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ADMINISTRACION LOCAL

NERIJA

Anuncie

ORDENANZA REGULADORA VIGENTE DEL PLAN PARCIAL DE ORTIENACION
DEL SECTOR SUBLEO-4 (SUP-84) DEL PGOU DE NERJA

Con fecha 25 de octubre de 2018, por el Pleno de la Corporacion, se acordd apro-
bar definitivamente ¢l expediente de Modificacién del Plan Parcial de Ordenacion del Seclor
SUBLEQO- (SUP-04) del PGOU de Nerja, promovide por el Ayuntamiento de Nerja. procedién-
dose a su inseripcion en el registro local (asiento nimero PPO (Mod)-28) y registra autondmico
(asiento nimero 7887), resultando ia siguiente Ordenanza Reguladora del Plan Parcial de Orde-
nacién del sector SUBLEO-4 (SUP-04) del PGOU de Nerja:

“ORDENANZA REGULADORA PLAN PARCIAL DE OQRDENACION SUBLEO-4 (SUP-04)

CAPITULO 11

2. Ordenanzas del Plan Parcial SUP-4

2.1. CRITERIOS PARA LA REDACCION DE ESTAS ORDENANZAS

Dada la situacion de los terrenos respecto al desarrollo de la edificacion en el término de
Nerja debe en nuestra opinidn, ajustarse a las normas previstas para suelo whbanizable progra-
mado por el Plan General de Ordenacidn Urbana de Nerja, asi como estar dentro del marco legal
que impone la Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y los Reglamentos que la desarro-
Uan, adaptandose a los siguientes apartadaos:

a) Generalidades y terminologia.

b} Régimen urbanistico del suelo.

¢} Normas generales de edificacion.

Desarrollando de forma particular la normativa de cada zona, ensambiando las ordenanzas
especificas de las zonas proximas con el Plan Parcial.

2.1.1. Ambite de aplicacién

Estas ordenanzas reguladoras del uso del suelo v de la edificacion serdn aplicables a todo
el territorio que comprende este planeamiento denominade SUP-4 Badén Alto, segin el PGOU
de Nerja.

2.1.2. Modificaciones de este Plan Parcial

La modificacién de cualguier elemento de este plan asi como de cualquiera de las ordenan-
zas se sujetard a las inismas disposiciones establecidas para su formacion segin lo expresado en
el articulado de la Ley sobre Régimen de Suelo y Valoraciones.

2.2 NORMAS GENERALES DEL PGOU DE NERJIA QUE SON DE OBLIGADO CUM-
PLIMIENTO EN ESTE PLAN PARCIAL

Serdn de obligada cumplimiento en las partes que las afecte en la gestion y ejecucidn de
las obras de whbanizacién v edificacidn, les signientes normas y ordenanzas del Plan General de

Ordenacidn Urbana de Véler-Milaga que se transcriben a contimuacion:
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— Régimen juridico.

—Normas técnicas de urbanizacion.

— Normas reguladoras de usos.

-- Normas reguladoras de la edificacion.
— Normas reguladoras de los sistemas.
— Normas generales de proteccidn.

— Normas para actuaciones aisladas,

— Ordenanzas de uso y edificacién.

— Normas para e suelo urbanizable.

2.3. GENERALIDADES ¥ TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Scran las establecidas en el Plan General de Ordenacién Urbana de Neja. Las contradic-
ciones que pudieran producirse entre las preseripeiones de una v otra norma se resolverd a favor
de la mas restrictiva.

2.3.). Normaiiva complementaria aplicable

Para lo no previsio en estas ordenanzas, sc aplicaran las normas urbanisticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Nerja, completdndose el conjunto de preceptos reguladores
del presente plan parcial con Jos que al respecto, dispone la Ley sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones y Reglamentos gue la desarrolla.

2.3.2. Relacion de normas

1. Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

2. Reglamentos para el desarrollo y aplicacion de la Ley.
3. Plan General de Ordenacion Urbana de Nerja.

4, Ordenacidn Reguladora del presente plan parcial.

2.3.3. Terminologia de conceptos

Los términos, conceptos vy definiciones que se relaciona en estas ordenanzas tendré €l
alcance y significado que a los mismos se atribuye a las normas vrbanisticas del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de Nerja

2.4, REGIMEN URBANISTICO DEL SUELOD

2.4.1. Calificacion de usos

En este plan parcial segin su localizacion territorial tiene el usoe residencial.

Consideréndose usos residenciales a todos aquellos que son compatibles entre si y sobre
todo con el uso de vivienda.

Los usos complementarios y compatibles con el dominante que es el residencial, son ios
expresados en el articulado del Plann General de Ordenacion Urbana de Nerja.

