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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I. AMBITO DE APLICACION Y DEFINICIONES
Articulo 1. Ambito de aplicacion del PEPCH

El ambito de aplicacién del Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histdrico de
Estepa incluye el Conjunto Histérico, segun la delimitacion del plano ORD-01, las zonas
del entorno de los bienes de interés cultural y los ambitos de proteccion arqueolégica del
plano ORD-05.

Articulo 2. Definiciones
Altura de la edificacion.
- Altura de la edificacion en metros.

La altura de plantas en metros lineales se mide desde la cota de referencia hasta el
borde inferior de la cornisa de la cubierta.

- Altura de la edificacién en nimero de plantas.

Es el numero de plantas sobre la rasante en la cota de referencia definida en el
apartado anterior. Computan como plantas:

* Los semisétanos cuando la planta baja tenga la cota superior del forjado mas
de un metro por encima de la cota de referencia.

* Los aprovechamientos bajo cubierta inclinada.

* Llas construcciones por encima de la altura maxima permitida que no se
ajusten a las condiciones que para las mismas establecen estas normas
urbanisticas.

Altura libre de planta.

Es la altura de cada planta de la edificaciéon medida desde el suelo hasta el techo.
La altura libre de planta estructural se mide de cota superior de forjado a cota inferior de
forjado vy la altura libre de planta terminada se medird desde la soleria al revestimiento
del techo.

Cota de referencia.

Es la cota de nivel desde la que se mide la altura de la edificacidon. Con caracter
general, la cota de referencia serd la cota media de la rasante de la calle en la alineacién
de la parcela.

Si la diferencia de nivel entre las cotas mayor y menor de la rasante de la calle en
la alineacidn de la parcela es superior a 150 centimetros, se dividira la fachada en tramos
cuyas diferencias de nivel entre las cotas mayor y menor de cada tramo sea igual o
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inferior a 150. Se determinara una cota de referencia para cada tramo que serd la cota
media de la rasante de la calle en la alineacién de la parcela en el tramo. Cada tramo
debe cumplir las condiciones de altura maxima.

Las parcelas en las que la cota media del terreno difiera de la cota de referencia en
mas de 150 cm se podran dividir en plataformas escalonadas y adaptadas a la topografia
de manera que entre un tramo y el siguiente no haya una diferencia de nivel superior a
150 cm. En estos casos la cota de referencia de cada parte de la edificacidon sera la de la
plataforma sobre la que se asienta.

En la zona de ordenacién urbanistica CH-V3: VIVIENDAS AISLADAS INTERIORES, la
cota de referencia sera la cota media del terreno. Se podra aterrazar la parcela siguiendo
el criterio del parrafo anterior y, en estos casos, la cota de referencia de cada parte de la
edificacién serd la de la plataforma sobre la que se asienta.

Cota media del terreno.

Es el promedio de las cotas de nivel de la superficie de una parcela. Si la parcela se
encuentra edificada, se considerard como cota media del terreno, el promedio de las
cotas de nivel de los suelos en contacto con la superficie del terreno.

Edificabilidad.

Es la superficie mdxima de techo en metros cuadrados que se puede edificar sobre
una parcela como resultado de aplicar los parametros de ocupacidn y altura, sin contar
los sotanos ni los cuerpos construidos por encima de la altura maxima permitida. La
superficie de patio con montera transparente y que permita la venticlacion no computa
como superficie edificada. Los espacios cubiertos y no cerrados, como porches y galerias
de patio, computan al 50%.

Ocupacion.

Es la relacion entre la superficie ocupada por una edificacion y la parcela, medida
en tanto por ciento. La superficie de patio con montera transparente y que permita la
ventilacién no computa como superficie ocupada. La ocupacién de una planta del edificio
es la del techo de dicha planta, incluidos los espacios cubiertos y no cerrados, que
computan al 100%.

Patio de luces.

Los patios de luces son los patios a los que pueden abrir ventanas las salas de
estar, comedores, cocinas y dormitorios de una vivienda por cumplir determinadas
condiciones dimensionales. Pueden cubrirse con una montera transparente siempre que

se garantice la ventilacion.

Sétano.
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Es toda planta construida bajo rasante en las que la cota superior del forjado que

la cubre no supera en mas de un metro la cota de referencia.

Tipos de obras.

- Obras de demolicion.

Son obras consistentes en el derribo de edificios. Con el objeto de evitar la

aparicion de solares en el Conjunto Histérico, en ningun caso se autorizard una
demolicion total de un edificio que no esté vinculada a un proyecto de nueva planta. No
se permitira la demolicién de edificios catalogados.

- Obras de nueva planta.

Obras de nueva edificacion.
Obra consistente en la construccién de un edificio de nueva planta sobre una
parcela sin edificar.

Obras de sustitucion.
Obra consistente en el derribo de un edificio y la construccién en su lugar de
una edificacion de nueva planta distinto del original. No se permiten en
edificios catalogados.

Obras de reconstruccion.

Obra consistente en la reposiciéon de un edificio o parte del mismo
previamente desaparecido o derribado, en el mismo lugar y con las
caracteristicas formales y constructivas del original.

- Obras tendentes a la buena conservacion:

Obras de conservacidon y mantenimiento..

Obras cuya finalidad es mantener las edificaciones en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato sin afectar a la estructura portante ni a la
distribucién interior ni alterar las caracteristicas formales y funcionales.

Obras de acondicionamiento y mejora.

Obras que tienen por objeto mejorar la funcionalidad del edificio o dotarla de
un nuevo uso. Pueden tener por objeto actuaciones como la adecuacion de un
local comercial en bruto o su adaptacién a un nuevo uso comercial, la
renovacion de instalaciones o de elementos o materiales de la envolvente para
la mejora de la eficiencia energética o la adaptacién a normativa vigente o las
adecuaciones tendentes a mejorar la accesibilidad.

Obras de consolidacién.

Son obras cuyo objeto es garantizar la seguridad estructural de un edificio. Son
tipos especificos de obras de consolidacién, entre otros:

o Recalce de cimentacién.
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o Reparacién de elementos estructurales dafiados.

o Refuerzo estructural.

o Sustitucion de elementos estructurales dafiados.

o Reestructuracién de cubierta. Esta obra de consolidacién tiene por objeto
la sustitucidn de la estructura de cubierta sin modificar su tipologia ni su
forma. Se podra utilizar un sistema estructural distinto del original salvo
gue expresamente se disponga lo contrario en la ficha del catalogo.

o Sustitucion de forjados. Esta obra de consolidacion tiene por objeto la
sustitucion de forjados sin modificar su posicién. Se podrd utilizar un
sistema estructural distinto del original salvo que expresamente se
disponga lo contrario en la ficha del catalogo.

- Obras de reforma:

Obras de reforma menor.

Es cualquier obra que modifique la configuracién interior de un edificio sin
afectar al conjunto del sistema estructural, a su volumen, ni a su composicién
exterior.

Obras de reforma mayor.

Es cualquier obra que suponga la modificacion del edificio existente, sin
aumentar la superficie construida del edificio original, y con alteracidon de
elementos estructurales o que afecten a su composicién exterior o alteracion
del uso principal. Puede implicar la demolicién y sustitucién de parte de la
edificacién original y la modificacion de volumenes.

Obras de adecuacion de altura de camara.

Es un tipo de obra de reforma mayor cuyo objeto es ampliar la altura del
soberado para adecuarlo a las condiciones de una estancia vividera. Se
mantendran el tipo y las pendientes de la cubierta original y sélo se permitira
en casas de planta baja mas cdmara.

Obras de modificacién de fachada.

Son obras que tienen por objeto modificar la configuracion de la fachada
mediante la transformacién de la composicién de huecos, la transformacion de
ventanas en balcones o cierros y viceversa, la incorporacion o eliminacién de
elementos decorativos, etc.

- Obras de ampliacién:

Obras de ampliacion por colmatacién.

Son obras consistentes en la ampliacién de la superficie construida del edificio
original con incremento en el porcentaje de ocupacién de la parcela. Puede
implicar la demolicion y sustitucidn de parte de la edificacion original.

Obras de ampliacion por remonte.
Son obras consistentes en la ampliacién de la superficie construida del edificio
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original mediante el aumento del nimero de plantas en la totalidad o en una

parte del edificio original.

- Obras de intervencion sobre edificio existente:

Se denomina obra de intervencion sobre edificio existente u obra de intervencion

a secas, cualquier obra que se ejecute sobre un edificio existente que pueda incluirse en
alguno de los siguientes tipos o subtipos antes descritos: obras tendentes a la buena
conservacion, obras de reforma, obras de ampliacién, obras de demolicién parcial, obras
de reconstruccion parcial y obras de sustitucién parcial.

Usos.

¢ C(Clasificacion:

© Uso caracteristico.
Es el uso principal asignado para cada zona.

© Uso compatible.

Es cualquier tipo de uso que puede desarrollarse en el edificio o parcela,
segun la zona en la que se encuentre y que puede ser desarrollado de
forma exclusiva o conjuntamente con otros usos.

© Uso complementario.

Es un uso que puede ser desarrollado conjuntamente con uso
caracteristico o complementario en el mismo edificio, pero nunca de forma

exclusiva.

* Definicion de usos especificos:

© Garaje individual.

Es el uso de garaje de una o varias plazas de aparcamiento vinculado a una

vivienda unifamiliar.

o Garaje colectivo.

Es todo garaje con varias plazas de aparcamiento, ya sea como uso

exclusivo o complementario.

o Industrial.

Actividad destinada a la fabricacion de productos
semielaborados, ya sea de forma artesanal o mecdnica.

o Residencial unifamiliar.

elaborados o

El uso que se da en un edificio en el que hay una Unica vivienda. Puede

tener como complementarios otros usos no residenciales.

o Residencial plurifamiliar.
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El uso que se da en un edificio en el que hay varias viviendas. Puede tener
como complementarios otros usos no residenciales.

o Servicio y equipamiento publico.
Cualquier uso publico al servicio de la poblacién, del sector publico o que
sea necesario para el funcionamiento de la ciudad.

© Uso terciario.
Cualquier actividad destinada a la venta de productos o a la prestacién de
servicios, la hosteleria, la actividad hotelera, etcétera.
© Uso socio-cultural.
Cualquier actividad destinada a actividades sociales, religiosas, de
asociaciones sin animo de lucro o similares.
CAPITULO II. CLASIFICACION, CATEGORIAS Y CALIFICACION DE SUELO
Articulo 3. Clases y categorias de suelo
El dmbito de aplicacidn del plan especial de proteccién del conjunto histdrico
comprende suelos con distinta clasificacion establecida por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Estepa. Hay un ambito en suelo urbano y otro dmbito en suelo rustico
especialmente protegido por legislacion sectorial (el cerro de San Cristébal). En el ambito
de suelo urbano hay delimitada un area de reforma interior (ARI-UA3) para la ejecucidn
de una actuacioén de reforma interior.
Articulo 4. Zonificacién
Se establecen las siguientes zonas de ordenanza:
- CH-V1: VIVIENDAS DE TRES PLANTAS.
Es la zona de viviendas entre medianeras de tres plantas o dos plantas y cdmara.
- CH-V2: VIVIENDAS DE DOS PLANTAS
Es la zona de viviendas entre medianeras de dos plantas.

