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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 19 de noviembre de 2007, de la
Delegacion Provincial de Granada, por la que se dis-
pone la publicacion de la Resolucion de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
fecha 22 de diciembre de 2006, por la que se aprueba
definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica de Benalua.

Para general conocimiento y tras haberse procedido pre-
viamente a la inscripcion y depdsito del instrumento urbanis-
tico de referencia en el Registro Municipal de Benalta y en
el Registro Autonomico de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Cataloga-
dos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, a continuacion se procede a la publicacién de la
Resolucion y Normativa Urbanistica correspondiente al citado
instrumentos urbanistico:

1. Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de fecha 22 de diciembre de 2006, por
las que se aprueba definitivamente el Plan General de Ordena-
cion Urbanistica del municipio de Benalua.

2. Normas Urbanisticas del referido instrumento de pla-
neamiento, recogidas en el Anexo de la presente Resolucidn.

Examinado el expediente de Plan General de Ordenacién
Urbanistica del término municipal de Benalua, aprobado por el
Ayuntamiento en fecha 7 de diciembre de 2006 y elevado a la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
a los efectos previstos en el articulo 33.4 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Atendiendo a lo dispuesto en el citado Texto Legal, Re-
glamento de Planeamiento, Decreto 193/2003, por el que se
regula el ejercicio de competencias de la Comunidad Autd-
noma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.

Vistos los informes de la Delegacion Provincial de Obras
Publicas y Transportes, los de legislaciones sectoriales legal-
mente establecidos y en virtud de las facultades atribuidas a te-
nor de lo dispuesto en el art. 13.2.a) del Decreto 193/2003, la
Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo

HA RESUELTO

Primero. Aprobar definitivamente el mismo salvo en sus
determinaciones referentes a los Suelos urbanizables no sec-
torizados Industriales previstos, debiendo cumplimentarse los
extremos siguientes:

1. Deberd corregirse la discrepancia relativa al dimen-
sionamiento de S.U. consolidado, que en un caso se fija en
953.615 m?y en otro en 968.339 m?.

2. Para el PERI Azucarera debera establecerse la densi-
dad maxima permitida.

3. En el Plano de Usos Pormenorizados debera supri-
mirse el uso de Vivienda Unifamiliar Compatible, ya que se ha
suprimido en la Normativa.

4. En la fecha del sector SR-3 se detectan errores en
los calculos de la edificabilidad, pag. 74 de la normativa. Asi
mismo existe un error en el factor de homogeneizacion que
usa porque aparece en una pagina con el valor de 1,0744 y en

otra el que propone para el uso hotelero es 0,8 se subsanara
esta contradiccion.

En el plano de imagen final la edificabilidad que figura es
de 0,1 m?/m? mientras que en el cuadro pormenorizado del
sector es de 0,2 m?/m?. Se corregira esta contradiccion.

La superficie de la zona UH-1 en el plano figura
8.970,74 m? mientras que en el cuadro pormenorizado del
sector es 12.287 m?. Se corregira esta contradiccion.

5. Para los sectores SR-1 y SR-2 debera fijarse la densi-
dad maxima y tipologia correspondiente a los mismos.

Se observa que la altura y el nimero de plantas en los
sectores se fija en dos plantas sobre rasante y tres en el caso
de vivienda protegida. Estimamos debe modificarse todo el
sector a dos plantas, ya que para incentivar la VPO se les
aplica un coeficiente de homogeneizacion de 0,7.

6. Sigue existiendo discrepancia entre los coeficientes de
homogenizacion recogidos para cada sector y los que se esta-
blecen en el Capitulo Sexto: «Determinaciones para el desarrollo
del planeamiento parcial» (0,8 pag. 74y 1,0744 en la pag. 73).

7. Se debera justificar la edificabilidad resultante para los
suelos industriales del mismo aprovechamiento medio que
para Suelos Residenciales.

Segundo. Denegar los Suelos Urbanizables no Sectoriza-
dos propuestos, dado su caracter de Suelo no Urbanizable de
Proteccion al estar incluidos en espacios catalogados por el
Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de
Granada y no considerarse justificada su implantacion segun
lo dispuesto en el articulo 4.6.c) del mismo al permitirse sue-
los sectorizados con la misma finalidad.

Tercero. Se cumplimentara el Condicionado de la Decla-
racion de Impacto Ambiental que se incorpora como Anexo a
esta Resolucion en cumplimiento de lo dispuesto en el articu-
lo 25.3 del Reglamento de Evaluacién Ambiental.

Cuarto. Esta Resolucion no se publicara ni se procedera
al deposito del Plan en el Autonomico de instrumentos de Pla-
neamiento, Convenios Urbanisticos y Espacios Catalogados,
en tanto se hayan cumplimentado sus anteriores apartados, si
bien se notificara al Ayuntamiento de Benalua e interesados.

Contra la presente Resolucién, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo,
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al
de su notificacion ante el Juzgado de lo Contencioso-Adminis-
trativo con competencia territorial segin se prevé en el art. 14
de la Ley 29/1998, de la Jurisdiccién Contencioso-Adminis-
trativa, de 13 de julio, o en su caso, ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos pre-
vistos en la mencionada Ley, todo ello sin perjuicio de que por
Vd. se pueda ejercitar cualquier otro que estime procedente.

Contra el apartado segundo de la presente Resolucion por
el que se deniega la aprobacion definitiva de los Suelos Urba-
nizables no Sectorizados de Uso Industrial, que no pone fin a
la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante la
Consejera de Obras Publicas y Transportes bien directamente
0 a través de esta Delegacion Provincial, segun lo dispuesto en
la Disposicion Transitoria Unica del Decreto 202/2004, de 11
de mayo, por el que se establece la estructura organica de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, en el plazo de un
mes a contar a partir del dia siguiente a aquel en que tenga
lujar la notificacion de esta Resolucion sin perjuicio de que por
Vd. se pueda ejercitar cualquier otro recurso que estime pro-
cedente.
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Una vez cumplimentados los extremos antes sefialados
se procede a la publicacion del acuerdo aprobatorio una vez
que ha sido depositado en el Registro Autondmico de Planea-
miento con el numero de Inscripcion 2.449 asi como en el
correspondiente Registro Municipal.

Granada, 19 de noviembre de 2007.- El Delegado, Francisco
Cuenca Rodriguez.
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TITULO PRELIMINAR
REGIMEN JURIDICO E INTERPRETACION DEL PLAN GENERAL

Articulo 1. Régimen juridico.

Con la aprobacion de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urba-
nistica de Andalucia (LOUA), se dota a los Ayuntamientos con
una herramienta urbanistica basica, que facilitara el ejercicio
de las competencias municipales en materia urbanistica. El
objetivo de la Normativa Urbanistica del Plan General de Orde-
nacién Urbanistica de Benalla es adecuar a la realidad muni-
cipal las prescripciones de la legislacion aplicable. Cuando se
ha estimado necesario se aclara y complementa la legislacion
urbanistica andaluza y estatal a las circunstancias concretas

del Municipio. Para todo lo no regulado expresamente en la
Normativa de Régimen Urbanistico General o en las Orde-
nanzas de Edificacion y Urbanizacién, son de aplicacion las
siguientes normas:

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia (en adelante LOUA).

- Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Va-
loraciones.

- Reglamento de Gestion Urbanistica. Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto.

- Reglamento de Planeamiento. Real Decreto 2159/1978,
de 23 de junio.

- Reglamento de Disciplina Urbanistica. Real Decreto
2187/1978, de 23 de junio.

El presente documento se remite en bloque a la citada
normativa, a las normas que las sustituyan, asi como al resto
de la legislacion sectorial, técnica, de régimen local y de pro-
cedimiento administrativo aplicables.

Articulo 2. Interpretacion.

1. La interpretacion del Plan General corresponde al Ayun-
tamiento de Benalua en el ejercicio de sus competencias urba-
nisticas, sin perjuicio de las facultades revisoras de la Junta de
Andalucia, conforme a la normativa vigente y de las funciones
jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. Los distintos documentos del Plan General integran una
unidad cuyas determinaciones deben aplicarse segun el sen-
tido propio de su literatura, que prevalecera sobre los planos,
en relacion con el contexto, con los antecedentes historicos y
legislativos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales del propio Plan y atendida la realidad social del mo-
mento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General se interpretaran
con arreglo al valor de sus documentos, en razén de sus con-
tenidos y a sus fines y objetivos, expresados en la Memoria
justificativa.

Si, no obstante la aplicacion de estos criterios interpretati-
vos, subsistiera imprecision en sus determinaciones o contra-
diccion entre ellas, prevalecera la interpretacion del Plan mas
favorable al mejor equilibrio entre aprovechamientos edificato-
rios y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres,
al menor deterioro del medio ambiente natural, a la menor
transformacion de los usos y actividades tradicionales existen-
tes, y al interés mas general de la colectividad.

3. Los datos relativos a las superficies de los distintos
ambitos de planeamiento y gestion en Suelo Urbano y urba-
nizable, son aproximados teniendo en consideracion que obe-
decen a una medicion realizada sobre una base cartografica.
En el supuesto de no coincidencia de dicha mediciéon con la
real del terreno comprendido dentro de los ambitos referidos,
el instrumento de planeamiento o gestion que se formule en
esos ambitos para el desarrollo pormenorizado de las previ-
siones del Plan General, se podra corregir el dato de la su-
perficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante documen-
tacion justificativa (basicamente planos topograficos oficiales)
sin que ello afecte, en ninglin caso a los aprovechamientos del
ambito de que se trate.

4. Los actos realizados al amparo del texto de una norma
del presente Plan General que persigan un resultado prohibido
o contrario a dicho Plan o al ordenamiento urbanistico en ge-
neral se consideraran ejecutados en fraude de ley y no impe-
diran la debida aplicacion de la norma que se hubiera tratado
de eludir.

Cuando la aplicacion de criterios interpretativos de las de-
terminaciones o normas del Plan tengan especial relevancia y
supongan aclaracién importante de la normativa del Plan o de
sus Ordenanzas, los mismos seran publicados para general
conocimiento por el medio que el Ayuntamiento determine.
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TiTULO PRIMERO
VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS DEL PLAN GENERAL

Articulo 3. Naturaleza, ambito y antecedentes.

1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Bena-
lta es el instrumento de ordenacion integral del territorio del
municipio y, a tal efecto y de conformidad con la legislacion
urbanistica vigente, define los elementos basicos de la estruc-
tura general de territorio y clasifica el suelo, estableciendo los
regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria
del mismo. Ademas, ya sea directamente o por medio de los
instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo, el
Plan delimita las facultades urbanisticas propias del derecho
de propiedad del suelo y especifica los deberes que condicio-
nan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

Articulo 4. Efectos.

1. El Plan General entra en vigor desde la fecha de publi-
cacion del acuerdo de aprobacion definitiva y del contenido in-
tegro de las presentes ordenanzas; su vigencia sera indefinida
y, como minimo, de ocho afios, sin perjuicio de sus eventuales
modificaciones o revisiones.

2. La entrada en vigor del Plan General le confiere los
siguientes efectos:

a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciu-
dadano a consultarlo por si mismo, o a recabar informacion
escrita sobre su contenido y aplicacion en la forma que se
regule segun las presentes normas.

b) Ejecutoriedad, lo que implica, por una parte, la facultad
para emprender la realizacion de los proyectos y obras que en
el Plan estan previstos, la declaracion de la utilidad publica de
los mismos y de la necesidad de ocupacién de los terrenos
y edificios correspondientes a los fines de expropiacion o de
imposicion de servidumbre y, en general, la habilitacion para
el ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas
por la Ley y por el propio Plan en lo que sea necesario para el
cumplimiento cabal de sus determinaciones.

c) Obligatoriedad, lo que apareja el deber, legalmente exi-
gible, del cumplimiento exacto de todas y cada una de sus de-
terminaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas organis-
mos de la Administracién Publica, como para los particulares.

3. El incumplimiento, por la iniciativa privada o publica
no municipal de las previsiones vinculantes del programa de
actuacion, de los plazos de ejecucion y de los deberes urba-
nisticos, facultard al Ayuntamiento de Benalua, en funcion
de consideraciones de interés urbanistico y previa audiencia
del interesado y declaracion formal de incumplimiento, para
formular directamente el planeamiento de desarrollo que pro-
ceda, modificar la delimitacion de que se trate, sustituir el sis-
tema de actuacion y expropiar, en su caso, los terrenos que
fueren precisos, asi como llevar a cabo cuantas medidas esta-
blece la legislacién urbanistica.

Articulo 5. Modificaciones.

1. Se considera como modificacién de elementos del Plan
General aquella alteracion de sus determinaciones que no
constituya supuesto de revision (articulo 37 de la LOUA) y, en
general, las que puedan aprobarse sin reconsiderar la globali-
dad del Plan o la coherencia de sus previsiones por no afectar,
salvo de modo puntual y aislado, a la estructura general y or-
ganica del territorio o0 a la clasificacion del suelo.

2. No se consideran, en principio, modificaciones del Plan
General:

a) La delimitacién de Unidades de Ejecucién y la de areas
de reserva de terrenos para el Patrimonio Municipal de Suelo,
no previstas expresamente en el Plan General.

b) Las alteraciones que puedan resultar del margen de con-
crecion que la ley y el propio Plan General reserva al planea-
miento de desarrollo, segun lo previsto en el articulo 36 de la
LOUA, en relacién con los articulos 13.1.b) y 14.3) de dicha Ley.

En particular, se consideraran asi los meros ajustes pun-
tuales en la delimitacion de los instrumentos de planeamiento
y de gestion, siempre que no impliquen reduccion de los siste-
mas generales o de los espacios libres.

Igualmente, se incluyen en este supuesto las alteraciones
de las determinaciones no vinculantes del Plan General esta-
blecidas por el planeamiento de desarrollo.

c) Las alteraciones de las determinaciones de las orde-
nanzas de edificacion y urbanizacion, que se tramitaran de
conformidad a lo previsto para las ordenanzas municipales.

d) Los acuerdos singulares de interpretacion del Plan Ge-
neral y la aprobacion de Ordenanzas Especiales, para el desa-
rrollo o aclaracién de aspectos concretos del Plan, previstas o
no en esta Normativa.

e) La correccion de los errores materiales, aritméticos o
de hecho, de conformidad a la legislacion aplicable.

f) La inclusion o exclusion de algin elemento en los Ca-
talogos.

3. Cuando la modificacion del Plan General pueda afectar
al aprovechamiento medio de las Areas de Reparto, la Memo-
ria debera justificar la incidencia de tal modificacion en el va-
lor del aprovechamiento medio y, por tanto, la necesidad o no
de su alteracion.

En suelo urbanizable, en caso de alteracion del aprove-
chamiento medio cuando este implique una disminucion del
mismo, el calculo excluird los sectores que cuenten con apro-
bacion definitiva. Si por efectos de la modificacion se produce
un incremento del Aprovechamiento Medio, que proceda ha-
cer afectara a todos los sectores del cuatrienio, tengan o no
definitivamente aprobado su correspondiente instrumento de
desarrollo.

Los sectores excluidos, conservaran el aprovechamiento
medio del Area de Reparto en que se encuentren incluidos por
este Plan General.

4. El régimen y procedimiento a seguir para la innovacion
(modificacion y revision) del Plan General y del resto de instru-
mentos de planeamiento es el establecido en los articulos 36
a 38 de la LOUA.

TITULO SEGUNDO
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
CAPITULO PRIMERO
Instrumentos de Ordenacion

Articulo 6. Prioridad en el desarrollo.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion
de las de terminaciones del Plan General deberan sujetarse al
orden de prioridad y plazos en él sefalados.

2. El incumplimiento por la iniciativa privada o publica
no municipal de las previsiones vinculantes del Plan General,
facultara al Ayuntamiento, en funcién de consideraciones de
interés urbanistico y previa declaracion formal del incumpli-
miento, para formular directamente el planeamiento de desa-
rrollo que proceda, modificar la delimitacion de los dmbitos
de actuacion de que se trate, fijar o sustituir los sistemas de
ejecucion aplicables y expropiar en su caso, los terrenos que
fueren precisos.

Articulo 7. Clases de planes de desarrollo y figuras com-
plementarias.

1. Planes de desarrollo del Planeamiento General. Regula-
dos en los articulos 13 a 15 de la LOUA:
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a) Planes Parciales de Ordenacion.
b) Planes Especiales.
c) Estudios de Detalle.

2. Figuras complementarias. Aprobadas para detallar la
ordenacion en areas limitadas o precisar la regulacion de ma-
terias especificas, el Plan General o alguna de las figuras de
Planeamiento referidas en el punto anterior:

a) Catalogos.

b) Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion.

c) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos
complementarios del planeamiento.

d) Expedientes de Alineaciones.

Articulo 8. Planes Parciales.

1. El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y
concrecion de la ordenacién urbanistica que culmina el sis-
tema de planeamiento en el suelo urbanizable, salvo la redac-
cion eventual de Estudios de Detalle, y da comienzo a la fase
posterior de la ejecucion de la urbanizacion.

2. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los
ambitos territoriales correspondientes a sectores unitarios de
suelo urbanizable que no tengan la ordenacién pormenorizada.
Sefalaran su ordenacién detallada y completa con sujecién a
lo establecido para cada uno de ellos por el Plan General, de
modo que sea posible su ejecucion mediante los sistemas de
actuacion y proyectos de urbanizacion que procedan.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como mi-
nimo, las determinaciones que se sefalan en el articulo 13 de
la LOUA, en los articulos 45 y 46 del RP y en esta Normativa,
en especial en los aspectos que se sefialan especificamente
para cada uno de los sectores que se han de desarrollar me-
diante este instrumento. Sus determinaciones se contendran
en los documentos previstos en los articulos 57 a 63 del RP
con las precisiones y complementos siguientes:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacion, junto a
los extremos sefialados en el articulo 58 del Reglamento de
Planeamiento, se precisaran justificadamente los siguientes:

- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan
Parcial.

- Relacion entre las previsiones del Plan Parcial con las
que se formulan en el Plan General.

- Criterios para la asignacion pormenorizada de los usos.

- Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso,
el ambito territorial del Plan a efectos de la gestion urbanistica,
haciendo patente que son susceptibles, por sus dimensiones
y caracteristicas, de asumir las cesiones derivadas de las exi-
gencias del Plan, y de realizar una distribucion equitativa de los
beneficios y las cargas derivadas de su ejecucion, justificando
técnica y econdmicamente la autonomia de la actuacion.

- Razones que justifican el dimensionamiento del equipa-
miento comunitario en funcion de las necesidades de la pobla-
cion y actividades previstas en el territorio ordenado.

- Razones por las que se destinan a uso publico o privado
los diferentes terrenos, estableciendo los criterios de los espa-
cios publicos libres.

- Articulacion, en forma de sistema, de los elementos
comunitarios fundamentales (de la ordenacion y de su inte-
gracion con los sistemas generales establecidos en el Plan
General).

- Razones de la eleccion del sistema o sistemas (la actua-
cion que se establezca).

b) Andlisis de impacto en el que, mediante representacio-
nes graficas, estimaciones cuantitativas o cualitativas u otros
medios se sefiale la repercusion de la actuacion y sus deter-
minaciones sobre el medio ambiente, proximo tanto edificado

como sin edificar, y sobre las condiciones de vida de los ha-
bitantes o usuarios de las areas colindantes o cualquier otra
sobre la que pudiere tener incidencia negativa.

c) Cuanta documentacion adicional fuese precisa, dedu-
cida de las caracteristicas de la ordenacion, la integracion den-
tro de la ordenacion del Plan General y el cumplimiento de las
condiciones especificas que establece el Plan General.

4. Cuando lo exigiere el Ayuntamiento, o por voluntad de
quien tenga la iniciativa del Plan Parcial, se presentaran Avan-
ces de Plan Parcial en los que se expresaran los criterios, obje-
tivos y lineas generales de la ordenacion proyectada. Para ello,
deberan contener una memoria que resume los datos basi-
cos referentes al sector en relacién con el resto del territorio y
dentro de su delimitacion, y una descripcion literaria y grafica
sintética de las caracteristicas del planeamiento propuesto. Su
aprobacion solamente tendra efectos administrativos internos,
preparatorios de la redaccion de los Planes Parciales.

Articulo 9. Planes Especiales.

1. El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo es-
pecifico del Plan General desde un punto de vista sectorial, es
decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos com-
prendidos en sus objetivos. En consecuencia, y sin perjuicio de
las limitaciones de uso que puedan establecer, no podran en
ninguin caso modificar la clasificacion del suelo.

2. Los Planes Especiales tendran la finalidad y objeto de-
finidos en el articulo 14 de la LOUA e incorporaran las siguien-
tes precisiones:

a) La Memoria justificativa, recogera las conclusiones del
analisis urbanistico, expresando los criterios para la adopcion
de sus determinaciones. Expondra justificadamente los extre-
mos que a continuacién se detallan:

- Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Es-
pecial.

- Relacion existente entre las determinaciones y previsio-
nes del Plan Especial y las correspondientes del Plan que de-
sarrollan.

b) El contenido necesario y adecuado a su objeto y debe-
ran redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto
a documentacion y determinaciones, que los instrumentos de
planeamiento que complementen o modifiquen.

3. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el con-
tenido de las determinaciones y, por tanto, de su documenta-
cion, sera igual a los correspondientes a los Planes Parciales,
con las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios
por no guardar relacién con las caracteristicas propias de la
reforma de que se trate. Ademas contendran:

a) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Inte-
rior, cuyo objeto sea la realizacion de operaciones integradas,
la Memoria Justificativa que contendrd, ademas de lo indicado
en el apartado b) del punto 3, la justificacion detallada de los
siguientes aspectos:

al. Razones del dimensionamiento del equipamiento co-
munitario, en funcién de las necesidades de la poblacién y las
actividades previstas en el territorio ordenado.

Si el Plan Especial afecta a areas consolidadas, se debera
justificar que la reforma no incide negativamente en la densi-
dad congestiva y en la dotacién de equipamientos comunita-
rios y espacios libres de dicho ambito.

Si se trata de Planes Especiales de Reforma Interior, que
afecten a suelo vacante, las dotaciones se dimensionaran en
funcion de las caracteristicas socio-econémicas de la pobla-
cion y de conformidad a la legislacion sectorial aplicable.
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En este ultimo caso, dichas dotaciones no seran inferio-
res a las reservas exigidas para los Planes Parciales de Or-
denacién en suelo urbanizable por el Anexo del Reglamento
de Planeamiento, salvo que se justifique la imposibilidad del
cumplimiento de estos parametros.

a2. Razones por la que se destinan a uso publico o pri-
vado los diferentes terrenos y edificios.

a3. Articulacion, en forma de sistema, de los elementos
comunitarios fundamentales de la ordenacion y de su integra-
cion con los sistemas generales y escalas establecidos por el
Plan General.

a4. Fundamento y objetivos que aconsejan, en su caso,
dividir el ambito territorial del Plan Especial a efectos de la
gestion urbanistica en unidades de ejecucion, asi como las ra-
zones para la propuesta del sistema o sistemas de actuacion.

ab. Estudio completo de las consecuencias sociales y eco-
noémicas de su ejecucion, y adopcion de las medidas que ga-
ranticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

ab. A efecto de célculo de los aprovechamientos lucrati-
vos, se debera establecer la ponderacién relativa de los usos
y tipologias pormenorizados, resultantes de la subzonificacion
propuesta, con referencia al uso caracteristico, respetando el
aprovechamiento fijado por el Plan General.

b) Cuando se trate de operaciones de reforma interior no
previstas en el Plan General, el Plan Especial no podra modi-
ficar la estructura fundamental de aquel, lo que se acreditara
con un estudio justificativo en el que se demostrara, ademas
de su necesidad o conveniencia, su coherencia con el Plan
General y la incidencia sobre el mismo.

4. En los casos en que asi lo establezca el Plan Gene-
ral o cuando el Ayuntamiento lo estime conveniente podran
redactarse Planes Especiales de Infraestructuras y Servicios
Generales de iniciativa publica que contendran, entre sus de-
terminaciones, la cuantificacion de las cargas externas que en
relacion a dichas infraestructuras o servicios deben soportar
los sectores de planeamiento o, en su caso, terrenos incluidos
en su ambito.

Articulo 10. Estudios de Detalle.

1. Con el objeto definido en el articulo 15 de la LOUA y
teniendo en cuenta los limites establecidos en el apartado 2.°
de dicho articulo, los Estudios de Detalle pueden:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de
Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volume-
nes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del
suelo dotacional publico.

El local viario secundario se referira a las vias interiores
que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edifi-
cios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio Es-
tudio de Detalle.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion refe-
ridas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en
dichos instrumentos de planeamiento.

2. El contenido de los Estudios de Detalle sera el si-
guiente:

- Memoria Justificativa de la conveniencia y soluciones
adoptadas

- Estudio comparativo de edificabilidades resultantes de
aplicar las determinaciones del Plan General y las del Estudio
de Detalle, cuando se produzca modificacion de volimenes.

- Planes a escala minima 1:1.500 que recojan las solucio-
nes adoptadas.

Articulo 11. Catélogos.

Al amparo de lo previsto en el articulo 16 de la LOUA,
cuando el cumplimiento de los objetivos generales del Plan
General en materia de conservacion y mejora de edificios o
conjuntos urbanos y de elementos o espacios naturales no
requiera la redaccion de Planos Especiales o, en todo caso,
como complemento de éstos y de las presentes Normas Urba-
nisticas, podran aprobarse Catalogos para complementar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento relativas
a la conservacion, proteccién o mejora del patrimonio urbanis-
tico, arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajistico.

Articulo 12. Ordenanzas Especiales.

Todas aquellas disposiciones de caracter general que se
refieran a aspectos previstos y regulados en la legislacion de
régimen local y que sean de competencia ordinaria municipal,
asi como aquellas que regulan aspectos determinados relacio-
nados con la aplicacion del planeamiento urbanistico y usos del
suelo, las actividades, las obras y los edificios, tanto las que
se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General,
como complemento del mismo, como las que apruebe el Ayun-
tamiento en el gjercicio de las competencias que la legislacion
le otorga, se entenderan a efectos de estas Normas como Orde-
nanzas especiales. Y como tales, se regularan de conformidad
a lo dispuesto en la legislacion de régimen local, en cuanto res-
pecta a su tramitacion y requisitos para su aprobacion. La cual,
en tanto no implique modificaciéon o revisién del Plan General,
correspondera al érgano municipal competente. En todo caso,
requeriran publicacion en el Boletin Oficial correspondiente.

Articulo 13. Expedientes de alineaciones.

1. Dado que los datos relativos a las alineaciones fijadas
por este Plan General no tienen mas precision que la propia de
su escala, se podran ajustar dichas alineaciones, simultanea o
previamente a la solicitud de licencia de obras, mediante Ex-
pediente de Alineaciones.

