido en el articulo 36 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Las modificaciones propuestas en este documento no afectan a las determinaciones establecidas en
el articulo 10 de la LOUA, sobre la ordenacién de cardcter estructural, por lo que el Excmo. Ayuntamiento
de Ubeda tiene competencias para la aprobacién definitiva del presente documento, una vez expuesta al
publico durante el plazo minimo de un mes, tras la aprobacién inicial. La informacién publica serd la
adecuada en cump]imiento de lo establecido en los articulos 32 y 39 de la LOUA para una correcta
informacién a la poblacién.

Dado que la presente modificacién de planeamiento no tiene por objeto una diferente
zonificacién, no afecta al uso urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos,
y no exime de la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el articulo 10..A).b) de la LOUA
(vivienda protegida), no serd necesario obtener dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia
previo a la aprobacién definitiva, tal y como se indica en el Articulo 36.2.C.2% de dicha ley.

Puesto que se trata de una innovacién que no altera el uso del suelo ni posibilita la implantacién
de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacién de impacto ambiental, no
puede someterse a evaluacién estratégica ordinaria ni a la simplificada, ya que no se encuentra incluido en
ninguno de los supuestos previstos para ello en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
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AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE URBANISMO

Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucfa, conforme a su redaccién vigente establecida por el
Decreto—]ey 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de gestion
integrada de la calidad ambiental de Andalucfa, 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucfa, 8/1997, de 23
de diciembre, por la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la
Junta de Andalucia y otras entidades, de recaudacién, de contratacién, de funcién publica y de fianzas de
arrendamientos y suministros y se adoptan medidas excepcionales en materia de sanidad animal.

Por tltimo y en materia de salud, el promotor solicitara a la Consejeria competente en materia de
salud el Informe de Evaluacién de Impacto en Salud, adjuntando la Valoracién del Impacto en Salud en los
términos y con los procedimientos establecidos en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de ju]io, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental. De acuerdo al articulo 58 de la Ley, el informe tiene caracter preceptivo
y vinculante.

1.4- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El Real Decreto Legis]ativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece en su articulo 22.4 la obligacién que deben asumir los planes de
ordenacién de formular un "informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderaré, en
particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos”

Dado el alcance y naturaleza de la innovacién no procede la inclusion de un informe de sostenibilidad
econdmica puesto que las alteraciones no afectan a las inversiones previstas para la ejecucién del Plan tanto
privadas como publicas, ni tienen impacto sobre las Haciendas de las Administraciones responsables de la

implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y servicios.

1.5- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

Dado el alcance y naturaleza de la innovacién no procede la inclusién de un estudio econémico-financiero
puesto que la ejecucién de las actuaciones de tipo genérico contenidas en estas normas, no suponen ningtn

gasto para ninguna administracién, no siendo necesario prever su financiacién.

1.6- PLAN DE ETAPAS

La presente Modificacién Puntual no afecta a las previsiones de programacién y gestion de la ordenacién
regulada en el apartado A del Art 10.2 de la LOUA, y tampoco prevé la ejecucion de obras de urbanizacién,
ni de edificacién, no siendo necesaria la inclusion de un Plan de Etapas para la ejecucién de las actuaciones

de tipo genérico contenidas en estas normas.
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AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE URBANISMO

1.7- VALORACION DEL IMPACTO DE GENERO.

La presente modificacién no afecta a determinaciones del planeamiento municipal con incidencia
en el género ni establece dimensiones de género en las ordenanzas afectadas, no siendo necesario valorar su
impacto respecto del sexo, sobre su posible incidencia sobre las desigualdades entre hombres y mujeres, o
sobre la igualdad de oportunidades entre ambos, por lo que no serd necesario la evaluacién de impacto de
género prevista en la Ley 12/2007, de 26 de noviembre, para la promocién de la igualdad de género en
Andalucia.

1.8-VALORACION DEL IMPACTO DE LA SALUD

Esta modificacién mediante Innovacion del PEPCH est4 incluida dentro de los supuestos recogidos
el articulo 56 de la Ley 16/201, de 23 de diciembre, estando sometido a Evaluacién del Impacto en la Salud
(EIS). Se incorpora en este apartado la valoracién del impacto de la salud que las modificaciones propuestas
provocarfan en la poblacién afectada.

18- INTRODUCCION

La Ley 16/201, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucfa, establecié la denominada
Evaluacién de Impacto en la Salud cuyo objeto es valorar los posibles efectos directos o indirectos sobre la
salud de la poblacion de determinados planes, programas, obras o actividades y sefialar las medidas
necesarias para eliminar o reducir hasta limites razonables los efectos negativos y reforzar los efectos
positivos.

El articulo 56 de dicha Ley establece que deben someterse, entre otros, a Evaluacién de Impacto
en la Salud los instrumentos de planeamiento general asf como sus innovaciones.

Por su parte, el articulo 59, para los instrumentos de planeamiento urbanistico, establece que el
promotor solicitard a la Consejerfa competente en materia de salud el Informe de Evaluacion de Impacto en
Salud, adjuntando la Valoracién del Impacto en Salud en los términos y con los procedimientos establecidos
en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambsiental. De acuerdo
al articulo 58 de la Ley, el informe tiene cardcter preceptivo y vinculante.

Los contenidos de la Ley 16/2011 para la Evaluacién de Impacto en la Salud han sido desarrollados
por el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del
Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucfa.

El articulo 6 del citado Decreto establece en relacién al contenido y estructura de la Valoracién del
Impacto en la Salud lo siguiente:

“. El documento de valoracién del impacto en la salud contendrd al menos la siguiente
informacién:

a) Descripcion de la actuacion que incluya informacién relativa a su finalidad, objetivos,
caracteristicas generales, drea geogréfica de ubicacion o poblacién a la que va dirigida, asi como

sus principales acciones o ejes de actuacién.
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b) Descripcién de las principales caracteristicas del entorno fisico, socioeconémico y demogrdfico
de las comunidades o poblaciones afectadas por la actuacién, que permitan establecer un perfil de

sus condiciones de vida.

¢) ldentificacién y valoracién de los impactos. Se analizaran y valoraran los impactos previsibles en
la salud y sus determinantes como consecuencia de los cambios que la actuacién puede inducir en
las condiciones de vida de la poblacién afectada, indicando los métodos utilizados para la previsién
y valoracién de los impactos. Asimismo se indicardn, en su caso, las medidas previstas para la
proteccién de la salud frente a los impactos negativos y para la promocion de los impactos

positivos. d) Conclusiones de la valoracién.

e) Documento de sintesis, sin argot técnico, ficilmente comprensible. f) Anexos en los que se

recoja la documentacién que ha servido de apoyo al proceso de valoracién de los impactos.