- CH-V3: VIVIENDAS AISLADAS INTERIORES

En esta zona se incluyen parcelas que ocupan el interior de manzanas, con accesos
estrechos, ocupadas o susceptibles de ser ocupadas por una vivienda unifamiliar aislada.

- CH-V4: CONJUNTOS DE VIVIENDAS EN HILERA

Es la zona en la que existen conjuntos de viviendas en hilera iguales o similares
construidas bajo el mismo proyecto arquitectdnico.
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- CH-V5: CONJUNTOS DE VIVIENDAS INTERIORES

En esta zona se incluyen los conjuntos de viviendas construidas bajo el mismo
proyecto en el que se ocupa el interior de las manzanas, con espacios libres privados.

- CH-T: TERCIARIO
Se incluyen edificios a los que se asigna uso caracteristico terciario.
- CH-E: EQUIPAMIENTO PUBLICO

Son edificios singulares que acogen los equipamientos publicos y servicios
urbanos.

- CH-R: EDIFICIOS RELIGIOSOS
Se incluyen en esta zona las iglesias y conventos.
- PARQUE CERRO DE SAN CRISTOBAL
Es el principal parque de la ciudad, ubicado en el cerro de San Cristébal.
CAPITULO Ill. PROGRAMACION DE LA EJECUCION
Articulo 5. Plazos de ejecucién

Desde la entrada en vigor de este plan especial, se establece un plazo de cuatro
afos para la ejecucion del drea de reforma interior ARI-UA3.

Desde la entrada en vigor de este plan especial, se establece el plazo de un afio
para la edificacion de solares y para la rehabilitacion de edificios catalogados que se
encuentren en situacién de ruina.

Desde la entrada en vigor de este plan especial, se establece un plazo de dos anos
para la rehabilitacién de edificios en situacién de ruina o para la ejecucion de obras de
sustitucion, en su caso.

Desde la inclusién cualquier inmueble en el Registro Municipal de Solares vy
Edificaciones Ruinosas, se establece el plazo de un afio para la edificacion o
rehabilitacion.

Desde que se produzca el incumplimiento en los plazos establecidos en una orden
de ejecucién, el Ayuntamiento podra llevar a cabo medidas de ejecucion forzosa, de

acuerdo con la legislacidn vigente.

CAPITULO lll. REGIMEN URBANISTICO DE LOS INMUEBLES DEL CONJUNTO HISTORICO
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Articulo 6. Situaciones de los inmuebles del Conjunto Histérico
1. Edificios adecuados a la ordenacion urbanistica.

Se consideran edificios adecuados a la ordenacién urbanistica los que, sin haberse
sefalado como edificios discordantes, cumplen alguna de las siguientes condiciones:

* Que se hayan construido, rehabilitado o reformado antes de la entrada en
vigor de este plan y se encuentren catalogados.

* Que se hayan construido, rehabilitado o reformado antes de la entrada en
vigor de este plan y cumplan las condiciones de ocupaciéon y altura
establecidas por el mismo.

* Que se hayan construido, rehabilitado o reformado antes de la entrada en
vigor de este plan y con autorizacién de la Administraciéon competente en
materia de patrimonio histérico y cumpliendo sus condiciones.

* Que se hayan construido, rehabilitado o reformado después de la entrada en
vigor de este plan con licencia de obras y cumpliendo todas las

determinaciones de ordenacién urbanistica.

* Que se hayan construido con licencia antes de la entrada en vigor de las
Normas Subsidiarias (18 de noviembre de 1988).

* Edificios existentes antes de la entrada en vigor de la Ley 16/1985, de 25 de
junio, del Patrimonio Histdrico Espafiol (19 de julio de 1985).

2. Edificios en situacion de fuera de ordenacion.

Se encuentran en situacién de fuera de ordenacidn los edificios existentes a la
entrada en vigor de este plan en que no cumplan ninguno de los requisitos expuestos en
el apartado anterior y los sefialados expresamente como edificios discordantes.

3. Edificios en construccién.

Los edificios en construccidn se pueden encontrar en alguna de estas situaciones:

e Edificios en construccién con licencia u orden de ejecucidn en vigor y ajustados
a sus condiciones.

* Edificios en construccién con licencia caducada o incumpliendo sus plazos.

e Edificios en construccidn sin licencia u orden de ejecucidn o contraviniendo sus

condiciones.
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4. Solares sin edificar.
Son los solares que se encuentran sin edificar.
5. Edificios irregulares.

Se definen asi los edificios sobre los que se hayan realizado obras que no se
adecuen a las determinaciones de este plan.

6. Edificios discordantes:

Son edificios discordantes con los valores del Conjunto Histérico los que se
sefalan expresamente en la planimetria por su tipologia o composicion.

Articulo 7. Régimen urbanistico de los inmuebles del Conjunto Histérico
1. Edificios adecuados a la ordenacidn urbanistica.

Sobre estos edificios puede llevarse a cabo todo tipo de obra atendiendo a las
determinaciones de ordenacién y proteccion establecidas en los titulos IV y V de las
normas de este plan, salvo las obras de demolicién.

Las obras de sustitucidn se podran autorizar en edificios no catalogados, de forma
excepcional y supeditadas a la conservacidon general del caracter del Conjunto Histdrico.
En todo caso se podran autorizar en los edificios identificados como modernos en el
Inventario de edificios no catalogados de este plan y en el resto de edificios no
catalogados en los que se garantice que la edificacion de nueva planta se integra mejor en
el tejido urbano del conjunto histérico por adecuarse mejor a las condiciones de
volumen, ocupacion, forma y composicidn establecidas en este plan.

En edificios catalogados el tipo de obras permitido se establece en el articulado
del Titulo IV de las normas de este plan segun el nivel de proteccion del inmueble.

2. Edificios en situacion de fuera de ordenacion.

Sobre los edificios en situacién de fuera de ordenacién se pueden ejecutar los
siguientes tipos de obras:

¢ QObras de sustitucion.
¢ QObras tendentes a la buena conservacion de la edificacion.

* Cualquier tipo de obra que tenga por objeto adecuar el edificio en su totalidad
a las condiciones de ordenacién de este plan.

* Obras de reforma que adecuen la parte del edificio afectado por las obras a las
condiciones de ordenacidn de este plan.
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3. Edificios en construccion.

3.1. Edificios en obras con licencia u orden de ejecucién en vigor y ajustadas a sus
condiciones.

Se podra optar por continuar las obras ajustandose a las condiciones de la licencia
en vigor o a una nueva licencia adaptada a las normas de este plan, presentando en este
caso un reformado del proyecto o un nuevo proyecto.

3.2. Edificios en obras con licencia caducada o incumpliendo sus plazos.

Desde el momento en que se declare la caducidad de una licencia, el promotor
deberd solicitar nueva licencia para continuar las obras y durante los seis primeros afos
desde la aprobacién del Plan Especial de Proteccidén del Conjunto Histdrico, podra optar
por continuarlas en las condiciones de la licencia que caducd o ajustadas a las normas de
este plan.

3.3. Sin licencia u orden de ejecucidn o contraviniendo sus condiciones.

En este caso se debe iniciar expediente de proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado.

4. Solares sin edificar.

Se podran llevar a cabo obras de nueva edificacién cumpliendo las condiciones de
ordenacion establecidas en este plan.

Si el solar procede de una demolicion no autorizada se exigird la ejecucién de
obras de reconstruccién de los elementos arquitecténicos merecedores de proteccidn,
atendiendo a los criterios que se han adoptado para la elaboracion del catalogo y con
independencia de las medidas sancionadoras o penales que procedan. En estos casos no
podra llevarse a cabo ninguna actuacion de segregacién o modificacién de la parcela.

Las modificaciones de la parcela sélo pueden llevarse a cabo en los casos
establecidos en este plan y cumpliendo las disposiciones del Titulo Il de estas normas.

5. Edificios irregulares.

Estos edificios deben ser objeto de medidas de proteccién de la legalidad
urbanistica y sobre ellos sélo pueden llevarse a cabo las obras que sean necesarias para
adecuarlos a las normas de este plan.

6. Edificios discordantes con los valores del Conjunto Histérico:

En estos edificios se podran realizar obras de sustitucion o de reforma para
corregir las partes que resulten discordantes.
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TiTULO Il. NORMAS DE PARCELACION

Articulo 8. Normas de parcelacion

Con caracter general esta prohibida la modificacion de

la parcelacién.

Excepcionalmente se admiten modificaciones puntuales en el parcelario, en los siguientes
casos singulares:

* Casos singulares indicados expresamente en el plano de ordenacién de la

parcelacién.

* Casos en los que se indique expresamente en la normativa especifica de la
ficha individual del catdlogo, por resultar necesario y adecuado para la

preservacion del bien protegido.

* En el area de reforma interior ARI-UA3, mediante reparcelacion.

* En el ambito del cerro de San Cristdbal se permite agregar parcelas con la

misma calificacidn urbanistica.

e Se pueden segregar parcelas que tengan distinta calificacidn, clasificacién o

categoria de suelo.

Articulo 9. Condiciones de segregacion

Las parcelas resultantes de procesos de segregacion, en los casos excepcionales en
los que se permita, cumplirdn las siguientes condiciones:

* Superficie minima: 100 m?2.

* Longitud minima de fachada: 6 metros.

* En toda parcela se podrd inscribir una circunferencia de seis metros de

diametro.

Articulo 10. Condiciones de agregacion

en las condiciones particulares de ordenacién de la ficha del Catalogo.

Las parcelas consideradas discordantes por excesivamente pequeiias (con
superficie inferior a 60 m?) o excesivamente estrechas (con fachada inferior a 4 m) se
podran agregar a una parcela colindante. Si la agregacién afecta a una parcela en la que
se encuentre un edificio catalogado, la agregacion debera estar expresamente permitida

Articulo 11. Divisiones horizontales

En los edificios en los que se permitan usos que asi lo requieran se podrdn
autorizar las divisiones horizontales.
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TITULO Ill. NORMAS DE ORDENACION DE USOS Y EDIFICACION

Articulo 12. Normas generales

En los articulos siguientes se establecen las normas de uso y edificacién aplicables
a cada una de las zonas de ordenanza definidas en el articulo 2 de estas normas.

Los edificios y solares no incluidos en el Catadlogo de este plan se regiran por las
normas contenidas en este titulo.