2. No sera preciso requerir la tramitacion de dichos expe-
dientes en los siguientes casos:

a) Cuando se trate de suelo urbano pormenorizado no re-
mitido a Estudio de Detalle o Plan Especial de Reforma Interior.

b) Cuando se hubiese aprobado previamente un Plan
Especial de Reforma Interior, Estudio de Detalle u otra figura
de planeamiento para el mismo ambito, y ésta contuviese el
sefialamiento de alineaciones y rasantes a escala adecuada y
sobre la base cartogréafica referida a la red local municipal de
coordenadas UTM segun lo dispuesto en esta Normativa.

¢) Cuando existiendo Cédula Urbanistica la misma hubiese
fijado las alineaciones o sefalase la innecesariedad de su ajuste.

d) Cuando las obras previstas tengan el caracter de obras
menores 0 sean reforma o sustitucion de partes de la edifica-
cion que no afecten a la alineacion.

e) Cuando las alineaciones estén suficientemente de-
finidas en el plano, y no precisen el ajuste expresado en el
punto 1 del presente articulo, a criterio del 6rgano municipal
competente.

3. Las edificaciones existentes no quedaran fuera de
ordenacion por el hecho de no ajustarse a las alineaciones
propuestas. Solo en caso de sustitucion sera obligado que la
nueva edificaciéon se ajuste a ella.

CAPITULO SEGUNDO
Gestion del planeamiento
Articulo 14. Instrumentos de Gestion.
1. La ejecucion juridica de las determinaciones del pla-

neamiento se efectuara mediante los instrumentos de gestion,
que podran ser:
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a) Sistematicos: Para el cumplimiento conjunto de los de-
beres de cesion, equidistribucion y urbanizacion, mediante la
delimitacion de unidades de ejecucion en suelo urbanizable y
en suelo urbano.

b) Asistematicos: Para el cumplimiento de los deberes ur-
banisticos en suelo urbano con aprovechamiento lucrativo o
destinados a dotaciones publicas de caracter local, excluidos
justificadamente de las unidades de ejecucion; no formando
parte de ningun sistema de actuacion.

c) Directos: Para la ejecucion de los sistemas generales o
alguno de sus elementos.

2. Para la ejecucion del Plan General mediante unidades de
ejecucion, se contemplan los siguientes sistemas de actuacion:

- Compensacion.
- Cooperacion.
- Expropiacién.

El orden de esta enunciacién se corresponde con el de
mayor a menor iniciativa y participacion de los propietarios,
que alcanza su cima en el de compensacion y tiende a des-
aparecer en el de expropiacion.

3. En los casos en que el Plan no fije el sistema de actua-
cion el mismo se determinara de acuerdo a lo establecido en
los articulos 107.2 y 106 de la LOUA.

Articulo 15. Compensacion.

En este sistema de actuacion, los propietarios aportan los
terrenos de cesion obligatoria, realizan a su costa la urbani-
zacion en los términos y condiciones que se determinen en
el Plan General o en el acuerdo aprobatorio del sistema y se
constituyen en Junta de Compensacion, salvo que todos los
terrenos pertenezcan a un solo propietario 0 a una comunidad
pro indiviso cuando no existiese ninguna oposicion entre los
conduefios, o que el sistema se regule por medio de convenio
urbanistico de conformidad con el articulo 138 de la LOUA.

El procedimiento a seguir se regira por lo dispuesto en los
articulos 129 y siguientes de la citada Ley.

Articulo 16. Cooperacion.

En este sistema, los propietarios de los terrenos compren-
didos en la unidad de ejecucion, aportan el terreno de cesion
obligatoria y el ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion
con cargo a los mismos. La aplicacion de este sistema, exigira
la reparcelacion de los terrenos, salvo que ésta sea innecesa-
ria por resultar suficientemente equitativa la distribucion de
beneficios y cargas. Para colaborar en esta ejecucion, podran
constituirse asociaciones administrativas de propietarios, bien
a iniciativa de éstos o por acuerdo del ayuntamiento. El proce-
dimiento a seguir se regira por lo dispuesto en los articulos 123
y siguientes de la LOUA y Reglamentos que la desarrollan.

El sistema podra gestionarse por la Administracion
de forma directa o indirecta tal y como establece el articu-
lo 123.1.b) de la LOUA.

Articulo 17. Expropiacion.

Mediante este sistema, la administracion actuante ad-
quiere el dominio del suelo, pudiendo gestionarlo directa o
indirectamente de conformidad con lo dispuesto en los articu-
los 116 y siguientes de la LOUA. Cuando este sistema se utilice
en actuaciones aisladas en suelo urbano, se podra repercutir
el coste de la expropiacion sobre los propietarios que resulten
especialmente beneficiados por dicha actuacion, mediante la
imposicién de contribuciones especiales (articulos 28 a 37 de
la Ley de Haciendas Locales), que se tramitaran por el proce-
dimiento establecido en la legislacion de régimen local, con las
especialidades contenidas en el articulo 198 del RGU.

Articulo 18. Gestion de los sistemas de expropiacion y
cooperacion.

1. Para la gestion de los Sistemas de Expropiacion y Co-
operacion, el Ayuntamiento podra optar entre:

a) Gestion directa: La Administracion efectia directa-
mente la ejecucion, encomendando la realizacion material de
las obras a contratista o contratistas seleccionados por los
procedimientos previstos en la legislacion de contratos de las
Administraciones publicas.

b) La gestion indirecta: Concesion del sistema a un
agente urbanizador a iniciativa de la Administracion mediante
la convocatoria del correspondiente concurso (articulo 118 de
la LOUA) o a iniciativa del propio agente urbanizador (articu-
lo 117 de la LOUA).

c) La gestion indirecta se producira en todo caso cuando
se sustituya el sistema de actuacién por compensacion por
incumplimiento de los deberes legales.

2. En el sistema de compensacion, de conformidad con
los articulos 130y 131 de la LOUA sera posible que cualquier
persona fisica o juridica, publica o privada, sea o no propie-
taria del suelo, pueda instar el establecimiento del sistema y
asumir la ejecucion como agente urbanizador siempre que no
se haya establecido mediante otra iniciativa.

Articulo 19. Concepto de agente urbanizador.

1. Persona fisica o juridica que asume la actividad de eje-
cucion de la urbanizacion sin ser necesariamente propietario
del suelo. Actua juridicamente asumiendo la calidad de agente
publico.

Puede intervenir en el sistema de Expropiacion y en el de
Cooperacién, cuando la administracion gestiona dichos siste-
mas de forma indirecta, asi como el sistema de Compensa-
cion si dicho sistema no se ha iniciado en los plazos maximos
para su desarrollo.

2. El Ayuntamiento de Albolote propiciara la ejecucion de
la urbanizacién, por medio de la figura del agente urbaniza-
dor, en aquellos ambitos en los que se produzca un incumpli-
miento de los plazos establecidos para su ejecucion y con el
fin de flexibilizar y agilizar la misma.

3. El urbanizador actuard como el agente responsable de
ejecutar la urbanizacion en los siguientes supuestos:

a) En el sistema de Expropiacion, cuando el Ayuntamiento
convoca el correspondiente concurso para la seleccion de un
urbanizador al que conceder la actividad de ejecucion (articu-
lo 118 de la LOUA).

b) Al sustituir el sistema de Compensacion por el de Ex-
propiacién cuando se ha seguido el procedimiento de decla-
racion de incumplimiento iniciado a instancia del interesado
en asumir la gestion de la actuacion urbanizadora (articu-
lo 110.4.a) de la LOUA).

c) Al sustituir el sistema de Compensacion por el de Ex-
propiacién cuando se ha seguido el procedimiento de declara-
cion de incumplimiento iniciado de oficio y no se acuerda con
los propietarios el cambio de sistema a Cooperacion (articu-
lo 109.3.b) de la LOUA).

d) Al sustituir el sistema de Compensacién por el de Co-
operacion y el Ayuntamiento concede la gestion del sistema al
agente urbanizador (articulo 126 de la LOUA).

e) Cuando en el sistema de Compensacion los propieta-
rios de una unidad de ejecucion no inicien el establecimiento
del sistema y un agente urbanizador interesado en asumir
la actuacion urbanizadora inste el inicio del mismo (articulo
130.1.d) de la LOUA).

Articulo 20. EI Agente Urbanizador en el Sistema de Ex-
propiacion.

1. En este sistema el agente no se limita a ejecutar la
obra urbanizadora sino que, en el caso de que no se llegue a
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acuerdo con los propietarios, puede que los terrenos edifica-
bles en la unidad de ejecucién queden finalmente en su pro-
piedad una vez realizada la urbanizacion, al ser el beneficiario
de la expropiacion.

2. La actuacion del agente urbanizador se efectuara pre-
via concesion por el Ayuntamiento de la actividad de urbaniza-
cion. El Ayuntamiento instara la concesion por propia iniciativa
0 a iniciativa del urbanizador interesado.

3. El procedimiento de gestion indirecta por concesion del
sistema a iniciativa de agente urbanizador sera el establecido
reglamentariamente, debiéndose respetar en todo caso las re-
glas contenidas en el articulo 117 de la LOUA.

Previa a la presentacion de la iniciativa, el agente urbani-
zador tendra que instar la declaracion de incumplimiento de
los deberes urbanisticos en el sistema de Compensacion. La
declaracion de incumplimiento debera seguir los tramites ex-
presados en el articulo 110 de la LOUA.

4. Para la gestion indirecta por concesion a iniciativa del
Ayuntamiento debera seguirse el procedimiento estipulado en
el articulo 118 de la LOUA. Dicho procedimiento implicara la
convocatoria de un concurso publico en cuyo pliego se esta-
bleceran los compromisos y obligaciones minimas del con-
cesionario, sin perjuicio de las mejoras que pueda introducir
el interesado, tales como aportaciones al Patrimonio Publico
de Suelo, afectaciéon de solares a fines de utilidad publica o
social, respeto de precios maximos de las ventas a terceros
de solares o edificios terminado o en los arrendamientos de
locales viviendas, etc.

5. En los casos expuestos en los dos anteriores aparta-
dos, la adjudicacion de la concesion se resolvera en atencion
a los criterios sefialados en el articulo 119.1 de la LOUA.

Articulo 21. El Agente Urbanizador en el Sistema de
Cooperacion.

1. Cuando el sistema de Cooperacion se aplique sustitu-
toriamente por incumplimiento de los plazos fijados para el
desarrollo del sistema de Compensacion o las dificultades
planteadas por los propietarios que puedan poner en peligro
la ejecucion de una actuacion urbanistica, el Ayuntamiento po-
dra asumir el control directo de la gestion del sistema o bien
encargarlo a un agente urbanizador, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 127 de la LOUA.

2. Para la seleccion del agente urbanizador se aplicara
supletoriamente lo previsto al respecto para la expropiacion.

Articulo 22. El Agente Urbanizador en el Sistema de Com-
pensacion.

1. En el sistema de compensacion, tal y como establecen
los articulos 130 y 131 de la LOUA, sera posible que cualquier
persona fisica o juridica, publica o privada, sea o no propie-
taria del suelo, pueda instar el establecimiento del sistema y
asumir la ejecucion como agente urbanizador siempre que no
se haya establecido mediante otra iniciativa.

2. Cualquier propietario o empresario puede promover, en
concurrencia, la transformacion del suelo. Siguiendo el proce-
dimiento establecido en el articulo 132 de la LOUA, el agente
urbanizador puede instar el establecimiento del sistema ante
el Ayuntamiento, mientras no se haya establecido el mismo
por ninguna otra iniciativa.

3. Habiéndose instado por cualquier medio la iniciativa
para el inicio del sistema, durante el tramite de informacion
publica cualquier interesado puede formular alternativas a las
planteadas siguiendo el procedimiento regulado en el articu-
lo 131 de la LOUA.

Articulo 23. Convenios urbanisticos de gestion.

1. Para la mejor gestion del planeamiento, el Ayunta-
miento de Benalua podra suscribir convenios de gestion con
particulares o entidades publicas.

Dichos convenios no podran alterar las determinaciones
del planeamiento que ejecutan, ni perjudicar derechos e inte-
reses de terceros y se regiran por los principios de legalidad,
transparencia y publicidad.

2. En ningun caso, podran suponer disminucién de los
deberes y cargas previstos en el planeamiento.

3. Habran de seguirse para su aprobacion las reglas esta-
blecidas en el articulo 95 de la LOUA.

Articulo 24. Ocupacion Directa.

1. La Ocupacion Directa, es un instrumento para la obten-
cion de dotaciones publicas excluidas de unidades de ejecu-
cion o sectores. El procedimiento a seguir es el establecido en
los articulos 140 y 141 de la LOUA.

2. La ocupacion directa debera tener lugar dentro de los
cuatro afios siguientes a la aprobacion del instrumento de pla-
neamiento que legitime la actividad de ejecucion.

Articulo 25. Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

1. Se permiten las Transferencias de Aprovechamiento
Urbanistico, previa aprobacion municipal, en los términos ex-
puestos en los articulos 62 y 65 de la LOUA.

2. Son un instrumento de gestion asistematica, en suelo
urbano no incluido en unidades de ejecucion, que permiten
resolver los eventuales desajustes entre los aprovechamientos
objetivos permitidos por el planeamiento y los subjetivos o pa-
trimonializables por el titular de la Parcela peticionario de la
Licencia de edificacion.

3. Las transferencias se inscribiran en el Registro Muni-
cipal de Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico que
debera crearse al efecto.

CAPITULO TERCERO
Instrumentos de ejecucion material. Proyectos técnicos

Articulo 26. Definicion y clases.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal so-
bre intervencion de las actuaciones publicas o privadas sobre
el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define
de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con
el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que
lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la
correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.
Los proyectos técnicos plasmaran el modo de ejecutar mate-
rialmente las determinaciones del Plan General y sus instru-
mentos de desarrollo.

2. Segln su objeto, se incluyen en algunas de las siguien-
tes clases:

a) De urbanizacion.

b) De edificacion.

c) Otras actuaciones urbanisticas.
d) De actividades e instalaciones.
e) De modificacion del uso.

3. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la co-
rrespondiente licencia, quedara incorporado a ésta como
condicién material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacién municipal previa toda alteracion du-
rante el curso de las obras del proyecto objeto de la licencia,
salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidas en el
proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de
la licencia.

2. El contenido de los proyectos técnicos se regula en el
titulo siguiente.
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Articulo 27. Técnico competente.

1. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién
de licencias de obras o instalaciones deberan venir redacta-
dos por técnico o técnicos que sean competentes, por relacion
al objeto y caracteristicas de lo proyectado y visados por sus
respectivos Colegios profesionales cuando este requisito sea
exigible conforme a la legislacion en vigor.

2. Antes de la concesion de licencia de obras debe pre-
sentarse el nombramiento de técnico competente para la di-
reccion de ejecucion de las mismas.

CAPITULO CUARTO
Instrumentos y Normativa de Proteccion

Articulo 28. Clases de Instrumentos de Proteccion.
1. Genéricos:

a) Los Planes Especiales de Proteccion.

b) Las Normas Especiales de Proteccion.

c) Los Catalogos de Bienes Protegidos, complementarios
del presente Plan o de su planeamiento de desarrollo.

2. Especificos del patrimonio historico y arquitectonico:

a) Los previstos con tal caracter en la legislacion del Patri-
monio Historico, estatal y autonomica.

3. Instrumentos de Proteccion del Medio Fisico:

a) Los Estudios e Informes previstos en la legislacion am-
biental, estatal y autonomica.

b) Los Analisis de efectos ambientales, para el control de
las actuaciones que puedan originar efectos previsiblemente
notables en el medio circundante (urbano o rural) el Ayunta-
miento podra exigir estudios de impacto o efectos ambientales
de caracter y competencia municipal en los que se pueda eva-
luar las consecuencias de la actuacion, ya sean edificaciones,
instalaciones u obras.

c) Los Informes sectoriales sobre materia ambiental, so-
licitados por los interesados a instancia del Ayuntamiento o a
instancia de parte al organismo competente sobre la proce-
dencia 0 no de autorizar la actuacion propuesta no tendran
caracter vinculante.

Articulo 29. Normativa de proteccion de edificaciones ca-
talogadas.

1. Las edificaciones catalogados, sélo podran ser objeto de
obras de conservacion y mantenimiento y/o de rehabilitacion.

Se admitiran obras de ampliacion, sélo en el caso de que
las mismas coadyuven a la puesta en uso y valor del inmueble
protegido, no supongan menoscabo alguno sobre los elemen-
tos catalogados ni sobre ninguno de los valores que permiten
atribuir al edificio el presente nivel de proteccion, y sean facti-
bles conforme a las condiciones de ocupacién y/o edificabili-
dad establecidas por el presente PGOU. Dichas obras de am-
pliacién aseguraran su perfecta integracion con la arquitectura
originaria, y en ningun caso se admitiran obras de remonte
sobre el edificio o partes del mismo originarias protegidas.

Las obras no podran afectar a los valores, espacios, partes
0 elementos catalogados que, en su caso, se sefialen especifica-
mente para proteger en el inmueble en cualquiera de los docu-
mentos de catalogo vigentes, que solo podran afectarse por obras
tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado.

Si no existiese especificacion individualizada de las partes
o elementos del inmueble a catalogar, deberan determinarse
previamente éstos, mediante la aprobacién, del oportuno
expediente administrativo consistente en un levantamiento
completo, grafico y fotografico, del edificio, donde queden es-
pecificamente reflejados las partes y elementos del inmueble

a proteger, y las actuaciones de reforma mayor previstas a
realizar sobre zonas o elementos no catalogables. En caso de
no tramitarse dicho expediente, se entiende extendida la cata-
logacion a la totalidad del inmueble.

2. Si por cualquier circunstancia se arruinase o demolie-
ran cualquiera de los edificios y construcciones catalogadas o
parte de los mismos, deberan ser objeto de restauracion y/o
reconstruccion aquellos elementos catalogados de la edifica-
cion. Caso de no existir documento administrativo donde se
especifiquen dichos elementos o partes del edificio cataloga-
das, dicha reconstruccioén afectara a la totalidad del inmueble
o parte del mismo que se hubiese arruinado o demolido.

3. En las obras de reforma, en las intervenciones que
no afecten a elementos o espacios catalogados, se permiten
obras de sustitucion de nueva planta, siempre que se articulen
coherentemente con la edificacion existente, y sean posibles
conforme a las determinaciones de las condiciones generales
de la edificacion y propias de cada calificacion.

4. La documentacion exigida para este tipo de edificios
sera:

Levantamiento del edificio en su situacion actual.

Caracteristicas y definicion de los elementos objeto de con-
servacion y proteccion y, en su caso, de las zonas a sustituir.

Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
sus elementos mas relevantes y comparacion con las caracte-
risticas del resultado final.

Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efec-
tos de la reestructuracion sobre los mismos.

Estudio de integracion y articulacion de las nuevas piezas
por sustitucion con las partes y elementos catalogados y pro-
tegidos.

Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

En cualquier caso sera preceptivo la presentacion del
proyecto de obra nueva con levantamiento expreso del estado
actual del edificio y de las zonas a proceder por sustitucion en
el mismo.

5. Lo expuesto en los puntos anteriores se define sin per-
juicio de la normativa de proteccion definida en el Catalogo.

Articulo 30. Proteccién de bienes y elementos de interés
cultural catalogados.

Seran los establecidos por la legislacion sectorial especi-
fica de ambito autonomico y estatal, sin perjuicio de la norma-
tiva de proteccion definida en el Catalogo.

TITULO TERCERO
INTERVENCION SOBRE EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
CAPITULO PRIMERO
Licencias y proyectos técnicos para su autorizacion
Seccion 1.% Principios generales

Articulo 31. Competencia municipal.

1. La competencia municipal en materia de intervencién
del uso del suelo y la edificacion tiene por objeto comprobar la
conformidad de las distintas actuaciones al Plan General y a
la legislacion urbanistica aplicable, asi como restablecer, en su
caso, la ordenacion infringida.

2. La intervencién municipal se ejerce mediante los si-
guientes procedimientos:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion o de suspension de obras u otros
usos.

c) Inspeccion urbanistica.
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Articulo 32. Solicitud de licencia: Requisitos previos.

1. La solicitud de licencia exige haber cumplido, con ante-
rioridad a la formulacién de la solicitud, los deberes de cesion
equidistribucion y urbanizacion.

En concreto, se precisa de la previa conversion de la par-
cela en solar, lo que sera de aplicacion en todo caso, incluso
en suelo urbano asistematico.

2. Aun cuando los terrenos no tengan la condicion de solar
el Ayuntamiento podra autorizar la edificacion y urbanizacion
simultaneas cuando se garantice, de acuerdo a lo previsto en
estas Normas, la urbanizacion de los terrenos. En estos casos
debera asumirse por el propietario el compromiso referido en
el articulo 55.1.d) de la LOUA.

Seccién 2.* Actos sujetos y tipos de licencia

Articulo 33. Actos sujetos a licencia.

1. Estan sujetos a la obtencion de licencia previa, los ac-
tos relacionados en el articulo 169 de la LOUA y, en general,
cualquier otra accién sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que
implique o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos
o de los elementos naturales de los mismos, la modificacion
de sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones,
usos e instalaciones o la modificacion de los existentes.

2. En concreto y de forma enunciativa, se entenderan su-
jetos a previa licencia los siguientes actos de edificacion y uso
del suelo:

a) Obras de Nueva Planta:

- Obras de construccion de edificaciones de todas clases.

- Obras de construccion de instalaciones de toda clase,
particulares, de concesiones de servicios publicos o de la Ad-
ministracion.

- Obras e instalaciones que hayan de realizarse con carac-
ter provisional.

La excavacion de nuevas cuevas o viviendas cuevas.
b) Obras de ampliacion, modificacion o reforma:

- Obras de ampliacion de edificacion de todas clases.

- Obras de ampliacion de instalaciones de todas clases.

- Obras de modificacion o reforma que afecten a la es-
tructura de las edificaciones de todas clases.

- Obras de madificacién o reforma de las instalaciones de
todas clases.

- Obras de modificacion del aspecto exterior de las edifi-
caciones de todas clases.

- Obras de modificacién del aspecto exterior de las insta-
laciones de todas clases.

- Obra de modificacién de la disposicién interior de las
edificaciones cualquiera que sea su uso.

- Obra de cercado y cerramiento de parcelas o solares en
sus lindes.

c) Establecimiento o cambio de uso:

- La primera ocupacion de toda clase de edificaciones.

- La nueva ocupacion o utilizacion de las edificaciones
cuando se realicen edificaciones sobre la que se obtuvo licen-
cia de primera ocupacion.

- La nueva ocupacion o utilizacion de las instalaciones de
todas clases.

- El uso del suelo sobre las edificaciones de todas clases.

- El uso del suelo sobre las instalaciones de todas clases.

- La modificacion del uso de las edificaciones.

La modificacion del uso de las instalaciones de todas clases.
d) Obras de demolicion:

- La demolicion total o parcial de edificaciones o instala-
ciones de todas clases, salvo en los casos declarados de ruina
inminente.

- La demolicién de instalaciones de todas clases.

e) Actuaciones relacionadas con la urbanizacion:

- Las segregaciones de parcelas.

- Las agregaciones de parcelas.

- Las parcelaciones urbanisticas.

- Las obras de instalaciones de servicios publicos.

- Los movimientos de tierra tales como desmontes, ex-
plotacién y terraplenado, salvo que tales actos estén progra-
mados y detallados como obras a ejecutar en un proyecto de
urbanizacion de obra ordinaria o de edificacion, aprobado o
autorizado.

- Las instalaciones subterraneas destinadas a aparca-
mientos, actividades industriales, mercantiles o profesionales,
servicios publicos o cualquier otro tipo de uso a que se destine
el subsuelo.

- Las talas en masas arbéreas y vegetacion arbustiva, asi
como de arboles aislados, que sean objeto de proteccion por
los instrumentos de planeamiento.

f) Otros:

- Colocacion de carteles de propaganda visibles desde la
via publica. Cualquier otro acto que imponga modificacion del
status, urbanistico de la edificacion.

- Segregaciones en suelo rustico.

- Primeras y sucesivas ocupaciones para pequefias actua-
ciones edificatorias y usos.

- Las edificaciones moviles tales como viviendas desmon-
tables o similares.

- Movimientos de tierra en suelo rustico.

Articulo 34. Tipos de licencias.

1. Teniendo en cuenta los actos sujetos a licencia previa,
las licencias urbanisticas pueden clasificarse en los siguientes
tipos:

a) De parcelacion.

b) De obras de urbanizacion.

c) De obras de edificacion y demolicion.
d) De actividades e instalaciones.

e) De primera ocupacion.

f) De obras de caracter provisional.

g) De modificacion de usos.

h) De otras actuaciones urbanisticas.

Seccién 3.% Licencias de parcelacion urbanistica

Articulo 35. Licencias de parcelacion urbanistica.

1. Esta sujeto a licencia municipal todo acto de parcela-
cion salvo que expresamente se declare su innecesariedad.

2. Se considera parcelacion urbanistica:

a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo
urbano y urbanizable, toda division simultanea o sucesiva de
terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen del suelo no urba-
nizable, la division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o
parcelas en dos 0 mas lotes que, con independencia de lo es-
tablecido en la legislacion agraria, forestal o de similar natura-
leza, pueda inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

En esta clase de suelo también se consideran actos re-
veladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en
los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones
horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de
un terreno o de una accién o participacion social, puedan exis-
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tir diversos titulares a los que corresponde el uso individuali-
zado de una parte de terreno equivalente o asimilable a los
supuestos del parrafo anterior. En tales casos sera también
de aplicacion lo dispuesto en la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia para las parcelaciones urbanisticas en esta clase
de suelo.

3. Toda parcelacion urbanistica debera ajustarse a lo dis-
puesto en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y a
las condiciones que establece la ordenacién urbanistica de los
instrumentos de planeamiento.

4. Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de
licencia urbanistica o, en su caso, de declaracion de su inne-
cesariedad.

No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica al-
guna en la que se contenga acto de parcelacion sin la aporta-
cion de la preceptiva licencia, o de la declaracion de su innece-
sariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la escritura
correspondiente.

5. Las licencias municipales sobre parcelaciones y las
declaraciones de innecesariedad de éstas se otorgan y expi-
den bajo la condicion de la presentacion en el Ayuntamiento
de Benalua, dentro de los tres meses siguientes a su otorga-
miento o expedicién, de la escritura publica en la que se con-
tenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de
la escritura publica determina la caducidad de la licencia o de
la declaraciéon de innecesariedad por ministerio de la Ley, sin
necesidad de acto aplicativo alguno. El plazo de presentacion
podra ser prorrogado por razones justificadas.