2. La valoracién de impacto en salud de los planes y programas se realizard conforme a la ficha

recogida en el Anexo Il.

3. La valoracién de impacto en salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico que deban
someterse a evaluacién de impacto en la salud se incorporard en la Memoria del plan, como
documentaciéon del mismo, de acuerdo con lo regulaclo en el articulo 19, apartados I.a) y2 de la

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.”

En desarrollo de la regulacién normativa contenida en la Ley 16/2011 y en el Decreto 169/2014, la

Consejerfa de Salud ha desarrollado el “Manual para la evaluacién de impacto en salud de los instrumentos

de planeamiento urbanistico en Andalucia”, que recomienda las siguientes fases metodoldgicas, las cuales

hemos tenido en cuenta para la realizacion del presente documento:

Descripcién de la actuacién.

Delimitacién del émbito de actuacién
Caracterizacién de la poblacion afectada.
Participacién publica

Identificacién de los determinantes.

Andlisis preliminar y relevancia de los impactos.

Conclusiones de la valoracién.
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ESQUEMA METODOLOGICO DEL MANUAL

DESCRIPC[ON CARACTERIZACI(.'JN IDENTIFICACION DE LOS
ACTUACION DE LA POBLACION DETERMINANTES
Situacién de partida {//g;a;\‘\\
'-\ verdeg /
Determinaciones del o =
PLl?geamifento . —l, \\i‘uarhzr‘]zmjk%):\mowlidad A
rbanistico e S o
Ambiental — ——
7 Disefio \ ['/Cunvivencia\\
Situacion final objetivo 50 urhann /‘ o suc\a\/"
Ver capitulo 4.3 1 er capitulo 4.4 4 K Wer capitulo 4.5
[ L] ".
™ - *
v vy
CONCLUSIONES: REDACCION DEL DOCUMENTO V.I.S.
Yer capitulo 4.8
) 5 9
. = e
: : =
ANALISIS EN RELEVANCIA DE ANALISIS
PROFUNDIDAD LOS IMPACTOS PRELIMINAR

Grupos Vulnerables
Poblacion Glabal
Inequidades en Jalud

Evaluacian de riesgos
Modelizacion'Simulacio
Encuestas a pablacion

Areas Intervencion

Funcionas exposicién- o - e | Proocupacion Ciudad
respUesta Bateria Indicadores Distribucion Efectos
i Propuesta medidas
Propuesta medidas : :
p;ldicwoma\es; adicionales
Yer capitulo 4.0 Yer capitulo 4.7 Wer capitulo 4.6

1.8.2- DESCRIPCION DE LA ACTUACION Y VALORACION DE IMPACTOS.

El presente documento de Modificacién del Plan Especial de Proteccién del Centro Histérico de
Ubeda tiene por objeto la realizacién de leves cambios normativos para ajustarlos a la Normativa Vigente y
para dar respuesta a demandas de la Administracién, de los ciudadanos y de los técnicos.

Las modificaciones propuestas en este documento de innovacién no afectan a las determinaciones
de cardcter estructural, ni modifican ninguna determinacién relativa al espacio publico dotacional, ni a los
usos del suelo globales o pormenorizados.

Las determinaciones que se afectan son las siguientes:

[l En el Art. Articulo 47.- Tipos de intervencién se trata de complementar y aclarar a qué se
refiere el plan cuando protege las edificaciones catalogadas.

[l En el Articulo 50.- Elementos adosados a fachadas y cubiertas es necesaria una revisién de su
redaccion de tal forma que se de respuesta a necesidades perentorias que no dejen a los vecinos
del conjunto histérico en desventaja.
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[l Para el Art. 54. Edificabilidad simplemente se clara el epigrafe 3 en que no queda explicito que
los espacios a reservar de patios en las nuevas edificaciones computen o no a los efectos de los
fondos méximos edificables.

[J  Para el Art. 55.Alturas. Simplemente se aclara que las alturas marcadas por el PEPCH para la
nueva edificacién son obligatorias.

[ Enel Art. 58. Cubiertas pretende dar una alternativa para los nuevos materiales derivados de la
teja curva drabe.

En el Articulo 59. Parcelacién se amplia a 100 m2 la posibilidad de agrupar parcelas, excepto en
edificios catalogados en grado 1°2° y 3° Se propone asimismo la limitacién de la particién en

unidades habitacionales sobre las existentes en las intervenciones en la zona ZU1 , ZU2 o resto del
ambito del PEPCH.

0 En el Art 67. Usos de hostelerfa, en la misma linea del comentario anterior es necesario
redefinir lo que es servicio de hosteleria y hospedaje y ubicar en su justa medida la posicion
espacial para evitar la acumulacién innecesaria en la zona ZU1 pues es posible hacerlo en el resto
de la ciudad que es el 90% del suelo urbano del niicleo de Ubeda.

0 En el Art. 79. Escaparates, marquesinas y anuncios se aclaran ahora los materiales a emplear, las
dimensiones, y si se trata de edificios catalogados o de servicios asistenciales, la morfologfa de los
mismos.

[l Para Art. 80. bis. Soluciones constructivas y arquitectnicas, incorporar este nuevo articulo que
eleve a categorfa de Ordenanza el Manual de Soluciones constructivas y arquitecténicas que
actualmente estd redactando el Servicio de Arquitectura y Urbanismo.

A continuacién iniciamos el proceso metodolégico recogido en Manual y que nos llevar a conclusién de la
necesidad o no de formulacién de medidas correctoras para los posibles impactos en la salud.

A. Delimitacion del dmbito de actuacién.

El émbito de la Modificacion es el delimitado por el Plan Especial de Proteccién del Centro Histérico de
Ubeda.

B. Caracterizacién de la poblacién afectada.

El dmbito de la Modificacién estd calificado por el planeamiento con uso global CH residencial y afecta al
citado dmbito referido.

C. Participacién publica.

La presente Innovacién se sometera a exposicién ptblica para la recogida de alegaciones o sugerencias de la
poblacién sobre la misma y se expondré en la pagina Web del municipio.

