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1.- OBJETO DE LA MODIFIACION

Se redacta el presente documento de modificaciéon del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Lora de Estepa, a fin de modificar
parcialmente el articulo 11.3.3 de las normas urbanisticas del citado
PGOU sobre las condiciones particulares de |la edificacién en la zona de
ordenanza (ZO-2) “manzana con edificacion aislada”

2.- INICIATIVA DE LA MODIFIACION

La presente modificacién se plantea por iniciativa del Excmo.
Ayuntamiento de Lora de Estepa.

3.- ANTECEDENTES

Con fecha 17 de marzo de 2.016, la Comisién Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo aprueba definitivamente el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Lora de Estepa;

El punto 1 del articulo 11.3.3 (Capitulo 3, Titulo XI de las Normas
Urbanisticas), sobre la Posicion de la edificacion en la parcela de las
ordenanzas (ZO-2) "manzana con edificacion aislada”, establece la
obligatoriedad de un refranqueo minimo de la edificacion de 3m a
todos los linderos, si bien se permite adosar la construccion al lindero
lateral formando una sola unidad edificatoria con la colindante
(viviendas pareadas).

En el mismo punto se establece |la posibilidad de realizar consfrucciones
auxiliares adosadas a los linderos medianeros siempre que cuenten con
la autorizacién de la propiedad colindante, sin que se permita adosarse
a fachada ni se defina su altura maxima.

En el punto 5 del articulo 11.3.3 (Capitulo 3, Titulo XI de las Normas
Urbanisticas) sobre las condiciones particulares de la edificacion de las
ordenanzas (ZO-2) "manzana con edificacion aislada”, establece la
obligatoriedad del vallado de las parcelas con cerramientos que
podrdn resolverse con elementos ciegos de 120 cm. de altura mdaxima
completados, en su caso, mediante protecciones didfanas
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estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones
similares hasta una altura mdxima de 250 cm.

4.- ALCANCE DE LA MODIFIACION
La presenta modificacion plantea la variacion del articulo citado sobre:

- La disminucion del retfranqueo minimo para las parcelas con un
frente de fachada inferiora 12 m

- La autorizacion de una edificacion auxiliar alineada a vial para el
uso de garqgje ligado a vivienda.

- Definir la altura mdxima total de las construcciones auxiliares
adosadas a los linderos en 3,00 m

- Modificar la altura mdxima contemplada en los cerramientos de
los 2,50 m establecidos a los 3,00 m, y eliminando Ila
obligatoriedad del uso de elementos didfanos

Todo ello sin que se altere por el presente documento el resto de las
determinaciones establecidas en el PGOU en vigor.

Por lo que, el articulo 11.3.3 de las Normas Urbanisticas queda como
sigue:

Articulo 11.3.3. Condiciones de edificacion.

1. Posicion de la edificacion en la parcela.

La edificacion tendrd un retranqueo minimo de 3m a todos los linderos, si bien
se permite adosar la construccion al lindero lateral formando una sola unidad
edificatoria con la colindante (viviendas pareadas).

En aquellas parcelas existentes con anterioridad a la aprobaciéon del Plan
General a las que se refiere el articulo anterior, con un frente de fachada
inferior a 12 (doce) metros, este retranqueo podrd reducirse a 2 (dos) metros.

Se permitird una edificacién de una sola planta y altura total de 3 (tres) metros
alineada a vial para uso de garaje ligado a la vivienda, con una anchura
madxima de fachada de 3,50 (tres con cincuenta) metros para fachadas de

parcela de menos de 17,50 metros de anchura y una anchura mdaxima de
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fachada del 20% del total de la fachada de parcela para fachadas de parcela

iguales o mayores a 17,50 metros.

Las construcciones auxiliares, que cumplirdn las condiciones establecidas en el
articulo 7.3.15 de las presentes Normas, podran adosarse a los linderos
medianeros siempre que cuenten con la autorizacion de la propiedad
colindante. Estas construcciones auxiliares podrdn resolverse una altura total
maxima de 3 (tres) metros.

2. Ocupacion maxima.

La ocupacion maxima sobre y bajo rasante serd del 35 % de la superficie de la
parcela. Excepcionalmente se admitird una ocupacidén de hasta un mdaximo
del 50% de la parcela en el supuesto previsto en el apartado 2 del articulo
anterior.

Los espacios libres de parcela en actuaciones de nueva planta o ampliacion
deberdn conservar y respetar los drboles existentes.

3. Forma y volumen.

a. Altura mdxima y numero madximo de plantas.