6. En la misma escritura en la que se contenga el acto
parcelatorio y la oportuna licencia o declaracion de innecesa-
riedad testimoniada, los otorgantes deberan requerir al notario
autorizante para que envie por conducto reglamentario copia
autorizada de la misma al Ayuntamiento correspondiente, con
lo que se dard por cumplida la exigencia de proteccion a la
que se refiere el apartado anterior.

Articulo 36. Indivisibilidad de fincas, unidades aptas para la
edificacion, parcelas y solares, segregaciones y agrupaciones.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edifica-
cion, parcelas y solares siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a
las determinadas como minimas en el presente Plan General
de Ordenacion Urbanistica, salvo que los lotes resultantes se
adquieran simultdneamente por los propietarios de fincas, uni-
dades aptas para la edificacién, parcelas o solares colindan-
tes, con la finalidad de agruparlos y formar uno nuevo con las
dimensiones minimas exigibles, tal y como estan establecidas
en la calificacion del presente PGOU.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeri-
das como minimas en el instrumento de planeamiento, salvo
que el exceso de éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos
colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edi-
ficacion, parcela y solar que tenga las condiciones minimas
exigibles.

c) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion
de la superficie, cuando se materialice toda la correspondiente
a ésta.

Los vinculados o afectados legalmente a las construccio-
nes o edificaciones e instalaciones autorizadas sobre ellos.

Régimen de las parcelaciones urbanisticas

Articulo 37. Régimen de las parcelaciones urbanisticas.

1. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en
suelo urbano y urbanizable mientras no se haya producido la
entrada en vigor de la ordenacion pormenorizada establecida
por el instrumento de planeamiento idoneo segun la clase de

suelo de que se trate. Se exceptuan de la regla anterior las se-
gregaciones que sean indispensables para la incorporacion de
terrenos al proceso de urbanizacion en el ambito de unidades
de ejecucion.

2. En terrenos con régimen del suelo no urbanizable que-
dan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho, las parcelacio-
nes urbanisticas.

3. La solicitud de parcelacion urbanistica en el ambito de
las zonas de vivienda-cueva, requerira el acuerdo previo entre
los colindantes antes de la concesion de la misma, acompa-
fiandose a la solicitud de licencia de parcelacion dicho acuerdo
mediante el documento que acredite dicho acuerdo.

4. En el ambito de las zonas de vivienda-cueva no se ad-
mitiran mas que una licencia de parcelacion, no pudiéndose
conceder licencias una vez producida la primera.

Articulo 38. Solicitud.

La solicitud debera contener la siguiente documentacion:

Identificacion registral y catastral de las fincas, con des-
cripcion de las fincas iniciales y las resultantes con expresion
de sus superficies y localizacion mediante planimetria referida
a la documentacion grafica de estas Normas a escala 1:500
salvo que la actuacion sea superior a 2.000 metros que se
podra realizar a escala 1:1.000.

Articulo 39. Registro Administrativo de Licencias de Par-
celacion.

Se crea un Registro Administrativo en el que quedara cons-
tancia de las Resoluciones por las que se concedan las Licen-
cias de Parcelacion, a los efectos de su control urbanistico.

Seccion 4.7 Licencias de obras de urbanizacion

Articulo 40. Definicion, clases y caracteristicas generales.

1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la
definicion técnica precisa para la realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el planeamiento urbanistico.

2. A efectos de su definicion en proyectos, las obras de
urbanizacion se desglosan en los siguientes grupos:

a) Excavaciones y movimiento de tierras.

b) Trazado.

c) Obras de fabrica. Galerias de servicios.

d) Pavimentacion de viario.

e) Red de distribucion de agua potable. Red de riego e
hidrantes.

f) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

g) Red de distribucion de energia eléctrica. Alumbrado pu-
blico. Canalizaciones de telecomunicacion.

h) Redes de distribucion de gas.

i) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

j) Aparcamientos subterraneos.

k) Demolicién, eliminacién o mantenimiento de elementos
existentes.

3. Son Proyectos Generales de Urbanizacién los que tie-
nen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases,
de un sector o poligono del suelo urbanizable o unidad de
ejecucion en suelo urbano, asi como cualquier otra operacion
urbanizadora integrada que comprenda todos o varios de los
grupos de obras sefialados en el apartado anterior y, en todo
caso, la apertura o reforma del viario.

Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran
parciales y se denominaran Proyectos de Obras Ordinarias de
Urbanizacion especificando, en cada caso, su objeto u objetos
especificos. Para su aprobacion podran seguir el tramite esta-
blecido para las licencias de obras ordinarias

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el en-
lace de los servicios urbanisticos del ambito que comprendan
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con los generales de la ciudad a los que se conecten, para lo
cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion o capa-
cidad técnica.

Articulo 41. Licencias de obras de urbanizacion.
1. La solicitud de obras de urbanizacion, debera ir acom-
pafnada de los siguientes documentos:

a) Plano de situacion, a escala minima 1:2.000, por tri-
plicado.

b) Cédula urbanistica de la finca sobre la que se solicita
licencia, en su caso.

c) Proyecto de urbanizacion por triplicado, con el conte-
nido requerido en los siguientes articulos.

2. El presupuesto del proyecto podra ser revisado y mo-
dificado por los Servicios Técnicos municipales mediante re-
solucion motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente
constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado
como consecuencia de la revision.

3. Las garantias a que hace referencia el articulo 46.c)
del Reglamento de Planeamiento, asi como el deposito pre-
visto en el punto anterior de este articulo, responderan del
cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los
promotores y de los compromisos por ellos contraidos y, en su
caso, de las multas que pudieran serles impuestas.

Las garantias se cancelaran o devolveran cuando se acre-
dite en el expediente la normalizacion de las cesiones obli-
gatorias y gratuitas a favor de la Administracion, asi como la
recepcion definitiva de las obras de urbanizacion e instalacion
de dotaciones previstas.

4. Las obras de urbanizaciéon se entienden autorizadas
con los acuerdos de aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion correspondientes o el de otorgamiento de la li-
cencia, en su caso, sin perjuicio de que en los mismos pueda
condicionarse la ejecucién de los trabajos a la obtencion de un
ulterior permiso de inicio de obras previo cumplimiento de los
requisitos complementarios que quedasen pendientes.

5. Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion
por el Ayuntamiento y notificado por el promotor con ante-
lacion suficiente su intencion de iniciarlas, se fijara dia para
la firma del Acta de comprobacion del replanteo. El plazo de
ejecucion de las obras comenzara a contar a partir del dia si-
guiente al de la firma del Acta.

Durante la ejecucion de las obras, el Ayuntamiento ejer-
cera las funciones de inspeccion técnica y urbanistica y de
vigilancia y control de las mismas de acuerdo con la normativa
vigente.

Articulo 42. Tramitaciéon de los Proyectos Generales de
Urbanizacion.

Los Proyectos Generales de Urbanizacion aprobaran si-
guiendo el siguiente procedimiento:

1. Aprobacion inicial por el Ayuntamiento en el plazo de
tres meses desde su presentacion.

2. Informacion publica durante diez dias, para que pue-
dan ser examinados y presentadas las alegaciones proceden-
tes, mediante anuncio en el BOP y publicacién en uno de los
diarios de mayor circulacion de la provincia.

3. A la vista del resultado de la informacion publica, la
Alcaldia o la Junta de Gobierno Municipal, si tiene este drgano
delegada la competencia para ello, aprobara definitivamente el
proyecto de urbanizacion, con las modificaciones que resulten
pertinentes.

Articulo 43. Garantia.
Antes de la aprobacion definitiva de los proyectos de ur-
banizacion o de obras ordinarias, debera el promotor constituir

una garantia del cuatro por ciento (4%), calculado con arreglo
al coste de las obras segln el presupuesto de ejecucion ma-
terial. Estas garantias responderan del cumplimiento de los
deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los
compromisos por ellos contraidos. Se cancelaran o devolve-
ran cuando se efectue la recepcion definitiva de las obras e
instalaciones.

Articulo 44. Contenido de los proyectos de urbanizacién.

1. Los proyectos de urbanizacién estaran constituidos por
los documentos sefialados en los articulos 98.3 de la LOUA y
36 del Reglamento de Planeamiento, con el detalle y comple-
mentos que requiera la completa definicion ejecutiva de las
obras comprendidas en el mismo.

2. Incluiran, en todo caso, los documentos siguientes:

2.1. Memoria.

Este documento ofrecera una vision general de todas las
obras recogidas en el proyecto, presentara la documentacion
legal sobre la que se base el mismo y que justifica su redac-
cion y ofrecera una exposicion clara y concluyente de la ade-
cuacion del proyecto al planeamiento que sirvio de base a su
redaccion.

Se desglosara en Memoria informativa, descriptiva y jus-
tificativa.

a) Memoria informativa y descriptiva.

Contendra la exposicion y justificacion de los criterios en
que se basa el estudio, indicara los datos previos y métodos
de calculo, cuyo detalle y desarrollo incluira en anejos separa-
dos. Quedaran justificadas las soluciones adoptadas en sus
aspectos técnicos y econdmicos y las caracteristicas de todas
y cada una de las obras proyectadas.

b) Memoria justificativa o Anejos a la Memoria.

Contendra los criterios e hipdtesis que justifican los ele-
mentos constructivos proyectados, debiendo detallarse cuan-
tos calculos ha sido preciso realizar para justificar la capaci-
dad o resistencia de las soluciones adoptadas.

2.2. Planos.

En este documento se incluira toda la informacién nece-
saria para definir las obras objeto del proyecto.

Podra desglosarse en los siguientes capitulos: Planos de
informacion y Planos de proyecto.

a) Planos de informacién.

Se desarrollaran sobre topografico oficial, a escala mi-
nima 1:1.000 y con curvas de equidistancia de un metro, re-
ferido a las coordenadas UTM de la red geodésica local, en el
que, subdividiéndose en cuantas hojas sea preciso, se fijen:

a.1) Los limites del Plan que se proyecta ejecutar y la si-
tuacion de las obras.

a.2) Las construcciones, instalaciones, plantaciones y ar-
bolado existente, con indicacion de los que, por ser incompati-
bles con el Plan, hayan de derribarse, talarse o trasladarse.

a.3) Plano de zonificacion del planeamiento que ejecuta.

a.4) La situacién de las infraestructuras, obras y servicios
existentes, debidamente acotados, asi como la red de drenaje
natural.

b) Planos de proyecto.

A escala adecuada y sobre igual base, subdividiéndose
en las hojas que sean necesarias, incluiran aquellos que sean
competencia del proyecto en base a la siguiente relacion:

b.1) Plano de replanteo, sobre base topografica, que con-
cretara los limites previstos de los espacios viales, los parques
y jardines de uso publico y los espacios abiertos y libres de uso
privado, las parcelas para equipamientos de servicios publicos
o de interés social y las previstas para edificacion privada.
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b.2) Planta, perfiles longitudinales y transversales de la
red viaria y peatonal y sus conexiones externas, secciones tipo
y estructuras de firmes.

b.3) Plano topografico modificado.

b.4) Plantas y alzados de las redes de servicios e
infraestructuras y de las conexiones externas.

b.5) Planta de sefializacion viaria y semaforizacion y deta-
lles de instalaciones.

b.6) Plano de ajardinamiento, arbolado y mobiliario urbano.

b.7) Planos de estructuras y detalles constructivos.

2.3. Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares.

Expresara las condiciones técnicas, economicas y admi-
nistrativas de las obras y servicios y se ajustara a la norma-
tiva general y a la legislacion e instrucciones especificas de
los organismos e instituciones competentes a las que se hara
expresa referencia en el documento.

Contendra las prescripciones necesarias para la correcta
definicion de las obras proyectadas, calidad de los materiales
a emplear y caracteristicas de ejecucion, medicion y abono de
las unidades de obra.

2.4. Presupuesto.

Este documento, integrado o no en varios presupuestos
parciales, contendra expresion de los precios unitarios, auxilia-
res y descompuestos, cuadros de precios, estado de medicio-
nes y los detalles precisos para su valoracion.

Las mediciones y presupuestos se haran, en su caso,
desglosados por unidades de ejecucion, presentandose al final
un resumen general de los presupuestos.

2.5. Un programa de desarrollo de los trabajos en tiempo
y coste optimo, de caracter indicativo.

2.6. Salvo cuando resulte incompatible con la naturaleza
de la obra, el proyecto debera incluir un estudio geotécnico de
los terrenos sobre los que la obra se va a ejecutar.

El citado estudio, asi como el plan de obra a que se re-
fiere el apartado anterior, podra incluirse dentro del capitulo
correspondiente a la Memoria justificativa del proyecto.

2.7. Estudio o Proyecto basico de seguridad y salud segln
corresponda.

3. En los proyectos generales, asi como en los de obras
ordinarias que comprendan mas de un grupo de obras de ur-
banizacion de los relacionados en el punto 2 del articulo ante-
rior, cada uno de ellos constituira un capitulo independiente,
sin perjuicio de su refundiciéon unitaria en la Memoria princi-
pal, en el Plan de obras y en el Presupuesto general.

4. El desarrollo de las presentes Normas se realiza en la
Ordenanza Municipal de Urbanizacién, donde se establece el
pliego general de condiciones.

Seccion 5.7 Licencias de edificacion y demolicion

Articulo 45. Licencias de obras de edificacion y demolicién.
1. Con la solicitud de licencia de obras en los edificios y
obras de nueva edificacién y cuevas, se acompafara:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efec-
tuado el sefialamiento de alineaciones y rasantes, en los casos
en que este sea preceptivo.

b) Cédula Urbanistica o copia de la contestacion oficial a
las Consultas o Solicitud de Informacion Urbanistica efectua-
das, en su caso.

c) Proyecto técnico por duplicado.

d) Si las obras comportan, ademas, ejecucion de demo-
liciones, derribos, excavaciones, terraplenes, desmontes o
rebaje de tierras, deberan acompafarse los documentos nece-
sarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado
en estas Normas.

2. La concesion de licencia de obras de edificacion, ade-
mas de constatar que la actuacion proyectada cumple con las
condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el
planeamiento y demas normativa aplicable, exige la compro-
bacion y acreditacion de los siguientes requisitos:

a) Licencia de parcelacion o, en su caso, declaracion de
su innecesariedad.

b) Contar la parcela con los servicios necesarios para te-
ner la condicion de solar salvo que se asegure la ejecucion
simultanea de la urbanizacion, en los casos y de conformidad
a lo establecido en estas Normas.

c) Justificacion de los aprovechamientos reales de la
finca, de los susceptibles de adquisicién, y de las transferen-
cias de aprovechamientos que se hayan realizado, en su caso,
indicando si se agotan o no dichos aprovechamientos.

d) Obtencion de licencia de apertura, si asi lo requiere el
uso propuesto, asi como de las restantes autorizaciones sec-
toriales o concesiones precisas por razon de los regimenes
especiales de proteccion, vinculacion o servidumbres legales
que afecten al terreno o inmueble de que se trate. La licencia
de apertura podra tramitarse paralelamente a la de obras.

e) Liquidacion y abono de las tasas e impuestos munici-
pales derivados de la concesion de la licencia.

Articulo 46. Clases de obras de edificacion.

A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplica-
cion de las condiciones generales y particulares, las obras de
edificacion se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios existentes.
b) Obras de demolicion.
c) Obras de nueva edificacion.

Articulo 47. Obras en los edificios.

Las obras en edificios existentes son aquellas que se
efecttian en el interior del edificio o en sus fachadas exterio-
res, pero sin alterar la posicién de los planos de fachada y
cubierta que definen el volumen de la edificacion. Entre ellas
se encuentran:

1. Obras de conservacién o mantenimiento, cuya finalidad
es exclusivamente la de mantenimiento del edificio en correc-
tas condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

2. Obras de restauracion, que tienen por objeto la recupe-
racion de un edificio, o parte del mismo, a sus condiciones o
estado original.

3. Obras de rehabilitacién, que tienen por objeto la puesta
en condiciones adecuadas de uso del edificio, manteniendo
sus caracteristicas estructurales y morfologicas.

4. Obras de renovacion, que afectan a los elementos es-
tructurales del edificio causando modificaciones importantes
en su morfologia.

5. Obras menores, que son las realizadas en la via pu-
blica relacionadas con la edificacién contigua, asi como las
pequefas obras de reparacion, adecentamiento o adecuacion
de edificaciones, que no afecten a elementos estructurales o
fachadas, a la configuracion de la edificacion ni a las instala-
ciones de servicio comun de la obra principal y, en particular,
las siguientes:

- Construccion o reparacion de vados en las aceras, asi
€Omo su supresion.

- Construccion de quioscos prefabricados o desmontables
para la exposicion y venta.

- Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacion de anuncios, excepto los situados sobre la
cubierta de los edificios que estan sujetos a licencia de obra
mayor.

- Colocacion de postes.
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- Colocacion de toldos en las plantas bajas con fachada a
via publica.

- Instalacion de marquesinas.

- Reparacion de cubiertas y azoteas que afecten al arma-
z6n o estructura de los mismos.

- Reparacion de cubiertas con sustitucion parcial de mate-
riales de cubricion.

- Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios sin
interés historico-artistico.

- Colocacioén de puertas y persianas en aberturas.

- Colocacion de rejas.

- Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de
instalaciones desaglies y albafiales.

- Construccién de pozos y fosas sépticas.

- Construccion de vallas.

- Formacion de jardines cuando no se trate de los priva-
dos complementarios del edificio.

- Construccion de piscinas.

Articulo 48. Obras de demolicién.
Las obras de demolicion podran ser:

1. Totales.
2. Parciales. En funcion del alcance de la demolicion par-
cial se distinguen:

a) Demoliciones que no afectan a elementos estructuran-
tes y de escasa entidad. No requerirdn proyecto técnico.

b) Demolicion que afecta a elementos estructurantes de
la construccién. Necesitaran proyecto técnico.

Articulo 49. Obras de nueva edificacion.
Comprende los tipos siguientes:

a) Obras de reconstruccién: Tienen por objeto la reposi-
cion mediante nueva construccion, de un edificio preexistente
en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo sus caracteristicas morfolégicas.

b) Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se de-
rribe una edificacion existente o parte de ella, y en su lugar se
erige nueva construccion.

c) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volu-
men construido o la ocupacion en planta de edificaciones exis-
tentes.

Articulo 50. Condiciones comunes de los proyectos de
edificacion.

1. Los proyectos de obras de edificacion comprenderan
los siguientes documentos:

1.1. Memoria descriptiva, que contendra:

a) La descripcion de las obras, y en particular la de aque-
llos datos que no puedan representarse, numérica o grafica-
mente, en los planos.

b) Asimismo se describiran, en su caso, las galerias sub-
terraneas, minas de agua o pozos que existan en la finca, aun-
que se hallen abandonados, junto con un croquis acotado en
el que se expresen la situacion, configuracion y medidas de
los referidos accidentes del subsuelo.

c) Indicacion de los canales de acceso y conexién con las
redes existentes.

d) Se incluira una ficha-resumen comprensiva de los datos
y documentos requeridos, seguin modelo oficial, en su caso.

1.2. Memoria justificativa, que contendra la justificacion,
al menos, de los siguientes aspectos:

a) Cumplimiento de la normativa urbanistica y ordenan-
zas que le sean de aplicacion.

b) Aprovechamiento permitido sobre la parcela y apro-
vechamiento susceptible de apropiacion por su titular, en
funcion de las determinaciones del presente Plan General,
reparcelaciones previas, acuerdos de cesion o equidistribu-
cion previamente inscritos en el Registro de Transferencias de
Aprovechamiento y/o solicitud de reparcelacion economica al
Ayuntamiento.

c) Justificacion especifica de que el proyecto cumple las
normas sobre prevencion de incendios y normas sobre accesi-
bilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

d) Reserva de espacios para aparcamientos y plazas de
garaje, de conformidad con lo dispuesto en estas Normas.

1.3. Planos, entre los que se incluiran:

a) Emplazamiento, a escala minima 1:2.000 y 1:500,
copias de los planos oficiales, en los que se exprese clara-
mente la situacion de la finca y la obra con referencia a las
vias publicas o privadas en que esté situada. En estos planos
se acotaran las distancias de la obra al eje de la via publica
y la anchura de ésta, asi como su relacion con la calle mas
préxima y se indicaran las alineaciones oficiales.

En dicho plano figuraran, cuando sea necesario, las cons-
trucciones existentes en las fincas colindantes, con los datos
suficientes para poder apreciar, en su caso, los posibles con-
dicionantes que puedan derivarse, y ademas se dibujara sobre
la parcela para la que se solicita licencia, la edificacién que se
pretende realizar indicando en numeros romanos el nimero
de plantas de sus diferentes partes.

b) Topografico del solar, en su estado actual a escala de-
bidamente acotado, con referencia a elementos fijos de facil
identificacion, figurando linea de bordillo si la hubiese, alinea-
cion que le afecte y edificaciones y arbolado existente.

En su caso, se presentara copia del plano correspon-
diente al Expediente de Alineaciones.

c) Plantas y fachadas a escala, con las secciones nece-
sarias, acotado, anotado y detallado todo cuanto sea preciso
para facilitar su examen y comprobacion en relacion al cumpli-
miento de las ordenanzas que fueran aplicables.

1.4. Presupuesto, que se redactara con las caracteristi-
cas y detalle que requiera la debida definicion de las obras
comprendidas.

1.5. Etapas. Los proyectos incorporaran como anexo el
sefialamiento de los plazos de iniciacion de las obras y de su
duracion maxima prevista, asi como los plazos parciales de
ejecucion, si éstos fuesen procedentes por el objeto del pro-
yecto. Igualmente, se sefialaran los plazos maximos de inte-
rrupcioén de las obras.

Para las obras de nueva edificacion y las de reestructura-
cion total, los plazos seran como minimo los que resulten apli-
cables de las fases de realizacion del movimiento de tierras,
forjado de suelo de planta baja y coronacion.

1.6. Estudio o Proyecto basico de seguridad y salud se-
gun proceda

2. Incluiran, ademas, los complementos documentales
especificos previstos en los articulos siguientes para los dis-
tintos tipos de obra.

Articulo 51. Documentacion especifica proyectos en edifi-
cios existentes.

1. Los proyectos de obras en edificacion existente conten-
dran, en todo caso:

a) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de
sus elementos caracteristicos a efectos de la obra que se pre-
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tende, a fin de posibilitar la comparacion del estado original
con el resultante de la actuacion proyectada.

b) Detalles pormenorizados de los principales elementos
que sean objeto de consolidacion, reparacion o sustitucion,
poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la
tipologia del edificio pudieran introducir las obras.

c) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion fi-
nal como resultado de la ejecucién de las obras proyectadas.

2. Ademas, las obras de restauracion y rehabilitacion con-
tendran los siguientes documentos:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos
que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el
conocimiento de las circunstancias en que se construyo el edi-
ficio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

c) Detalles pormenorizados de los principales elementos
que se restauran o rehabilitan acompafados, cuando sea posi-
ble, de detalles equivalentes del proyecto original.

d) Justificacion de las técnicas empleadas en la restaura-
cion o rehabilitacion.

Cuando las obras de restauracion o rehabilitacion no
afecten a la totalidad del edificio, podra reducirse, a juicio del
Ayuntamiento, la documentacién a aportar en funcion del al-
cance de la actuacion

3. Obras de conservacién o mantenimiento. Cuando en
la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del
aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc.,
se aportaran los documentos que justifiquen y describan la so-
lucion proyectada, la pongan en comparacion con la situacion
original y permitan valorar la situacion final como resultado de
la ejecucion de las obras proyectadas.

4. Obras exteriores. Contendran, ademas, la justificacion
de la solucién proyectada como menos lesiva de la configura-
cion y aspectos exteriores y de su homogeneidad con obras
analogas.

5. Cuando la obra sea considerada de caracter menor,
en los casos en que afecte de algin modo a fachadas de loca-
les, a su acondicionamiento interior, y a todo lo que suponga
refuerzo, reparacion o construccion de elementos estructura-
les (pilares, entreplantas, etc.), requerira proyecto firmado por
técnico competente y visado, si asi fuere reglamentario, por su
Colegio Profesional.

Dicho proyecto contendra toda la documentacién nece-
saria para conocer la situacion y estado de la edificacion exis-
tente, el alcance de las obras con planos y presupuestos, y
justificacion pormenorizada de las soluciones adoptadas.

Articulo 52. Documentacion especifica de los proyectos
de demolicion.

Los proyectos de demolicion incluiran documentacion ade-
cuada para poder estimar la necesidad o conveniencia de la
misma y, en todo caso, contendran los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento, a escala minima 1:500.

b) Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan
apreciar la indole del derribo a realizar.

c) Memoria técnica en la que se incluyan las precaucio-
nes a tomar en relacién con la propia obra, via publica y cons-
trucciones o predios vecinos.

d) Fotografias en las que se pueda apreciar el caracter de
la obra a derribar o demoler. Las fotografias seran firmadas al
dorso por el propietario y el técnico designado para dirigir la
obra.

e) Comunicacién de la aceptacion del técnico designado
para la direccion de las obras visado, en su caso, por el Cole-
gio Profesional correspondiente.

Articulo 53. Documentacion especifica de los proyectos
de nueva edificacion.

1. En general, los proyectos de nueva edificacion deberan
contener una separata suscrita por el solicitante de las obras y
por el técnico proyectista, con el siguiente contenido:

a) Memoria resumen de los datos cuantitativos y cualita-
tivos basicos del proyecto determinantes del cumplimiento de
la normativa urbanistica y del uso a que se le destina.

b) Plano de situacién a escala 1:2.000.

En todo caso, los proyectos contendran los documentos
particulares que se sefialan en los puntos siguientes.

2. Obras de reconstrucciéon. Se complementaran con la
siguiente documentacion:

a) Reproduccion de los planos originales del proyecto de
construccion del edificio primitivo, si los hubiera.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos
que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el co-
nocimiento de las circunstancias en que se construyo el edifi-
cio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda valorarse
la conveniencia de la reconstruccion.

c) Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de
un edificio, se expondra graficamente la relacion con la parte
en la que se integra.

3. Obras de sustitucion.

Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran,
se incluirda un estudio comparado del alzado del tramo o tra-
mos de calle a los que dé la fachada del edificio, asi como la
documentacion fotografica necesaria para justificar la solucion
propuesta en el proyecto.

Se afiadira una separata sobre condiciones de demolicion
de la edificacion a sustituir.

4. Obra de nueva planta.

En los casos en que la edificacion deba formar frente de
calle con sus colindantes y lo requieran las condiciones parti-
culares de la zona, se incluiran los mismos complementarios
previstos en el numero anterior para las obras de sustitucion.

5. Obras de ampliacion. Incorporaran los siguientes do-
cumentos:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual y des-
cripcion fotografica del mismo.

b) Cuando las condiciones particulares de la zona lo re-
quieran, estudio comparado de alzado del tramo o tramos de
calle a los que dé fachada el edificio y cuanta documentacion
grafica permita valorar la adecuacion morfoldgica conjunta de
la ampliacion proyectada.