D. 1dentificacién de los determinantes.

La Organizacién Mundial de la Salud define la salud como un estado de completo bienestar fisico, mental y
social, y no solamente la ausencia de afecciones o enfermedades. La salud se concibe como uno de los
derechos fundamentales de todo ser humano, correspondiendo a los gobiernos la responsabilidad de la
salud de sus pueblos (OMS 201). En esta concepcién, se considera la salud en sentido positivo e incluye no
sblo los aspectos fisicos de la salud, sino también aspectos sociales y psiquicos. La Ley de Salud Piblica de
Andalucia define los determinantes de salud como “el conjunto de factores persona]es, sociales, econdmicos
y ambientales que determinan el estado de salud individual y colectiva”. Es decir, bajo el término
determinantes de la salud se engloban un conjunto de factores que influencian y determinan el estado de
bienestar y calidad de vida de individuos y poblaciones. As, los determinantes de salud se dividen en cuatro
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grandes grupos, que incluyen los factores individuales que no pueden ser modificados como la edad, el sexo
y los factores genéticos y otros que si pueden modificarse como los hébitos o estilos de vida (alimentacién,
actividad ﬁsica,...etc.), las condiciones ambientales del entorno o las po]iticas sectoriales de distintos dmbitos
(transporte, vivienda, planificacién urbana,..etc.). Se podria decir que los primeros son los determinantes
clasicos, por tener mds relacion con efectos directos en la salud, y los segundos, aquellos que son
considerados como tal por incidir e impactar en estos. Los factores determinantes estén en muchos casos
interrelacionados entre si, englobandose unos a otros. En la siguiente tabla, procedente del manual para la
evaluacién de impacto en la salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico de Andalucia, se
ejemplifican las categorfas de determinantes y algunos determinantes especificos.

DETERMINANTES DE SALUD ESPECIFICOS: ALGUNOS

CATEGORIAS DE DETERMINANTES DE SALUD
EJEMPLOS

Factores individuales: genética, biolégicos, Género, edad, dieta, actividad fisica, tabaco, alcohol,

comportamientos/ estilos de vida y/o circunstancias comportamientos sexuales, nivel de educacién,

personales autoestima, habilidades sociales, estrés, etc.

Acceso a servicios comunitarios. Apoyo/ asilamiento

social. Empleo. Calidad ambiental (aire, agua y suelo).
Factores sociales y ambientales: Condiciones del entorno . p_ L ( s . y )
. . . . Vivienda. Distribucién de la salud (presencia/ausencia de
fisico, comunitario y/o socioeconémico .
desigualdades en salud). Acceso a agua de consumo y

saneamiento. Racismo. Uso del suelo. Disefio urbanistico.

Disponibilidad de servicios (incluyendo los servicios
Factores institucionales: sanitarios), redes de transporte y de comunicacion.

servicios publicos Educacién. Empleo. Normativa sobre medio ambiente y

salud publica. Sistemas de vigilancia en salud ambiental.

Tabla 1. Ejemplos de determinantes de salud (Fuente: 1AIA, 2006)

Es evidente que algunas actuaciones urbanisticas pueden incidir, en mayor o menor medida, sobre los
factores sociales, ambientales e institucionales y el cambio o permanencia de estos, sobre la salud de la
poblacién afectada.

El Manual propone una lista de chequeo, cuyo contenido se verd més adelante, que debe ser analizada
cualitativamente en tres niveles, Alto, Medio y Bajo, en relacién a:

Probabilidad: Posibilidad de ocurrencia de un cambsio significativo en los determinantes de salud asociados
como consecuencia de la implantacién de las medidas previstas en el plan.

Intensidad: Nivel méximo de modificacién en los determinantes de la salud que podrian suponer las
medidas sin tener en cuenta otras consideraciones.

Permanencia: Grado de dificultad para la modificacién de dichas modificaciones.

En cuanto a la valoracién, el manual establece los siguientes criterios que resumimos en la siguiente tabla:

BAJO

MEDIO

ALTO

No se prevé que se produzca
Probabilidad

una modificacién significativa

en el/los determinante/s.

Resulta razonable esperar que
se va a producir una
modificacién en el/los

determinante/s pero puede no

Resulta practicamente seguro
bien por la experiencia
acumulada o por el desarrollo

logico de las medidas que se
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ser significativa o depender de
la concurrencia de factores

adicionales.

va a producir una
modificacién significativa en

elflos determinante/s.

La modificacién prevista no

La modificacién prevista tiene

La modificacién prevista es de

Intensidad tiene la suficiente entidad suficiente entidad como para | tal entidad que se altera por
como para alterar de forma detectarse facilmente pero el | completo el estado inicial
significativa el estado inicial resultado final estd claramente | del/de los determinantes.
del/de los determinante/s. influenciado por el estado

inicial del/de los
determinante/s.
La modificacién es temporal, | Modificacién no totalmente Modificacién que se puede
Permanencia de tal forma que sus efectos considerar précticamente

pueden atenuarse o
desaparecer en meses. El
grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los
efectos (segtin el caso) es

relativamente sencillo.

permanente pero cuyos
efectos tardan afios en
atenuarse o desaparecer. El
grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad segtin
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los
efectos (segtin el caso) es
importante pero es posible

volver a la situacién inicial.

irreversible o cuyos efectos
van a tardar en atenuarse
décadas. El grado de dificultad
fisica / econémica / por
motivos de impopularidad o
de improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los
efectos (segtn el caso) es muy

elevado.

Una vez vistos los criterios, se pasa a chequear la probabilidad, intensidad y permanencia de la modificacién
en las siguientes dreas:

Disefio urbano y ocupacién del territorio:

La modificacién del articulado no influye en esta drea a ningtin nivel.
Zonas verdes/ espacios vacios/espacios de uso publico

La modificacién del articulado no influye en este drea a ningtin nivel.
Movilidad sostenible y accesibilidad a servicios.

La modificacion del Art 67. Usos de hostelerfa, viene a regular la dotacién de aparcamientos de los locales
de hospedaje, para evitar la saturacién del aparcamiento en superficie de las zonas con mas acumulacién de
establecimientos hoteleros. La influencia en este drea podemos asociarla al impacto que en la calidad del
aire produce el tréfico de vehiculos, con bajo nivel de probabilidad, intensidad y permanencia, en definitiva

INFLUENCIA NO SIGNIFICATIVA.
Convivencia social.
La modificacién del articulado no influye en esta drea a ningtin nivel.

Resulta 16gico, por el tipo de determinaciones urbanisticas adoptadas por la Modificacién que estd no
produzca cambios en los determinantes sobre la salud de la poblacién.
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E. Conclusiones de la Valoracién.

Puede concluirse que la Innovacién pretendida no produce efectos sobre la salud de la poblacién ni de
cardcter positivo ni de cardcter negativo que a corto, medio o largo plazo pueda suponer un riesgo afiadido
y especifico a la salud de la poblacién.

1.8.3- SINTESIS DE LA VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALLD.