Los edificios incluidos en el Catdlogo se regirdn por las normas contenidas en este
titulo, las de proteccion contenidas en el titulo V de estas normas y las particulares
establecidas en las fichas individuales del Catalogo. Los inmuebles que se encuentren
incluidos en el Catdlogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia se regirdn, ademas,
por lo establecido en la legislacion en materia de patrimonio histérico.

Para cada zona de ordenanza se establecen condiciones especificas de usos,
alturas, ocupacién, posicidn y forma de la edificacidon, cubiertas, patios y fachada. Estas
condiciones de edificacidon de cada zona son de aplicacién a todos los tipos de obras que
se lleven a cabo en el dmbito de este plan, con las siguientes excepciones:

1. En las obras de intervencion sobre edificios catalogados las condiciones de
ordenacion estaran supeditadas al cumplimiento de las normas de proteccion
establecidas en este plan. Si existe contradiccion entre normas de proteccion y
de ordenacion, prevaleceran las primeras.

2. En las obras de intervencion sobre edificios existentes, las normas de
edificacion se aplicaran sélo a las partes afectadas por las obras. En estos casos
las condiciones de alturas libres de plantas se pueden adecuar a las de las
partes originales del edificio. En obras de ampliacidon se respetaran en todo
caso los limites de ocupacién y altura.

3. Obras sobre edificios en construccion que se ejecuten de acuerdo con las
condiciones de la licencia otorgada antes de la entrada en vigor de este plan.
En estos casos las obras se adecuaran al proyecto autorizado.

4. Obras de reconstruccion total o parcial de edificios de interés que hayan
desaparecido o sufrido dafios irreparables. En estos casos las condiciones
serdn las del edificio o parte del mismo a reconstruir y las obras se ajustaran
las normas de proteccidn de este plan especial.

Se permite la construccién de sdétanos siempre esto sea compatible con las normas
de proteccién del patrimonio arquitecténico y arqueoldgico.
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Articulo 13. Ordenacidn de la zona CH-V1: VIVIENDAS DE TRES PLANTAS
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-V1:

1.1. Uso caracteristico:
e Residencial unifamiliar.

1.2. Usos compatibles:

1.2.a. Usos compatibles en edificios no catalogados de la zona CH-V1.

* Residencial plurifamiliar con tres viviendas como maximo.

* Equipamientos y servicios publicos.

* El uso a que se destina el edificio en el momento de la entrada en vigor de
estas normas, siempre que se haya construido con licencia o sea anterior a la
entrada en vigor de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico
Espanol.

* Garaje.

1.2.b. Usos compatibles en edificios catalogados de la zona CH-V1.

* Residencial plurifamiliar. El nUmero maximo de viviendas por edificio sera el
menor de tres viviendas por cada 100 m? de suelo.

* Equipamientos y servicios publicos.

* Terciario.

* Socio-cultural.

* El uso a que se destina el edificio en el momento de la entrada en vigor de
estas normas, salvo que se establezca lo contrario en la ficha del Catdlogo.

1.3. Usos complementarios:
1.3.a. Usos complementarios en edificios no catalogados de la zona CH-V1.
¢ Terciario.

e Socio-cultural.

1.3.b. Usos complementarios en edificios catalogados de la zona CH-V1.
* Garaje.

2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-V1.
2.1. Alturas.
a) Altura maxima y minima de la edificacion en numero de plantas.
La altura méaxima de la edificacién permitida es de 3 plantas. No se autoriza el
aprovechamiento del espacio bajo la cubierta inclinada por encima de la altura maxima

permitida. Se permitird la construccién de un castillete de escalera por encima de la
altura maxima en las condiciones establecidas en el apartado 2.2 de este articulo.
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En edificios en esquina, si las alturas reguladoras fueran diferentes en ambas
calles, la altura de tres plantas volvera sobre la calle de dos plantas en el ambito de las
dos primeras crujias, cuando se trate de obras de intervencidon sobre la edificacién
existente. En los casos excepcionales de obras de sustitucién, la altura de tres plantas
podrd volver un maximo de 6 metros. Excepcionando la vuelta de esquina, la tercera
planta se retranqueara 6 metros como minimo desde la calle de dos plantas.

En obras de intervencion sobre un edificio catalogado la altura sera la del edificio
protegido o la que se establezca en las normas particulares de la ficha del catalogo.

b) Altura total de la edificacion.

La altura total de la edificacion se adecuara en la primera crujia a la de los edificios
colindantes, si éstos tienen el mismo numero de plantas, de manera que la diferencia de
altura con respecto a estos no supere 1,50 m. En obras en edificios o solares en esquina
esta condicién es de obligado cumplimiento sélo en la fachada principal.

En obras de intervencidn sobre un edificio catalogado la altura sera la del edificio
protegido o la que se establezca en las normas particulares de la ficha del catalogo.

c) Alturas libres maximas y minimas por plantas.

La altura libre de plantas con forjados de techo horizontales estara comprendida
entre 2,85 y 3,60 m. En caso de espacios con cubierta inclinada la altura interior en el
lado mas bajo sera como minimo de 2,00 m.

Se permiten espacios a doble o triple altura en el interior de las edificaciones. En
estos casos, computard la ocupacidon correspondiente al volumen total en todas las
plantas como si todas estuviesen edificadas.

En obras de intervencidn sobre un edificio catalogado las alturas libres seran las de
las partes protegidas del edificio o las que se establezcan en las normas particulares de la
ficha del catdlogo. En las zonas no protegidas de edificios catalogados las alturas podran
adecuarse a las de las zonas protegidas.

2.2. Ocupacion.

La ocupacion maxima es del 75%, excepto en los casos siguientes:

* En parcelas con fondo igual o inferior a 10 metros la ocupacidn maxima
sera del 85%.

* La parcelas de hasta 300 m? con fondo medio igual o inferior a 6 metros
tendran una ocupacion maxima del 100%.

* Siel uso de la planta baja es distinto del residencial, la ocupacién maxima
en ésta planta es del 100%.
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* En edificios catalogados, la ocupacién podrd incrementarse en un 10% de
la superficie del solar, siempre que esto sea compatible con las medidas
de proteccion.

* En obras de intervencion sobre edificios adecuados a la ordenacion
urbanistica, de acuerdo con lo regulado en estas normas, se podra
conservar la ocupacién de la edificacidon original.

En planta baja se podra construir adicionalmente un cuerpo edificado una planta
gue ocupe como maximo el 20% del espacio libre residual de la parcela.

Por encima de la altura maxima permitida se puede construir un cuerpo de una
planta, con 3 metros maximos de altura, que no supere el 20% de la superficie construida
en la planta inmediatamente inferior, para alojar la escalera de acceso a la azotea
transitable. Ademas del acceso a la azotea, puede albergar otros usos domésticos o de
instalaciones, almacén o servicio. Dicho volumen estara retranqueado del plano de
fachada en una distancia igual al ancho de la primera crujia o tres (3) metros como
minimo, no puede ocupar todo el ancho de la parcela y debe constituir un volumen
diferenciado del resto de la cubierta.

En el caso de edificios catalogados, estas condiciones de ocupacidn sdlo seran de
aplicacién cuando sean compatibles con la preservacion de los elementos protegidos, de
acuerdo con la ficha del Catalogo.

2.3. Posicién y forma de la edificacion.

Los edificios deben contar con un cuerpo principal de tres plantas con una
profundidad de entre seis y diez metros, alineado a vial y a las medianeras laterales, con
cubierta de teja ceramica curva a dos aguas.

El acceso a la vivienda debe resolverse mediante zaguan, salvo que la planta baja
se destine a uso no residencial y la vivienda se situe en la planta alta.

El resto de la edificacién tendrd composicion libre dentro de los parametros de
ocupacion y altura que debe cumplir la totalidad de la edificacién.

En parcelas en esquina la condicidn de alineacién a vial se debe cumplir en la toda
la fachada principal. En la fachada lateral el cuerpo principal debe estar alineado a vial. Se
permite que el patio trasero esté alineado a la calle lateral siempre que esté cerrado por
un muro de fabrica enfoscado y pintado en blanco.

La posicidon y forma de las edificaciones adecuadas a la ordenacion urbanistica,
segun se define en el articulo 6, se consideran compatibles con la ordenacién urbanistica.
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2.4. Cubiertas.

La cubierta debe ser de teja cerdmica curva a dos aguas en el cuerpo principal que
se define en el primer parrafo del punto anterior. En las esquinas, las cubiertas del cuerpo
principal se pueden resolver a dos aguas con hastial a fachada lateral o a tres aguas. En el
resto de la edificacion se permiten azoteas y cubiertas de teja.

Los elementos de captacidn solar para la produccién de agua caliente o para la
generacion de energia eléctrica no deben ser visibles desde la via publica y debe evitarse
su colocacion en los faldones de la cubierta de tejas a dos aguas del cuerpo principal de la
edificacion. Si por las razones antes expuestas no se pueden disponer los paneles de
captacion solar, se debe optar por las alternativas que se establecen el Cédigo Técnico de
la Edificacion en la seccion HE4 del Documento Basico HE, o en la normativa técnica que
sea de aplicacion.

2.5. Patios.

Las salas de estar, comedores, dormitorios, estudios y cocinas de las viviendas
tendran huecos a la calle o a patios de luces cuyas dimensiones permitan la inscripcién de
un circulo de 3 metros de didmetro, salvo en obras de rehabilitacion de viviendas
unifamiliares ubicadas en parcelas estrechas o de reducidas dimensiones, en las que la
dimensidn de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3),
con un minimo de 2,50m.

Los patios de luces existentes en las edificaciones adecuadas a la ordenacién
urbanistica, segun se definen en el articulo 6, se consideran compatibles con la
ordenacion urbanistica aunque no reunan las condiciones establecidas en el parrafo
anterior y no computaran como superficie ocupada.

Los patios de luces podrdn tener montera, siempre que ésta permita su
ventilacién. Los patios con montera no computan como superficie ocupada.

Se permiten patios de dimensiones inferiores, que podran servir a cuartos de
bafio, cuartos de aseo, vestibulos, distribuidores, trasteros, lavaderos, cuartos de
instalaciones y demas piezas que no requieran patio de luces.

2.6. Composicion de la fachada.
Se conservardan la composicion y elementos de fachada de los edificios
catalogados, con la posibilidad de introducir modificaciones si asi se establece en la ficha

del Catélogo.

Las fachadas llevaran revestimiento continuo en color blanco, con predominio del
macizo sobre el hueco.

Los huecos serdn rectangulares en posicion vertical, salvo las ventanas de las
camaras, que pueden tener otras formas, o las de garajes o de locales comerciales que
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pueden tener proporcidn cuadrada o rectangular en posicion horizontal.