Cuando afecten a la estructura del edificio, se aportara
documentacion especifica, suscrita por técnico competente,
sobre estudios de las cargas existentes y resultantes, y de los
apuntalamientos que hayan de efectuarse para la ejecucion de
las obras.

Seccién 6.7 Licencias de actividades y de instalaciones

Articulo 54. Licencias de actividades e instalaciones.

1. Estaran sujetos a licencia de actividad todos los esta-
blecimientos que tengan acceso directo a la via publica o se
encuentren instalados en el interior de fincas particulares.

A los efectos del parrafo anterior, se entiende por esta-
blecimiento toda edificacion, instalacion o recinto cubierto o al
aire libre, que esté o no abierto al publico, se destine a cual-
quier uso distinto al de vivienda.

No estara sujeta a esta licencia la vivienda, sus instalacio-
nes complementarias (trasteros, locales de reunion de comuni-
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dades, aparcamiento, piscinas, instalaciones deportivas, etc.)
y, en general, toda instalacion que esté al servicio de aquella.

2. La modernizacion o sustitucién de instalaciones que
no supongan modificacion de sus caracteristicas técnicas o de
sus factores de potencia, emision de humos y olores, ruidos,
vibraciones o agentes contaminantes, no requiere la modifica-
cion de la licencia de actividad e instalaciones.

3. La concesion de licencia de actividad esta sujeta al
cumplimiento de las condiciones urbanisticas establecidas en
estas Normas, de la reglamentacion técnica que le fuera de
aplicacion y de las Ordenanzas Municipales correspondientes.

4. Cabra la concesion de licencias de apertura que con-
templen la imposicion de medidas correctoras de los niveles
de molestia generados por la actividad e instalacion. En este
supuesto la comprobacion de la inexistencia o deficiencia de
dichas medidas correctoras, implicara la caducidad de la li-
cencia, que operara de oficio en este caso, tras la emision de
informe técnico motivado acreditativo de tal circunstancia.

Articulo 55. Proyectos de actividades e instalaciones.

1. Se entiende por proyectos de actividades y de instala-
ciones aquellos documentos técnicos que tienen por objeto de-
finir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos,
la maquinaria o las instalaciones, que precisan existir en un
local para permitir el ejercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones compren-
den las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos
que definen los complementos mecanicos o las instalaciones
que se pretende instalar en un local o edificio con caracter
previo a su construccion o adecuacion y, en todo caso, con an-
terioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b) Proyectos de mejora de la instalacion: Son aquellos
que definen la nueva implantacién, mejora o modificacion de
instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios o
locales destinados a actividades que se encuentran en funcio-
namiento.

Articulo 56. Condiciones de los proyectos de actividades
e instalaciones.

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion es-
taran redactados por facultativo competente, y se atendran
a las determinaciones requeridas por la reglamentacién téc-
nica especifica, por el contenido de estas Normas y por las
especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. En su caso
satisfaran las especificaciones contenidas en la Ley 7/1994,
de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental, Decreto 292/1995,
de 12 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental, Decreto 297/1995, de 19
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Cali-
ficacion Ambiental, en el Decreto 153/1996, de 30 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento de Informe Ambiental,
el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, en la Ley 13/1999, de 15 de diciembre, en la Ley
Andaluza de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas,
de la Comunidad Autonoma de Andalucia, en la Norma Basica
de la Edificacion sobre Condiciones de Proteccion contra in-
cendios en los edificios y en cualquier otra legislacion sectorial
que sea de aplicacion.

Contendran, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa.

Solidez y seguridad de la edificacion en caso de ser en un
edificio ya existente.

Justificacion contra incendios (NBE-CPI96 o norma que
la sustituya).

Justificacion de eliminacion de barreras.

Incidencias medioambientales.

Aforo maximo.

b) Planos de situacion del local dentro de la planta del
edificio.

c) Planos de proyecto.

d) Presupuesto.

Asimismo, se incluira declaracion de la potencia de los
motores a instalar y fotocopia del alta en el Impuesto de Ac-
tividades Econémicas, de la persona o entidad que promueva
la actividad.

Para actividades de mas de 400 m? se exigira proyecto
visado obligatorio.

Seccion 7.2 Licencias de primera ocupacion o apertura

Articulo 57. Licencias de primera ocupacion o apertura.

1. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la
puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la com-
probacion de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias autorizadoras de las obras o usos
correspondientes y de que se encuentran debidamente termi-
nados y aptos segln las condiciones urbanisticas de su des-
tino especifico.

2. Estan sujetos a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones fruto de
obras de nueva edificacion y reestructuracion total, y la de
aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que
sea necesaria por haberse producido cambios en la configura-
cion de los mismos, alteracion de los usos a que se destinan o
modificaciones en la intensidad de dichos usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de
establecimientos industriales y mercantiles.

c) La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que
hayan sido objeto de sustitucion o reforma de los usos pre-
existentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del
numero anterior, la concesion de la licencia de ocupacion re-
quiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes re-
quisitos, segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o
actividades de que se trate:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la
actuacion hubiese requerido de direccién técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las
instalaciones a cargo de otras Administraciones publicas com-
petentes por razon del uso o actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que
procedan a causa de servidumbres legales, concesiones admi-
nistrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios
0 actividades, cuando no constasen previamente.

d) Documentacion de las compafias suministradoras de
agua, electricidad y telefonia, acreditativo de la conformidad
de las acometidas y redes respectivas.

e) Terminacion y recepcion provisional de las obras de ur-
banizacion que se hubiesen acometido simultaneamente con
la edificacion.

f) Liquidacion y abono de las tasas e impuestos municipa-
les derivados de la concesion de la licencia.

4. La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento
por los promotores o propietarios y el plazo para concesion o
denegacion sera de un mes, salvo reparos subsanables. La
obtencién de licencia de ocupacién por el transcurso de los
plazos previstos en la legislacion de régimen local no alcanza
a legitimar los usos u obras que resulten contrarios al planea-
miento.

5. La licencia de ocupacion, en sus propios términos y
salvo error imputable a los interesados, exonera a los solici-
tantes, constructores y técnicos de la responsabilidad admi-
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nistrativa por causa de infraccion urbanistica, pero no de las
comunes de naturaleza civil o penal propias de su actividad.

6. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una
instalacion carente de licencia de ocupacion cuando fuese
preceptiva, constituye infraccion urbanistica que sera grave
si el uso resultara ilegal o concurriesen otras circunstancias
que impidieren la ulterior legalizacién. Ello sin perjuicio, en su
caso, de las ordenes de ejecucion o suspension precisas para
el restablecimiento de la ordenacion urbanistica.

7. En los supuestos contemplados en los apartados 2.a) y
2.b) del apartado 2 este articulo, la licencia es requisito nece-
sario para la contratacion de los suministros de energia eléc-
trica, agua, gas y telefonia, bajo responsabilidad de las empre-
sas suministradoras respectivas.

Seccion 8.7 Licencias de obra de caracter provisional

Articulo 58. Licencias de obra de caracter provisional.

1. Sin perjuicio de la obligatoriedad del cumplimiento del
Plan General y su planeamiento de desarrollo, el Ayuntamiento
podra autorizar usos y obras de caracter provisional siempre
que se verifiquen los siguientes requisitos:

1.1. Los terrenos correspondientes deberan encontrarse
en alguno de los siguientes supuestos:

a) Estar clasificados como suelo urbano, remitido a PERI
o donde el Plan General establezca la necesidad de redactar
una figura de planeamiento o gestion para su desarrollo.

b) Estar clasificado como suelo urbanizable sectorizado.

c) Estar calificados como sistema general adscrito o in-
cluido en suelo urbanizable o no urbanizable comun.

1.2. Sélo podran llevarse a cabo las construcciones, obras
e instalaciones en precario y de naturaleza provisional realiza-
das con materiales facilmente desmontables y destinadas a
usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion al-
guna. La eficacia de la licencia correspondiente quedara sujeta
a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes
de demolicién y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad,
en los términos que procedan, del caracter precario del uso,
las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese
y demolicion sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

2. En todo caso, la solicitud de licencia debera justificar
su oportunidad, sobre la base de:

a) Las obras e instalaciones no deberan dificultar la eje-
cucion de los Planes, lo que se acreditara en funcion de los
plazos previsibles para ello.

En cualquier caso, se entenderd que concurre esta cir-
cunstancia cuando en suelo urbano remitido a PERI o en suelo
urbanizable programado a desarrollar mediante Plan Parcial,
aun no se hubiese producido su aprobacion inicial, o produ-
cida hubiesen transcurrido mas de dos afios sin haberse apro-
bado provisionalmente el plan.

b) La provisionalidad de los usos y obras previstos que,
ademas, no podran en ningun caso tener como consecuencia
la necesidad de modificar la clasificacion del suelo, se justifi-
cara en base a su propio caracter y no en funcioén de la preca-
riedad de la correspondiente licencia.

c) La importancia del uso y el coste econémico de las
obras, en el caso de que por no ser posible su traslado y nueva
utilizacion sea necesaria su demolicion.

La oportunidad de la instalacion u obra provisional sera
apreciada por el Ayuntamiento, quien podra denegar justifica-
damente la misma.

d) En ambito de PERI se permitira la rehabilitacion y con-
solidacién de edificios existentes en caso de posibles pérdidas
de bienes catalogados.

3. La dedicacion de los solares a estos usos y obras provi-
sionales no impide la aplicacion al mismo de los plazos legales
de edificacion.

Seccién 9.7 Licencias de modificacion de uso

Articulo 59. Licencias de modificacion de uso.

1. Debera solicitarse licencia de modificacion de usos si
se pretende ejercer en una finca un uso distinto del obligado.

2. No podra concederse cambio de uso si la finca esta
fuera de ordenacion.

3. Si el cambio de uso se solicita de aparcamientos a
otros usos, sélo se admitira con unidades de division horizon-
tal diferenciadas y agrupadas por niveles completos en planta,
pero respetandose la prevision minima de aparcamientos esta-
blecidas por las Ordenanzas Urbanisticas.

4. La modificacion del uso de viviendas por otro distinto, in-
cluido el comercial y el hotelero, no implicara cambio alguno en
el aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente.

Sin embargo, se aplicaran los coeficientes de ponderacion
establecidos en el planeamiento a efectos de determinar el
aprovechamiento susceptible de apropiacién por el propietario.

5. La solicitud de licencia de cambio de uso por aparca-
miento se acompafara de informe favorable del Departamento
de Trafico del Ayuntamiento.

Articulo 60. Condiciones de los proyectos de modificacion
de uso.

Con la solicitud de licencia para la modificacion de uso se
acompanfara proyecto con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa pormenorizada del cumplimiento
de las limitaciones establecidas en el Plan General para el uso
pretendido, con indicacién de si el nuevo uso es admisible por
el Planeamiento vigente.

b) Plano de situacion de la finca a escala 1/2.000 con
referencia a las vias publicas y particulares que limiten la tota-
lidad de la manzana en este situada.

c) Plano de emplazamiento a escala 1/500, en el que se
exprese claramente la situacion de la finca dentro del inmue-
ble que ocupa.

Seccién 10.% Licencias de otras actuaciones urbanisticas

Articulo 61. Licencias de otras actuaciones urbanisticas.

La realizaciéon de los actos correspondientes a otras ac-
tuaciones urbanisticas contemplados en estas Normas reque-
riran en cuanto no estén amparados por licencia de obras de
edificacién o urbanizacion, licencia especifica que se tramitara
con arreglo a los siguientes articulos.

Articulo 62. Definicion y clases.

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras
actuaciones urbanisticas aquellas otras construcciones, ocu-
paciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo o
del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anterio-
res 0 que se acometan con independencia de los proyectos
que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los si-
guientes subgrupos:

a) Obras civiles singulares.
b) Actuaciones estables.
c) Actuaciones provisionales.
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3. Se definen como obras civiles singulares las de cons-
truccion o instalacién de piezas de arquitectura o ingenieria ci-
vil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros,
monumentos, fuentes y otros elementos urbanos similares,
siempre que no formen parte de proyectos de urbanizaciéon o
de edificacion.

4. Seran actuaciones estables cuando su instalacién haya
de tener caracter permanente o duracién indeterminada.

Se incluyen en este subgrupo, a titulo enunciativo, las si-
guientes actuaciones:

a) La tala de arboles y la plantacion de masas arboreas.

b) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbaniza-
cion o edificacion, incluidas la construccion de piscinas y la
apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modifica-
cion de los existentes.

e) Implantacion fija de las casas prefabricadas o desmon-
tables y similares.

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los ser-
vicios publicos o actividades mercantiles en la via publica, ta-
les como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte,
postes, etc.

g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de activida-
des al aire libre, recreativas, deportivas, de acampanada, etc.,
sin perjuicio de los proyectos complementarios de edificacion
0 urbanizacion que, en su caso, requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los
que no estén en locales cerrados.

i) Instalaciones exteriores propias de las actividades ex-
tractivas, industriales o de servicios, no incorporadas a pro-
yectos de edificacion.

j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire li-
bre, incluidos los depositos de agua y de combustibles liquidos
y gase0so0s, y los parques de combustibles sélidos, de materia-
les y de maquinaria.

I) Instalaciones o construcciones subterraneas de cual-
quier clase no comprendidas en proyectos de urbanizacion o
de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las cons-
trucciones, del viario o de los espacios libres, tales como ten-
didos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros mon-
tajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no
previstos en sus proyectos originarios, teleféricos, etc.

n) Extraccion de aridos.

5. Son actuaciones provisionales las que se acometan o
establezcan por tiempo limitado o precario, y particularmente
las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

d) Ocupacion de terrenos por recintos feriales, espectacu-
los u otros actos comunitarios al aire libre.

e) Ocupacion de terrenos por otras instalaciones desmon-
tables.

Articulo 63. Condiciones de los proyectos de otras activi-
dades urbanisticas.

1. Los proyectos a que se refiere esta seccion se aten-
dran a las especificaciones requeridas por las reglamentacio-
nes técnicas especificas de la actividad de que se trate, a los
contenidos en estas Normas y a las especiales que pudiera
aprobar el Ayuntamiento. Como minimo contendran memoria
descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis su-
ficientes de las instalaciones y presupuesto.

2. Tendran la consideracion de obras menores, que no
precisan proyecto técnico, las realizadas en la via publica re-
lacionadas con la edificacion contigua, las pequefas obras de
reparacion, adecentamiento de edificios, y las obras en sola-
res y patios.

Seccién 11.% Procedimiento para la concesion de licencias

Articulo 64. Requisitos para el otorgamiento de licencia.

1. Solicitada licencia, el Ayuntamiento resolvera sobre su
otorgamiento, comprobando que el proyecto presentado se
ajusta y es conforme al ordenamiento urbanistico aplicable y
al Plan General.

2. Las solicitudes de licencia se formularan en el impreso
oficial correspondiente a cada caso y suscrita por el intere-
sado o persona que legalmente le represente, indicando lo
siguiente:

a) Nombre, apellidos, circunstancias personales, datos
del DNI y calidad en que obra el firmante cuando se actle en
representacion.

b) Iguales datos referentes al interesado cuando se trate
de personas fisicas, y razén social, domicilio, datos de la ins-
cripcion en el correspondiente registro publico, y CIF cuando
el solicitante sea una persona juridica.

c) Situacion, superficie y propiedad de la finca e indole de
la actividad, obra e instalacion para la que se solicita licencia.

d) Las demas circunstancias que de conformidad con lo
dispuesto en estas Normas se establecen segun el tipo de li-
cencia solicitada.

e) Lugar y fecha.

3. Las licencias se otorgaran segun las previsiones de las
presentes Normas, en ejecucion de la vigente legislacion esta-
tal y autonémica. Igualmente se ajustaran a las prescripciones
de caracter imperativo, vigentes en el momento de su otorga-
miento, que afecten a la edificacion y uso del suelo.

Articulo 65. Tramitacion.

De conformidad con el articulo 172 de la LOUA, el pro-
cedimiento de otorgamiento de licencia debe ajustarse a las
siguientes reglas:

1. La solicitud definira suficientemente los actos de
construccién o edificacion, instalacion y uso del suelo y del
subsuelo que se pretenden realizar, mediante el documento
oportuno que, cuando corresponda, sera un proyecto técnico.

2.2 Junto a la solicitud se aportaran las autorizaciones o
informes que la legislacion aplicable exija con caracter previo
a la licencia. Los informes y autorizaciones deben ser aporta-
dos por el interesado que debe ser quien solicite y obtenga los
mismos de las Administraciones correspondientes.

3.2 Cuando el acto suponga la ocupacion o utilizacion del
dominio publico, se aportara la autorizacién o concesion de la
Administracion titular de éste.

42 Cuando los actos se pretendan realizar en terrenos
con el régimen del suelo no urbanizable y tengan por objeto
las viviendas unifamiliares aisladas a que se refiere el articulo
52.1.B b) de la LOUA o las Actuaciones de Interés Publico so-
bre estos terrenos previstas en el articulo 52.1.C) de la citada
Ley, se requerira la previa aprobacion del Plan Especial o Pro-
yecto de Actuacion, segln corresponda.

La licencia debera solicitarse en el plazo maximo de un
afio a partir de dicha aprobacion.

5.2 La resolucion expresa debera notificarse en el plazo
maximo de tres meses. Transcurrido este plazo podra enten-
derse, en los términos prescritos por la legislacion reguladora
del procedimiento administrativo comun, otorgada la licencia
interesada.
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6. El comienzo de cualquier obra o uso al amparo de la
licencia en todo caso, requerira comunicacion previa al muni-
cipio con al menos diez dias de antelacion.

7.2 La resolucion expresa denegatoria debera ser motivada.

Articulo 66. Deficiencias subsanables en el proyecto.

1. Informado el expediente, el Ayuntamiento comunicara
al interesado, de forma conjunta y en un solo acto, los posi-
bles reparos técnicos y de cualquier otra clase que susciten
los proyectos y la restante documentacion aportada que se en-
tiendan subsanables para que en el plazo de un mes desde la
concesion de la licencia condicionada, proceda a corregirlas,
con advertencia de que transcurrido el término del plazo sin
que se haya efectuado la referida subsanacion, se considerara
a todos los efectos caducada la licencia, operando de oficio
esta caducidad.

2. No se consideran deficiencias subsanables las siguientes:

a) Sefialar erréneamente la zonificacién que corresponde
al emplazamiento de la obra o instalacion.

b) No respetar las determinaciones del Plan en relacion a
los usos y tipologias permitidos, o en relacién a la intensidad
de dichos usos. En especial, la ocupacion de zonas verdes o
espacios libres previstos en el planeamiento.

c) No ajustarse a normativas especificas de caracter im-
perativo.

3. Cumplimentada la subsanacion no cabra oponer nue-
vos reparos en base a cuestiones que no se hubiesen apre-
ciado inicialmente.

Articulo 67. Efectos del otorgamiento de licencia.

1. El organo municipal competente otorgara licencia
cuando se compruebe el cumplimiento de los requisitos previs-
tos, y en consecuencia, siempre que el proyecto, presentado
en plazo o favorablemente resuelto el expediente de declara-
cion de incumplimiento del mismo, sea conforme con el orde-
namiento urbanistico aplicable y el propietario haya ajustado
en su caso el aprovechamiento del proyecto al susceptible de
apropiacion.

2. Las licencias se otorgaran dentro de los plazos previs-
tos en el articulo 9.5 del Reglamento de Servicios de las Cor-
poraciones Locales del afio 1955.

El computo de los plazos se interrumpira durante el pe-
riodo de tiempo que medie entre los requerimientos de la
Administracion y el cumplimiento de los mismos por el inte-
resado.

3. En los supuestos de anulacion de licencia, demora in-
justificada en su otorgamiento o denegacion improcedente, los
perjudicados podran reclamar de la Administracion actuante el
resarcimiento de los dafos y perjuicios causados, en los casos
y con la concurrencia de los requisitos establecidos en las nor-
mas que regulan con caracter general dicha responsabilidad.
En ningun caso habra lugar a indemnizacion si existe dolo,
culpa o negligencia imputables al perjudicado.

Seccién 12.7 Otras situaciones respecto a las licencias

Articulo 68. Licencias condicionadas.

1. El acto de otorgamiento de la licencia podra introducir,
por razones de celeridad y eficacia administrativa, clausulas
que eviten la denegacion de éstas mediante la incorporacion
a la misma de exigencias derivadas del ordenamiento vigente,
asi como las establecidas en estas Normas.

2. Dichas condiciones podran exigir adaptar, completar o
eliminar aspectos de un proyecto no ajustados a estas Normas
siempre que la acomodacion de lo solicitado a la legalidad sea
posible con facilidad y sin alterar sustancialmente la actuacion
pretendida.

Articulo 69. Licencias de obra con eficacia diferida.

1. La licencia de obras podra concederse sobre la base
de un proyecto basico, pero en tales casos, su eficacia que-
dara suspendida y condicionada a la posterior obtencién del
correspondiente permiso de inicio de obras, una vez presen-
tado y aprobado el proyecto de ejecucién completo.

2. El plazo de validez de las licencias con eficacia dife-
rida sera de seis meses, caducando expresamente a todos los
efectos si en dicho término no se solicita en la debida forma el
correspondiente permiso de inicio de obras.

La modificacion del planeamiento o la suspension de li-
cencias durante dicho plazo de validez, dara derecho a la in-
demnizacion del coste del proyecto basico si resultara inutil
0 a la adaptacion necesaria para obtener el correspondiente
permiso de inicio de obras.

El Ayuntamiento podra reducir el plazo referido o suspen-
der provisionalmente la concesion de la licencias de eficacia
diferida, ya sea con alcance general o circunscrito a ambitos
determinados, cuando lo aconsejen las previsiones de modifi-
cacion o desarrollo del planeamiento.

Articulo 70. Proyecto basico.

La licencia de obras se concedera, en todo caso, tras la
presentacion de un proyecto basico y de ejecucion. No obs-
tante, podra emitirse un informe previo de cumplimiento de
condiciones urbanisticas tras la presentacion de un proyecto
basico.

Articulo 71. Licencias concedidas por silencio administrativo.

Se parte de lo dispuesto en el articulo 242.6 del Texto Re-
fundido de la Ley del Suelo R.D. Leg. 1/92, que establece que
en ningun caso se entenderan adquiridas por silencio adminis-
trativo licencias en contra de la legislacion o el planeamiento
urbanistico.

Cuando en aplicacion de los articulos 42 y 43 de la Ley
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun 30/1992, modificados
por la Ley 4/1999, un peticionario considere concedida la li-
cencia de obras por acto presunto, en virtud del silencio ad-
ministrativo, podra dirigirse por escrito al Ayuntamiento, una
vez transcurrido el plazo en que hubo de dictarse resolucion
expresa, requiriéndole para que, en el plazo de quince dias
certifique en alguno de estos sentidos:

a) Declarando inaplicable el silencio administrativo posi-
tivo en virtud del citado articulo 242.6.

b) Teniendo por expedida la licencia, sin perjuicio de la
ulterior concesion del preceptivo permiso de inicio de obras,
previa la aprobacion del proyecto de ejecucion y demas requi-
sitos pendientes.

No obstante, la existencia de la concesion de licencias por
silencio, podra ser acreditada por cualquier medio de prueba
admitido en derecho y se podra hacer valer tanto ante la Admi-
nistracién como ante cualquier persona fisica o juridica.

Articulo 72. Modificacion de licencias.

Conforme a lo previsto en estas Normas, requeriran ex-
presa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que
se pretendan introducir durante la ejecucion de las mismas.

Articulo 73. Transmision de licencias.

Las licencias de obras podran transmitirse a otros propie-
tarios dando cuenta de ello por escrito al Ayuntamiento.

Si las obras se encuentran en curso de ejecucion, debera
acompafiarse acta en que se especifique el estado en que se
encuentra suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el
cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que
se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles in-
distintamente al antiguo y al nuevo titular de las mismas.
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Articulo 74. Revocacién de licencias.

Podran ser revocadas las licencias de obras cuando se
adopten nuevos criterios de apreciacion que lo justifiquen. Asi-
mismo podra llegarse a la revocacién cuando desaparezcan
las circunstancias que motivaron su otorgamiento, o si sobre-
viniesen otras razones que, de haber existido en su momento,
hubieran justificado la no concesion de la licencia.

Articulo 75. Caducidad de licencias.

1. Las licencias se declararan caducadas a todos los efec-
tos por el transcurso de los plazos de iniciacién, interrupcion
maxima y finalizacion de las obras sefialadas en las mismas,
previa declaracion formal en expediente instruido con audien-
cia al interesado.

2. La caducidad de las licencias conllevara la extincion
del derecho a edificar, no pudiendo iniciar o reanudar el in-
teresado, actividad alguna, salvo, previa autorizacion u orden
de la administracion urbanistica, obras estrictamente necesa-
rias para garantizar la seguridad de las personas y el manteni-
miento de los bienes por el valor de la edificacion ya realizada.
Las construcciones paralizadas por efecto de la caducidad de
las licencias daran lugar a su inscripcion en el Registro Munici-
pal de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

Articulo 76. Suspension o interrupcion de licencias.

1. Se dispondra la suspension de eficacia de una licen-
cia en curso cuando se compruebe el incumplimiento de sus
condiciones materiales y hasta tanto los servicios municipales
no comprueben la efectiva subsanacién de los defectos obser-
vados. La licencia caducara sin necesidad de instruir el expe-
diente a que se refiere el articulo anterior, si la subsanacion no
se lleva a cabo en el plazo de tres meses.

2. Solo podran ser autorizados trabajos de seguridad y
mantenimiento, dando lugar, en caso contrario, a las respon-
sabilidades pertinentes por obras realizadas sin licenciay a las
medidas ejecutoras que procedieren.

3. No se permite interrupcion de los plazos y efectos
de la licencia concedida, salvo la suspension expuesta en
los apartados precedentes. Cuando un interesado titular de
licencia prevé que el plazo concedido no es suficiente para
ejecutar correctamente la obra, podra solicitar la ampliacion
del plazo en los términos expresados en el articulo 173.2 de
la LOUA.

4. Excepcionalmente, y por causas suficientemente justifi-
cadas, tales como cambio de residencia o similares, podra au-
torizarse por el érgano municipal competente la interrupcion
del plazo de ejecucion establecido en la licencia concedida,
hasta un maximo de 18 meses. La solicitud de interrupcion
del plazo debera realizarse, antes de la terminacién del plazo
de ejecucién o de su prorroga.

Articulo 77. Obras ejecutadas sin licencia o sin ajustarse
a sus condiciones.