Se realiza la Valoracién del Impacto en la Salud de la presente Modificacién del Plan Especial de Proteccién
del Centro Histérico de Ubeda, en cump]imiento de lo previsto en la Ley 16/201, de Salud Publica de
Andalucia y del Decreto 169/2014, por el que se establece el procedimiento de Evaluacién del Impacto en la
Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucfa.

Los objetivos de la Valoracién del Impacto en Salud y, en general, de todo el proceso de Evaluacion de
Impacto en la Salud son:

Identificar y contribuir a potenciar los impactos positivos sobre la salud, el bienestar y la calidad
de vida de las comunidades afectadas.

Identificar los impactos negativos y sefialar medidas de proteccion adecuadas para evitarlos o
reducirlos a limites aceptables, o, a falta de otras alternativas, establecer las medidas de compensacién para
las comunidades afectadas.

Identificar las inequidades en salud existentes y aprovechar las oportunidades que la actuacién
pueda ofrecer para disminuirlas.

Metodoldgicamente, la Valoracién del Impacto en Salud se ha realizado de acuerdo a lo previsto en el
“Manual para la evaluacién de impacto en salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico de
Andalucia”, desarrollado por la Consejerfa de Igualdad, Salud y Politicas Sociales.

El presente documento de Modificacién del Plan Especial de Proteccion del Centro Histérico de Ubeda tiene
por objeto la realizacién de leves cambios normativos para ajustarlos a la Normativa Vigente y para dar
respuesta a demandas de la Administracién, de los ciudadanos y de los técnicos.

Las modificaciones propuestas en este documento de innovacién no afectan a las determinaciones de
cardcter estructural, ni modifican ninguna determinacién relativa al espacio ptiblico dotacional, ni a los usos
del suelo globales o pormenorizados.

El dmbito de la Modificacién es el delimitado por el PEPCH. Esta afectada la totalidad de la poblacién de el
citado ambito.

Tras el chequeo de los determinantes establecidos en el “Manual para la evaluacién de impacto en salud de
los instrumentos de planeamiento urbanistico de Andalucia”, se ha llegado a la conclusién de que ninguno
de ellos se ve afectado por la Modificacién.

Concluyéndose que la Innovacién pretendida NO produce efectos sobre la salud de la poblacién afectada
del dmbito delimitado ni de carécter positivo ni de cardcter negativo que a corto, medio o largo plazo
pueda suponer un riesgo afiadido y especifico a la salud de aquella.
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1.9- REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

A los efectos previstos en el articulo 35.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones
se declara expresamente que la actuacién objeto de esta Innovacién del PGOU de Ubeda no tiene afeccion
negativa alguna al despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas. Si bien, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 30 de dicha Ley, el Ayuntamiento de Ubeda como Administracién publica gestora
del dominio puiblico, introduce la modificacién del Articulo 50.- Elementos adosados a fachadas y cubiertas
para garantizar el acceso de todos los operadores a dicho dominio en condiciones neutrales, objetivas,
transparentes, equitativas y no discriminatorias, sin acceso u ocupacion de dicho dominio ptiblico en
beneficio de un operador determinado o de una red concreta de comunicaciones electrénicas. Es por ello
por lo que entendemos que deberd recabarse el preceptivo informe al que se refiere el citado art. 35.2 de la

LGT.
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2.- MATERIALIZACION DE LAS MODIFICACIONES DE LAS ORDENANZAS DEL
PEP.CH.

2.]- RESUMEN EJECUTIVO

Para dar cumplimiento al articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y al articulo 19.3 de la LOUA, se

incorpora el presente resumen ejecutivo.

Se pretende con esta innovacién por modificacién puntual de 8 articulos las N.U. la introduccién de uno
nuevo 80 bis, el acomodo de ciertas cuestiones que como mas abajo se relaciona actualizan y dan respuesta
a demandas de administracion y administrados para la mejor comprensién y aplicacién de las normas

urbanisticas.
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Se incluyen en este documento los textos de la modificacién que se introduce en el articulado de la
manera siguiente:

" Articulo 47.- Tipos de intervencién.

*  Articulo 50.- Elementos adosados a fachadas y cubiertas.

*  Articulo 54. Edificabilidad.

" Articulo 55. Alturas.

" Articulo 59. Parcelacién

" Articulo 67. Usos de hostelerfa.

" Articulo 73. Cubiertas.

" Articulo 79. Escaparates, marquesinas y anuncios.

"  Articulo 80. bis. Soluciones constructivas y arquitecténicas.
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Se concreta la modificacién de la siguiente manera en el articulado de las ORDENANZAS:

Articulo 47.- Tipos de intervencién.- Se afiade un segundo parrafo que dird:
Las intervenciones en edificios catalogados respetardn las preexistencias, en la medida de
lo posible, tanto de las tipologfas constructivas como en los acabados, de tal forma que
los materiales que sea preciso incorporar respetardn su origen (muros de fdbrica,
estructuras de madera, carpinterias de madera, suelos cerdmicos o pétreos, rejerias de
fbrja, cubricidn de teja curva cerdmica drabe, chimeneas tradicionales, canalones de cinc,
pinturas al agua o al aceite, revocos de cal y andlogos). Iguales condiciones se aplicardn a
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todas las edificaciones, catalogados o no, de la zona declarada de Valor Universal B2
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Articulo 50.- Elementos adosados a fachadas y cubiertas- Se modifica el texto %g

del mismo y se redacta de la manera siguiente: WEs
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Scg

938

“Articulo 50.- Elementos adosados a fachadas y sobre cubiertas.
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La instalacién de conducciones, cajillos, registros de suministros (electricidad,
telefonia, gas, fibra, etc,) en las fachadas exteriores de los edificios del centro histdrico se
regula de la siguiente manera:

- Se autorizardn (excepto que exista canalizacion enterrada
disponible por via piiblica, en caso de redes, y en edificios
catalogados en grado 1° y 2) siempre que se mimeticen y no
causen impacto visual, Solo se admite el tendido de una sola
y tnica linea de suministro aéreo por clase de suministro
(electricidad, fibra, teléfono, gas, etc.).

- lgualmente los aparatos de aire acondicionado podrdn
asimismo mimetizarse dentro de los balcones con rejilla
adecuada, y es factible su colocacion sobre fachadas
interiores siempre que no atenten contra elementos
protegidos, y cuando no exista otra opcion en el interior de
la edificacion.

- Las chimeneas se podrdn adosar a fachadas de patios
interiores siendo de obra.