Se permiten balcones y cierros tradicionales en la planta alta. Los balcones se

resolveran a la manera tradicional de Estepa: mediante losa de piedra caliza o de fabricay
con un vuelo no superior a 40 cm desde el plano de fachada.

Sélo se permite moldura o cornisa en el alero de la cubierta y la decoracién en el

recercado de los huecos debe evitarse o ser sencilla. Los zdcalos, si los hay, seran de
piedra caliza.

Preferentemente la carpinteria sera de madera y la cerrajeria ird pintada en negro

o blanco y se evitara el uso de colores estridentes.

Articulo 14. Ordenacion de la zona CH-V2: VIVIENDAS DE DOS PLANTAS

1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-V2:

1.1. Uso caracteristico:

Residencial unifamiliar.

1.2. Usos compatibles:

1.2.a. Usos compatibles en edificios no catalogados de la zona CH-V2.

Equipamientos y servicios publicos.

El uso a que se destina el edificio en el momento de la entrada en vigor de
estas normas, siempre que se haya construido con licencia o sea anterior a la
entrada en vigor de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico
Espaiiol.

Garaje.

1.2.b. Usos compatibles en edificios catalogados de la zona CH-V2.

Residencial plurifamiliar, con un maximo de una vivienda por cada 100 m? de
solar.

Equipamientos y servicios publicos.

Terciario.

Socio-cultural.

El uso a que se destina el edificio en el momento de la entrada en vigor de
estas normas, salvo que se establezca lo contrario en la ficha del Catélogo.

1.3.a. Usos complementarios en edificios no catalogados de la zona CH-V2.

Terciario.
Socio-cultural.

1.3.b. Usos complementarios en edificios catalogados de la zona CH-V2.

* Garaje.
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2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-V2.
2.1. Alturas.
a) Altura maxima y minima de la edificacion en numero de plantas.

La altura maxima de la edificacion permitida es de 2 plantas. No se autoriza el
aprovechamiento del espacio bajo la cubierta inclinada por encima de la altura maxima
permitida. Se permitird la construccion de un castillete de escalera por encima de la
altura maxima en las condiciones establecidas en el apartado 2.2 de este articulo.

En obras de intervencion sobre un edificio catalogado la altura sera la del edificio
protegido o la que se establezca en las normas particulares de la ficha del catalogo.

b) Altura total de la edificacion.

La altura total de la edificacion se adecuard en la primera crujia a la de los edificios
colindantes, si éstos tienen el mismo numero de plantas, de manera que la diferencia de
altura con respecto a estos no supere 1,50 m. En obras en edificios o solares en esquina
esta condicién es de obligado cumplimiento sélo en la fachada principal.

En obras de intervencidn sobre un edificio catalogado la altura sera la del edificio
protegido o la que se establezca en las normas particulares de la ficha del catalogo.

c) Alturas libres maximas y minimas por plantas.

La altura libre de plantas con forjados de techo horizontales estara comprendida
entre 2,85 y 3,60 m. En caso de espacios con cubierta inclinada la altura interior en el
lado mas bajo serd como minimo de 2,00 m.

Se permiten espacios a doble altura en el interior de las edificaciones. En estos
casos, computara la ocupacién correspondiente al volumen total en todas las plantas
como si todas estuviesen edificadas.

En obras de intervencion sobre un edificio catalogado las alturas libres seran las de
las partes protegidas del edificio o las que se establezcan en las normas particulares de la
ficha del catdlogo. En las zonas no protegidas de edificios catalogados las alturas podran
adecuarse a las de las zonas protegidas.

2.2. Ocupacion.

La ocupacion maxima es del 75%, excepto en los casos siguientes:

* En parcelas con fondo igual o inferior a 10 metros la ocupacidn maxima
sera del 85%.
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* La parcelas de hasta 300 m? con fondo medio igual o inferior a 6 metros
tendran una ocupaciéon maxima del 100%.

* Siel uso de la planta baja es distinto del residencial, la ocupacién maxima
en ésta planta es del 100%.

* En edificios catalogados, la ocupacién podrd incrementarse en un 10% de
la superficie del solar, siempre que esto sea compatible con las medidas
de proteccion.

* En obras de intervencidn sobre edificios adecuados a la ordenacién
urbanistica, de acuerdo con lo regulado en estas normas, se podra
conservar la ocupacién de la edificacidon original.

En planta baja se podra construir adicionalmente un cuerpo edificado una planta
que ocupe como maximo el 20% del espacio libre residual de la parcela.

Por encima de la altura mdxima permitida se puede construir un cuerpo de una
planta, con 3 metros maximos de altura, que no supere el 20% de la superficie construida
en la planta inmediatamente inferior, para alojar la escalera de acceso a la azotea
transitable. Ademas del acceso a la azotea, puede albergar otros usos domésticos o de
instalaciones, almacén o servicio. Dicho volumen estard retranqueado del plano de
fachada en una distancia igual al ancho de la primera crujia o tres (3) metros como
minimo, no puede ocupar todo el ancho de la parcela y debe constituir un volumen
diferenciado del resto de la cubierta.

En el caso de edificios catalogados, estas condiciones de ocupacidn sdlo serdn de
aplicacién cuando sean compatibles con la preservacion de los elementos protegidos, de
acuerdo con la ficha del Catalogo.

2.3. Posicién y forma de la edificacion.

Los edificios deben contar con un cuerpo principal de dos plantas con una
profundidad de entre seis y diez metros, alineado a vial y a las medianeras laterales, con
cubierta de teja ceramica curva a dos aguas.

El acceso a la vivienda debe resolverse mediante zaguan, salvo que la planta baja
se destine a uso no residencial y la vivienda se situe en la planta alta.

El resto de la edificacidn tendra composicion libre dentro de los parametros de
ocupacion y altura que debe cumplir la totalidad de la edificacién.

En parcelas en esquina la condicidn de alineacién a vial se debe cumplir en toda la
fachada principal. En la fachada lateral el cuerpo principal debe estar alineado a vial. Se
permite que el patio trasero esté alineado a la calle lateral siempre que esté cerrado por
un muro de fabrica enfoscado y pintado en blanco.
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La posicidon y forma de las edificaciones adecuadas a la ordenacion urbanistica,
segun se define en el articulo 6, se consideran compatibles con la ordenacién urbanistica.

2.4. Cubiertas.

La cubierta debe ser de teja ceramica curva a dos aguas en el cuerpo principal que
se define en el primer parrafo del punto anterior. En las esquinas, las cubiertas del cuerpo
principal se pueden resolver a dos aguas con hastial a fachada lateral o a tres aguas. En el
resto de la edificacion se permiten azoteas y cubiertas de teja.

Los elementos de captacidn solar para la produccién de agua caliente o para la
generacion de energia eléctrica no deben ser visibles desde la via publica y debe evitarse
su colocacion en los faldones de la cubierta de tejas a dos aguas del cuerpo principal de la
edificacién. Si por las razones antes expuestas no se pueden disponer los paneles de
captacion solar, se debe optar por las alternativas que se establecen el Cédigo Técnico de
la Edificacién en la seccién HE4 del Documento Basico HE, o en la normativa técnica que
sea de aplicacion.

2.5. Patios.

Las salas de estar, comedores, dormitorios, estudios y cocinas de las viviendas
tendrdn huecos a la calle o a patios de luces cuyas dimensiones permitan la inscripcion de
un circulo de 3 metros de didmetro, salvo en obras de rehabilitacion de viviendas
unifamiliares ubicadas en parcelas estrechas o de reducidas dimensiones, en las que la
dimensidn de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3),
con un minimo de 2,50m.

Los patios de luces existentes en las edificaciones adecuadas a la ordenacién
urbanistica, segun se definen en el articulo 6, se consideran compatibles con la
ordenacion urbanistica aunque no reunan las condiciones establecidas en el parrafo
anterior y no computaran como superficie ocupada.

Los patios de luces podrdn tener montera, siempre que ésta permita su
ventilacién. Los patios con montera no computan como superficie ocupada.

Se permiten patios de dimensiones inferiores, que podran servir a cuartos de
bafio, cuartos de aseo, vestibulos, distribuidores, trasteros, lavaderos, cuartos de
instalaciones y demas piezas que no requieran patio de luces.

2.6. Composicion de la fachada.
Se conservaran la composicion y elementos de fachada de los edificios
catalogados, con la posibilidad de introducir modificaciones si asi se establece en la ficha

del Catdlogo.

Las fachadas llevaran revestimiento continuo en color blanco, con predominio del
macizo sobre el hueco.
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Los huecos seran rectangulares en posicion vertical, salvo las ventanas de las
camaras, que pueden tener otras formas, o las de garajes o de locales comerciales que
pueden tener proporcidn cuadrada o rectangular en posicion horizontal.

Se permiten balcones y cierros tradicionales en la planta alta. Los balcones se
resolveran a la manera tradicional de Estepa: mediante losa de piedra caliza o de fabrica 'y
con un vuelo no superior a 40 cm desde el plano de fachada.

Sélo se permite moldura o cornisa en el alero de la cubierta y la decoracién en el
recercado de los huecos debe evitarse o ser sencilla. Los zdcalos, si los hay, seran de

piedra caliza.

Preferentemente la carpinteria serd de madera y la cerrajeria ird pintada en negro
o blanco y se evitara el uso de colores estridentes.

Articulo 15. Ordenacion de la zona CH-V3: VIVIENDAS AISLADAS INTERIORES
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-V3:

1.1. Uso caracteristico:
* Residencial unifamiliar.

1.2. Usos compatibles:
* Residencial plurifamiliar, con 2 viviendas como maximo.
* Equipamientos y servicios publicos.

e Terciario.
e Socio-cultural.
* Garaje.

2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-V3:
2.1. Alturas.
a) Altura maxima de la edificacion en numero de plantas.

La altura maxima permitida es de 2 plantas. No se autoriza el aprovechamiento del
espacio bajo la cubierta inclinada por encima de la altura mdxima permitida. Se permitira
la construccidon de un castillete de escalera por encima de la altura maxima en las
condiciones establecidas en el apartado 2.2 de este articulo.

b) Alturas libres maximas y minimas por plantas.
La altura libre de plantas con forjados de techo horizontales estara comprendida

entre 2,85 y 3,60 m. En caso de espacios con cubierta inclinada la altura interior en el
lado mas bajo serd como minimo de 2,00 m.

Cédigo Seguro De Verificacién

65M j n1YOye9vCKoc BBK3w== Estado Fechay hora

Firmado Por

Juan Manuel Benavides Alcala

Firmado

10/05/2023 12:52:24

Observaciones

DILIGENCIA DEL SR. SECRETARIO GRAL. DEL AYUNTAMIENTO DE
ESTEPA (SEVILLA) PARA HACER CONSTAR QUE EL PLAN ESPECIAL DE
PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE ESTEPA (PEPCHE) HA SIDO
APROBADO DEFINITIVAMENTE, POR UNANIMIDAD, EN SESION PLENARIA
ORDINARIA DE FECHA 25/04/2023.