1. Las obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a las
condiciones de las mismas se consideran infracciones urba-
nisticas, adoptando el Ayuntamiento las medidas precisas,
para restaurar el orden juridico infringido y la realidad fisica
alterada o transformada, a través del correspondiente expe-
diente incoado al efecto de conformidad a lo establecido por la
legislacion urbanistica.

2. En los supuestos de obras abusivas contemplados
en el apartado anterior, asi como en los restantes casos
de actuaciones realizadas sin disponer de la preceptiva li-
cencia, ademas de las medidas de restauracion del orden
juridico y de la realidad fisica alterada que corresponda, se
impondran las sanciones que procedan por infraccién ur-
banistica.

CAPITULO SEGUNDO
Conservacion y ruina de los edificios
Seccion 1.* Conservacion

Articulo 78. Obligaciones de conservacion.
1. Se consideran contenidas en el limite del deber de con-
servacion regulado por el articulo 155 de la LOUA:

1.1. Los trabajos y obras que afecten a terrenos, urba-
nizaciones particulares, carteles, edificios, construcciones e
instalaciones de toda clase y que tengan por objeto:

a) El mantenimiento de los mismos en las condiciones
particulares de seguridad, salubridad y ornato publico que les
sean propias.

b) La reposicion a sus condiciones preexistentes de segu-
ridad, salubridad y ornato publicos, consolidando o reparando
los elementos dafados que afecten a su estabilidad o sirvan al
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las que
aseguren el correcto uso y funcionamiento de los servicios y
elementos propios de las mismas y la reposicién habitual de
sus componentes.

c) En todo caso, dotar a los terrenos e inmuebles de las
condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato publi-
cos que se definen en el articulo siguiente.

1.2. Aun cuando no se derive del presente Plan General
ni de ninguno de sus instrumentos de desarrollo, el Ayunta-
miento, por motivos de interés estético o turistico, amparado
en el articulo 158.1 de la LOUA y 246 del TRLS de 1992, po-
dra ordenar la ejecucion de obras de conservacion y reforma
en los casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su
mal estado de conservacion, por haberse transformado en es-
pacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la edifi-
cacion por encima de la altura maxima y resultar medianerias
al descubierto. En este caso podra imponerse la apertura de
huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento propio
de una fachada o, en su caso, la decoracion de la misma.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles
desde la via publica.

2. El Ayuntamiento ordenara, de oficio o a instancia de
cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias re-
guladas en este articulo con indicacion de los plazos para su
realizacion.

Articulo 79. Costeo de las obras de conservacion.

1. Las obras de conservacion de construcciones, edifica-
ciones e instalaciones correran a cargo de los propietarios si
las mismas se contuvieran dentro del limite de la obligacion
de conservar.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 155.3 de
la LOUA, el contenido normal del deber de conservacion esta
representado por la mitad del valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie
util o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexis-
tente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacion sea autorizable.

2. Las obras ordenadas por motivos de interés estético o
turistico se atendran a los mismos criterios del punto anterior.

Articulo 80. Obligacion de rehabilitar.

1. Los propietarios de inmuebles estan sometidos al cum-
plimiento de las normas sobre rehabilitacion urbana. Igual-
mente estan obligados a realizar las obras de rehabilitacion
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previstas en los planes, normas y 6rdenes de ejecucion deriva-
dos de los mismos.

2. En ese sentido, se definen como obras de rehabilita-
cion las obras minimas e imprescindibles para poder habilitar
el inmueble con las condiciones legales necesarias y suficien-
tes de higiene, instalaciones y seguridad, incluso cuando dicha
rehabilitacion exija obras de reestructuracion, cimentacion,
consolidacién o reposicion de elementos portantes y cuya
cuantia no supere el contenido normal del deber de conserva-
cion definido en el articulo 155.3 de la LOUA.

Articulo 81. Costeo de las obras de rehabilitacion.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuvieran contenidas en el limite del deber de conservacion
que les corresponde o supusieran un incremento del valor del
inmueble y hasta donde este alcance, y se complementaran o
se sustituiran econdmicamente y con cargo a fondos del Ayun-
tamiento u otras Administraciones publicas cuando lo rebasa-
ran o redunden en la obtencidn de mejoras de interés general.

Articulo 82. Ejecucion subsidiaria por el Ayuntamiento.

Cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus de-
beres de conservacion o rehabilitacion, el Ayuntamiento, de
oficio o0 a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la ejecu-
cion de las obras necesarias al objeto de promover el estado
exigido en estas Normas.

Seccion 2.* Conservacion de Urbanizaciones

Articulo 83. Entidades Urbanisticas de Conservacion.

1. Con independencia de lo establecido al respecto en los
correspondientes planeamientos de desarrollo a partir de los
cuales se ejecutaron las urbanizaciones que se citan en el ar-
ticulo siguiente, la obligacion de conservar recaera sobre los
propietarios incluidos en el ambito de cada urbanizacién, que
constituiran al efecto una Entidad Urbanistica Colaboradora
de Conservacion.

2. La presentacion de Estatutos para la Constitucion de
las Entidades de Conservacion en aquellas urbanizaciones que
todavia no los tengan aprobados debera producirse en el plazo
maximo de seis meses desde la aprobacion definitiva del
PGOU. Transcurrido dicho plazo el Ayuntamiento comenzara
de oficio la constitucion de las citadas entidades.

3. Las Entidades de Conservacion tendran como objeto,
la conservacion de cada una de las urbanizaciones y el man-
tenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios
publicos de las mismas. Quedaran excluidas de su objeto la
prestacion del servicio de alumbrado publico, recogida de
basuras y la conservaciéon de las redes de abastecimiento y
saneamiento de agua que hayan sido recepcionadas por la
empresa concesionaria municipal.

4. Para la consecucion de los fines indicados en el objeto,
desarrollaran las siguientes actividades:

- Contrataran y financiaran la conservacion de las obras
de urbanizacion ejecutadas, con el control de la administra-
cion municipal.

- Velaran por la correcta prestacion de los servicios publi-
cos de la urbanizacion.

- Realizaran cuantas gestiones sean necesarias ante toda
clase de organismos publicos y privados que sirvan para los
objetivos genéricos de conservacion enunciados y que, en defi-
nitiva, contribuyan a mejorar la organizacion de la convivencia.

Cualesquiera otras actividades que se acuerden acome-
ter, adoptados con quoérum suficiente por la Asamblea Gene-
ral, y que, encuadrandose dentro de los fines legales de la
entidad, sean debidamente autorizados por la Administracion
Municipal.

Para limitar el plazo de duracién de las entidades urba-
nisticas de conservacion se tendra en cuenta lo que dice el
articulo 153 de la LOUA.

Seccién 3.* Ruina

Articulo 84. Procedencia de la declaracion de ruina.

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edi-
ficaciones y cuevas en los supuestos previstos en el articu-
lo 157 de la LOUA, es decir:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para
devolver a la edificacién en situacién de manifiesto deterioro,
la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estruc-
turales, supere el limite del deber normal de conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento
puntual y adecuado de las recomendaciones de los informes
técnicos correspondientes al menos a las dos ultimas inspec-
ciones periodicas, el coste de los trabajos y obras realizados
como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de
las que deban ejecutarse a los efectos sefalados en la letra
anterior, supere el limite del deber normal de conservacion,
con comprobacion de una tendencia constante y progresiva
en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para la
conservacion del edificio.

Articulo 85. Declaracion de ruina.

1. La declaracién de una edificacion en estado de ruina
se adoptara tras expediente contradictorio que sera instruido
de oficio o a instancia de parte interesada en el que se dara
audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al
que pondra fin una resolucion en la que se adoptara alguno de
los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, orde-
nando su demolicion. Si existiera peligro en la demora, se
acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble,
cuando tenga independencia constructiva del resto, ordenando
su demolicion.

c) Declaracion de no haberse producido situacion de
ruina, adoptando las medidas pertinentes destinadas al man-
tenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico y or-
denando al propietario la ejecucion de las obras que a tal fin
procedan y que la propia resolucion debe determinar.

2. La declaracion en estado ruinoso de una edificacion, o
parte de la misma, implica la adopcion de las siguientes me-
didas:

1.2 La inclusion automatica del inmueble en el Registro de
Solares, Terrenos sin urbanizar y edificaciones ruinosas.
2.7 La obligacion del propietario de:

a) Demoler y sustituir total o parcialmente la edificacion
salvo en el supuesto de que el inmueble esté sujeto a reha-
bilitacion forzosa, o el propietario opte voluntariamente por la
rehabilitacion. La demolicion correrd, en su caso, subsidiaria-
mente a cargo del Ayuntamiento si el propietario incumple su
obligacion.

b) Rehabilitar el inmueble, cuando no proceda la demo-
licion.

Ambas obligaciones estaran sujetas a los plazos que se
establezcan. La no solicitud en plazo de licencia de sustitu-
cion, previa demolicion, o de rehabilitaciéon implicara la aplica-
cion del régimen de venta forzosa al inmueble.

Las medidas anteriores lo seran sin perjuicio de la exi-
gencia de las responsabilidades de todo orden en que pudiera
haber incurrido el propietario como consecuencia del incum-
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plimiento o de la negligencia en el cumplimiento del deber de
conservacion.

3. Si el coste de ejecucion de las obras de conservacion
del inmueble permitiera la declaracién del estado de ruina por
exceder del limite del deber de conservacion, pero existiesen
razones de utilidad publica o interés social que aconsejaran el
mantenimiento del inmueble, el Ayuntamiento podra optar por:

a) Declarar el estado de ruina.

b) Subvencionar el exceso del coste de la reparacion, im-
poniendo la rehabilitacion forzosa y requiriendo al propietario
la ejecucion del conjunto de obras necesarias.

Articulo 86. Inaplicabilidad de la demolicion.

1. La declaracion de ruina que tenga por objeto a un in-
mueble que se encuentra en algin supuesto de rehabilitacion
forzosa, no habilita, obliga ni implica, en ninglin caso, la obli-
gacion de demoler y si Unicamente la obligacion de adoptar las
medidas pertinentes en orden a la seguridad del inmueble y
sus ocupantes.

En particular, se entendera que concurre causa de reha-
bilitacion forzosa cuando se trate de un bien singularmente
protegido y catalogado por un plan o norma urbanistica o in-
curso en alguno de los supuestos de proteccion previstos en
la legislacion del Patrimonio o cuando se hubiesen apreciado
por el Ayuntamiento la concurrencia de las razones a que hace
mencion el apartado 3 del articulo anterior.

2. En este sentido, quienes sin licencia u orden de eje-
cucion o sin ajustarse a las condiciones en ellas sefaladas,
derribaran o desmontaran un edificio o elemento arquitecto-
nico objeto de conservacion o rehabilitacion, asi como los que,
como propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, seran
obligados solidariamente a su reconstruccion, sin perjuicio de
las sanciones economicas que procedan.

Articulo 87. Urgencia y peligro inminente.

1. La necesidad de instruccion de expediente contradicto-
rio para que proceda la declaracion del estado de ruina de un
inmueble no impedira, en los supuestos contemplados en el
articulo 159 de la LOUA, que el Alcalde ordene el desalojo de
los ocupantes del inmueble y la adopcion de las medidas que
procedan en relacion a la seguridad del mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar res-
pecto a la habitabilidad y/o seguridad del inmueble no llevaran
implicita la declaracion de ruina.

CAPITULO TERCERO
Ordenes de ejecucion y suspension

Articulo 88. Objeto y efectos.

1. Mediante las ¢rdenes de suspension y ejecucion, el
Ayuntamiento ejercera su competencia a exigir el cumplimiento
de los deberes de conservacion en materias de seguridad, sa-
lubridad y ornato de los edificios e instalaciones y asegurar, en
su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencion
al interés publico urbanistico y al cumplimiento de las disposi-
ciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las 6rdenes de suspension y eje-
cucion, ademas de la responsabilidad disciplinaria que proceda
por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion forzosa
que sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda del
limite de sus deberes. Se denunciaran, ademas, los hechos
a la jurisdicciéon penal cuando el incumplimiento pudiera ser
constitutivo de delito o falta.

3. El incumplimiento de las érdenes de suspension impli-
cara por parte del Ayuntamiento la adopcion de las medidas
necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad,
a cuyo efecto podra ordenar la retirada de los materiales pre-
parados para ser utilizados en la obra y la maquinaria afecta a

la misma, proceder por si a su retirada en caso de no hacerlo
el interesado o precintarla e impedir definitivamente los usos a
los que diera lugar.

TITULO CUARTO
INTERVENCION EN EL MERCADO DE SUELO

Articulo 89. EI Patrimonio Municipal de Suelo (PMS).
El régimen juridico del PMS es el establecido en los ar-
ticulos 69 a 76 de la LOUA y sus finalidades son las siguientes:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucion del Plan General y del resto de
instrumentos de planeamiento.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de
suelo, de entidad suficiente para incidir eficazmente en la for-
macion de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a
la ejecucion de viviendas de proteccidn oficial u otros regime-
nes de proteccion publica.

Articulo 90. Bienes y recursos integrantes.

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision del
Pleno Municipal.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de
las cesiones que correspondan a la participacion del Ayunta-
miento en el aprovechamiento urbanistico por ministerio de la
ley o en virtud de convenio urbanistico.

c) Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitu-
cion de las cesiones por pagos en metalico.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacién com-
pensatoria en suelo no urbanizable, de las multas impuestas
como consecuencia de las infracciones urbanisticas, asi como
cualesquiera otros expresamente previstos en la LOUA.

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por el
Ayuntamiento en virtud de cualquier titulo con el fin de su in-
corporacion al correspondiente patrimonio de suelo y, en todo
caso, los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto.

f) Los recursos derivados de su gestion y los bienes ad-
quiridos con la aplicacion de tales recursos.

Articulo 91. Destino y disposicion de los bienes.
1. Ademas de las determinaciones expuestas en el ar-
ticulo 75 de la LOUA se tendran en cuenta las siguientes:

- El suelo del PMS destinado a uso residencial debera des-
tinarse preferentemente para viviendas con algun régimen de
proteccion publica. El Pleno Municipal debera aprobar la ena-
jenacion de esos bienes para la construccion de otros tipos de
viviendas cuando se justifique suficientemente y sea necesario
por la demanda existente en el Municipio.

- A los efectos previstos en el articulo 75.1.b) de la LOUA
los usos de interés publico son:

a) Sanitario: Comprende las actividades destinadas a la
orientacion, prevencion y prestacion de servicios médicos o
veterinarios, asi como las actividades complementarias de la
principal. No se consideran incluidos en este uso las farmacias
ni los despachos profesionales particulares de salud ajenos a
centros médicos publicos.

b) Asistencial: Comprende las actividades encaminadas a
fines benéficos y asistenciales, que informan o prestan servi-
cios a determinados sectores sociales o grupos de edad. Se
incluyen en esta categoria los centros de acogida de personas
maltratadas, centros de dia para ancianos, de rehabilitacion
de drogodependientes e instalaciones similares.

c) Cultural: Comprende las actividades culturales, de ex-
posicion, biblioteca, lectura, conferencias y afines.
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d) Social: Comprende las actividades asociativas y de re-
lacién tales como sedes de asociaciones empresariales, gre-
miales, vecinales, partidos politicos, clubes, etc.

e) Servicios: Los mercados y centros de comercio basicos
de propiedad o gestion municipal, los servicios de extincion de
incendios, de proteccion civil y analogos.

f) Administracion: Comprende las sedes y actividades
vinculadas con los servicios del Ayuntamiento de Benaltia no
incluidos dentro de otro uso pormenorizado; de equipamiento,
asi como los servicios de policia y afines.

No obstante, si se considera conveniente incluir cuales-
quiera otros usos admitidos en el Plan General, sera posible
siempre que se motive por su interés publico y social.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la
propia gestion de los patrimonios publicos de suelo, se des-
tinaran a:

a) Con caracter preferente, la adquisicién de suelo des-
tinado a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica.

b) Conservacién, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en
general, gestion urbanistica de los propios bienes del corres-
pondiente patrimonio publico de suelo.

c) Promocion de viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccion publica.

d) La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de
actuaciones privadas, previstas en el planeamiento, para la
mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas o
de edificaciones en ciudad consolidada.

3. La disposicion de los bienes del Patrimonio Municipal
del Suelo se efectuara teniendo en cuenta lo establecido en el
articulo 76 de la LOUA y en la Ley 7/1999, de bienes de las
Entidades Locales de Andalucia.

Articulo 92. Inventario y Registro.

1. El Ayuntamiento mantendra un Inventario del Patrimo-
nio Municipal del Suelo, donde se haran constar, al menos, los
terrenos que se incorporen a dicho Patrimonio, especificando
el modo de adquisicion, superficie y demas datos registrales.

2. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 70.2 de
la LOUA, una vez sea definido reglamentariamente los térmi-
nos que debera contener el registro del Patrimonio Municipal
del Suelo, debera crearse un registro publico municipal de los
bienes que integran el mismo, los depdsitos en metalico, las
enajenaciones o cesiones de bienes y el destino final de éstos

Articulo 93. Delimitacion de Areas de Tanteo y Retracto.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la progra-
macion del planeamiento, incrementar el patrimonio municipal
del suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general,
facilitar el cumplimiento de los objetivos de aquel, el Ayunta-
miento de Benalua podra delimitar areas de tanteo y retracto.
Esta delimitacion podra efectuarse en cualquier momento de
forma debidamente motivada, mediante el procedimiento de
delimitacién de unidades de ejecucion.

2. Al delimitarse estas areas debera establecerse cuales
son las transmisiones sujetas al ejercicio de tales derechos
que podran ser:

a) Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar,
tengan o no la condicion de solares.

b) Las transmisiones onerosas de terrenos con edifica-
cion que no agote el aprovechamiento permitido por el Plan,
con edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la
ordenacion aplicable.

c) Las transmisiones de viviendas en construccion o cons-
truidas, siempre que el transmitente hubiera adquirido del pro-

motor y, en el segundo caso, la transmision se proyecte antes
de transcurrido un afio desde la terminacion del edificio.

d) Las fincas edificadas conforme a la ordenacion aplica-
ble, tanto en el supuesto de que la transmision se proyecte o
verifique en conjunto como fraccionadamente, en régimen o
no de propiedad horizontal, siempre que el ambito delimitado
hubiese sido previamente declarado, en todo o en parte, como
area de rehabilitacion integrada.

e) Las primeras asi como las ulteriores transmisiones one-
rosas de viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion
publica, al objeto de garantizar el cumplimiento efectivo de las
limitaciones sobre precios maximos de venta de las mismas.

f) Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar o
edificados, en el suelo no urbanizable sometidos a procesos
de parcelacion o autoconstruccion.

3. lgualmente se debera establecer en dicho acuerdo de
delimitacion el plazo méaximo de sujecion de las transmisio-
nes al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto que ser3,
como maximo y a falta de acuerdo expreso, de diez afos.

4. En la documentacién especificamente relativa a la de-
limitacion debera figurar una Memoria justificativa con el si-
guiente contenido minimo:

a) Necesidad de someter las transmisiones a los derechos
de tanteo y retracto.

b) Objetivos a conseguir.

¢) Justificacion del ambito delimitado en relacion con el
conjunto del ambito territorial no afectado.

d) Relacién de los bienes afectados y de sus propietarios,
siendo preceptiva la notificacion a éstos previa a la apertura
del tramite de informacion publica.

5. Los propietarios de bienes afectados por estas delimi-
taciones deberan notificar al Ayuntamiento la decision de ena-
jenarlos, con expresion del precio y forma de pago proyectado
y restantes condiciones esenciales de la transmision, a efectos
de posible ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de
sesenta dias naturales a contar desde el siguiente al del que
se haya producido la notificacion.

Articulo 94. Reservas de terrenos.

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 73 de
la LOUA el Ayuntamiento de Benalla, cuando lo considere
oportuno y debidamente motivado, podra delimitar reservas
de superficies para la incorporacion de suelos al PMS, por el
procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucion.

2. Efectuada esta delimitacion se podra clasificar como
suelo urbanizable los terrenos no urbanizables que por expro-
piacion o adquisicion onerosa hubiesen pasado al Patrimonio
Municipal de Suelo.

3. La delimitaciéon de un terreno como reserva para los
expresados fines implicara la declaracién de utilidad publica y
la necesidad de ocupacion a efectos expropiatorios.

TITULO QUINTO
REGIMEN GENERAL DEL SUELO

Articulo 95. Régimen urbanistico del suelo.
El régimen urbanistico del suelo y de la propiedad se esta-
blece, de acuerdo a la legislacion urbanistica aplicable mediante:

a) Clasificacion del suelo, estableciendo su régimen general.

b) Calificacion del suelo, fijando usos e intensidades de
aprovechamiento y marcando zonas de ordenacion uniforme.

c) Programacion urbanistica, determinando los plazos del
desarrollo y ejecucion del Plan.
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Articulo 96. Clasificacion del suelo.

La clasificacion del suelo constituye la division basica
del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes
especificos de aprovechamiento y gestion. Segun la realidad
consolidada y el destino previsto por el Plan para las distin-
tas areas, dentro de las disposiciones legales, se distinguen
las siguientes clases de suelo que se exponen en los articulos
siguientes.

Cada clase de suelo cuenta con un régimen propio y dife-
renciado, a efectos de desarrollo y ejecucién del Plan General.
Los Sistemas Generales cuyo suelo se obtenga con cargo a
otra clase de suelo, esta sujeto, a ese exclusivo efecto, al régi-
men de la clase de suelo a que se adscriba su obtencion.

Articulo 97. Suelo urbano.

Comprende las areas historicamente ocupadas por el
desenvolvimiento de la ciudad a la entrada en vigor del Plan
y aquellas otras que, por la ejecucion de éste, o que retne
las condiciones establecidas en los articulos 45 de la LOUA
y 8 de la Ley del Suelo 6/1998. Se delimita en el plano de
«Estructura General y Organica del Municipio» y se regula es-
pecificamente en el Titulo sobre Régimen del Suelo Urbano de
estas Normas.

Articulo 98. Suelo urbanizable.

Se caracteriza por estar destinado por el Plan General a
ser soporte del crecimiento urbano previsto. Se divide en dos
categorias:

a) Suelo urbanizable ordenado: El Plan General establece
directamente la ordenacion detallada que legitima la actividad
de ejecucion.

b) Suelo urbanizable sectorizado: Su transformacion exi-
gira la previa aprobacion de un Plan Parcial de Ordenacion.

c) Suelo urbanizable no sectorizado: Su transformacion
exige la previa aprobacion de plan de sectorizacion y posterior
Plan Parcial de Ordenacion.

d) Suelo urbanizable con planeamiento incorporado: El
suelo urbanizable aparece delimitado en el plano de «Estruc-
tura General y Organica del Municipio» y se regula en el titulo
sobre el Régimen del Suelo Urbanizable de estas Normas.

Articulo 99. Suelo no urbanizable.

Es aquel destinado a fines vinculados con la utilizacién
racional de los recursos naturales y la proteccion del medio
ambiente, y por tanto preservado del proceso de desarrollo
urbano. Sus categorias se establecen en el Titulo Octavo del
presente PGOU.

Articulo 100. Determinaciones especificas para el subsuelo.

1. Se parte de la regulacion establecida en el art. 49.3
de la LOUA. A ese respecto, el aprovechamiento del subsuelo
queda en todo caso subordinado las exigencias del interés pu-
blico y de la implantaciéon de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo.

A no ser que se establezca expresamente lo contrario, el
aprovechamiento urbanistico atribuido al subsuelo es publico.

2. Tiene la condicion de dominio publico municipal:

a) El subsuelo que esté bajo zonas de dominio publico sin
solucion de continuidad.

b) El subsuelo que esté bajo la cota del suelo de propie-
dad privada cuando se redacte un plan especial que justifique
las razones de interés publico que motivan tal consideracion.

El Plan Especial debera establecer los metros bajo la cota
del suelo que son de dominio publico, atendiendo a la realidad
concreta sobre la que se habra de actuar.

3. El suelo de dominio publico bajo propiedad privada po-
dra utilizarse para los siguientes fines:

a) Abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de
energia y otros analogos.

b) Sistema de telecomunicaciones.

c) Sistemas viarios e infraestructuras basicas relativas a
comunicaciones terrestres o subterraneas.

d) Sistemas y aprovechamientos de usos publicos no sus-
ceptibles de propiedad privada.

e) Construccion de aparcamientos publicos.

f) Otros usos de interés publico que sean definidos en el
plan especial al que se refiere el apartado anterior.

4. El subsuelo de propiedad privada habra de soportar las
servidumbres administrativas necesarias para la prestacion
de servicios publicos o de interés publico. Si dicha utilizacion
es radicalmente incompatible con el uso del inmueble privado
sirviente o ha de disponerse de todo el suelo para la implanta-
cion de servicios publicos habran de expropiarse los terrenos.

5. Utilizacion del subsuelo de dominio publico por com-
pafias suministradoras de servicios publicos: Si no estan
contempladas en un proyecto de urbanizacion, cuando sea
preciso el establecimiento en el subsuelo publico de redes,
canalizaciones o galerias necesarias para la prestacion de ser-
vicios publicos, ademas de licencia urbanistica por obras ordi-
narias debera obtenerse una licencia por el aprovechamiento
especial del subsuelo que autorice la ocupacién del dominio
publico.

6. Se permite la construccion de aparcamientos bajos
suelos calificados como espacios libres o zonas verdes por
cuanto el uso del subsuelo no implicara una modificacion de la
zonificacion o uso urbanistico de la superficie.

7. La linea de construccién de los sotanos debe coincidir
con la alineacion anterior o de retranqueo. Toda construccion
subterranea que sobrepase la alineacién interior o de edifica-
cion debera ser autorizada expresamente.

En el caso de que la construccion sobrepase la alineacion
exterior u oficial la misma debera estar sujeta a concesion ad-
ministrativa por uso comun especial del dominio publico.

TITULO SEXTO
REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO PRIMERO
Condiciones generales

Articulo 101. Definicion.

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que el Plan Ge-
neral delimita como tal, por reunir las condiciones que establece
los articulos 44 de la LOUA 'y 8 de la Ley del Suelo 6/1998.

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica en baja tension, teniendo estos servicios caracteris-
ticas adecuadas para la edificacién que sobre ellos se haya
de construir o0, en su caso, mantener en concordancia con las
condiciones de ordenacion establecidas en el Plan.

b) Por formar parte de ambitos de actuacion que estén
consolidados por edificacion, al menos en las dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma, estén integrados
en la malla urbana en condiciones de conectar con los servi-
cios urbanisticos basicos.

2. Se distinguen dos categorias, suelo urbano consolidado
y no consolidado. La adscripcion a una u otra categoria supon-
dréa la aplicacion del régimen juridico especifico de derechos y
deberes establecidos por la vigente normativa urbanistica.