2.4.2. Simulianeidad de usos

Cuando una actividad comprenda varios de los usos seflalados en el articulo anterior,
siempre gue fueren compatibles entre si, cada uso de los mismos deberd cumplir las condiciones
que se determinan en la Ordenanza especifica.

2.4.3. Normas para la redaccion de estudio de detaile

OBIETO Y CONTENIDO

En el desarrollo de estas ordenanvas podran formularse estudios de detalle tanto de alinea-
ciones, rasantes como de ordenacion de volimenes, de acuerdo y con sujecion a las limitaciones
gue a continuacion se establecen.

a) E} establecimiento de alineaciones y rasanies se limitard a completar las que ya estu-
vieren sefialadas por estas ordenanzas, y a reajustar las previstas en este plan parcial, de acuerdo
con las condiciones que al respecto se fijan.
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En la adaptacion o reajuste de alineaciones no se podrd reducir la anchura del espacio
destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres, sin que en ningtn caso fa
adaptacién o reajuste realizado pueda originar awmento de volumen al aplicar las ordenanzas
af resultado de dicho reajuste o adaptacidn.

b) La posibilidad de formulacion de estudios de detalle de ordenacién de volimenes que-
dard Hmnitada por lo establecido en ef Reglamento de Planeamiento Urbanistico y por el articula-
do del PGOU de Nerja.

En esta clase de estudic podrd complementarse la ordenacidn de volimenes propuesta
mediante la incorporacién de aquellas vias interiores gue resulten necesarias para proporcionar

aceeso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio estudio completando
asf 1a red de comunicaciones exteriores.

La ordenacion de volimenes no podrd suponer aumento de las alturas maximas y de los
volimenes edificables previstos en estas normas, ni alterar el uso dominante de la zona en que
se sitia la edificacion debiendo respetarse en todo caso el coeficiente de edificabilidad zonal
asignado. Por 1o demds habrd de cuomphir con todos los parametras urbanisticos que para cada
ordenanza describe el PGOU de Nerja.

No serd obligatoria la redaccidn de estudie de detalle cuando la actuacion edificatoria
comprenda la totalidad de la parcela que resulten del proyecto de reparcelacién, pero sf cuando
se quieran unir 2 0 mas para formar una parcela de mayor entidad superficial.

244 Proyectos de urbanizacion

CONTENIDO

El proyecto de whanizacion detallard las obras y servicios a realizar, segin las previsiones
cstablecidas en el presente plan parcial, y su dmbito se extenderd a toda la parcela objcto de la
Ordenacion.

Fl proyecto de urbanizacion se referird a la construccién de viales, abastecimiento y distri-
bucidn de agua potable, cvacuacion de agua v sancamiento, energia eléctrica, red telefénica, tra-
tamiento de espacios libres y zonas ajardinadas, red de riego vy cualesquiera otros servicios que,
aln no previstos en ¢l plan parcial, puedan ser obieto de instalacion futura.

El proyecto de urbanizacidn no podrd contener determinaciones sobre la ordenacién del
régimen del suelo y de la edificacion y tendrd que detallar las obras que se prevean de modo que
puedan ser gjecutadas por téenicos distintos al autor del proyecto.

El proyecto de urbanizacién que. coma desarrolio del presente plan, habrd de redactarse en
su dia, debera conlener como minima:

— El trazado de planta y alzado de las calles de la urbanizacidn, ajustado a las alincacio-
nes y rasanies que en esle documento se sefialan, con la definicidn y medicidn de los
volimenes de ticrra a mover, ¢l espesor lipo y caracteristicas de bordilic v aceras, trata-
miento de los aparcamientos, sefializacidn vertical y horizontal, ete.

— FEl trazado en planta y perfil de los colectores de saneamiento, con las caracterlsticas y
materiales a emplear en las Wberias, pozos de registro v cdmaras de descarga, sistema
de recogida de aguas pluviales ¥ fipo de caracteristicas de sus elementos.

— El trazado en planta v perfil de las nuevas redes de abastecimiento y disiribucian de
agua potable, la definicidn de las caracteristicas de tuberias, vdlvulas, bocas de riego e
incendios arquetas de registra, ete.

— Eltrazado y cdloulo de las redes eléciricas, tanto en alta como on baja tension, la defini-
cion de caracteristicas v tipos de los mareriales a emplear, cables, equipos de transfor-
macion, proteccidn y maniobra, disefic del centro de transformacion, arquetas, etc.

— Eltrazado y cdleulo de la red de alumbrado pablico con la definicién del tipo y caracte-
tisticas de farolas y luminarias, cables de alimentacion eléctrica, tubos, arguetas, cte.

— El trazado de tuberias para la implantacién subterrdnea del servicio telefénico, ¢l disefio
y caracteristicas de arguetas, tuberias, ete.