Péagina

28/58

Url De Verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirmAytos/code/ 65M j n1YOye9vCKocBK3w==



https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/65MIjn1YOye9vCKocO3K3w==

PEPCH ESTEPA - NORMAS URBANISTICAS - 28 de 57

Se permiten espacios a doble altura en el interior de las edificaciones. En estos
casos, computaran la ocupacion y la edificabilidad correspondientes al volumen total en
todas las plantas.

2.2. Ocupacion.
La ocupacion maxima permitida es del 50%.

Por encima de la altura maxima permitida se puede construir un cuerpo de una
planta, con 3 metros maximos de altura, que no supere el 20% de la superficie construida
en la planta inmediatamente inferior, para alojar la escalera de acceso a la azotea
transitable. Ademas del acceso a la azotea, puede albergar otros usos domésticos o de
instalaciones, almacén o servicio.

2.3. Posiciéon y forma de la edificacion.

La posicién y forma de la edificacién es libre.
2.4. Cubiertas.

El tipo de cubierta es libre.

2.5. Patios.

Las salas de estar, comedores, dormitorios, estudios y cocinas de las viviendas
tendrdn huecos a la calle o a patios de luces cuyas dimensiones permitan la inscripcion de
un circulo de 3 metros de diametro.

Los patios de luces existentes en las edificaciones adecuadas a la ordenacién
urbanistica, segun se definen en el articulo 6, se consideran compatibles con la
ordenacion urbanistica aunque no reunan las condiciones establecidas en el parrafo

anterior y no computaran como superficie ocupada.

Los patios de luces podran tener montera, siempre que ésta permita su
ventilacion. Los patios con montera no computan como superficie ocupada.

Se permiten patios de ventilacion de dimensiones inferiores, que computaran
como superficie ocupada, y que podrdn servir a cuartos de bafio, cuartos de aseo,
vestibulos, distribuidores, trasteros, lavaderos, cuartos de instalaciones y demas piezas no
requieran patio de luces.

2.6. Composicion de la fachada.

Libre.
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Articulo 16. Ordenacion de la zona CH-V4: CONJUNTOS DE VIVIENDAS EN HILERA
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-V4:
1.1. Uso caracteristico:
* Residencial unifamiliar (en cada parcela del conjunto).
1.2. Usos compatibles:

* Equipamientos y servicios publicos.

¢ Terciario.
e Socio-cultural.
* Garaje.

2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-VA4.
2.1. Alturas.
a) Altura maxima y minima de la edificacién en nimero de plantas.

La altura obligatoria de la edificacién permitida es de 2 plantas. No se autoriza el
aprovechamiento del espacio bajo la cubierta inclinada por encima de la altura maxima
permitida. Se permitird la construccién de un castillete de escalera por encima de la
altura maxima en las condiciones establecidas en el apartado 2.2 de este articulo.

b) Altura total de la edificacion.

La altura total de la edificacion sera la de las casas del conjunto.

En obras en edificios o solares en esquina esta condicién es de obligado
cumplimiento sélo en la fachada principal.

c) Alturas libres maximas y minimas por plantas.

Las alturas libres de plantas seran las de las casas del conjunto.
2.2. Ocupacion.

La ocupacion maxima sera la del edificio original, aunque se podra ampliar hasta el
75%, si ésta es inferior. En el patio trasero se podra construir una pieza de una planta con
una ocupacién maxima del 20% del patio.

2.3. Posicidon y forma de la edificacion.

Los edificios deben conservar la volumetria de las dos primeras crujias.
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2.4. Cubiertas.

Debe mantenerse el tipo de cubierta de las dos primeras crujias del edificio
original.

2.5. Patios.

Las salas de estar, comedores, dormitorios, estudios y cocinas de las viviendas
tendran huecos a la calle o a patios de luces cuyas dimensiones permitan la inscripcion de
un circulo de 3 metros de diametro.

Los patios de luces existentes en las edificaciones adecuadas a la ordenacion
urbanistica, segun se definen en el articulo 6, se consideran compatibles con la
ordenacion urbanistica aunque no reunan las condiciones establecidas en el parrafo
anterior y no computardn como superficie ocupada.

Los patios de luces podran tener montera, siempre que ésta permita su
ventilacién. Los patios con montera no computan como superficie ocupada.

Se permiten patios de dimensiones inferiores, que podran servir a cuartos de
bafio, cuartos de aseo, vestibulos, distribuidores, trasteros, lavaderos, cuartos de
instalaciones y demas piezas no requieran patio de luces.

2.6. Composicién de la fachada.

En todos los casos se mantendra la composicién de huecos y el color de la fachada
del edificio original para conservar la imagen homogénea del conjunto de edificaciones.

3. APLICACION A OTROS CONJUNTOS DE VIVIENDAS EN HILERA.

Las normas de este articulo seran aplicables a otros conjuntos de viviendas en
hilera existentes fuera del ambito del conjunt histérico, en la zona denominada “Unidades
Ambientales” en el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Articulo 17. Ordenacion de la zona CH-V5: CONJUNTOS DE VIVIENDAS INTERIORES
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-V5:

1.1. Uso caracteristico:

e Residencial plurifamiliar: conjunto residencial con espacio libre privado. El
numero maximo de viviendas es el que se establezca en el instrumento de
planeamiento de desarrollo y en el proyecto que sirvid para el otorgamiento
de la licencia de obras. En su defecto, el nUmero maximo de viviendas sera el
existente a la entrada en vigor de estas normas.
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1.2. Usos compatibles:
* Equipamientos y servicios publicos.

e Terciario.
e Socio-cultural.
* Garaje.

2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-V5:

Las condiciones de altura, ocupacion, posicion y forma de la edificacién, cubiertas,
patios y composicion de la fachada deben adecuarse a lo establecido en el instrumento
de planeamiento de desarrollo aprobado o en el proyecto que sirvid para el otorgamiento
de la licencia de obras. En su defecto, las condiciones seran las de las edificaciones
existentes en el momento de su construccion.

Articulo 18. Ordenacion de la zona CH-T: TERCIARIO

1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-T

1.1. Uso caracteristico:
¢ Terciario o industrial.

1.2. Usos compatibles:

* Equipamientos y servicios publicos.

* El uso a que se destina el edificio en el momento de la entrada en vigor de
estas normas, siempre que se haya construido antes de la entrada en vigor de
la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio un edificio adecuado a la
ordenacion

* Socio-cultural.

* Garaje.

2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-T
2.1. Alturas.

El nimero de plantas, la altura maxima de la edificacién y las alturas libres de
plantas seran las del edificio existente.

2.2. Ocupacion.
La ocupacion es libre.
2.3. Posicién y forma de la edificacion.

La posicién y forma seran las del edificio existente, aunque se podran realizar
obras de ampliacién.
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2.4. Cubiertas.

La cubierta sera la del edificio existente.
2.5. Patios.

Los patios de luces de las edificaciones existentes se consideran compatibles con la
ordenacion urbanistica. Los de nueva construccién deben tener unas dimensiones que
permitan inscribir una circunferencia de 3 metros de diametro.

2.6. Composicion de la fachada.

Las fachadas de las edificaciones existentes se consideran compatibles con la
ordenacion urbanistica. Las nuevas seran enfoscadas y pintadas en blanco.

Articulo 19. Ordenacién de la zona CH-E: EQUIPAMIENTO PUBLICO
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-E

1.1. Uso caracteristico:
* Equipamiento y servicios urbanos.

1.2. Uso complementario:

* Socio-cultural.

* Garaje.
2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-E

Las condiciones de edificacién en los inmuebles destinados a equipamientos son
libres siempre que se cumplan las condiciones de proteccidon establecidas en estas
normas.
Articulo 20. Ordenacidn de la zona CH-R: EDIFICIOS RELIGIOSOS
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA CH-R

1.1. Uso caracteristico:
¢ Socio-cultural.

1.2. Usos compatibles:
* Equipamientos y servicios publicos.

1.3. Usos complementarios:

* Terciario.
* Residencial.
* Garaje.
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2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CH-R

Todos los edificios de esta zona estadn incluidos en el catdlogo. Las normas de
edificacion son libres siempre que se cumplan todas las determinaciones de proteccién.

Articulo 21. Ordenacién de la zona PARQUE CERRO DE SAN CRISTOBAL
1. NORMAS DE USO DE LA ZONA PARQUE CERRO DE SAN CRISTOBAL.

1.1. Uso caracteristico:
* Parque publico.

1.2. Usos complementarios:
* Equipamientos y servicios publicos.
* Socio-cultural.
* Actividades temporales de caracter recreativo o de espectaculos.
* Aparcamiento.

2. NORMAS DE EDIFICACION DE LA ZONA CERRO DE SAN CRISTOBAL.

Se permiten construcciones para la cubricién, proteccion exposicion e
interpretacién de restos arqueoldgicos.

Se permitirdn construcciones e instalaciones temporales y desmontables para la
celebracion de espectdculos y actividades recreativas tales como conciertos, ferias,
mercados o eventos similares.
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TITULO IV. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO EDIFICADO

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 22. Ambito de aplicacién de este capitulo

Este capitulo es de aplicacién a todas las edificaciones incluidas en el catalogo de
este plan vy a las que se encuentren en los entornos de los bienes de interés cultural.

Los edificios inscritos en el catdlogo de este plan especial se someten, ademas de
a estas normas generales, a las normas particulares establecidas en la ficha del catalogo.

Articulo 23. Catalogo y niveles de proteccion
1. Catdlogo del PEPCH.

En el Catalogo del Plan Especial de Proteccidon del Conjunto Histdrico de Estepa se
incluyen todos los edificios merecedores de proteccidon por su singular valor o por su
interés tipolégico. Ademas se incluyen elementos y espacios urbanos y los yacimientos
arqueoldgicos.

El Catdlogo consta de una ficha por edificio en la que se identifica y describe el
inmueble, se le asigna un nivel de proteccién y se establecen normas particulares de
proteccién con identificacién de los elementos y espacios a conservar y, en su caso, con
identificacion de elementos discordantes.

2. Niveles de proteccién.

Se establecen cuatro niveles de proteccidn:
* Nivel de proteccion A.- Proteccion integral.
* Nivel de proteccion B.- Proteccién global.
* Nivel de proteccion C.- Proteccidn parcial.
* Nivel de proteccion D.- Proteccion ambiental.

- A.- Proteccidn integral.

Se incluyen todos los edificios inscritos en el Catadlogo General del Patrimonio
Histérico de Andalucia y aquellos otros edificios no inscritos en dicho catalogo pero que,
por su singular interés histdrico, artistico o arquitectdnico, son merecedores de un nivel
de proteccidn integral.