- Se prohiben en general toldos, marquesinas y similares en
fachadas a via publica de las edificaciones del centro
histdrico, siendo el material de huecos I carpinteria de
madera para catalogados y para el resto de madera,
metdlicos o PVC acabados en pintura RAL 8014 marrén o
similar. No se admiten imitaciones a madera en las
carpinterias del centro histdrico y entornos de monumentos.
El oscurecimiento exterior serd en todo caso por persiana
tradicional enrollable de lamillas de madera, salvo otros
criterios necesarios para monumentos y edificios catalogados
en grado 1°y 2° Serd de aplicacion en todo caso lo dispuesto
en el Seg'undo pa'mafb del Art. 47 sobre condiciones estéticas
del resto de edificaciones en entorno BIC y VUE. En el caso
de edificaciones plurifamiliares de la zona ZU-2 se admitirdn
toldos o similares siempre que la aplicacion de lo anterior
distorsione la composicién del conjunto.

- Sobre la cubierta principal de los edificios, excepto los
catalogados en grado 1° y 29, serd admisible todo tjpo de
instalaciones que no emerjan del perfil de cubierta siempre
que no sean visibles desde el espacio publico, salvo
dotaciones puiblicas de infraestructuras de comunicaciones
que podrén emerger siempre que queden mimetizadas.”

Art. 54. Edificabilidad.- Se afiade un parrafo mas al epigrafe 3b) que dira: “En
esta superficie obligatoria a incorporar se incluye la superficie del patio o patios que en
su caso se proyecte en [a nueva edificacion.”

Art. 55. Alturas.- Se afiade un epigrafe ms e) al punto 1 que dird: “E/ niimero de
plantas fijado por el plano de alturas son las obligatorias en edificios de nueva planta. Las

monteras sobre patios de columnas o similares son factibles y no computa su volumen'.

Articulo 59. Parcelacién.- Se modifica in fine el primer péarrafo que dird: “La
parcelacién actual serd respetada, tomando los linderos el cardcter de medianerias en la
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nueva construccidn, si bien tal medianeria podrd tener comunicacion mediante huecos de
paso y en caso de promociones conjuntas de fincas colindantes. Se permitird la
agrupacion de parcelas cuando alguna de ellas sea inferior a 100 m2 incluso catalogadas
en grado 45, no siendo posible si se trata de edificios catalogados en grados 19 2° 0 3°"
Se afiade un tercer péarrafo que dird: “En caso de conversidn de edificaciones existentes
en apartamentos turisticos (asimilable a vivienda cada uno de ellos), o establecimientos
andlogos, se limitard como maximo el duplo de las viviendas existentes (que podrd llegar
a cuatro si existiese una sola vivienda) para la zona ZUl y del cuddruple en la ZU2"

Art 67. Usos de hosteleria.- Se modifica y se le da la siguiente redaccion: “Se
dividen bdsicamente en dos grupos:

a) Servicios de restauracion, cafeterias, bares, etc. y similares.
La declaracion de zona acustica saturada conllevard fa
aplicacién de las medidas contempladas en el plan zonal
especifico aprobado.

b) Servicios de hospedaje, cuyo uso se corresponde con un
servicio al publico destinado a alojamiento temporal tal
como prevé [a legislacion en materia de turismo: hoteles,
hostales, pensiones, apartamentos turisticos, etc. incluso fa
vivienda turistica. Dispondrdn de accesos, escaleras y
ascensores independientes del resto del edificio si se trata
de un bloque de viviendas. Ademds dispondrdn en el
interior de plazas de aparcamiento a razon de una por
cada tres habitaciones o apartamentos turisticos, pudiendo
estar ubicadas en el interior de otro inmueble a menos de
300 mts. de distancia

Art. 73. Cubiertas.-- Se afiade un pérrafo al final que dird: “La teja curva de
cubricion podrd ser cerdmica mixta con remate de alero en condiciones de teja canal
drabe, salvo en zona ZUl, edificios catalogados, zona VUE y entornos monumentales BIC'.

Art. 79. Escaparates, marquesinas y anuncios.- Se afiaden cinco epigrafes mas

que dirén:
“4. Es posib/e colocar banderines en todo el centro histérico con dimensiones maximas de
0,50 m. 6 1/10 del ancho de calle, de ancho, y 80 cms. de alto en metal en tonos oscuros.
5. Los rdtulos sobre fachada podrén llegar a 100 cms. de ancho y 80 cms. de altura en
metal en tonos oscuros. El mimero médximo de rdtulos por fachada serd de uno, salvo que
vayan en el interior de los huecos donde no hay limite.

6. Los establecimientos asistenciales podrdn colocar banderines o rotulos, ademds de
otros materiales, también en nedn o caja de material de plistico.
7. En los edificios catalogados se prohiben los banderines excepto en establecimientos
asistenciales, y aqui serfa recomendable lo fueran en metal en tonos oscuros
8. Los logotipos, emblemas o similares con rotulacién corpdrea no se limitan en cuanto a
dimensiones aunque serdn proporcionales a su finalidad”

Nuevo: “Art. 80. bis. Soluciones constructivas y arquitectdnicas.- Los Servicios

Técnicos municipales redactardn un Manual de Soluciones constructivas y arquitectdnicas
que servirdn para ofrecer las posibles soluciones de materiales, mddulos, organizacin de
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2.2- MATERIALIZACION DE LAS MODIFICACIONES DEL ARTICULADO PEPCH

TEXTO VIGENTE
Articulo 47. Tipos de intervencion.

De acuerdo con lo indicado en el articulo 8, los tipos de intervencion ligados a los edificios
catalogados son los de Restauracion, Conservacion, Consolidacion, Reedificacion y Reforma.

TEXTO MODIFICADO

Articulo 47. Tipos de intervencion.

De acuerdo con lo indicado en el articulo 8, los tipos de intervencion ligados a los edificios
catalogados son los de Restauracion, Conservacion, Consolidacion, Reedificacion y Reforma.

Las intervenciones en edificios catalogados respetardn las preexistencias, en la medida de lo
posible, tanto de las tipologias constructivas como en los acabados, de tal forma que los materiales que sea
preciso incorporar respetaran su origen (muros de f3brica, estructuras de madera, carpinterias de madera,
suelos cerdmicos o pétreos, rejerias de forja, cubricion de tegja curva cerdmica drabe chimeneas
tradicionales, canalones de cinc, pinturas al agua o al aceite, revocos de cal y andlogos). lguales condiciones
se aplicardn a todas las edificaciones, catalogados o no, de la zona declarada de Valor Universal Excepcional

(VUE) por la UNESCO y entornos BIC

TEXTO VIGENTE
Articulo 50. Elementos adosados a fachadas y cubiertas.