Articulo 102. Regulacion urbanistica del suelo urbano.
1. Las determinaciones del Plan General para el suelo ur-
bano:
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a) Establecen la calificacion pormenorizada de las unida-
des basicas y las parcelas, regulando su uso y las condiciones
e intensidades de la edificacion.

b) Dividen el territorio en ambitos para la equidistribucion
de beneficios y cargas.

c) Establecen las Areas de Reforma a gestionar mediante
unidades de ejecucion, con las que se pondran en practica las
previsiones del planeamiento.

d) Fijan los ambitos de planeamiento de Reforma Interior
y Mejora del Medio Urbano.

e) Especifica las condiciones de Proteccion.

Articulo 103. Derechos y deberes generales de los propie-
tarios del suelo urbano.

1. Los propietarios de terrenos incluidos en suelo urbano
podran ejercer las facultades relativas al uso de suelo y su edi-
ficacion con arreglo al contenido normal de su derecho de pro-
piedad, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligacio-
nes y cargas que le afecten, de conformidad a lo dispuesto en
la legislacion urbanistica aplicable.

Articulo 104. Orden de prioridades en el desarrollo del
suelo urbano.

El desarrollo y ejecucion del suelo urbano se llevara a cabo
de acuerdo con el programa y plazos establecidos en el presente
Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento
que lo desarrollen, estando obligados a ello tanto el Ayunta-
miento como los particulares y la Administracion Publica.

Articulo 105. Determinaciones especificas para el sub-
suelo.

1. Se parte de la regulacion establecida en el art. 49.3
de la LOUA. A ese respecto, el aprovechamiento del subsuelo
queda en todo caso subordinado las exigencias del interés pu-
blico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo.

A no ser que se establezca expresamente lo contrario, el
aprovechamiento urbanistico atribuido al subsuelo es publico.

2. Tiene la condicion de dominio publico municipal:

a) El subsuelo que esté bajo zonas de dominio publico sin
solucién de continuidad.

b) El subsuelo que esté bajo la cota del suelo de propie-
dad privada cuando se redacte un plan especial que justifique
las razones de interés publico que motivan tal consideracién.

El Plan Especial debera establecer los metros bajo la cota
del suelo que son de dominio publico, atendiendo a la realidad
concreta sobre la que se habra de actuar.

3. El suelo de dominio publico bajo propiedad privada po-
dra utilizarse para los siguientes fines:

a) Abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de
energia y otros analogos.

b) Sistema de telecomunicaciones.

c) Sistemas viarios e infraestructuras basicas relativas a
comunicaciones terrestres o subterraneas.

d) Sistemas y aprovechamientos de usos publicos no sus-
ceptibles de propiedad privada.

e) Construccion de aparcamientos publicos.

f) Otros usos de interés publico que sean definidos en el
plan especial al que se refiere el apartado anterior.

4. El subsuelo de propiedad privada habra de soportar las
servidumbres administrativas necesarias para la prestacion
de servicios publicos o de interés publico. Si dicha utilizacion
es radicalmente incompatible con el uso del inmueble privado
sirviente o ha de disponerse de todo el suelo para la implanta-
cion de servicios publicos habran de expropiarse los terrenos

5. Utilizacion del subsuelo de dominio publico por com-
pafias suministradoras de servicios publicos: Si no estan
contempladas en un proyecto de urbanizacion, cuando sea
preciso el establecimiento en el subsuelo publico de redes,
canalizaciones o galerias necesarias para la prestacion de ser-
vicios publicos, ademas de licencia urbanistica por obras ordi-
narias debera obtenerse una licencia por el aprovechamiento
especial del subsuelo que autorice la ocupacion del dominio
publico.

6. Se permite la construccion de aparcamientos bajos
suelos calificados como espacios libres o zonas verdes por
cuanto el uso del subsuelo no implicara una modificacion de la
zonificacion o uso urbanistico de la superficie.

7. La linea de construccion de los sétanos debe coincidir
con la alineacién anterior o de retranqueo. Toda construccion
subterranea que sobrepase la alineacién interior o de edifica-
cion debera ser autorizada expresamente.

En el caso de que la construccion sobrepase la alineacion
exterior u oficial la misma debera estar sujeta a concesion ad-
ministrativa por uso comun especial del dominio publico.

Articulo 106. Determinaciones especificas para los vertidos.

1. No se admitira el uso de fosa séptica para vertidos en
suelo urbano.

2. Los vertidos contaran con un tratamiento que garan-
tice su conformidad con lo establecido en el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, en el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas. En su titulo V, capitulo 2,
art. 101 se determina que deberan tenerse en cuenta las ins-
talaciones de depuracion necesarias y los elementos de con-
trol para su funcionamiento, asi como los limites cuantitativos
y cualitativos.

El plazo para el desarrollo de los objetivos medioambien-
tales del R.D.L. 1/2001, quedan fijados en su disposicion adi-
cional undécima.

3. Para la eliminacion de vertidos debera contarse con
la autorizaciéon de la Confederacion Hidrografica del Guadal-
quivir.

La solicitud de autorizacion de vertido debera contener un
plan de saneamiento y control de vertidos a colectores muni-
cipales.

CAPITULO SEGUNDO
Desarrollo del suelo urbano

Articulo 107. Ambitos de desarrollo en suelo urbano.
En el suelo urbano se delimitan, los siguientes ambitos
de desarrollo:

a) Suelo urbano directo. )

b) Suelo urbano incluido en Areas de Reforma remitidas,
en las condiciones previstas en las correspondientes Fichas, a
Estudio de Detalle.

c) Suelo Urbano con Planeamiento Incorporado, consti-
tuido por los ambitos de los planes parciales, en que se man-
tienen los aprovechamientos de las parcelas aun no construi-
das asignadas por sus instrumentos especificos, derivados de
las Normas Subsidiarias de Benaltia de 1996.

Articulo 108. Suelo urbano directo.

1. Es el suelo urbano ordenado de modo detallado y fina-
lista. En este suelo, el Plan General establece su ordenacion
detallada mediante las correspondientes Ordenanzas, determi-
nando la asignacion de usos pormenorizados, asi como la re-
glamentacion detallada del uso y volumen de las construccio-
nes, definiéndose asi el modelo de utilizacion de los terrenos y
construcciones que lo integran.

2. Las previsiones y determinaciones del Plan General
seran de aplicacion directa e inmediata, al establecer el Plan
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su ordenacion detallada, sin perjuicio de la necesidad de pro-
ceder, en los casos que se justifiquen, al equitativo reparto
de los beneficios y cargas del planeamiento para la ejecucion
del mismo, mediante la delimitacién de nuevas unidades de
ejecucion, continuas o discontinuas, o mediante actuaciones
asistematicas.

Articulo 109. Suelo urbano en reforma.

1. Son aquellas areas del suelo urbano no consolidado
en los que el Plan General, regulando su ordenacion basica o
precisa, prevé el posterior desarrollo de sus determinaciones
mediante Estudios de Detalle que completen su ordenacion
detallada y que responderan a los objetivos especificos que en
cada caso se sefialan.

El Ayuntamiento podra delimitar areas de reforma en los
ambitos en que la desafectacion de usos existentes, requiera
su reordenacion con cesion de superficies para vias o plazas
publicas, parques y jardines publicos, zonas deportivas publi-
cas, de recreo y expansion, centros culturales y docentes, cen-
tros asistenciales y demas servicios de interés publico y social.
Estas nuevas areas se desarrollaran mediante la redaccion de
un Plan Especial de Reforma Interior, sin modificar previa o
simultaneamente el Plan General por responder las mismas
a los objetivos de descongestion y dotacion de equipamientos
comunitarios que son propios de este Plan General.

2. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los ins-
trumentos de desarrollo previstos, los propietarios de los res-
pectivos terrenos estaran sujetos a las siguientes limitaciones:

a) No podran incorporarse al proceso urbanizador y edifi-
catorio establecido en la legislacion urbanistica.

b) Tampoco podran autorizarse los usos del suelo rela-
tivos a parcelaciones urbanas, movimientos de tierra, obras
de infraestructura, obras de mera edificacion, modificacion de
estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes,
modificacion de su uso o demolicion de construcciones, salvo
lo expresamente dispuesto por estas Normas para cada area
de planeamiento especial.

No obstante lo anterior, podran llevarse a efecto la ejecu-
cion de las obras necesarias que el Ayuntamiento ordene de
oficio 0 a instancia de parte, para dar cumplimiento al deber
de conservacion conforme a lo regulado en estas Normas.

Articulo 110. Suelo urbano con planeamiento incorporado.

El suelo en vias de consolidacion por la edificacion, con
planeamiento en el momento de aprobacion de este Plan Ge-
neral, con solares aun vacantes, tendra caracter de definitivo
durante el periodo de vigencia del presente Plan General, en
cuanto a sus determinaciones y aprovechamientos, conside-
randose ya repartidos.

Articulo 111. Condiciones de ordenacion en suelo urbano.

1. Las condiciones de ordenacion que fija el Plan General
para cada uso pormenorizado, son la edificabilidad maxima, la
ocupacién maxima de la parcela y el numero de plantas consi-
deradas simultaneamente.

2. Las edificabilidades otorgadas por las calificaciones de-
terminadas en el presente Plan General, son edificabilidades
maximas. Los cambios de uso no supondran aumento de la
edificabilidad y no se concedera sin la renuncia expresa a la
disminucion o merma del aprovechamiento.

3. En ninglin caso, se admitird aumento de la edificabili-
dad méaxima asignada a una parcela mediante transferencias
de aprovechamiento urbanistico, ni mediante instrumento de
planeamiento que pudiera aprobarse en desarrollo del Plan
General.

CAPITULO TERCERO
Gestion del suelo urbano

Articulo 112. Unidades de ejecucion delimitadas en suelo
urbano.

En suelo urbano el Plan General permite delimitar, deter-
minadas unidades de ejecucion de acuerdo a los siguientes
criterios:

a) La ejecucion de los sectores con planeamiento apro-
bado que resulten clasificados como suelo urbano se efec-
tuara dentro de los ambitos de gestion (unidades de ejecucién)
delimitados por ellos y de acuerdo a sus propias previsiones
en cuanto a plazos, sistema de actuacién y demas condiciones
de ejecucion.

b) En caso de que en el momento de entrar en vigor el
Plan General no se hubiese determinado aun la delimitacion
de los ambitos de gestion, la misma se contendra bien en este
Plan General o, en su defecto, se efectuara conforme a lo dis-
puesto en el siguiente articulo de estas Normas.

c) Para el suelo urbano en Areas de Reforma, el Plan Ge-
neral identifica cada una de estas areas delimitadas con las co-
rrespondientes unidades de ejecucién a los efectos del cumpli-
miento de los deberes urbanisticos, sin perjuicio de que a través
de las figuras de planeamiento de desarrollo se pueda proponer
su modificacion o subdivision -segun lo dispuesto en el articulo
siguiente- ademas del sistema de actuacion elegido. En todo
caso se garantizara el justo reparto de cargas y beneficios.

Articulo 113. Delimitacion de unidades de ejecucion no
previstas en el planeamiento. ,

1. La delimitacion de nuevas Areas de Reforma o Unida-
des de Ejecucién, no previstas expresamente en el presente
Plan General o en el planeamiento de desarrollo, asi como la
modificacion de las unidades ya delimitadas, se llevara a cabo
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 106 de la LOUA
y de acuerdo con los siguientes principios:

a) Los terrenos a incluir dentro de la unidad de ejecucion
deberan pertenecer a una misma area de reparto. El ambito
se delimitara de tal modo que se posibilite el cumplimiento
conjunto por parte de los propietarios afectados de los debe-
res de cesidn, equidistribucion y urbanizacion.

b) La diferencia entre el aprovechamiento lucrativo total
de la unidad de ejecucion y el resultante de la aplicacion de
aprovechamiento medio sobre su superficie no podra ser su-
perior al 15 por 100 de este ultimo, salvo que se justifique la
imposibilidad de respetar la diferencia maxima.

c) A fin de posibilitar el cumplimiento de la anterior con-
dicién se admite que, en esta clase de suelo, las unidades de
ejecucion puedan ser discontinuas.

d) El criterio seguido para la delimitacion, en base al cual
se excluyan determinados terrenos de su ambito, asi como se
incluyen de otros, deberd, necesariamente, motivarse.

2. En todo caso sera motivo suficiente de justificacion de
la delimitacion de una nueva unidad de ejecucion, no prevista,
en el planeamiento la circunstancia de redactarse cualquier
figura complementaria del mismo (Estudio de Detalle, Plan
Especial, etc.) o instrumento de ejecucion material (Proyecto
de Urbanizacion, Proyecto de Edificacion, etc.) que pusiese de
manifiesto su necesidad.

Articulo 114. Actuacion mediante unidades de ejecucion.

1. Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sis-
tema de gestion que el Plan les marque o que el Ayuntamiento
elija en cada caso.

2. Cuando se determinase un sistema de gestion privada,
para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribu-
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cion y urbanizacion, transcurriesen los plazos establecidos en
este Plan, o en su defecto, 2 afios a contar desde la aproba-
cion definitiva del Plan para las unidades de ejecucion delimi-
tadas por este, o el mismo plazo computado desde su delimi-
tacion para las nuevas unidades de ejecucion, sin que dicho
cumplimiento se hubiera producido el Ayuntamiento podra
sustituir el sistema por otro de gestion publica.

Articulo 115. Operaciones de reajuste de alineaciones y
obtencién de viario.

En suelo urbano consolidado, cuando sea precisa la regu-
larizacion de alineaciones que impliquen reduccion de suelo
neto o cuando se exija la apertura de nuevos viales cuya ce-
sion no se pueda obtener en el marco de un proceso de equi-
distribucion, podra permitirse previa tramitacion de un Estudio
de Detalle de ordenacién volumétrica, el incremento de las
ocupaciones permitidas en la planta atico para los usos por-
menorizados en manzana cerrada intensiva y extensiva.

El aumento de ocupacion en la planta atico se permitira
hasta el maximo resultante de aplicar la obligacion de retran-
queo de tres metros a la linea de fachada.

El Estudio de Detalle debera prever la urbanizacion del
espacio publico resultante, siendo las obras de urbanizacion
complementarias a las obras de edificacion.

CAPITULO CUARTO
Ejecucion del suelo urbano

Articulo 116. Urbanizacion en suelo urbano.

1. El alcance y contenido del deber de urbanizar en suelo ur-
bano sera el establecido, con caracter general, en este articulo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones con-
cretas de urbanizacion previstas en este Plan General o que
se puedan establecer en su planeamiento de desarrollo, para
dotar a determinados terrenos de los niveles minimos de dota-
cion necesarios.

2. En suelo urbano consolidado o directo no incluido en
unidades de ejecucién sera preciso dotar a la parcela de los
servicios e infraestructuras para que adquiera la condicion de
solar, si aun no la tuviera, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzara, en todo caso,
no solo a las obras que afecten al frente de fachada o facha-
das del terreno sobre el que se pretende edificar, sino a todas
las infraestructuras necesarias para que puedan prestarse
los servicios publicos necesarios, tales como red de abasteci-
miento de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimen-
tacion de aceras y calzadas hasta el punto de enlace con las
redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compro-
miso la cuantia de la carga de urbanizar resultase despropor-
cionada para el aprovechamiento edificable de la parcela, el
propietario podra solicitar, antes del cumplimiento de los pla-
zos para solicitar la correspondiente licencia, la delimitacion
de una unidad de ejecucion para el reparto de dicha carga
y el cumplimiento conjunto del deber de urbanizar, donde se
incluyan otros terrenos colindantes o no, que resultasen bene-
ficiados con las obras de infraestructuras necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho
ambito, aun de forma discontinua, por el grado de consolida-
cion de las parcelas afectadas por dichos servicios, el Ayun-
tamiento valorara la posibilidad de repercutir dicha carga me-
diante contribuciones especiales, expediente de distribucion
de cargas o, en su defecto, reduciendo la cuantia imputable al
propietario hasta la parte que corresponda.

Dichos costes se distribuiran cuando proceda, en cada
parcela, en proporcién al aprovechamiento real permitido en

la misma por el planeamiento o autorizado por la pertinente
licencia.

3. En suelo urbano no consolidado, incluido en unidades
de ejecucion, constituyen carga de urbanizacion cuya financia-
cion y, en su caso ejecucion, corre a cargo de los propietarios,
en proporcion a sus aprovechamientos, las siguientes obras:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y
energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria,
que estén previstas en los planes y proyectos y sean de inte-
rés para la unidad de ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccion de plantaciones, obras e instala-
ciones que exijan la ejecucion de los Planes.

c) El coste de los Proyectos de Urbanizacion y gastos ori-
ginados por la compensacion y reparcelacion.

d) Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres
prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con el
planeamiento o su ejecucion.

En su caso, los propietarios interesados podran realizar
el pago de estos gastos cediendo, gratuitamente y libres de
cargas, terrenos edificables en la proporcién que se estime
suficiente para compensarlos.

Articulo 117. Urbanizacion y edificacion simultanea.

1. En suelo urbano sera posible conceder licencia de edi-
ficacion previamente al cumplimiento del deber de urbanizar
en los términos expuestos en el articulo 55 de la LOUA. La
cuantia del aval que debe prestarse se determinara en cada
caso en funcién de las obras de urbanizacion pendientes de
ejecutar.

2. No podra concederse licencia de primera ocupacion
hasta que los suelos alcancen la condicion de solar.

CAPITULO QUINTO
Unidades de Ejecucion en suelo urbano

Articulo 118. Unidades de Ejecucién.

Las determinaciones de las distintas Unidades de Ejecu-
cion se incluyen en la presente normativa por medio de las
fichas recogidas a continuacion.

Los plazos para su inicio y terminacién establecidos en
cada ficha, son plazos maximos de actuacion, y cuyo incumpli-
miento permite al Ayuntamiento sustituir el sistema de actua-
cién en los términos establecidos en la LOUA.

Siempre que tras la aplicacion de los nuevos estandares
urbanisticos establecido en la LOUA sea posible, debera tratar
de homogenizarse los aprovechamientos resultantes entre las
distintas Unidades.

Unidad de Ejecucion U.E. 1

SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD 6.326
DE EJECUCION (m?)
APROVECHS&VIFI&I\;’L%TI\%EDIO AREA AL:0,4602
APROVECHAMIENTO OBJETIVO (UA) [2.911
EDIFICABILIDAD (m? TECHO) 3.507
USO GLOBAL RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO Vivienda unifamiliar intensiva
Viario (m?) 1.582
Equipamientos (m?) 418
CESIONES Zonas Verdes (m?) 661
Aprovechamiento medio 10%
iNDICE DE EDIFICABILIDAD NETO 095
(RESULTANTE) '
SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
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Estudio de detalle Si

Proyecto de urbanizacion Si

DESARROLLO -
Proyecto de reparcelacién | S|
Iniciativa privada Si
Dos afios desde la aprobacion
PLAZO PARA SU INICIO del PGOU
PLAZO DE TERMINACION 2 afos

PLAZO DE TERMINACION 1.*" cuatrienio

Reordenaciéon de la zona com-
pletando la trama y garantizando
conexiones proximas con el viario.
Incorporando el uso residencial y
la obtencion de espacios libres.
Definir alineaciones y rasantes.

OBJETIVOS

Reordenacion de la zona completando
la trama y garantizando conexiones
proximas con el viario. Incorporando
el uso residencial y la obtencion de
espacios libres. Definir alineaciones y
rasantes.

Se recogera la localizacion preferente
del viario y zonas verdes grafiados en
los planos de ordenacion

OBJETIVOS

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION DEL AREA

Se recogera la localizacion pre-
ferente del viario y zonas verdes
_|erafiados en los planos de ordena-
INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION |cién. La zona verde se configurara

DEL AREA con el fin de realizar una pantalla
vegetal entra la zona residencial y
la industrial existente al sur de la

unidad.
ORDENANZA REFERENCIA VUl
NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 25
VIVIENDAS/HA 40

Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global residencial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita

- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y cesiones obligatorias podran ser mo-
dificadas mediante la realizacion de un estudio de detalle. Este
estudio de detalle no puede modificar la superficie de cesiones
obligatorias ni la edificabilidad de la unidad de ejecucién.

Unidad de Ejecucién U.E.2

SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD

VUI
ORDENANZA REFERENCIA AREA DE PROTECCION: Cerros (APC)
NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 30
VIVIENDAS/HA 40
Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global residencial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.

- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y cesiones obligatorias podran ser mo-
dificadas mediante la realizacién de un estudio de detalle. Este
estudio de detalle no puede modificar la superficie de cesiones
obligatorias ni la edificabilidad de la unidad de ejecucion.

- No se tendra en cuenta la superficie interior de la cueva
para el calculo del aprovechamiento objetivo de la unidad de
ejecucion.

El célculo de la edificabilidad resultante se efectla sobre
la proporcion de los ambitos de ordenanzas de referencia so-
bre el aprovechamiento objetivo.

VUL: 88,25%
Area de Proteccion de Cerros (APC): 11,75%
VUI (88,25%):
Unidades de Aprovechamiento:

3,466 * 0,8825 = 3.058,75 uA
Coeficiente de homogenizacion: 0,83

Edificabilidad: 3.058,75 uA/0,83 = 3.685 m?

PLAZO DE TERMINACION 1.°" cuatrienio

: 7.531
DE EJECUCION (m? ‘ .,
) _ Area de Proteccién de Cerros (APC): (11,75%)
APROVECHAMIENTO MEDIO AREA Al: 0.4602 : .
DE REPARTO 10, Unidades de Aprovechamiento;
3,466 uA * 0,1175 = 407,25 uA
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 3.466 e 1ol L, !
(UA) : Coeficiente de homogenizacion: 1,75
TR 3 )
EDIFICABILIDAD (m? TECHO) 3.685 (VUI) 3918 Edificabilidad: 407,25 uA/1,75 = 233 m
233 (APC)

USO GLOBAL RESIDENCIAL Unidad de Ejecucién U.E.3
HABITAT TROGLODITA SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD 33.007
Vivienda unifamiliar intensiva DE EJECUCION (m?) )

USO PORMENORIZADO - -
Area proteccién: Cerros APROVECHAMIENTO MEDIO AREA A2: 03814
Viario (m?) 1.605 DE REPARTO -
Equipamientos () 470 APROVECHAMIENTO OBJETIVO (UA) 12.700
CESIONES Zonas Verdes (m?) 704 EDIFICABILIDAD (m? TECHO) 21.167
Aprovechamiento medio 10% USO GLOBAL INDUSTRIAL
iNDICE DE EDIFICABILIDAD NETO (0,98 (VUI) Zona: Industria singular |
(RESULTANTE) 0,26 (APC) Industria Urbana Singular
SISTEMA DE ACTUACION Compensacién USO PORMENORIZADO Zona: Industria singular Il
Estudio de detalle Si Edificio industrial
. .y 1 . . 21

DESARROLLO Proyecto de urbanlza0|9'r1 S! V|arfo (m_) 11.659
Proyecto de reparcelacion S CESIONES Equipamientos (m?) 1.332
Iniciativa privada Zonas Verdes (m?) 3.330

PLAZO PARA SU INICIO (?OISPagOOEJ desde la aprobacion ' Aprovechamiento medio 10%
e INDICE DE EDIFICABILIDAD NETO 1925

(RESULTANTE)
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Dos afios desde la aprobacion del

PLAZO PARA SU INICIO PGOU.

PLAZO DE TERMINACION 1.*" cuatrienio

Reordenacion de la zona com-
pletando la trama y garantizando
conexiones préximas con el viario.
Incorporando el uso industrial, ter-
ciario y la obtencién de espacios
libres. Definir alineaciones y rasan-
tes. Realizar sistema general de
comunicacion.

OBJETIVOS

Se recogera la localizacion pre-
ferente del viario y zonas verdes
grafiados en los planos de orde-
nacion.

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION DEL AREA

Industria Urbana Singular | e In-

ORDENANZA REFERENCIA dustria Urbana Singular Il.
NUMERO MAXIMO DE NAVES 68
NAVES/HA 20
Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global industrial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.

- Los metros cuadrados restantes destinados a zonas ver-
des no grafiadas en los planos de ordenacion se desarrollaran
junto al nuevo vial que comunica con la carretera de Fonelas.

Unidad de Ejecucion U.E.4

SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD

SISTEMA DE ACTUACION Cooperacién NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 19
Estudio de detalle Si VIVIENDAS/HA 46
DESARROLLO Proyecto de urbanizacion Si
Proyecto de reparcelacion | Si Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global residencial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.

- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y cesiones obligatorias podran ser mo-
dificadas mediante la realizacion de un estudio de detalle. Este
estudio de detalle no puede modificar la superficie de cesiones
obligatorias ni la edificabilidad de la unidad de ejecucion.

Unidad de ejecucion U.E.5
SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD

DE EJECUCION (m?) 17.318
APROVECHAMIENTO MEDIO .
AREA DE REPARTO Al: 0,4602
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 2970
(UA)
7.634 (VUI)
2
EDIFICABILIDAD (m? TECHO) 533 (APO) 8.567
USO GLOBAL RESIDENCIAL
HABITAT TROGLODITA

USO PORMENORIZADO Vivienda unifamiliar intensiva

Area proteccion: Cerros

Viario (m?) S. PERI
Equipamientos (m?) .
ESIONE LOUA
CESIONES Zonas Verdes (m?) Segn LOU
Aprovechamiento medio 10%
iNDICE DE EDIFICABILIDAD :
NETO (RESULTANTE) SEGUN PE
SISTEMA DE ACTUACION Compensacion

Plan especial Si
Estudio de detalle Si

DESARROLLO Proyecto de urbanizacion Si
Proyecto de reparcelacion Si

PLAZO PARA SU INICIO
PLAZO DE TERMINACION

Dos afos desde la aprobacion del PGOU.
1. cuatrienio

Reordenacion de la zona completando la
trama y garantizando conexiones proxi-
mas con el viario. Incorporando el uso
residencial y la obtencién de espacios
libres. Definir alineaciones y rasantes.

La unidad de ejecucion se desarrollara

conforme se disponga en el plan espe-
cial necesario para su desarrollo.

OBJETIVOS

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION DEL AREA

DE EJECUCION (m?) 4.090
APROVECHSEWIIQEI\IIDI\??T,%)EDIO AREA Al: 04602
APROVECHAMIENTO OBJETIVO (UA) 1.882
EDIFICABILIDAD (m? TECHO) 2.267
USO GLOBAL RESIDENCIAL
USO PORMENORIZADO VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA
Viario (m?) 1.023
Equipamientos (m?) 272
CESIONES Zonas Verdes (m?) 431
Aprovechamiento medio 10%
iNDICE DE EDIFICABILIDAD NETO 095
(RESULTANTE) ’
SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
Estudio de detalle Si
DESARROLLO Proyecto de urbanizacion Si
Proyecto de reparcelacion Si

Dos afios desde la aprobacion del

PLAZO PARA SU INICIO PGOU.