- B.- Proteccidn global.
El nivel de proteccidn global implica la proteccidon de los edificios en toda su

superficie construida con la obligacién de conservar los elementos constructivos que se
indican en la ficha individual del catdlogo.
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- C.- Proteccion parcial.

Son edificios representativos de la arquitectura popular, por su interés tipoldgico,
estilistico o singular. Serd objeto de proteccién una parte de estos inmuebles y deberdn
conservarse los elementos constructivos sefalados en la ficha individual del catalogo.

- D.- Proteccién ambiental.

Son los edificios representativos de la arquitectura popular mas sencilla. Son casas
unifamiliares de interés tipoldgico y arquitecténico, de construccion sencilla que
caracterizan el ambiente general del conjunto histérico de Estepa. Seran objeto de
proteccidn los rasgos tipoldgicos mas caracteristicos y la imagen y volumetria del edificio
original, asi como los elementos constructivos que se sefialen en la ficha del catalogo.

CAPITULO Il. NORMAS DE PROTECCION DE EDIFICIOS CATALOGADOS

Articulo 24. Normas de proteccion de edificios con nivel de proteccion A (proteccion
integral)

1. Normas de aplicacién.

1.1. Los bienes con nivel de proteccion A incluidos en el Catalogo General de Patrimonio
Histdrico de Andalucia como bienes de interés cultural, en la categoria de monumentos,
se someten a las siguientes normas:

* Normas establecidas en la Ley del Patrimonio Histérico de Andalucia.

* Instrucciones particulares que, en su caso, estén establecidas en la inscripcion
como Bien de Interés Cultural en el Catalogo General del Patrimonio Histdrico
de Andalucia.

* Normas del presente plan.

* Normas particulares establecidas en el Catalogo.

1.2. Los bienes con nivel de proteccidn A incluidos en el Catdlogo General de Patrimonio
Historico de Andalucia como bienes de catalogacion general se someten a las siguientes
normas:

* Normas establecidas en la Ley del Patrimonio Histérico de Andalucia.

* Normas de este plan especial.

* Normas particulares establecidas en la ficha individual del catalogo de este
plan especial.

1.3. Los bienes con nivel de proteccion A no incluidos en el Catdlogo General de
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Patrimonio Histérico de Andalucia se someten a las siguientes normas:
* Normas del presente plan.

* Normas particulares establecidas en la ficha individual del catdlogo de este
plan especial.

2. Autorizacion previa de la Consejeria competente en materia de Patrimonio Historico o
comunicacion previa.

Serd necesario obtener autorizacidon de la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico, con caracter previo a las licencias o autorizaciones que fueran
pertinentes para realizar cualquier cambio o modificacidon que se deseen llevar a cabo en
inmuebles inscritos en el Catadlogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia como
Bien de Interés Cultural, tanto se trate de obras de todo tipo, incluyendo remociones de
terreno, como de cambios de uso o de modificaciones en los bienes muebles, en la
pintura, en las instalaciones o accesorios recogidos en la inscripcién. Serd preceptiva la
misma autorizacién para colocar cualquier clase de rétulo, sefial o simbolo en fachadas o
en cubiertas de Monumentos y en sus respectivos entornos. La solicitud de autorizacion
debera acompafarse del proyecto de conservacion regulado en la Ley del Patrimonio
Histdrico de Andalucia.

En los edificios inscritos en el Catdlogo General de Patrimonio Histdrico de
Andalucia como Bienes de Catalogacién General, de acuerdo con la Ley del Patrimonio
Histdrico de Andalucia, serd necesario comunicar a la Consejeria competente en materia
de patrimonio histdrico la realizacién de cualquier obra o intervencién con caracter previo
a la solicitud de la correspondiente licencia y la persona interesada debera cumplir las
medidas correctoras y demas recomendaciones técnicas que la Consejeria competente en
materia de Patrimonio Histérico formule. La comunicacién previa deberd acompafarse
del proyecto de conservacion regulado en la Ley del Patrimonio Histdrico de Andalucia.

3. Normas de parcelacion en edificios con nivel de proteccion Al.

No se permite modificacién de la parcelacién.

4. Normas de uso en edificios con nivel de proteccién Al.

El edificio se destinard al uso caracteristico asignado por el planeamiento.

Siempre que esto sea compatible con el nivel de proteccidon del edificio, se
permiten cambios del uso caracteristico a cualquiera de los usos compatibles, o
incorporacién de otros usos, dentro de los usos complementarios, segun la zona de
ordenacion urbanistica en la que se encuentre el edificio.

5. Tipos de obras permitidos:

En estos edificios queda prohibida la colocacién de publicidad comercial y de
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cualquier clase de cables, antenas y conducciones aparentes en las fachadas y cubiertas y.
solo se permiten los siguientes tipos de obras:

e QObras tendentes a la buena conservacion.

* Obras que expresamente se indiquen en las normas particulares de la ficha
individual del catalogo.

6. Normas de proteccién.

El ambito de proteccion es la totalidad del edificio.

Cualquier intervencién sobre el mismo debe realizarse atendiendo a criterios
andlogos a los de nivel de proteccion A, adecuados y proporcionados a los valores

histéricos, artisticos y arquitecténicos del edificio concreto.

Articulo 25. Normas de proteccidon de edificios con nivel de proteccién B (proteccion
global)

1. Normas de aplicacién:
* Normas del presente PEPCH.

* Normas particulares establecidas en la ficha individual del catdlogo de este
plan especial.

2. Normas de parcelacién en edificios con nivel de proteccién B.

No se permite modificacidon de la parcelacién.

3. Normas de usos en edificios con nivel de proteccion B.

El edificio se destinara al uso caracteristico asignado por el planeamiento.

Siempre que esto sea compatible con el nivel de proteccion del edificio, se
permiten cambios del uso caracteristico a cualquiera de los usos compatibles, o
incorporacién de otros usos, dentro de los usos complementarios, segun la zona de
ordenacion urbanistica a la que pertenezca el edificio.

4. Tipos de obras permitidos:
En estos edificios sélo se permiten los siguientes tipos de obras:

* QObras tendentes a la buena conservacion.

* Obras que expresamente se indiquen en las normas particulares ficha
individual del catalogo.
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5. Normas de proteccion:

El ambito de proteccidn es la totalidad del edificio construido. Se deben conservar
los elementos constructivos y espacios expresamente indicados en las normas
particulares de la ficha individual del catalogo del plan especial.

Articulo 26. Normas de proteccidon de edificios con nivel de proteccion C (proteccion
parcial)

1. Normas de aplicacién a los edificios con nivel de proteccion C.
* Normas del presente PEPCH.

* Normas particulares establecidas en la ficha individual del catdlogo de este
plan especial.

2. Normas de parcelacién en edificios con nivel de proteccién parcial - C.

No se permite modificacidon de la parcelacién, salvo que se disponga otra cosa en
las normas particulares de la ficha individual del catalogo de este plan especial.

3. Normas de usos en edificios con nivel de proteccion parcial - C.

El edificio se destinard al uso caracteristico asignado por el planeamiento o a
cualquiera de los usos compatibles. Pueden realizarse intervenciones para la
incorporacién de otros usos complementarios, siempre que se respeten los elementos
constructivos y los espacios protegidos, de acuerdo con las normas particulares
establecidas en el catdlogo.

4. Tipos de obras permitidos.

- Obras de demolicidn parcial de las partes de edificacién no protegidas, segun las normas
particulares de la ficha individual del catalogo.

- Obras de reconstruccién de partes de edificacion que hayan desaparecido cuando asi lo
disponga el Ayuntamiento.

- Obras tendentes a la buena conservacion:

- Obras de reforma:

e Obras de reforma menor.

e Obras de reforma mayor, siempre que se conserven los espacios y elementos
constructivos protegidos, de acuerdo con las normas particulares de la ficha
individual del catalogo.

* Obras de adecuacién de altura de cdmara. Si el edificio existente tiene planta baja
y una cdmara con una altura libre inferior a dos metros en su lado mas bajo, se
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puede realizar una obra de adecuacién de altura de cdmara para elevar la altura
libre de la planta alta. La altura, en el lado mas bajo del forjado puede llegar hasta
2,5 metros, medidos desde el interior de la estancia.

* Obras de modificacion de fachada expresamente permitidas por las normas
particulares de la ficha individual del catalogo de este plan especial.

- Obras de ampliacién:

* Obras de ampliacién por colmatacion hasta el limite de ocupacién segun la zona
de ordenacion urbanistica y respetando en todo caso los espacios libres
protegidos que se sefialen expresamente en la ficha individual del catalogo.

* Obras de ampliaciéon por remonte en las partes no protegidas y respetando la
altura maxima permitida, seguin la zona de ordenacidon urbanistica a la que
pertenezca el edificio y con cumplimiento de las normas particulares establecidas
en la ficha individual del catalogo de este plan especial.

5. Normas de proteccién.

Se deben conservar los elementos constructivos y morfoldgicos y los espacios
expresamente protegidos en la ficha individual del catdlogo de este plan.

Articulo 27. Normas de proteccion de edificios con nivel de proteccion D (proteccion
ambiental)

1. Normas de aplicacién a los edificios con nivel de proteccién D.
* Normas del presente plan especial.
* Normas particulares establecidas en el Catalogo.
2. Normas de parcelacién en edificios con nivel de proteccion ambiental - D.

No se permite modificacion de la parcelacién, salvo que se disponga otra cosa en
las normas particulares de la ficha individual del catalogo.

3. Normas de usos en edificios con nivel de protecciéon ambiental - D.

El edificio se destinard al uso caracteristico asignado por el planeamiento o a
cualquiera de los usos compatibles. Pueden realizarse intervenciones para la
incorporacién de otros usos complementarios, siempre que se respeten los elementos y
espacios protegidos, de acuerdo con las normas particulares establecidas en el catalogo.

4. Tipos de obras permitidos.

- Obras de demolicién parcial de las partes de edificacidn no protegidas, segun las normas
particulares de la ficha individual del catdlogo.

- Obras de reconstruccion de partes de edificacién que hayan desaparecido cuando asi lo
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disponga el Ayuntamiento.
- Obras tendentes a la buena conservacion:

- Obras de reforma:

* Obras de reforma menor.

* Obras de reforma mayor, siempre que se conserven los espacios y elementos
constructivos protegidos, de acuerdo con las normas particulares de la ficha
individual del catalogo.

* Obras de adecuacién de altura de camara. Si el edificio existente tiene planta baja
y una cadmara con una altura libre inferior a dos metros en su lado mas bajo, se
puede realizar una obra de adecuacién de altura de cdmara para elevar la altura
libre de la planta alta. La altura, en el lado mas bajo del forjado puede llegar hasta
2,5 metros, medidos desde el interior de la estancia.