Queda prohibida la instalacion de todo tipo de conducciones de suministro aéreas adosadas a las
fachadas de los edificios catalogados. Asimismo como instalacion de antenas, torretas, pardbolas o
conducciones de gas y demas elementos tanto en fachadas como sobre cubiertas de cualquier edificio del
Centro Historico.

Quedan prohibidas las instalaciones de equipos de medida de suministros en fachadas de edificios
catalogados en grado 1° 2°, 3°y 4°. Asimismo en el resto de la edificacion del Centro Historico se admiten
equipos de medida en fachada ubicados en cajillo con puerta de chapa pintada del color de la fachada o
mimética de ésta, a una altura menor de 1,00 m. para agua potable y menor 1,60 m. para suministros
eléctricos

Los elementos instalados en fachadas y cubiertas de edificios catalogados, asi como los situados

de manera visible en entornos de BIC y en espacios catalogados deberan ser retirados en un plazo maximo
de dos arios a contar desde la fecha de aprobacion definitiva del presente Plan (1.989).
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Estas obras deberan ser ejecutadas por las compariias suministradoras. El Ayuntamiento podra
optar por eliminar de forma subsidiaria las instalaciones con cargo a las citadas compariias.

Queda prohibido en todo caso, la instalacion de armazones apergolados, marquesinas, estructuras, etc.
de tipo incorporeo, volumétrico, de material ligero, que afecte a la percepcion de los edificios y fachadas
catalogadas.

TEXTO MODIFICADO
Articulo 50. Elementos adosados a fachadas y cubiertas.

La instalacion de conducciones, cajillos, registros de suministros
(electricidad, telefonia, gas, fibra, etc.) en las fachadas exteriores de los edificios del
centro historico se regula de la siguiente manera:

- Se autorizardn (excepto que exista canalizacion enterrada
disponible por via publica, en caso de redes, y en edificios
catalogados en grado I° y 2) siempre que se mimeticen y no
causen impacto visual. Solo se admite el tendido de una sola
y inica linea de suministro aéreo por clase de suministro
(electricidad, fibra, teléfono, gas, etc.).

- lgualmente los aparatos de aire acondicionado podrén
asimismo mimetizarse dentro de los balcones con rejilla
adecuads, y es factible su colocacion sobre fachadas
interiores siempre que no atenten contra elementos
protegidos, y cuando no exista otra opcion en el interior de
I edificacion.

- Las chimeneas se podrin adosar a fachadas de patios
interiores siendo de obra.

- Se prohiben en general toldos, marquesinas y similares en
fachadas a via piblica de las edificaciones del centro
historico, siendo el material de huecos la carpinteria de
madera para catalogados y para el resto de madera,
metdlicos o PVC acabados en pintura RAL 8014 marrdn o
similar. No se admiten imitaciones a madera en las
carpinterfas del centro histdrico y entornos de monumentos.
El oscurecimiento exterior serd en todo caso por persiana
tradicional enrollable de lamillas de madera, salvo otros
criterios necesarios para monumentos y edificios catalogados
en grado 1I° y 2° Serd de aplicacion en todo caso Io
dispuesto en el segundo pdrrafo del Art. 47 sobre
condiciones estéticas del resto de edificaciones en entorno
BIC y VUE. En el caso de edificaciones plurifamiliares de la
zona ZU-2 se admitirdn toldos o similares siempre que la
aplicacion de lo anterior distorsione la composicion del
conjunto,

- Sobre Ia cubierta principal de los edificios, excepto los
catalogados en grado 1° y 2%, serd admisible todo tipo de
instalaciones que no emerjan del perfil de cubierta siempre
gue no sean visibles desde el espacio piblico, salvo
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dotaciones puiblicas de infraestructuras de comunicaciones
que podrdn emerger siempre que queden mimetizadas.

TEXTO VIGENTE
Articulo 54. Edificabilidad.

1. La edificabilidad se determinard por los tres procedimientos alternativos siguientes, segin los
tipos de manzana y parcela:

a) Por medicion de la superficie construida existente.
b) Por fijacion de fondos, ocupacion y patios.

¢) Por aplicacion de las Condiciones Particulares de Ordenacion en las Areas seialadas al efecto.
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2. La superficie maxima construida, resultante de estos supuestos, junto con el niimero maximo de
plantas previsto, constituird el techo maximo de edificacion para la parcela considerada.

3. Las condiciones de edificabilidad seran las siguientes:
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La edificabilidad se definira por aplicacion a cada parcela de las previsiones contenidas en el
plano de altura, el de alineaciones, y las siguientes reglas sobre retranqueos:

a) Cuando el fondo del solar sea igual o menor de 15 metros, podra ser edificado en su
totalidad, siempre que cumpla las condiciones higiénico- sanitarias y las de patio de
parcela.

b) Cuando el fondo del solar sea superior a 15 metros e inferior a 19, podrd ser
edificado en la totalidad de su fondo siempre y cuando se incorpore la superficie
comprendida entre la linea de 15 metros y el fondo del solar que se ocupa, a los patios
interiores que deberdn ver incrementada su dimension minima con esta superficie.

¢) Cuando el solar tenga un fondo igual o superior a 19 metros, se establecerd un
retranqueo de la edificacion respecto del lindero de fondo del solar en una dimension
minima de un tercio de la altura, con un minimo de 3 metros. En el espacio resultante
del retranqueo se deberd poder escribir un circulo cuyo diametro sea como minimo el de
la dimension del retranqueo exigido.
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e) Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de la existencia previa de servidumbres de

luces y vistas, si las limitaciones a la edificabilidad que la mismas imponen fueran
superiores a las resultantes de estas determinaciones.
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TEXTO MODIFICADO
Articulo 54. Edificabilidad.

1. La edificabilidad se determinard por los tres procedimientos alternativos siguientes, segtin los
tipos de manzana y parcela:

a) Por medicion de la superficie construida existente.
b) Por fijacion de fondos, ocupacion y patios.
¢) Por aplicacion de las Condiciones Particulares de Ordenacion en las Areas seialadas al efecto.

2. La superficie maxima construida, resultante de estos supuestos, junto con el niimero maximo de
plantas previsto, constituird el techo maximo de edificacion para la parcela considerada.

3. Las condiciones de edificabilidad seran las siguientes:
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La edificabilidad se definira por aplicacion a cada parcela de las previsiones contenidas en el
plano de altura, el de alineaciones, y las siguientes reglas sobre retranqueos:

a) Cuando el fondo del solar sea igual o menor de 15 metros, podra ser edificado en su
totalidad, siempre que cumpla las condiciones higiénico- sanitarias y las de patio de
parcela.