PLAZO DE TERMINACION 1.°" cuatrienio

Reordenacion de la zona com-
pletando la trama y garantizando
conexiones proximas con el viario.
Incorporando el uso residencial y la
obtencion de espacios libres. Defi-
nir alineaciones y rasantes.

OBJETIVOS

Se recogera la localizacion prefe-
rente del viario y zonas verdes gra-
fiados en los planos de ordenacion.
Se respetara la acequia existente
en este solar y la servidumbre que
produce.

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION DEL AREA

ORDENANZA REFERENCIA Vul

AREA PROTECCION: CERROS (APC)

ORDENANZA REFERENCIA Wi

NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 71

VIVIENDAS/HA 41
Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global residencial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.
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- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y cesiones obligatorias podran ser mo-
dificadas mediante la realizacion de un estudio de detalle. Este
estudio de detalle no puede modificar la superficie de cesiones
obligatorias ni la edificabilidad de la unidad de ejecucién.

- No se tendra en cuenta la superficie interior de la cueva
para el calculo del aprovechamiento objetivo de la unidad de
ejecucion.

El calculo de la edificabilidad resultante se efectiia sobre
la proporcion de los ambitos de ordenanzas de referencia so-
bre el aprovechamiento objetivo.

Explicacion del calculo:

VUI: 79,5%
Area de Proteccion de Cerros (APC): 20,5%

Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global residencial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.

- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y cesiones obligatorias lo establecera el
correspondiente Plan especial.

Unidad de Ejecucion U.E.7
SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD

: 2.632
DE EJECUCION (m?
VUI (13.768 m2 = 79,5 %) o s
! . ) OVECHAMIENTO MEDIO Al: 0.4602
Unidades de AProve%hamlento. AREA DE REPARTO -0,
7,970 uA * 79,5% = 6.336,15 UA APROVECHAMIENTO OBJETIVO Lol
Coeficiente de homogenizacion: 0,83 (UA) :
2
Edificabilidad: 6336,15 uA/0,83 = 7.634 m?t EDIFICABILIDAD (m” TECHO) 692
i USO GLOBAL RESIDENCIAL
Area de Proteccion de Cerros: (3.550 m? = 20,5%) Habitat troglodita
Unidades de Aprovechamiento: USO PORMENORIZADO Area de transicion, area alta
7.970 uA * 20,5% = 1,633,85 uA Viario (m?) S. PERI
Coeficiente de homogenizacion: 1,75 iDami 2
CESIONES Eq”'pay'e”tos () Segtin LOUA
Edificabilidad: 1.633,85 uA/1,75 = 933 m2. onas Verdes (m’)
Aprovechamiento medio 10%
. . L. iNDICE DE EDIFICABILIDAD :
Unidad de Ejecucion U.E.6 NETO (RESULTANTE) | SEGUNPE
SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD 6.303 SISTEMA DE ACTUACION Compensacién
DE EJECUCION () ' Plan especial Si
APROVECHAMIENTO MEDIO Estudio de detalle Si
f Al: 0,4602 DESARROLL 7
AREA DE REPARTO SARROLLO Proyecto de urbanizacion Sl
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 2901 Proyecto de reparcelacion Si
(UA) PLAZO PARASU INICIO | L= cuatrienio
EDIFICABILIDAD (m? TECHO) 3.495 PLAZO DE TERMINACION | 2.° cuatrienio
USO GLOBAL RESIDENCIAL Reordenacion zona completando la
USO PORMENORIZADO Vivienda unifamiliar intensiva trama y garantizando conexiones proxi-
— p mas con el viario. Tratamiento borde
Viario (m?) S. PERI OBJETIVOS urbano en compatibilidad con usos
Equipamientos (m?) ) hoteleros previstos en los suelos colin-
CESIONES 7 Verd ) Segun LOUA dantes. Incorporando el uso residencial
onas Verdes (m y la obtencion de espacios libres. Definir
Aprovechamiento medio 10% alineaciones y rasantes.
iNDICE DE EDIFICABILIDAD ' _|La unidad de ejecucion se desarrollara
NETO (RESULTANTE) | SEGUNPE TR AR Ea ORPE| conforme se disponga en el plan espe-
SISTEMA DE ACTUACION | Compensacion clal necesario para su desarrallo.
I ol S ORDENANZA REFERENCIA Area de transicion: area alta
an especia , NUM. MAXIMO DE VIV 6
DESARROLLO Estudio de detalle S! VIVIENDAS/HA 22
Proyecto de urbanizacion Sl
Proyecto de reparcelacion Si Observaciones:

PLAZO PARA SU INICIO 1. cuatrienio

PLAZO DE TERMINACION 2.° cuatrienio

Reordenacion de la zona completando la
trama y garantizando conexiones proxi-
mas con el viario. Paulatino traslado
de las instalaciones agroganaderas del
ambito. Incorporando el uso residencial
y la obtencion de espacios libres. Definir
alineaciones y rasantes.

OBJETIVOS

La unidad de ejecucién se desarrollara
conforme se disponga en el plan espe-
cial necesario para su desarrollo.

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION DEL AREA

ORDENANZA REFERENCIA VUl
NUM. MAXIMO DE VIVIENDAS 29
VIVIENDAS/HA 46

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento medio del area de reparto y usos
propuestos.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas re-
sultantes de uso global residencial se ajustaran a lo dispuesto
en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas verdes
ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran de ce-
sion obligatoria y gratuita.

- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y cesiones obligatorias lo definira el co-
rrespondiente Plan especial.
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- No se tendra en cuenta la superficie interior de la cueva
para el calculo del aprovechamiento objetivo de la unidad de

ejecucion.

Unidad de Ejecucion PERI Azucarera

Tabla 1. Compatibilidad de usos. «La Azucarera»

Uso caracteristico Proporcion

Equipamiento comunitario (publico o privado) (1) Minimo 60%

Usos compatibles Porcentaje maximo

SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD
DE EJECUCION (m?)

39.777

APROVECHAMIENTO MEDIO
AREA DE REPARTO

0,4

EDIFICABILIDAD TOTAL

Resultante de la combinacién de los

(m? TECHO) usos a definir en el Plan Especial !
USO GLOBAL AZUCARERA
USO PORMENORIZADO Equipamiento
Viario (m?) S. PERI
Equipamientos (m?) Seglin
CESIONES Zonas Verdes (m?) LOgUA
Aprovechamiento medio 10%
EDIFICABILIDAD NETA Segun PERI
el
SISTEMA DE ACTUACION Cooperacion
Plan especial Si
Estudio de detalle Si
DESARROLLO — -
Proyecto de urbanizacion Sl
Proyecto de reparcelacion Si

PLAZO PARA SU INICIO

1.*" cuatrienio

PLAZO DE TERMINACION

1.*" cuatrienio

OBJETIVOS

Reordenacion de la zona de la Azuca-
rera. Conservacion de los edificios cata-
logadas. Paulatino traslado de los usos
industriales. Creacion de un vial de co-
nexion entre Calle Azucarera y Acera las
Canales. Creacion de un area multiuso
para uso de ferial, mercado etc.

Definir alineaciones y rasantes.

INSTRUCCIONES PARA LA
ORDENACION DEL AREA

La unidad de ejecucién se desarrollara
conforme se disponga en el plan espe-
cial necesario para su desarrollo.

ORDENANZA REFERENCIA

Equipamiento

Tope maximo 15%
Tope maximo 15%
Tope maximo 15%
Tope maximo 15%

Residencial singular
Comercial

Instalacion terciaria en general
Industria urbana singular Il

incluido en el
Recinto ferial Equipamiento
comunitario
Espacio libre urbano Minimo 16%

Uso caracteristico:
) - Equipamiento (minimo 60%).
USO CARACTERISTICO Y USOS | Usos compatibles:

COMPATIBLES - Residencial singular.
- Industrial.
- Comercial:
NUM. MAXIMO DE VIV 100 viv
DENSIDAD MAXIMA 25 VIV/HA

() Nota aclaratoria: La edificabilidad maxima por usos sera de 39.777 m? si
se destinase toda la superficie a equipamiento privado (coeficiente de uso
de menor rentabilidad 0,4). En caso aplicar otros usos compatibles dentro
de los porcentajes permitidos seran de aplicacion los coeficientes de uso
correspondientes.

Observaciones:

- La edificabilidad neta es la resultante de aplicar las con-
diciones de aprovechamiento, coeficientes etc. propuestos
para el Plan Especial.

- Las condiciones de ordenacion de las parcelas netas
resultantes de uso global equipamiento se ajustaran a lo dis-
puesto en sus ordenanzas correspondientes. El viario y zonas
verdes ejecutados, asi como las zonas equipamentales seran
de cesion obligatoria y gratuita. Su localizacion define el Plan
Especial.

- Una vez transcurrido el plazo para su inicio sin haberse
desarrollado este, podra cambiarse el sistema de actuacion
para acelerar los tramites.

- Las alineaciones y la ubicacion de las cesiones obligato-
rias sera definida en el correspondiente PERI.

(1) Los usos de equipamiento contenido dentro del usos global
«Azucarera» no se tiene en consideracion para establecer el cumpli-
miento de los estanderes de equipamiento y espacios libres exigidos
por la LOUA

Articulo 119. Areas de Reparto en Suelo Urbano.

1. Aprovechamiento medio.

Se define tres areas de reparto para el suelo urbano no
consolidado de todo el término municipal.

Para establecer el aprovechamiento medio que le corres-
ponde se ha partido de aplicar intensidades de aprovecha-
miento acordes con los usos globales previstos, homogeneizar-
los mediante los correspondientes coeficientes, obteniéndose
el aprovechamiento total objetivo homogenizado que dividido
por la superficie total del area de reparto nos permite obtener
el indice de aprovechamiento medio, siendo su valor:

Area de Reparto Al-Nicleo
Aprovechamiento Medio 0,4602

Area de Reparto A2 Industrial
Aprovechamiento medio 0,3816

Area de Reparto A-3: Azucarera
Aprovechamiento Medio: 0,4

Las unidades de ejecucion no presentan exceso ni déficit

2. Coeficientes de homogeneizacion.

Se ha adoptado el criterio de fijar inicamente coeficientes
de homogenizacion de uso, que se han establecido en funcion
del valor comparado entre los diferentes usos, siendo los si-
guientes:

Coeficientes de homogeneizacion

Residencial 1.00
Casa-cueva 1.75
Industrial 0.60
Comercial 0.60

Equipamiento 0.40

Coeficientes de tipologia

VUI 0,83
Casa Cueva 1,00
Industrial 1,00
Comercial 1,00

3. Reservas de suelo para equipamientos y zonas verdes,
densidad.

Dentro del rango establecido en la LOUA se ha optado
por aplicar los siguientes valores:

Industrial Residencial
Reservas Suelo 14% Ss 31 m?/100 m? t
Equipamientos 4% 12 m?/100 m* t
Zonas Verdes 10% 19 m?/100 m* t
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La superficie destinada a zonas verdes no sera nunca me-
nor del 10% de la superficie del sector —cuando por aplicacion
de los anteriores estandares no se alcance el 10% de superfi-
cie y el sector tenga adscrito un Sistema General de Espacios
Libres, el resto hasta alcanzar el 10% podra computarse sobre
el suelo del sistema general-, ademas se reservara aparca-
miento entre 0,5y 1,0 plazas por cada 100 m2 de techo edi-
ficable.

TITULO SEPTIMO
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO PRIMERO
Condiciones generales

Articulo 120. Definicién y tipos.

1. Constituyen el suelo urbanizable aquellos terrenos
considerados adecuados para su incorporacion al desarrollo
urbano y no afectados por el Plan, ni la legislacion a ningln
régimen de especial proteccion.

2. La aptitud para su urbanizacion deriva de la natura-
leza de los terrenos, su localizacion geografica con respecto
a la ciudad existente, y su insercion en la estructura de creci-
miento urbano propuesta en el Plan.

3. El Plan clasifica los siguientes tipos de suelo urbani-
zable:

a) Suelo urbanizable ordenado: El Plan General establece
directamente la ordenacion detallada que legitima la actividad
de ejecucion.

b) Suelo urbanizable sectorizado: Su transformacion exi-
gira la previa aprobacién de un Plan Parcial de Ordenacion.

c) Suelo urbanizable con planeamiento incorporado: Los
suelos incluidos en sectores de suelo urbanizable, con Planea-
miento Parcial aprobado al menos, inicialmente a la entrada en
vigor de este Plan, tendran el caracter de suelo urbanizable en
Transicion. Prevaleceran en su desarrollo, urbanizacion y edi-
ficacion las determinaciones contenidas en su planeamiento.
En caso de que no se complete su tramitacion se aplicaran las
determinaciones del Plan General.

Articulo 121. Obligaciones y cargas de los propietarios.

1. Las facultades del derecho de propiedad de los propie-
tarios de suelo urbanizable, se ejerceran dentro de los limites
y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones estableci-
dos por la legislacion vigente.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urba-
nizable podra n ejercer las facultades relativas al uso del suelo
y su edificacion con arreglo al contenido normal de la propie-
dad que les corresponda, en funcion del aprovechamiento
medio que el Plan asigna en esta clase y categoria de suelo
sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con caracter
previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades y dentro
de los plazos establecidos en el plan de etapas de los corres-
pondientes Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que
se imponen al propietario.

3. En general estan obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la
superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines
publicos, zonas deportivas, de recreo y expansion, centros do-
centes, servicios de interés publico y social y aquellos terrenos
precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes
servicios publicos y del sector en desarrollo, en la cuantia es-
tablecida por las presentes normas. Los cuales se destinaran
al uso o al servicio publico, prohibiéndose la sustitucion de los
mismos por su equivalente en metalico. A no ser que se espe-
cifique expresamente su caracter privado, ya sea en normativa

o0 en la planimetria, las dotaciones a las que hace referencia
este apartado son publicas y son objeto de cesion obligatoria
y gratuita.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en
calidad de Administracion actuante, el suelo ya urbanizado y
sin cargas correspondiente al 10% del aprovechamiento medio
del area en que se encuentran los terrenos.

c) Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el
tipo, deberan ceder la superficie de suelo edificable sobre la
que se sitle el exceso de aprovechamiento, cuando este no
se destine a la adjudicacion de suelo para propietarios de te-
rrenos afectados por sistemas generales, o de suelo incluido
en sectores deficitarios, cuyo aprovechamiento deba ser adju-
dicado en el sector de acuerdo a lo previsto en las fichas de
desarrollo del suelo urbanizable.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario
para la ejecucion de los sistemas generales que el Plan Gene-
ral, incluya o adscriba al ambito correspondiente.

e) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de
conexion con los sistemas generales exteriores a la actuacion
y, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos
sistemas que sean requeridos.

f) Urbanizar los terrenos sefialados por la legislacion urba-
nistica aplicable y por estas Normas.

g) Conservar y mantener en buen funcionamiento la ur-
banizacion ejecutada, hasta su recepcion provisional por el
Ayuntamiento, salvo que se determine que la conservacion
recaiga sobre una entidad urbanistica de conservacién creada
al efecto.

h) Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumpli-
miento de los deberes de cesién, equidistribucién y urbaniza-
cion, en los plazos establecidos o antes de que los terrenos
estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los
requisitos sefialados en los articulos 54.3 y 55.1 de la LOUA.

i) Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial,
0 en su defecto, en los plazos fijados en la legislacion urbanis-
tica aplicable.

Articulo 122. Deber de urbanizar.

1. En suelo urbanizable, constituyen carga de urbaniza-
cion a cargo de los propietarios con adjudicacion de aprove-
chamientos dentro de la unidad de ejecucion, en proporcion a
sus aprovechamientos respectivos, las siguientes obras, con el
alcance establecido en el Reglamento de Gestion Urbanistica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y
energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria
previstas en el ambito de la unidad de ejecucion, asi como la
parte correspondiente de las obras de urbanizacion de la es-
tructura general y organica del territorio e implantacion de los
servicios que estén previstas en los planes y proyectos y sean
de interés para la unidad de ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccion de plantaciones, obras e instala-
ciones que exijan la ejecucion de los Planes.

c) El coste de los planes parciales y de los Proyectos de
Urbanizacion y gastos originados por la compensacion y repar-
celacion.

d) Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres
prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con el
planeamiento o su ejecucion.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo
con los propietarios interesados, cediendo éstos, gratuita-
mente y libre de cargas, terrenos edificables en la proporcion
que se estime suficiente para compensarlos.

2. Asimismo los propietarios estaran obligados al deber
adicional de ejecutar por si mismos la urbanizacion de los te-
rrenos, ademas de costear la misma, cuando el sistema de
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actuacion elegido, dentro de una unidad de ejecucion, fuese el
de compensacion.

Articulo 123. Determinaciones especificas para los vertidos.

1. No se admitira el uso de fosa séptica para vertidos en
suelo urbanizable.

2. Los vertidos contaran con un tratamiento que garan-
tice su conformidad con lo establecido en el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, en el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas. En su titulo V, capitulo 2,
art. 101 se determina que deberan tenerse en cuenta las ins-
talaciones de depuracion necesarias y los elementos de con-
trol para su funcionamiento, asi como los limites cuantitativos
y cualitativos.

El plazo para el desarrollo de los objetivos medioambien-
tales del R.D.L. 1/2001, quedan fijados su disposicién adicio-
nal undécima.

3. Para la eliminacion de vertidos debera contarse con la
autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.

La solicitud de autorizacién de vertido debera contener un
plan de saneamiento y control de vertidos a colectores muni-
cipales.

CAPITULO SEGUNDO
Desarrollo del suelo urbanizable

Articulo 124. Ambito del planeamiento parcial.

1. El desarrollo del suelo urbanizable se llevara a cabo
dentro del ambito de los sectores que a tal efecto delimita este
Plan General, a través de los correspondientes Planes Parcia-
les que se ajustaran a sus determinaciones a lo establecido en
el articulo siguiente de estas Normas.

2. Los Planes Parciales deberan referirse a uno o varios
de los sectores de suelo urbanizable programados, integrando
elementos de sistemas generales interiores a los mismos y, en
todo caso, los sistemas generales adscritos a cada sector por
este Plan General.

Articulo 125. Regulacion de la ordenacion y la edificacion.

1. Los Planes Parciales regularan su ordenacion interior
y la disposicién de la edificacién de acuerdo con las indicacio-
nes contenidas en las Fichas de sectores.

La aplicacion de las calificaciones que se propongan se
ajustaran en sus principios y criterios al repertorio tipologico
propuesto para el suelo urbano en estas Normas, no obstante,
justificadamente, no sera obligatorio el cumplimiento estricto
de todos y cada uno de los pardmetros especificados (volu-
men, ocupacioén, altura, separacion a linderos) debiendo en
ese caso ser ajustados por las ordenanzas especificas de cada
plan parcial.

2. Los Planes Parciales de Ordenacién sefialaran vy fija-
ran de conformidad con lo establecido en el articulo 17 de la
LOUA, las reservas de terrenos necesarias para parques y jar-
dines, zonas deportivas y de recreo y expansion, centros cultu-
rales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y
demas servicios de interés publico y social.

Estas reservas tendran, en todo caso, la consideracion de
publicas, debiendo sefalar los Planes Parciales ademas de és-
tas otras reservas para dotaciones de caracter privado, como
pueden ser las comerciales y los aparcamientos, en funcion
de lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento y las Fichas
reguladoras de estas Normas

3. Corresponde a los Planes Parciales la definicion de las
caracteristicas técnicas y geométricas de toda la red viaria se-
cundaria y de los aparcamientos, de acuerdo con lo que se
expresa en las Ordenanzas de Urbanizacion.

CAPITULO TERCERO
Gestion y ejecucion del suelo urbanizable

Articulo 126. Plazos de ejecucion del suelo urbanizable.

Con objeto de garantizar el efectivo desarrollo de las pre-
visiones del Plan General, se establece el siguiente calendario
de planeamiento y ejecucion:

1. Los propietarios de suelo urbanizable que representen
al menos el 40% del suelo de cada sector deberan presentar
a la administracion actuante un Avance del correspondiente
Plan Parcial del Sector en el en plazo de tres (3) meses
desde la fecha de programacion contenida en la ficha de pla-
neamiento del sector correspondiente. Dicho Avance debera
contener las determinaciones fundamentales (trazados, usos
y localizaciones de cesiones) de la ordenacion pretendida de
acuerdo a las determinaciones de Plan General, relacion de
propietarios afectados (del sector y de los sistemas generales
incluidos o adscritos) con sus coeficientes de participacion, la
delimitacion de una o varias unidades de ejecucion que permi-
tan el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion
y urbanizacion y compromiso de presentacion del Documento
de Plan Parcial en el plazo de dos (2) meses, de acuerdo al
Avance aprobado o a las observaciones al mismo que el Ayun-
tamiento comunique.

2. El incumplimiento de cualquiera de los plazos estable-
cidos o la inadecuacion de los instrumentos de planeamiento o
gestion presentados por los propietarios a la legalidad vigente
0 a las determinaciones del Plan General supondra el cam-
bio, por la Administracion urbanistica actuante, del sistema de
gestion privado en los términos expuestos en el Articulo 18 de
estas Normas.

3. En los casos en que existan causas justificadas, a jui-
cio del Ayuntamiento, para el incumplimiento de los plazos es-
tablecidos para la constitucion de la Junta de Compensacion,
aprobacion de Bases y Estatutos, o Proyecto de Reparcelacion,
se podra acordar una ampliacion de plazo, proporcionado a
las causas apreciadas, o el cambio al sistema de Cooperacion,
si este sistema de gestion resultara mas conveniente para su-
perar las dificultades objetivas existentes.

4. Por acuerdo unanime de los propietarios incluidos en
una unidad de ejecucion, la Administracion urbanistica ac-
tuante tramitara y aprobara conjunta y simultaneamente los
Proyectos de Estatutos, Bases de Actuacion, de reparcelacion
y, en su caso, el Proyecto de Urbanizacion, con el Plan Parcial
que delimite la unidad de ejecucion, sin perjuicio de que, en
su caso, queden condicionados a la aprobacion definitiva del
Plan Parcial.

Lo dispuesto en el apartado anterior sera de aplicacion tam-
bién cuando el sistema de actuacion sea el de Cooperacion.

Articulo 127. Delimitacion de unidades de ejecucién en
suelo urbanizable.

1. En suelo urbanizable sectorizado, todos los terrenos de
cada Sector deberan incluirse en unidades de ejecucién cuya
delimitacion, asi como la elecciéon del sistema de actuacion
se contendra en dichos documentos de planeamiento. De no
efectuarse mencion expresa se considerara que cada sector
constituye una sola unidad de ejecucion.

2. En todo caso, no se podran delimitar unidades de eje-
cucion dentro de un mismo sector cuyas diferencias de apro-
vechamiento entre si, en relacién al aprovechamiento lucrativo
del sector sea superior al 15 por 100 de éste.

Articulo 128. Condiciones generales de edificacion.

1. El suelo urbanizable estara sometido, con caracter ge-
neral, a los requisitos relacionados con el régimen urbanistico
de estas Normas.
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Sin embargo, podran realizarse las obras correspondien-
tes a la infraestructura del territorio o a los sistemas generales
determinantes del desarrollo urbano, asi como las de caracter
provisional conforme a lo previsto en estas Normas.

2. lgualmente, podra edificarse en esta clase de suelo an-
tes de que los terrenos tengan la condicion de solar, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Deben estar aprobados los correspondientes Planes
Parciales, los Proyectos de Urbanizacion y firmes en via admi-
nistrativa los acuerdos de aprobacién definitiva de los Proyec-
tos de Equidistribucion.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos en
los articulos 54.3 y 55.1 de la LOUA.

CAPITULO CUARTO
Condiciones de aprovechamiento y ordenacion

Articulo 129. Condiciones de aprovechamiento.

1. Aprovechamiento medio.

Se define tres areas de reparto para el suelo urbanizable
de todo el término municipal.

Para establecer el aprovechamiento medio que le corres-
ponde se ha partido de aplicar intensidades de aprovecha-
miento acordes con los usos globales previstos, homogeni-
zarlos mediante los correspondientes coeficientes, aplicar las
reservas legales para vivienda de caracter social, obteniéndose
el aprovechamiento total objetivo homogenizado que dividido
por la superficie total del area de reparto nos permite obtener
el indice de aprovechamiento medio, siendo su valor:

AR 1. Suelo urbanizable sectorizado residencial: SR-1 y SR-2: 0.4416

AR 2: Suelo urbanizable ordenado residencial: SR-3: 0.2202
AR 3: Suelo urbanizable sectorizado industrial: SI-1: 0.4416

2. Coeficientes de homogeneizacion.

Se ha adoptado el criterio de fijar Unicamente coeficientes
de homogenizacion de uso, que se han establecido en funcion
del valor comparado entre los diferentes usos, siendo los si-
guientes:

Coeficientes de homogeneizacion
Residencial Promocion libre  1.00

Residencial VPO 0.70
Casa-cueva 1.75
Industrial 0.60
Comercial 0.60
Equipamiento 0.40
Coeficientes de tipologia

VUl 0,83
Casa Cueva 1,00
Industrial 1,00
Comercial 1,00

3. Viviendas sociales y otros usos exigidos.

La vigente legislacion del suelo exige que se destine un
tanto por ciento del aprovechamiento residencial a viviendas
de proteccioén oficial u otros regimenes de proteccion publica
en sectores cuyo uso caracteristico se el residencial.

El Plan General se ha marcado como objetivo que los
nuevos desarrollos de suelo contengan unos minimos de uso
terciario y de servicios que faciliten la estructuracion urbana.

Por todo ello se establece la siguiente relacion de usos
para los diversos sectores de planeamiento, se aplicara con
caracter de minimo el porcentaje correspondiente a uso ter-
ciario, debiendo en todo caso cumplirse con los porcentajes
definidos como minimos para el uso global para no alterar el
uso caracteristico del sector.

del%?dor % Viv. Libre | % Viv. Social | % Industrial | % Terciario
Residencial 70,00 30,00 — 0,00
Industrial — - 95,00 5,00

4. Reservas de suelo para equipamientos y zonas verdes,
densidad.

Dentro del rango establecido en la LOUA se ha optado
por aplicar los siguientes valores:

Industrial Residencial
Reservas Suelo 14% Ss 40 m?>s/100 m® e
Equipamientos 4 16
Zonas Verdes 10 24

A efecto de computo de reservas de suelo la edificabilidad
destinada a uso terciario se asimilara a la del uso genérico del
sector.

La superficie destinada a zonas verdes no sera nunca
menor del 10% de la superficie del sector, -cuando por apli-
cacion de los anteriores estandares no se alcance el 10% de
superficie y el sector tenga adscrito un Sistema General de
Espacios Libres, el resto hasta alcanzar el 10% podra compu-
tarse sobre el suelo del sistema general-, ademas se reservara
aparcamiento entre 0,5y 1,0 plazas por cada 100 m? de techo
edificable.