La altura maxima serd la indicada en los planos de "Ordenacion Completa” del
presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Cuando no aparezca regulada en planos se considerard como altura madxima
permitida dos plantas. La altura mdaxima de las consfrucciones auxiliares serd
de una planta. Con cardcter general se establece en dos plantas como altura
maxima.

La cota de referencia se fijarad conforme a lo establecido en el articulo 7.3.24
de las presentes Normas para la edificacion alineada a vial.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podrd autorizarse un Unico cuerpo
construido, cuya superficie no podrd exceder del 20% de la construida en la
planta inmediatamente inferior, que podrd destinarse a uso residencial y/o
instalaciones y usos auxiliares. La altura total de este cuerpo de edificacion no
podrd sobrepasar en 3,50 metros la altura de cornisa.

c. Patios.

Se permiten patios de parcela con las condiciones dimensionales y
superficiales establecidas en las Normas Generales de Edificacion de las
presentes Normas Urbanisticas.

e. Cubiertas.
Las cubiertas podrdn ser planas o inclinadas con pendientes maximas del 30%.
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4. Condiciones de edificabilidad.
La edificabilidad mdaxima permitida serd la resultante de aplicar los pardmetros
de ocupacion por la altura mdaxima permitida.

5. Condiciones estéticas.
Con cardacter general se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacion, Titulo VII, Capitulo V.

Se permiten los porticos, porches, y similares, asi como las terrazas y cuerpos
cubiertos cualesquiera que sean sus dimensiones.

Serd obligatorio vallar las parcelas con cerramientos que podrdn resolverse
con elementos ciegos o didfanos de 3 (ires) metros de altura mdxima,
estéticamente acordes con el lugar, En ningun caso se permitird el remate de
cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas o
animales.

5.- JUSTIFICACION DE LA MODIFIACION

Disminucidn del retranqueo minimo para las parcelas con un frente de
fachada inferiora 12 m.

En la actualidad, existen varias parcelas en el nicleo urbano con una
anchura de fachada tal que, al aplicarle el retfranqueo establecido, la
construccion resultante quedaria con unas dimensiones que complican
su distribucion.

Estas parcelas son edificables ya que el PGOU las define como tal
siempre que fengan al menos 150 metros cuadrados y dispongan de un
frente minimo de 8 metros y fondo de 15 metros.

La reduccion del retranqueo obligatorio de los 3,00 m. a 2,00 m.
propuestos, resolveria esta situacién sin desvirtuar la imagen urbana de
la zona, objeto de las condiciones estéticas a que se refiere el articulo
cuya modificacion se propone.
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Autorizacion de una edificacidon auxiliar alineada a vial para el uso de
garqgje ligado a vivienda.

Desde la entrada en vigor del PGOU de Lora de Estepa y tras analizar
varios casos afectados por este precepto, se ha visto conveniente el
autorizar una edificacion auxiliar alineada a vial.

Esta edificacion auxiliar alineada a vial favoreceria en gran medida la
construccion de garajes ligados a vivienda, liberando plazas de
aparcamiento publicas. Siendo esto beneficioso para el municipio.

La alineacion a vial tendria un impacto visual reducido al limitarse su
altura total a 3,00 m.

Al no quedar en ningun caso por encima del cerramiento de parcela no
tendria gran repercusion en la estética de la zona resultante.

Definir la altura mdaxima total de las construcciones auxiliares adosadas
alos linderos en 3,00 m

El PGOU de Lora de Estepa no define claramente la altura méxima que
deberian tener las construcciones auxiliares adosadas a linderos.

Para no desvirtuar la imagen urbana de la zona, objeto de las
condiciones estéticas a que se refiere el articulo cuya modificacion se
propone, planteamos establecer la altura mdaxima total en 3,00 m., con
infencion de que estas construcciones auxiliares no sobresalgan del
cerramiento, dejando a los volUmenes principales cémo las Unicas
construcciones visibles desde la via publica.
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Modificar la altura mdxima contemplada en los cerramientos de los 2,50
m establecidos a los 3,00 m, v eliminando |la obligatoriedad del uso de
elementos didfanos

Durante los anos de aplicacion del PGOU se han detectado problemas
de seguridad y privacidad en la zona de ordenanza ZO-2.

En esta zona de ordenanza del municipio, existe un gran porcentaje de
segundas residencias, que al pasar deshabitadas la mayor parte del
ano, suponen de un problema de seguridad.

Esta modificacién de la configuracién de los cerramientos y aumento
de su altura supondrian un incremento de la seguridad y la privacidad,
paliando notablemente esta situacion.

Pedro Gragera Recio

Lora de Estepa a noviembre de 2.021.
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