FECHA DE FIRMA:
22/10/2020
28/10/2020

b) Cuando el fondo del solar sea superior a 15 metros e inferior a 19, podrd ser
edificado en la totalidad de su fondo siempre y cuando se incorpore la superficie
comprendida entre la linea de 15 metros y el fondo del solar que se ocupa, a los patios
interiores que deberdn ver incrementada su dimension minima con esta superficie. En
esta superficie obligatoria a incorporar se incluye la superficie del patio o patios que
en su caso se proyecte en la nueva edificacion

¢) Cuando el solar tenga un fondo igual o superior a 19 metros, se establecerd un
retranqueo de la edificacion respecto del lindero de fondo del solar en una dimension
minima de un tercio de la altura, con un minimo de 3 metros. En el espacio resultante
del retranqueo se debera poder escribir un circulo cuyo diametro sea como minimo el de
la dimension del retranqueo exigido.
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d) El fondo maximo de la edificacion no excedera en ningin caso de 20 metros.
e) Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de la existencia previa de servidumbres de

luces y vistas, si las limitaciones a la edificabilidad que la mismas imponen fueran
superiores a las resultantes de estas determinaciones.
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TEXTO VIGENTE
Articulo 55. Alturas.

1. N de plantas: el numero de plantas de la edificacion se ajustara a las siguientes reglas:

a) Caso de tratarse de edificios catalogados, el mimero de plantas sefialado en el Catalogo,
primara sobre el resto de la normativa.

b) Caso de tratarse de edificios no catalogados o solares, regird el mimero de plantas especificado
en las Condiciones Particulares de Ordenacion, o en el plano de Zonificacion de Alturas. Sin
embargo, en los edificios no catalogados que se deseen rehabilitar, podran mantenerse las alturas
actuales.

¢) La planta baja se computara en el niimero total, incluso cuando se trate de plantas didfanas o
en soportales.
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d) La planta semisotano no computard como planta cuando la cara inferior del forjado del techo,
se encuentre a una altura igual o inferior a 1,10 m. en cualquier punto sobre la rasante.

FECHA DE FIRMA:
22/10/2020
28/10/2020

2. Altura maxima:

a) La altura maxima de la edificacion se obtendra por aplicacion de las alturas libres a cada uno
de los pisos, que se obtienen de acuerdo con el nimero maximo de plantas.

b) La altura de cornisa de la nueva edificacion no podra ser superior ni inferior en mas de una
planta, de la cornisa de la edificacion colindante, si ésta estuviera catalogada. Este precepto no
sera aplicable si la pendiente de la calle es superior al 5%, y el edificio colindante esta catalogado
de cuarto grado.

c) Las alturas se tomardn en la vertical del punto medio de la linea de fachada, si su longitud no
llega a 20 m. Si los sobrepasard, se tomaran cada 10 m. a partir del punto mas bajo, pudiéndose

escalonar la construccion.

3.Altura libre de pisos:

Jefe de los Servicios Técnicos de Arquilectura y Urbanismo

Jefa de Seccién de Planeamiento Urbanistico

PUESTO DE TRABAJO:

a) Es la distancia entre la cara superior del paramento a la inferior del techo de la planta
correspondiente.

b) En construcciones de nueva planta, la altura libre de la planta baja oscilara entre un minimo de
3 metros y un maximo de 4. La altura libve de las demas plantas oscilara entre 2.60 y 3 metros.

¢) En caso de tratarse de obras de rehabilitacion de edificios no catalogados, no sera aplicable lo
dispuesto en el apartado anterior, ajustandose la altura de plantas a la situacion real de los
mismos.
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TEXTO MODIFICADO
Articulo 55. Alturas.

1. NO de plantas: el nimero de plantas de la edificacion se ajustard a las siguientes reglas:

a) Caso de tratarse de edificios catalogados, el mimero de plantas sefialado en el Catalogo,
primara sobre el resto de la normativa.

b) Caso de tratarse de edificios no catalogados o solares, regird el niimero de plantas especificado
en las Condiciones Particulares de Ordenacion, o en el plano de Zonificacion de Alturas. Sin
embargo, en los edificios no catalogados que se deseen rehabilitar, podran mantenerse las alturas
actuales.

¢) La planta baja se computara en el niimero total, incluso cuando se trate de plantas didfanas o
en soportales.

d) La planta semisotano no computard como planta cuando la cara inferior del forjado del techo,
se encuentre a una altura igual o inferior a 1,10 m. en cualquier punto sobre la rasante.
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e) El niimero de plantas fijado por el plano de alturas son las obligatorias en edificios de nueva
planta. Las monteras sobre patios de columnas o similares son factibles y no computa su
volumen.

FECHA DE FIRMA:
22/10/2020
28/10/2020

2. Altura maxima:

a) La altura maxima de la edificacion se obtendra por aplicacion de las alturas libres a cada uno
de los pisos, que se obtienen de acuerdo con el numero maximo de plantas.

b) La altura de cornisa de la nueva edificacion no podra ser superior ni inferior en mds de una
planta, de la cornisa de la edificacion colindante, si ésta estuviera catalogada. Este precepto no
sera aplicable si la pendiente de la calle es superior al 5%, y el edificio colindante esta catalogado
de cuarto grado.

¢) Las alturas se tomaran en la vertical del punto medio de la linea de fachada, si su longitud no
llega a 20 m. Si los sobrepasara, se tomaran cada 10 m. a partir del punto mds bajo, pudiéndose

escalonar la construccion.

3.Altura libre de pisos:

Jefe de los Servicios Técnicos de Arquilectura y Urbanismo

Jefa de Seccién de Planeamiento Urbanistico

PUESTO DE TRABAJO:

a) Es la distancia entre la cara superior del paramento a la inferior del techo de la planta
correspondiente.

b) En construcciones de nueva planta, la altura libre de la planta baja oscilara entre un minimo de
3 metros y un maximo de 4. La altura libre de las demds plantas oscilara entre 2.60 y 3 metros.

¢) En caso de tratarse de obras de rehabilitacion de edificios no catalogados, no sera aplicable lo
dispuesto en el apartado anterior, ajustandose la altura de plantas a la situacion real de los
mismos.
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TEXTO VIGENTE
Articulo 59. Parcelacion.

La parcelacion actual sera respetada, tomando los linderos el caracter de medianerias en la nueva
construccion. Se permitird la agrupacion de parcelas, auin siendo catalogada, cuando la superficie de una
de ellas sea inferior a 50 m2 y su fachada tenga una longitud menos de 4 metros, en grado 19, 2°6 3°.

La parcela resultante de la agrupacion presentard una fachada cuya longitud serd como minimo
vez y media el ancho medio de las fachadas del tramo correspondiente. Para el calculo de la anchura media
no se tendran en cuenta los edificios catalogados de 1°, 2°y 3° grado, ni los construidos con posterioridad a
1.940 y los declarados fuera de ordenacion.