— El acondicionamiento de los espacios libres y el mobiliario urbano.
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2.4.5. Parcelaciones

Se podra plantear la divisién de uma manzana o patcela propiedad dentro de una manzana
en varias parcelas mds pequefias para la gjecucion de unidades de viviendas adosadas o inchuso
aisladas, siempre que se tramite previamente el oportuno cstudie de detalle que determine la
divisién de la parcela y su accesibilidad, y gue dicha division en parcelas cumpla los requisitos
exigidos por ¢l Plan General de Ordenacién Urbana de Nerja para dicho uso especifico.

2.5. ORDENANZAS DE EDIFICACION

2.5.1. Ordenanza de Cardceter General
Se deberz cumplir toda la Normativa del Plan General pero se indicardn las que especifica
este PPO.

a) COMPUTO DEL APROVECHAMIENTO
1. Computard con cardcter general como parte de aprovechamiente edificatorio de un edifi-
cio los espacios siguientes:

— Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,50 metros de altura libre.

— Los elementos macizos de la edificacion.

— Los balecones o terrazas que estén cerrados por dos o mas lados, las solanas y porches
gue dispongan de cubrimiento, cuando no estén sometidos a la servidumbre de uso
piiblico, de todos los cuales se computara el 50% de su superficie.

2. Por el contrario, no computardn en ningtn ¢aso como parte del aprovechamiento edifi-
catorio Jos espacios y elementos siguientes:

— Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 metros de altura.

— Los patios y conductos de instalaciones con un didgmetro > 1,50 m.

— Los porches de uso publico.

3. Aprovechamiento sobre rasante:

Cuando la regulacién del aprovechamiento edificatorio se refiera de forma especifica al
aprovechamiento sobre rasante, computardn como parte del mismo la superficie de los espacios
y elemenlos siguientes:

— La plantas altas o aticos, la totalidad de los espacios v elementos definidos como com-

putables con cardcter general en el apartado 1) anterior.

— En las plentas semisdtano y sétanos, los mismos elementos y espacios citados, cuando

dispongan de fachada por encima de la rasante del terreno, con una allura mayor de
1,50 m, medida hasta la cara superior def forjado de la planta baja.

4. Aprovechamiento bajo rasante

Cuando se establezca para ¢l aprovechamiento bajo rasante un limite especifico de super-
ficie consiruida, se computara como tal la totalidad de los espacios cuyas caracteristicas fisicas
correspondan a alguna de Jas definidas en el apartado 1, pero sin embargo no rednan requisitos
para su consideracién come aprovechamienos sobre rasante, ¢s decir, cuando no dispongan de
fachada por encima de la rasante del terreno, o si disponen de ella no tenga una alivra mayor de
1.50 metros.

En tal sentido se establece para la zona de uso terciario-hotelero la posibilidad de uso bajo
rasante v por consiguiente no computable, destinado a los uses comunitarios (no habitaciones)
como salones de reunién, comedores ete., siempre que dicha superficie so supere el 30% del
techo asignado a 1z parcela terciaria-hotelera en cuestion.

b) CONTROL DEL NUMERQ DE VIVIENDAS

Con independencia de los establecido en el plan general en su articulo 5-2-6, sobre esta
cuestion, en el presente plan parcial se limita ¥ concreta dicho control & un méximo de 1,33 uni-
dades residenciales por cada una de tas definidas en el cuadro de aprovechamiento de este plan,
pudiendo el promotor de un conjunto residencial ejecutar viviendas mds grandes o mds pequefias
o una mezcla de ambas, siempre dentro de dicho limite.
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¢) SEPARACION DE LA EDIFICACION A LOS LINDEROS PUBLICOS

Con independencia de las separaciones definidas en las ordenanzas especificas de zona
establecidas por el PGOU, este plan parcial define con cardcter general cn este punto que la
separacion minima al limite de la parcela con ka red viaria serd de 3,00 m como minimo {incluso
con la redaccion de estadio de detalle).

2.5.2. Ovdenarzas particulares de cada zona

UnNIFAMILIAR ADOSADA UAD-2

ParceLa MINIMA: Cuando se trate de una “parcelacion™ para posterio edificacion indivi-
dualizada, la parcela minima serd de 210 m® con una fachada minima de 7 m. No sc exige par-
cela minima cuando se trate de un “conjunto residencial™ de adosadas (bien en horizontal o en
vertical de acuerdo con el articnlo 6-6-5 del PGOU), siempre que se presente compro proyecto
anico tode el conjunto en el gue se defina pormenorizadamente todz la parcela abjeto del pro-
yecto tnico.

EDIFICABILIDAD NETA: Es de 0,46 m*m? aplicado a cada metro de parcela propiedad que
resulte del prayecta de reparcelacion.

OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA: Serd del 50% con la salvedad definida en el PGOU
para esta zona UAD-2,

SEPARACION A LINDEROS: Los definidos en la ordenanza 2-3-1, con carcter general y con
un minimo de 4 m a linderos piblicos ¥ de 5,0 m a las parcelas privadas, salvo que exista acuer-
do entre los propietarios contiguos en cuyo caso y mediante la tramitacion de un estudio de deta-~
lic podrd climinarse esa separacion en cada una de las parcelas manteniendo siempre la separa-
cidn a linderos publicos.

ALTURA MAXIMA ¥ NUMERO DE PLANTAS: Para todas la sub-zonas, [a altura méaxima permi-
tida sera de PB+1, con u total de 7,0 metros de altura medido de acuerdo con los criterios esta-
blecidos en los articulos 5.2.2 y 5.2.3 del titulo V de las presentes normas.

Por encima de la altura reguladora maxima, se podra rematar la edificacion por cubiertas
inclinadas cuyas cumbrerag no podran sobrepasar la altura maxima de 2,75 metros medidos a
partir de la cara superior del dltimo forjado. En el espacio resultante bajo estas cubierlas solo
podran ubicarse depdsites de agua o instalaciones téenicas de servicios de las viviendas.

En el caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora méxima solo se podra
sobresalir el caseldn de sscalera de acceso a la misma, con una ocupacion maxima del 15% de la
superficic total de la cubierta ¥ una altara méxima de 2,30 metros.

Se penmite ¢ remate con pérgolas, belvederes, toldos, ete.

ConntConEs DE Uso: Bl uso principal es el residencial en sus modalidades de viviendas uni-
familiares y bifamiliares. Son wses compatibles Tos usos terciarios del articulo 4.1.4, designados
con las letras a, b, ¢, d, f, g, h, vy ], as{ como equipamiento comunitario designado con las letras a,
b, ¢ ¥ e. El uso industrial sélo se permite en primera categoris, siendo necesario ademds def cum-
plimiento de la reglamentacidn vigente, la presentacion de la auforizacion mediante acta notarial,
de los vecinos de las viviendas colindantes o en su caso de la comunidad de propietarios del con-
Junto edificado. Son usos prohibidos los usos ndustriales de segunda v tereera categoria.

APARCAMIENTOS: en €] caso de actuaciones de conjuntos de varias viviendas adosadas se
exige la reserva obligatoria de 1,5 plazas por cada vivienda, dentro de la propia parcela, debien-
do disponerse localizados con preferencia en planta baja. En el caso de actuacién de una vivien-
da unifamiliar adosada sobre parcela nica, la reserva necesaria serd de una plaza de aparca-
miento en el Interjor de la parcela, admitiéndose que se sitiie en el nivel de planta baja, pero
retranqueada del lindero pablico segin lo indicado anteriormente.
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HOTELERO-TURISTICO

REGULACION DEL Uso. e acuerdo con el articulo 4-1-4, del Plan General de Neja se esta-
blece para este uso turistico las siguientes modalidades de uso, exchiyéndose las demés de dicho
articulo. Siendo el uso principal los siguientes:

a. Holelero, comprende los espacios ¢ locales destinados a alojamiento temporal con ins-
talaciones comunes teles como hoteles, moteles, apartahicteles y en general los del ramo
de Iz hosteleria con calificacion turistica, asi como las instalaciones angjas complemen-
tarias.

Y los siguienies apartados quedan calificados como secundarios:

b. Hosteleria, tales como cafés, bares, restauranies, discotecas, salas de fiesta, casines, etc.

c. Comercizal, los espacios locales abiertos al pliblico destinadas a ta compraventa o per-
muta de mercancias al pormenor y su almacenamienio inmediato, tales como merca-
dos, supermercados, tiendas, etc., asi como servicios de las personas, barberias, saunas,
salones de belleza, ete.

d. Alojamiento comunitario, comprende los espacios o locales destinados a alojamiento
con instalaciones comunes tales como residencias de ancianos, infantiles, de estudian-
tes, asi como instalaciones angjas complementarias.

{.as condiciones de edificacion serdn de la edificacion para el PGOTU de Nerja.

ZONA DY EGUIPAMIENTO Y AREAS LIBRES

Las ordenanzas relativas a esta zona serdn las recogidas en el PGOU de Nerja en lo referi-
do a sus usos y condiciones de edificaciones y aprovechamiemnto.

ZONA DE USO TECNICO-ELECTRICIDAD

Dentro de la parcela de este uso, la vhicacion del centro de transformacion, se adosard a
la alincacion de la calle en una sola de sus fachadas, debiendo separarse de las otras lindes un
minimo de 2 metros, debiendo ajardinarse con setos vy tapizantes dicho espacia libre™.

In Nerja, a 5 de diciembre de 2018.
Ia Alcaldesa, firmado: Rosa Maria Arrabal Téllez.
8810/2018
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