* Obras de modificaciéon de fachada expresamente permitidas por las normas
particulares de la ficha individual del catdlogo.

- Obras de ampliacién:

* Obras de ampliacién por colmatacién, chasta el limite de ocupacién seguln la zona
de ordenacion urbanistica y respetando en todo caso los espacios libres
protegidos que se sefialen expresamente en la ficha individual del catalogo.

* Obras de ampliacién por remonte en la parte del edificio no protegida y siempre
gue se respete la altura maxima permitida en la zona de ordenacidn urbanistica en
la que se encuentre el edificio.

5. Normas de proteccién.

En la parte protegida del edificio se deben conservar los elementos que definen la
tipologia de casa tradicional estepefia, segin se establece en las normas de la ficha
individual del catdlogo de este plan especial.

En esta parte se pueden sustituir los forjados y la estructura de cubierta.

El mantenimiento de muros originales no impide Ila realizacién de
transformaciones de huecos o la adecuacion de la altura de camara, siempre que esto

esté recogido en las normas de la ficha individual del catdlogo de este plan especial.

CAPITULO IV. NORMAS DE PROTECCION DE LOS ENTORNOS DE BIENES DE INTERES
CULTURAL

Articulo 28. Delimitacidn de entornos de Bienes de Interés Cultural
Este plan recoge en el plano ORD-05 la delimitacién’de los bienes de interés
cultural, de acuerdo con lo establecido en la legislacion y en la inscripcién de los

inmuebles en el Catalogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Articulo 29. Normas de proteccidn en entornos de Bienes de Interés Cultural
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Ante cualquier obra que implique un aumento de volumen en una edificacion, se
justificard en el proyecto la no afeccién de la obra a la percepciéon del bien de interés
cultural al que pertenece el entorno. No es autorizable un aumento de volumen que
afecte negativamente a la contemplacién de estos bienes desde los espacios de dominio

publico.
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TITULO V. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

CAPITULO 1. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO EMERGENTE
Articulo 30. Identificacidon del patrimonio arqueolégico emergente

Constituye el patrimonio arqueoldgico emergente todo inmueble que sea
susceptible de ser estudiado con con metodologia arqueoldgica y que se encuentre sobre
la superficie de la rasante del terreno.

Tienen la consideracion de patrimonio arqueoldgico emergente los siguientes
inmuebles:

* Murallas de la villa medieval.

* Alcdzar y Torre del Homenaje.

* Iglesia de Santa Maria.

* Iglesia de la Victoria.

* Iglesia del Carmen.

* Iglesia de los Remedios.

Articulo 31. Normas de proteccidn del patrimonio arqueolégico emergente

Toda obra que afecte al patrimonio arqueoldgico emergente debe ser objeto de
trabajos arqueoldgicos encaminados tanto al andlisis y documentacién de paramentos
cuyo picado esté contemplado en el proyecto de obras como al establecimiento de
cronologias fundacionales mediante la realizacion de zanjas o cortes puntuales de forma
coordinada con los recalces o nuevas cimentaciones previstos en el proyecto de obras; de
la misma forma se aplicard el control arqueolégico a la apertura de zanjas para redes de
instalaciones, remociones de solerias o rebajes generalizados.

El proyecto de obras de todo edificio que contenga elementos del patrimonio
arqueoldgico emergente debe responder a criterios multidisciplinares.

CAPITULO 2. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO SUBYACENTE
Articulo 32. Ambito de aplicacién de este capitulo

El dmbito de aplicacion de este apartado incluye todo el dambito del conjunto
histérico y otras zonas externas del nucleo urbano de Estepa.

Quedan fuera del ambito de aplicacion de estas normas los yacimientos
arqueoldgicos ubicados en suelo rustico.

Las actuaciones arqueoldgicas se clasifican en los siguientes tipos, de acuerdo con
el vigente reglamento de actividades arqueoldgicas de ambito autondmico:

a) Excavacion arqueoldgica extensiva.
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b) Sondeo arqueoldgico.

c) Control arqueolégico de movimientos de tierra.

Articulo 33. Zonificacidn arqueoldgica

A efectos de aplicar las necesarias cautelas arqueoldgicas, se establecen la

siguientes zonas de proteccion arqueoldgica:

* Zona de proteccién arqueoldgica 1.
Abarca el recinto amurallado con extension hacia la ladera norte incluyendo
las terrazas por debajo del llamado Balcén de Andalucia. Comprende la
hipotesis de trazado de la ciudad protohistérica, algunas estructuras aisladas
del periodo romano y el conjunto de las ciudades isldmica y cristiana de época
medieval.

* Zona de proteccién arqueoldgica 2.
Comprende el entorno del recinto amurallado. Incluye las laderas del Cerro de
San Cristébal con previsibles restos de estructuras soterradas del propio
perimetro, incluyendo la Coracha y el lugar de Trascastillo, solo conocidos por
las fuentes documentales, asi como la ubicacion de posibles ambitos
funerarios de las sucesivas ocupaciones.

e Zona de proteccién arqueolégica 3.
Se incluyen en esta zona los entornos de los espacios en los que han sido
documentadas estructuras arqueoldgicas o que forman parte de conjuntos
monumentales desaparecidos o transformados. Son los siguientes espacios:

Entornos de zonas con estructuras arqueolégicas documentadas::

= Necrépolis y estructuras de C/ Saladillo (cota maxima 0,91 m).

= Necrdpolis tardorromana de Plaza de San Sebastian (cota sin
documentar).

®  |Lugares de culto paleocristiano y visigético del recinto ferial.

= C/ Mirasierra (cota maxima 1,27 my 3,96 m).

= |as estructuras de C/ Médico Ruiz, (cota a mdas de 2 m bajo la rasante
de la calle).

® las estructuras de C/ Molinos, (cota mgaxima, 3,40 m, registro
agotado).

= Los restos de la villa del Camino del Cortijo de las Monjas.

Entornos de conjuntos monumentales transformados:

= Ellugar que ocupd la qubba (alcoba, en el pésito).

= El ribat que luego seria ermita de la Veracruz (actual iglesia de los
Remedios).

= E| hospital contiguo a la iglesia de La Asuncion.

= La ermita del Cristo de la Sangre (actual Iglesia del Carmen).

Conjuntos monumentales desaparecidos:

= |glesia de la Victoria y convento de los Minimos.

= |glesia de la Concepcion.
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e Zona de proteccién arqueoldgica 4.
Espacio hipotético de la ciudad romana de Ostippo, donde se prevé que
puedan aparecer restos romanos a una profundidad superior a 0,90 m.

* Zona de proteccién arqueoldgica 5.
Resto del Conjunto Histérico de Estepa, donde no es previsible que se
encuentren hallazgos arqueoldgicos de especial interés.

Articulo 34. Cautelas arqueoldgicas
1. Determinaciones generales.

En el ambito de aplicacion de esta seccién cualquier actuacién que suponga la
remocion del terreno a una determinada profundidad serd objeto de intervencion
arqueoldgica en funcidn del grado de cautela arqueoldgica que tenga asignado el solar.

2. Grados de cautela arqueolégica:
* Grado A.

Se someten al grado de cautela A las zonas de proteccion arqueolégica 1y
2.

Con caracter general no se permitiran actuaciones que supongan remocién
de los terrenos a partir de la rasante actual, salvo las remociones que
tengan por finalidad la investigacion, conservacién y difusion del registro
arqueoldgico.

Si resulta necesario realizar remociones de terreno para trabajos de
urbanizacion, jardineria o infraestructuras, éstas se someterdn a control
arqueologico de movimientos de tierra.

Si se construye un edificio que suponga la remocidn de terreno para la
cimentacion se realizard una excavacidn arqueoldgica extensiva sobre toda
la superficie ocupada por el mismo. Se podra exigir, ademds, en funcién de
la superficie del edificio, del tipo de cimentacion y de su ubicacion, la
realizacién de un sondeo arqueoldgico de tres por cinco metros por cada
cien metros cuadrados de suelo ocupado por la edificacidn.

* Grado B.
Se somete al grado de cautela B la zona de proteccién arqueoldgica 3.
Siempre que se realicen actuaciones con remociones de terreno a una

profundidad hasta 90 cm se realizard un control arqueoldgico de
movimientos de tierra.
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Siempre que se realicen actuaciones con remociones de terreno a una
profundidad superior a 90 cm se realizard una excavacion arqueolégica
extensiva en el ambito de la actuacién, salvo que se trate de remociones
puntuales que supongan menos del 20% de la superficie de la obra, en
cuyo caso la intervencién arqueoldgica se limitara al control arqueoldgico
de movimientos de tierra en las zonas afectadas.

Se consideran remociones puntuales las que afecten a elementos de
cimentacidn aislados, como zapatas aisladas (bajo pilares) o corridas (bajo
muros), vigas de cimentacidon o zanjas para instalaciones.

En caso de que se vayan a realizar cimentaciones profundas, como pilotes
o micropilotes, se realizard un sondeo estratigrafico previo.

La excavacion se realizara hasta la profundidad de la obra, pero al menos
en un superficie minima, perfectamente interpretable, se debera agotar el
registro fértil arqueoldégicamente.

El Ayuntamiento podra exigir la realizacion de una excavacion arqueoldgica
extensiva o un sondeo arqueolégico como consecuencia del resultado del
control arqueolégico de movimientos de tierra.

Grado C.
Se somete al grado de cautela C las zonas de proteccidén arqueolégica 4.

Siempre que se realicen actuaciones con remociones de terreno a una
profundidad superior a 90 cm se realizarda un control arqueoldgico de
movimientos de tierra, que se limitard en extensién a los lugares en los que
se rebase esa profundidad.

El Ayuntamiento podra exigir la realizacion de una excavacién arqueoldgica
extensiva o un sondeo arqueoldgico como consecuencia del resultado del
control arqueolégico de movimientos de tierra.

Grado D.

Se somete al grado de cautela D la zona de proteccién arqueoldgica 5.
Siempre que se realicen actuaciones con remociones de terreno a una
profundidad superior a 120 cm se realizara un control arqueoldgico de

movimientos de tierra que se limitara en extensién a los lugares en los que
se rebase esa profundidad.

En el resto de casos, los promotores estardn obligados a comunicar los
hallazgos casuales conforme al articulo 50 de la Ley 14/2007, de 26 de
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noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia, y asi deberd constar en
la licencia de obras, cualquier tipo de hallazgo en el momento en que este
se produzca.

El Ayuntamiento podrd exigir la realizacion de una excavacion arqueoldégica
extensiva o un sondeo arqueoldgico como consecuencia del resultado del
control arqueolégico de movimientos de tierra.