TEXTO MODIFICADO
Articulo 59. Parcelacion

La parcelacion actual serd respetada, tomando los linderos el cardcter de medianerfas en la nueva
construccidn, si bien tal medianerfa podrd tener comunicacion mediante huecos de paso y en caso de
promociones conjuntas de fincas colindantes. Se permitird la agrupacién de parcelas cuando alguna de ellas
sea inférior a 100 m2 incluso catalogadas en grado 4° no siendo posible si se trata de edificios catalogados
en grados I, 2° 0 3°

En caso de conversion de edificaciones existentes en apartamentos turisticos (asimilable a vivienda
cada uno de ellos) o establecimientos andlogos, se limitard como méximo el duplo de las viviendas
existentes (que podrd llegar a cuatro si existiese una sola vivienda) para la zona ZUl, y del cuddruple en Ia

ZUz.

TEXTO VIGENTE
Articulo 67. Usos de hosteleria.
Se dividen en dos grupos:
a) Servicios de restaurante, café, cafeteria, bar, taberna, etc.

b) Servicio de hospedaje, uso que corresponde a un servicio publico destinado al
alojamiento temporal, incluyendo las instalaciones complementarias.

TEXTO MODIFICADO
Articulo 67. Usos de hosteleria.
a) Servicios de restauracion, cafeterias, bares, etc. y similares. La

declaracion de zona acistica saturada conllevard la aplicacion de
las medidas contempladas en el plan zonal especifico aprobado.
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b) Servicios de hospedaje, cuyo uso se corresponde con un servicio al
ptiblico destinado a alojamiento temporal tal como prevé la
legislacion en materia de turismo: hoteles, hostales, pensiones,
apartamentos  turisticos, etc. incliso la vivienda turistica.
Dispondrén de accesos, escaleras y ascensores independientes del
resto del edificio si se trata de un bloque de viviendas. Ademds
dispondran en el interior de plazas de aparcamiento a razon de
una por cada tres habitaciones o apartamentos turisticos, pudiendo
estar ubicadas en el interior de otro inmueble a menos de 300
mts. de distancia.

TEXTO VIGENTE
Articulo 73. Cubiertas.

Las cubiertas se desarrollaran en las condiciones expuestas en el articulo 59 de estas Ordenanzas,
siendo la teja curva el unico material de cobertura permitido y quedando prohibido cualquier otro. La teja
y el alero que lo remate deberan quedar visibles. Quedan prohibidos los petos, asi como las azoteas y
cubiertas planas. Se admite cubierta plana en cuerpos inferiores a la planta maxima de altura proyectada y
ocupando un mdximo del 15% de la planta ultima, siempre que quede rodeada por una medianera mayor de
3 m. o peto con faldon de tejas con altura mayor a 1.50 m. y longitud minima de 3 m.

TEXTO MODIFICADO
Articulo 73. Cubiertas.

Las cubiertas se desarrollardan en las condiciones expuestas en el articulo 59 de estas Ordenanzas,
siendo la teja curva el tinico material de cobertura permitido y quedando prohibido cualquier otro. La teja
y el alero que lo remate deberan quedar visibles. Quedan prohibidos los petos, asi como las azoteas y
cubiertas planas. Se admite cubierta plana en cuerpos inferiores a la planta maxima de altura proyectada y
ocupando un maximo del 15% de la planta ultima, siempre que quede rodeada por una medianera mayor de
3 m. o peto con faldon de tejas con altura mayor a 1.50 m. y longitud minima de 3 m. La teja curva de
cubricion podrd ser cerdmica mixta con remate de alero en condiciones de teja canal drabe, salvo en
zona ZU1, edificios catalogados, zona VUE y entornos monumentales BIC.
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TEXTO VIGENTE
Articulo 79. Escaparates, marquesinas y anuncios.

1. El plano del escaparate y las puertas de acceso a los locales comerciales se retranquearan (.15
metros como minimo de la alineacion de fachada.

2. No se permitiran rotulos luminosos en neon con el tubo visible o en caja de material plastico,
sobre fachada en banderin, excepto en establecimientos asistenciales, casas de socorro, farmacias, etc... El

material del banderin o rotulo sera de metal en tonos oscuros de 100 x 80 de alto como maximo.

3. La colocacion de anuncios y otros elementos exteriores en edificios catalogados solo podra
incorporarse dentro de los huecos. Se prohiben los banderines excepto los de tipo asistencial.

TEXTO MODIFICADO
Articulo 79. Escaparates, marquesinas y anuncios.

1. El plano del escaparate y las puertas de acceso a los locales comerciales se retranqueardan 0.15
metros como minimo de la alineacion de fachada.

2. No se permitiran rotulos luminosos en neon con el tubo visible o en caja de material plastico,
sobre fachada en banderin, excepto en establecimientos asistenciales, casas de socorro, farmacias, etc... El
material del banderin o rotulo serd de metal en tonos oscuros de 100 x 80 de alto como maximo.

3. La colocacion de anuncios y otros elementos exteriores en edificios catalogados solo podra
incorporarse dentro de los huecos. Se prohiben los banderines excepto los de tipo asistencial.

4. Es posible colocar banderines en todo el centro historico con dimensiones mdximas de 0,50 m.
0 1/10 del ancho de calle, de ancho, y 80 cms. de alto en metal en tonos oscuros.

5. Los rotulos sobre fachada podran llegar a 100 cms. de ancho y 80 cms. de altura en metal en
tonos oscuros. El niitmero mdximo de rotulos por fachada sera de uno, salvo que vayan en el interior de

los huecos donde no hay limite.

6. Los establecimientos asistenciales podrin colocar banderines o rdtulos, ademds de otros
materiales, también en neon o caja de material de plistico.

7. En los edificios catalogados se prohiben los banderines excepto en establecimientos
asistenciales, y aqui seria recomendable lo fueran en metal en tonos oscuro.

8. Los logotipos, emblemas o similares con rotulacion corpdrea no se limitan en cuanto a
dimensiones aungque serdn proporcionales a su finalidad.
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NUEVO ARTICULO

Art. 80. bis. Soluciones constructivas y arquitecténicas.-

Los Servicios Técnicos municipales redactarain un Manual de Soluciones constructivas y
arquitectonicas que servirdn para ofrecer las posibles soluciones de materiales, modulos,
organizacion de plantas bajas, carteleria, mimetizacion de instalaciones en fachada, etc. en los
proyectos de nuevas edificaciones o sus remodelaciones.
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