3. Exenciones:

No serd obligatorio realizar actividades arqueolégicas preventivas en los siguientes
casos:

e Remociones de tierra sobre suelos en los que ya se hayan realizado
intervenciones arqueoldgicas.

e Remociones de tierra sobre suelos que hayan sido objeto de obras u otras
intervenciones que hubiesen agotado los estratos fértiles, tales como
sétanos o cocheras bajo rasante.

4. Hallazgos casuales:

En todo caso, los promotores estardn obligados a comunicar los hallazgos casuales
conforme al articulo 50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Historico
de Andalucia.

Constard en la licencia de obras que los promotores estardn obligados a
comunicar, conforme a al citado articulo, cualquier tipo de hallazgo en el momento en
gue éste se produzca.

Se debera comunicar al Ayuntamiento la fecha de inicio de las obras para que los
servicios técnicos municipales puedan personarse en los trabajos previos de movimientos
de tierras y cimentacion.

El eventual hallazgo de restos podra prescribir un grado superior de cautela.
Articulo 35. Yacimientos arqueoldgicos catalogados

Se incluyen en el catdlogo los yacimientos arqueoldgicos documentados existentes
en el ambito del nucleo urbano de Estepa. Dado que en la definicion de las zonas
arqueoldgicas y sus cautelas se ha tenido en cuenta la existencia de estos restos
arqueoldgicos documentados, a cada yacimiento arqueoldgico catalogado se aplicaran las
normas de proteccidn de la zona a la que pertenece.
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TITULO VI. MEDIDAS PARA EVITAR LA CONTAMINACION VISUAL O PERCEPTIVA

Articulo 36. Objeto y caracter de las disposiciones de este capitulo

La finalidad de las normas de este capitulo es evitar la contaminacién visual o
perceptiva del ambito de aplicacién de este plan, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 19 de la Ley 14/2007, de 26 de noviambere, del Patrimonio Histdrico de
Andalucia.

Las disposiciones de este capitulo tienen el cardcter de ordenanzas municipales v,
como tales, pueden ser objeto de reforma por el procedimiento previsto para la
aprobaciéon de ordenanzas municipales, de acuerdo con la legislacion en materia de
régimen local.

Articulo 37. Contaminacion visual o perceptiva

Se entiende por contaminacion visual o perceptiva, a los efectos de esta Ley,
aquella intervencién, uso o accion en el bien o su entorno de protecciéon que degrade los
valores de un bien inmueble integrante del Patrimonio Histdrico y toda interferencia que

impida o distorsione su contemplacion.

Las medidas contenidas en este capitulo seran de aplicaciéon en el ambito del
Conjunto Histdrico y de los entornos de bienes de interés cultural.

Articulo 38. Altura y volumetria de las construcciones
En las normas de ordenacion y de proteccidn, asi como en las normas relativas a
entornos de bienes de interés cultural se establecen determinaciones de altura y volumen

de las edificaciones.

Se definen como edificios en situacion de fuera de ordenacion los que incumplan
las determinaciones de altura y ocupaciéon maximas y los considerados discordantes.

Todas las edificaciones, construcciones, instalaciones y obras de nueva planta o
con aumento de volumen, que se ejecuten en el término municipal de Estepa, deberan
valorar en su memoria justificativa el posible impacto paisajistico sobre el Conjunto
Histdrico y adoptar las medidas arquitectdnicas necesarias para eliminar el impacto.
Articulo 39. Instalaciones energéticas.

1. Cableado:

La eliminacién del cableado por fachada se llevara a cabo de la siguiente forma:

* Cuando se realicen obras de urbanizacidon de una calle, se preveran las galerias
necesarias para el futuro soterramiento de las redes.
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* Cuando se realicen obras de rehabilitacion integral u obra nueva, se soterraran
las redes en el tramo de la fachada afectada o se ocultaran en la fabrica o en
elementos ornamentales.

* Entodo caso, estd prohibido el cableado en edificios con nivel de proteccién A.

* Cuando la compaiiia distribuidora realice la renovacién del tendido eléctrico o
la refuerce, debera soterrar la instalacion.

2. Torres de soporte de tendidos aéreos.

Cuando se realicen obras de renovacion de la instalacion o de la urbanizacién, se
soterrardn las redes de distribucion eléctricas.

3. Contadores.

Los nuevos contadores que se instalen se ubicaran en los zaguanes de las casas,
cuando éstos existan, o en el interior de los portales en edificios plurifamiliares.

No se permiten contadores en fachada en edificios catalogados.
4. Instalaciones de energias renovables.

Los elementos de captacidn solar para la produccién de agua caliente o para la
generacion de energia eléctrica no deben ser visibles desde la via publica y debe evitarse
su colocacidn en los faldones de la cubierta a dos aguas de las dos primeras crujias. Si por
las razones antes expuestas no se pueden disponer los paneles de captacién solar, se
debe optar por las alternativas que se establecen el Cédigo Técnico de la Edificacion en la

seccion HE4 del Documento Basico HE, o en la normativa técnica que sea de aplicacion.

No se permite este tipo de instalaciones en edificios catalogados con nivel de
proteccion A.

Articulo 40. Instalaciones de telecomunicaciones.
1. Cableado.

Se permitira el cableado por fachada siempre que ya exista cableado eléctrico. Las
cajas no se podran ubicar sobre edificios catalogados.

La eliminacién del cableado por fachada se llevara a cabo de la siguiente forma:

* Cuando se realicen obras de urbanizacién de una calle, se preveran las
galerias.

* Cuando se realicen obras de rehabilitacién integral u obra nueva, se soterrardn
las redes en el tramo de la fachada afectada o se ocultaran en la fabrica o en
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elementos ornamentales.
* Entodo caso, estd prohibido el cableado en edificios con nivel de proteccién A.

* Cuando la compaiiia distribuidora realice la renovacién del tendido eléctrico o
la refuerce, debera soterrar la instalacion.

2. Antenas.

Sélo se podran instalar antenas de telefonia mévil cuando sea estrictamente
necesario para garantizar la cobertura y siempre que no sea posible su ubicacién fuera del
ambito de aplicacién de este plan. Esta prohibida su ubicacidn sobre edificios catalogados
con nivel A y se evitard su colocacion, en general, sobre edificios catalogados. Las antenas
no seran visibles desde la via publica y se ajustaran a los criterios establecidos en el
Cddigo de Buenas Prdcticas para la Instalacion de Infraestructuras de Telefonia Movil.

Articulo 41. Rétulos, sefiales y publicidad exterior.

Sélo se permite la colocacién de roétulos comerciales en fachada que estén
directamente relacionados con la actividad del establecimiento alli ubicado.

Deben ser discretos y estar integrados en el disefio del inmueble y del conjunto.

En general, se prohibe la instalacidon de rétulos publicitarios ajenos a la actividad
comercial del local en el que se instalen. Se prohiben vallas publicitarias. Unicamente se
permitirdn rétulos provisionales, como los que anuncien eventos o los de propaganda
electoral en época de campafia. El Ayuntamiento podra autorizar la colocacién de rétulos
en la via publica con indicacion de direccién hacia actividades que puedan resultar de
interés turistico.

En todo caso, la colocacién de un rétulo debe ser autorizada por el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento podrd requerir la retirada de cualquier rétulo colocado sin
autorizacidon que resulte lesivo para la estética general del paisaje urbano.

Articulo 42. Toldos.

Se podran instalar toldos retractiles en las plantas bajas de calles de ancho
superior a cuatro metros, con una proyeccién horizontal que no supere el ancho de la
acera. No se permiten elementos verticales de cierre o soporte. La longitud maxima del
toldo serd la de la fachada del establecimiento. Los toldos estaran recogidos cuando el
establecimiento esté cerrado. Deben ser de color liso en tonos claros como blanco, crema
o similares.

Articulo 43. El mobiliario urbano.

Se procurara un disefio homogéneo en los distintos elementos de mobiliario.
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Debe tenerse en cuenta en los proyectos de urbanizacién de los espacios urbanos,
la colocacion del mobiliario.

En la eleccién del disefio y colocacidn de las piezas de mobiliario se dara
cumplimiento a la normativa vigente en materia de accesibilidad universal.

En su colocacion se respetara la visibilidad de los edificios catalogados.

Se prohibe la colocacién de elementos tales como maquinas expendedoras o
maquinas recreativas infantiles.

Articulo 44. La ubicacion de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

En el Conjunto Histdrico de Estepa se mantendrd la recogida de basura puerta a
puerta, sin contenedores permanentes sobre la via publica.

En cualquier caso, queda prohibida la colocacién permanente de contenedores de
residuos (en superficie o soterrados) delante de las fachadas de los edificios catalogados,
en las plazas publicas y en las calles peatonales.
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TITULO VII. NORMAS PARA EL DESARROLLO DEL AREA DE REFORMA INTERIOR “UA3”

Articulo 45. Determinaciones complementarias para el desarrollo del “ARI-UA3”.

En el Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Estepa se delimita un area de
reforma interior denominada ARI-UA3. Se mantienen las normas establecidas en el Plan
General de Ordenacién Urbanistica con la incorporacion de las siguientes
determinaciones, que las complementan y desarrollan.

1. Se define como objetivo prioritario de la ordenacién y desarrollo del area la
conservaciéon y puesta en valor del edificio del molino, que se incluye en el
catalogo de este plan especial.

2. Si el Plan de Reforma Interior asigna al molino uso de equipamiento publico,
podra reducirse la reserva de espacios libres en la superficie ocupada por el
mismo, de manera que se mantenga la superficie de suelo de uso dotacional
publico, de cesidn gratuita, asignada al area.

3. Se podra dividir el area de reforma interior en dos unidades de ejecucion, si
esto facilita su ejecucion.

4. las determinaciones incluidas en el apartado de “OBJETIVOS PARA LA
ORDENACION DETALLADA” de la ficha del drea tendran la consideracién de
recomendaciones. La ordenacidn detallada del Plan de Reforma Interior podra
separarse de ellas en la medida en que esto facilite la consecucién del objetivo
establecido en el apartado 1 de este articulo.
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TITULO VIIl. DE LA PROTECCION DEL PATRIMONIO NATURAL URBANO

Articulo 46. Catalogo de proteccion del patrimonio natural urbano.

La aprobacidon definitiva del Plan Especial determinara la obligacion para el
Municipio de redactar un catdlogo de proteccién del patrimonio natural urbano, en
donde se recojan los espacios de gran valor patrimonial, tradicional o ambiental, los
elementos vegetales que deben conservarse y los lugares de nidificacion de aves de
especies protegidas.

El Ayuntamiento regulara el procedimiento de formulacién, aprobacién y
evaluacion del Catalogo, conforme a las normas establecidas por la legislacion de
Régimen Local, en materia de ordenacién del territorio y urbanismo y a otras
disposiciones legales vigentes que pudieran resultarle de aplicacion.
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