En suelo de uso caracteristico residencial no se superaran
las 75 viv/ha, limitandose la edificabilidad en uso residencial e
industrial a 1,00 m? de techo sobre cada m? de suelo.

5. Definicion de los usos Globales y caracteristicos.

Los usos globales se definiran a cada sector del suelo ur-
banizable dentro del planeamiento con unas compatibilidades
e incompatibilidades de usos pormenorizados.

Los Usos Pormenorizados propuestos deberan cumplir
con el porcentaje fijado para el uso caracteristico dentro del
correspondiente Uso Global.

El Plan Parcial puede aplicar una ordenacion detallada de
entre las recogidas por el Plan General para el uso caracteris-
tico o elaborar unas propias que sean acordes con los usos
pormenorizados propuestos.

Articulo 130. Condiciones de ordenacion.

1. Ordenacion recogida en el Plan General.

Para la totalidad del Suelo Urbanizable Sectorizado el
Plan General ha incluido una propuesta de ordenacion fisica
que, pese a su caracter indicativo en la mayoria de los casos,
para ser modificada sera preciso una justificacion de que la
nueva ordenacion propuesta cumple con los objetivos estable-
cidos de articulacion, coherencia con el entorno, conectividad,
etc, y que asi sea considerado por los servicios técnicos mu-
nicipales.

Algunos elementos del viario, que se han considerado es-
tructurantes, se han incluido en los planos con caracter vincu-
lante, sobre este viario solamente se podran realizar pequefios
ajustes siempre que se mantengan los objetivos que se hayan
definido en la correspondiente ficha de desarrollo del Sector.

2. Criterios generales de Ordenacion.

2.1. El ambito de estudio para el desarrollo de un sector
de suelo urbanizable debe abarcar al sector en su totalidad y
a su entorno, de modo que se garantice la coherencia con la
estructura urbana y la integracién con el entorno.

2.2. Los Sectores delimitados por el Plan General no son
divisibles antes de la redaccion de su planeamiento de desa-
rrollo con el fin de garantizar un desarrollo coherente de la
estructura urbana del &mbito, siendo posible, sin embargo, su
posterior division en Unidades de Ejecucion para facilitar la
ejecucion del planeamiento hasta completar la edificacion.
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2.3. Las reservas de suelo para equipamientos se agrupa-
ran en la medida de lo posible y se situaran, preferentemente,
en las zonas centrales del sector.

2.4. Los suelos destinados a zonas verdes y espacios libres
no podran ser suelos de caracter residual, su morfologia per-
mitira el uso racional del mismo, su topografia sera similar a la
media de la del suelo ordenado y se evitara su fraccionamiento.

2.5. La red viaria que se proponga deberad garantizar la
continuidad con la trama urbana colindante, definiéndose una
estructura urbana similar a la de la ciudad tradicional.

2.6. En la ordenacion viaria se adecuaran las secciones de
las vias a los traficos que se hayan previsto. Se haran reservas
suficientes para plazas de aparcamiento en superficie sobre
la calzada, siempre cumpliendo los estandares establecidos
por la legislacion vigente; respecto de otros usos, habran de
justificarse expresamente el nimero de plazas en funcién del
uso y la importancia de la instalacién. La seccién minima de
las calles sera de 10,00 metros y solamente en calles exclusi-
vamente peatonales se podran admitir secciones menores.

2.7. Las tipologias edificatorias que se propongan seran
acordes con las del entorno y compatibles con los usos por-
menorizados previstos, pudiendo proponer una ordenanza es-
pecifica o adoptar alguna de las definidas en el Plan General.

2.8. Se preveran emplazamientos adecuados sobre los
viales para la ubicacion de los contenedores de residuos,
que en su momento deberan quedar acotados mediante ele-
mentos fisicos. Nunca podran entenderse incluidos en los
suelos de cesion obligatoria, ya sean equipamientos o espa-
cios libres, debiéndose sumar su superficie a la de estos. El
mismo criterio anterior se aplicara en el caso de elementos de
infraestructuras como transformadores, depositos de gas, etc.

CAPITULO QUINTO
Fichas normativas de sectores

Articulo 131. Fichas normativas de sectores delimitadas
en suelo urbanizable.
Son las siguientes:
- Area de Reparto 1.
Sectores residenciales: SR-1, SR-2.
- Area de reparto 2.
Sector residencial: SR-3.
- Area de reparto 3.
Sectores industriales:
Sectorizado: SI-1.
No sectorizado: SUNC-1.

Sector SR-1

1. Ubicacion.

El sector se ubica al noroeste del nucleo urbano. Limita
al norte con la vega de Benalua, al este con la carretera de
Fonelas, al sur con el barrio de Los Perales y al oeste con el
poligono Industrial de la Espartera.

2. Objetivos territoriales y urbanisticos.

- Desarrollar un crecimiento residencial en relacion con
las zonas de nuevos crecimientos del municipio.

- Obtener un vial que sirva de desahogo al casco urbano
y que comunique la carretera de Guadix y Purullena con la de
Fonelas teniendo continuidad desde el poligono la espartera.

- Completar la dotacién de equipamientos de la zona.

- Producir un colchoén verde entre la zona industrial y la
nueva zona residencial. Produciéndose la mayoria de las ce-
siones de zona verde de este sector junto a la UE-3: Poligono
de la Espartera.

3. Instrucciones especificas para la ordenacién del sector.

A este sector de planeamiento se le aplicaran ademas,
de las condiciones generales establecidas para la totalidad del
suelo urbanizable, las condiciones que se incluyen en los pun-
tos siguientes:

- Se resolveran con cargo al sector las conexiones con los
sistemas generales de infraestructuras existentes.

- El vial de conexién es vinculante.

- La zona verde se colocara al oeste del sector produ-
ciendo un colchdén entre usos industriales y residenciales.
Junto a la Camino de la Espartera que tendra un ancho mi-
nimo de 10 metros.

- Es necesario el estudio del disefio y tratamiento de borde
de la ciudad con la vega dentro del plan parcial que desarrolle
el sector mediante la creacion de un vial de acceso restringido
a los vehiculos rodados y accesible solo a peatones y medios
de transporte no motorizados.

- El suelo de crecimiento se dotara de una red separativa
de aguas pluviales.

4. Condiciones urbanisticas del sector.
4.1. Aprovechamiento medio.

AM = 0,4416 UA/m?
4.2. Coeficientes de homogeneizacion.

Coeficientes de homogeneizacion
Residencial Promocion libre  1.00

Residencial VPO 0.70
Casa-cueva 1.75
Industrial 0.60
Comercial 0.60
Equipamiento 0.40
Coeficientes de tipologia

VUI 0,83
CASA CUEVA 1,00
INDUSTRIAL 1,00
COMERCIAL 1,00

4.3. Uso Global y caracteristico.

Residencial.

4.4. Vivienda protegida y otros usos exigidos.

Se establece la siguiente relacion de usos, se aplicara con
caracter de minimo el porcentaje correspondiente a uso ter-
ciario, debiendo en todo caso cumplirse con los porcentajes
minimos para no alterar el uso caracteristico del sector.

Uso del Sector | % Viv. Libre | % Viv. Protegida | % Industrial | % Terciario
Residencial 70% 30% — 0,00

4.5. Reservas de suelo para equipamientos y zonas ver-
des, densidad.

Industrial Residencial
Reservas Suelo 14% Ss 40 m?s/100 m? e
Equipamientos 4 16
Zonas Verdes 10 24

Se reservara aparcamiento entre 0,5 y 1,0 plazas por
cada 100 m? de techo edificable que estara dentro del porcen-
taje de viales del sector.

4.6 Altura maxima.

La altura maxima del sector es de dos plantas sobre ra-
sante.

5. Desarrollo del sector.

Superficie | Aprovecha- |Aprovechamiento por usos (m?)
del Sector Ss | miento Ssx |, ) Vivienda Totales
(mZ) 0,4416 (UA) Vivienda libre protegida
70% 30%
33096 14615 13545 5805 19350

N° max. de viviendas: 161
Densidad maxima de viviendas: 49

Tipologia: VIVIENDA UNIFA-
MILIAR INTENSIVA (VUI)

Plazo de Terminacion 1.*" Cuatrienio

(1) Valores redondeados
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6. Condiciones para la gestion del sector.

Se incluyen las condiciones particulares para el desarrollo
y gestion del sector.

Los propietarios del suelo tienen derecho al 90 por ciento
de la edificabilidad lucrativa del sector que en este caso coin-
cide, (al ser un uso homogéneo) con el Aprovechamiento obje-
tivo (AO) del area de reparto.

La administracién municipal actuante sera titular del 10
por ciento restante del aprovechamiento objetivo libre de car-
gas de urbanizacion.

6.1. Ambito e iniciativa para su desarrollo.

La ordenacion sera unitaria para todo el sector que se
desarrollara mediante un unico Plan Parcial, la iniciativa para
su desarrollo sera privada.

6.2. Unidades de Ejecucion.

El Plan Parcial delimitara las Unidades de Ejecucion que
estime necesarias para la viabilidad y facil gestion del plan,
debera estar equilibrada en el reparto de cargas y beneficios.

6.3. Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacién previsto es el de Compensacion,
se una junta de compensacion y un proyecto de reparcelacion.

6.4. Prioridad y plazos para su desarrollo.

Debera iniciarse su tramitacion dentro del primer bienio
de vigencia del Plan General.

Pasado este plazo el ayuntamiento podra cambiar el sistema
de gestion para acelerar los tramites de desarrollo del sector.

Sector SR-2

1. Ubicacion.

El sector se ubica al norte del nucleo urbano. Limita al
norte con la vega de Benalua, al este con el camino de San Tor-
cuato, al sur con colegio y al oeste con la carretera de Fonelas.

2. Objetivos territoriales y urbanisticos.

- Desarrollar un crecimiento residencial en relacion con
las zonas de equipamientos del municipio (colegio, silo, insti-
tuto, equipamientos deportivos, futuros equipamientos).

- Obtener un vial que sirva de desahogo al casco urbanoy
que mejore la movilidad de vehiculos dentro del municipio.

- Completar la dotacion de equipamientos de la zona.

- Producir un parque que relacione el conjunto de equipa-
mientos que se desarrolla en esta zona.

3. Instrucciones especificas para la ordenacion del sector

A este sector de planeamiento se le aplicaran ademas,
de las condiciones generales establecidas para la totalidad del
suelo urbanizable, las condiciones que se incluyen en los pun-
tos siguientes:

- Se resolveran con cargo al sector las conexiones con los
sistemas generales de infraestructuras existentes.

- El vial de conexioén es vinculante.

- Se resolveran las conexiones de los distintos barrios del
nucleo urbano con el vial.

- 6.000 metros de zona verde se colocaran junto al silo y al
colegio con objeto de desarrollar un parque urbano. El resto de
la superficie de zonas verdes se repartira en el resto del sector
como ordene el plan parcial necesario para su desarrollo.

La superficie de equipamientos se desarrollaran junto a
los 6.000 metros cuadrados de zonas verdes junto al colegio.

- Es necesario el estudio del disefio y tratamiento de borde
de la ciudad con la vega dentro del plan parcial que desarrolle
el sector mediante la creacion de un vial de acceso restringido
a los vehiculos rodados y accesible solo a peatones y medios
de transporte no motorizados.

- El suelo de crecimiento se dotara de una red separativa
de aguas pluviales.

4. Condiciones urbanisticas del sector.
4.1. Aprovechamiento medio.

AM = 0,4416 UA/m?

4.2. Coeficientes de Homogeneizacion y tipologia.

Coeficientes de homogeneizacion
Residencial Promocion libre  1.00

Residencial VPO 0.70
Casa-cueva 1.75
Industrial 0.60
Comercial 0.60
Equipamiento 0.40

Coeficientes de tipologia
Vivienda unifamiliar aislada 1,00

VUI 0,83
CASA CUEVA 1,00
INDUSTRIAL 1,00
COMERCIAL 1,00

4.3. Uso Global y caracteristico.

Residencial.

4.4, Vivienda protegida y otros usos exigidos.

Se establece la siguiente relacién de usos, se aplicara con
caracter de minimo el porcentaje correspondiente a uso ter-
ciario, debiendo en todo caso cumplirse con los porcentajes
minimos para no alterar el uso caracteristico del sector.

Uso del Sector | % Viv. Libre | % Viv. Protegida | % Industrial | % Terciario
Residencial 70 30 — 0,00

4.5. Reservas de suelo para equipamientos y zonas ver-
des, densidad.

Industrial Residencial
Reservas Suelo 14% Ss 40 m?>s/100 m* e
Equipamientos 4 16
Zonas Verdes 10 24

Se reservara aparcamiento entre 0,5 y 1,0 plazas por
cada 100 m? de techo edificable que estara dentro del porcen-
taje de viales del sector.

4.6 Altura maxima.

La altura maxima del sector es de dos plantas sobre ra-
sante.

5. Desarrollo del sector.

i — 5
Superficie Arﬁir::focgas Edficabilidad por usos (m?)
del Sector | . '1'4a16 | Vivienda | Vivienda | Terciario | Totales
Ss (m?) (UA) libre protegida | y servicios
70% 30% 0%

79.435 35.078 32.509 13.933 0 46.442
N° méx. de viviendas: 387 Tipologia: VIVIENDA UNIFAMILIAR
Densidad maxima: 49 viv/ha INTENSIVA (VUI)

Plazo de Terminacion 2.° Cuatrienio

(1) Valores redondeados

6. Condiciones para la gestion del sector

Se incluyen las condiciones particulares para el desarrollo
y gestion del sector.

Los propietarios del suelo tienen derecho al 90 por ciento
de la edificabilidad lucrativa del sector que en este caso coin-
cide, (al ser un uso homogéneo) con el Aprovechamiento obje-
tivo (AO) del area de reparto.

La administracién municipal actuante sera titular del 10
por ciento restante del aprovechamiento objetivo libre de car-
gas de urbanizacion.

6.1. Ambito e iniciativa para su desarrollo.

La ordenacién serad unitaria para todo el sector que se
desarrollard mediante un unico Plan Parcial, la iniciativa para
su desarrollo sera privada.
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6.2. Unidades de Ejecucion.

El Plan Parcial podra delimitar cuantas Unidades de Eje-
cucion estime necesarias para la viabilidad y facil gestion del
plan, deberan estar equilibradas en el reparto de cargas y be-
neficios.

6.3. Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacion previsto es el de Compensacion,
se constituiran tantas Juntas de Compensacion y se redacta-
ran tantos Proyectos de reparcelacion como Unidades de Eje-
cucion se hayan delimitado.

6.4. Prioridad y plazos para su desarrollo.

Debera iniciarse su tramitacion dentro del segundo bienio
de vigencia del Plan General y siempre que se haya desarro-
llado un 50% del SR-1.

Sector SR-3
Suelo urbanizable ordenado Sector SR-3

A continuacién se recoge un resuimen de las caracteristi-
cas urbanisticas del sector.

La ordenacion pormenorizada y las ordenanzas especifi-
cas de este sector estan recogidos en el anexo de Ordenacion
del Suelo Urbanizable SR-3 que esta incluido en el domunento
del Plan General de Ordenacién Urbana.

Ficha normativa.

1. Ubicacion.

El sector se ubica al sueste del nucleo urbano. Limita al
norte con el barrio de Kabila-Camarate, al este con los cerros
del municipio, al sur, la vega y al oeste con el barrio de la
Estacion.

Su situacion se indica en los planos de ordenacion.

2. Objetivos territoriales y urbanisticos.

- Desarrollar un crecimiento residencial y hotelero correc-
tamente relacionado tanto con la parte antigua del municipio
como con las zonas de nuevos crecimientos.

- Poner en valor las caracteristicas topograficas y paisajis-
ticas del lugar. Se vincularén las zonas libres publicas a las
bases de los cerros y se mantendra una altura de edificacion
adecuada para realzar la singularidad del paisaje.

- Establecer un esquema viario que permita la correcta
relacion del sector con la Avenida de la Estaciéon y con los
caminos de la vega.

- Completar la dotacion de equipamientos de la zona, de-
sarrollandolos en la parte sur del sector junto a la parcela do-
tacional de la antigua UE-2.

- Desarrollar una parte importante del sector con uso ho-
telero en forma de cuevas en los cerros de la zona mas orien-
tal de la parcela.

- Relacionar con recorridos a pie la trama urbana de la
calle Kabila con el nuevo desarrollo.

- Corregir en la medida de lo posible los impactos nega-
tivos ya presentes en el area (muro de hormigon descolgado
sobre el cerro, viviendas existentes al sur del sector...)

3. Instrucciones especificas para la ordenacion del sector.

A este sector de planeamiento se le aplicaran, ademas
de las condiciones generales establecidas para la totalidad del
suelo urbanizable, las condiciones que se incluyen en los pun-
tos siguientes:

- Se resolveran con cargo al sector las conexiones con los
sistemas generales de infraestructuras existentes.

- Las zonas verdes son vinculantes colocandose junto a la
base de los cerros.

- Anexo a los cerros solo se permitira aquellas construccio-
nes indispensables para dar solucién a las zonas degradadas.

- La zona de cuevas se desarrollara regulada por la orde-
nanza de edificacion concerniente a habitat troglodita.

- Relacionar el nuevo crecimiento con las viviendas cueva
existentes en los dos cerros al sureste del sector, teniendo en
cuenta la proteccion que los cerros tienen dentro de la nor-
mativa.

- En el proyecto de urbanizacion se dotara al sector de
una red separativa de aguas pluviales.

- Se completara la urbanizacion y la plantacién de arboles
tanto en el acerado como en las zonas verdes.

4. Condiciones urbanisticas del Sector.

4.1. Aprovechamiento medio:

AM = 0,2202 UA/m?
4.2. Coeficientes de homogenizacion.

Vivienda unifamiliar 1,00

Uso Hotelero 0,80
Casa-cueva 1,75
Equipamiento 0,40

4.3. Uso Global y caracteristico.
Residencial.
4.4, Reservas de suelo.

Superficie Minimo
Equipamientos 890 m? 890 m? (12 m?/100 m? construidos)
Zonas verdes 3.736 m? 3.491 m? (10% sup de la actuacion)
Aparcamientos 37 plazas | 37 plazas (0,5 plazas/100 m? construidos)

Viales 5.918 m? —

5. Desarrollo del Sector.

Unidades de Aprovechamiento
por usos (UA
.. | Aprovecha- ; ; ; ;
Superficie . Residencial | Residencial
del Sector | Miento Ss | ynitamiliar | Unifamiliar H l#slo Totales m?
Ss(m) | X 0('55)02 Aislado | Cueva | "€ | UA
59,66% 34,88%
55,00% 4,66% 34,88%
35.224 7.757,96 4.493 341 3.336 7.757,96
Edificabilidad por usos (m?)
Edificabilidad Residencial | Residencial Totales
(m?T)=UA/CH unifamiliar | Unifamiliar HoLtJ(il?ero
Aislado Cueva
UA/1,00 | UA/1,75 UA/0,8
4.493 341 3.336 8.170

Reservas de suelo (m?)
Equipa- Zonas Aparca-

mientos Verdes mientos Viales
>12 m?/ 10,61% 0,5 pz/ % Ss
100m% | >10%Ss | 100 m%c
890 3.736 37 16,80%
Superficie neta edificable 7.757,96
indice de edificabilidad 0,2319

En toda la zona de cuevas, tanto para uso residencial como
para el hotelero la edificabilidad hace referencia sélo a los edifi-
cios convencionales, sin que compute la superficie de la cueva.

6. Condiciones para la gestion del sector.

Se incluyen las condiciones particulares para el desarrollo
y gestion del sector. Los propietarios del suelo tienen derecho
al 90 por ciento de la edificabilidad lucrativa del sector.

La administracién municipal actuante sera titular del 10
por ciento restante del aprovechamiento objetivo libre de car-
gas de urbanizacion.
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6.1. Ambito e iniciativa para su desarrollo.

La ordenacion del sector figura ya pormenorizada en el
planeamiento. Se desarrollara mediante un proyecto de repar-
celacion. La iniciativa para su desarrollo sera privada.

6.2 Unidades de Ejecucion.

El sector constituye una unica Unidad de Ejecucion en la
que se hace efectivo el reparto de cargas y beneficios.

6.3. Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacion previsto es el de Compensacion,
se constituira una junta de compensacion y se redactara el
correspondiente proyecto de reparcelacion.

6.4. Prioridad y plazos para su desarrollo.

Debera iniciarse su tramitacion dentro del primer bienio
de vigencia del Plan General.

El plazo de terminacion es el primer bienio de vigencia del
Plan General.

Sector I-1: Suelo urbanizable sectorizado

1. Ubicacion.

El sector se ubica al sur del nucleo urbano en junto al rio.

2. Objetivos territoriales y urbanisticos.

- Completar el desarrollo industrial del municipio fuera
del nucleo principal urbano teniendo en cuenta la demanda de
este tipo de suelo que se produce en Benalua.

- Obtener un Sistema de Espacios Libres junto a la via
pecuaria para recuperar la ribera del rio.

- Respetar la Colada de Paulenca junto al rio, de 12 me-
tros de anchura.

3. Instrucciones especificas para la ordenacion del sector.

A este sector de planeamiento se le aplicaran ademas,
de las condiciones generales establecidas para la totalidad del
suelo urbanizable, las condiciones que se incluyen en los pun-
tos siguientes:

- Se resolveran con cargo al sector las conexiones con los
sistemas generales de infraestructuras existentes (carretera
de Purullena-El Bejarin NE-48).

- Se adscribiran las reservas de espacios libres junto al
rio, en la parte sur y junto a la acequia que corta el sector de
este a oeste.

- El suelo de crecimiento se dotara de una red separativa
de aguas pluviales.

4, Condiciones urbanisticas del sector.
4.1. Aprovechamiento medio.

AM = 0,4416 UA/m?
4.2. Coeficientes de homogeneizacion.

Coeficientes de homogeneizacion

Industrial 0.60
Comercial 0.60
Equipamiento 0.40

Coeficientes de tipologia
INDUSTRIAL 1,00
COMERCIAL 1,00

4.3. Uso Global y caracteristico.

Uso del Sector | % Viv. Libre | % Viv. Social | % Industrial | % Terciario

Industrial — — 95,00 5,00

Uso global: Industrial: zona industrial.

Se corresponde con aquellas areas de uso preferentemente
industrial en las que se produce la agrupacion de industrias muy
diversas tanto en su tamafio como en su actividad, careciendo
generalmente de instalaciones y servicios comunes. Su ambito
coincide con la zona asi reflejada en el plano de ordenacion.

- Uso caracteristico (minimo 80%): Agrupacion Industrial
en Manzana, Edificio Industrial e Industria Singular Aislada.

4.5. Reservas de suelo para equipamientos y zonas ver-
des, densidad.

La superficie destinada a zonas verdes no sera nunca me-
nor del 10% de la superficie del sector.

4.6. Altura maxima.

La altura maxima del sector es de dos plantas sobre ra-
sante.

1. Superficies.

1.1. Superficie total del sector: 89306 m?.

1.2. Reserva para espacios libres: >10%.

1.3. Reserva para dotaciones: > 4%.

1.4, Viario interior: lo determina el desarrollo de planea-
miento.

2. Aprovechamiento.

2.1. El Aprovechamiento objetivo es de 39438.

3. Condiciones de los usos.

Uso caracteristico industrial, agropecuario, almacenes,
produccion, exposicion y venta de productos, industria al servi-
cio de la construccion y al servicio del automovil.

Se permite la estabulacion de ganado previo proyecto de
control de incidencias ambientales, que debe ser aprobado
por el ayuntamiento previamente a la licencia.

4. Condiciones de la edificacion.

4.1. Tipologias.

Se permiten las siguientes:

Tipo A. Nave aislada en parcela independiente.

Tipo B. Naves en hilera

Tipo C. Naves nido para micro industria.

4.2. Parcela minima.

Tipo A: 1.000 < S m2.

Tipo B: 250 < S < 750 m2.

Tipo C: Libre.

4.3. Alturas maximas.

Las edificaciones seran de una sola planta, con una al-
tura maxima a cumbrera de ocho (8) metros.

Se permite una altura de doce (12) metros para industrias
especificas y con justificacion de su altura.

Se permite un 20 por ciento de la edificabilidad en entre-
planta.

Se exceptuan de la regla de altura maxima aquellos elemen-
tos puntuales cuya funcionalidad exija una mayor dimension.

5. Condiciones de ordenacion.

Los distintos tipos edificatorios se ordenaran por manza-
nas completas.

Para establecer varios tipos en una sola manzana, sera
preciso la tramitacion de un Estudio de Detalle del conjunto de
la manzana en cuestion.

La ejecucion de las conexiones con la carretera a Puru-
llena corresponde al sector y cumpliran como con las siguien-
tes dimensiones minimas.

Enlaces: Mediante rotondas de radio interior minimo de
15 my radio exterior minimo de 25 m.

Las parcelas se cerraran mediante un cerramiento de un
modulo unitario a establecer por el plan parcial y/o el proyecto
de urbanizacion.

Reserva para dotaciones.

La ordenacion del sector cumplira con las reservas mini-
mas de espacios libres y dotaciones establecidas para el uso
industrial en el articulo 17 de la LOUA (Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre) y en el Anexo nim. 1 del Reglamento de Planeamiento
y que de forma resumida se recoge en el siguiente cuadro:

Reservas para | Reserva Parques de apF;izgrmv?entos
dotaciones y jardines pliblicos
14% <S < 20%
Ley 7/2002 Superficie del | > 10% del sector 05a llolz)lanzqf cada
sector
Reglamento > 14% superficie o 1 plaza cada
de Planeamiento del sector > 10% del sector 100 m? de techo
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6. Condiciones y cargas de urbanizacion.

Se cedera todo el suelo destinado a reservas de espacios
libres y dotaciones.

Las aguas de lluvias recogidas por las cubiertas de la edifi-
cacion y por las calles, areas de aparcamiento y jardines, se ca-
nalizaran de forma que se puedan verter a los cauces naturales
proximos, de forma que no se produzca erosion en el terreno.

Se instalara una red separativa de aguas pluviales.

Las aguas residuales se evacuaran de cada nave, después
de pasar por un separador de grasas, en su caso cualquier
dispositivo separador y/o neutralizador de los vertidos conta-
minados que puedan dafar el funcionamiento de la Estacion
depuradora de aguas residuales Los vertidos de actividades
contaminantes precisaran un tratamiento especial.

Seran por cuenta del sector todas las conexiones exte-
riores que éste precise para su correcto funcionamiento con
las redes generales, viario, saneamiento, abastecimiento de
energia eléctrica, etc.

Si las conexiones exteriores son compartidas con otro
u otros sectores, la participacién de cada uno de ellos en el
coste de su ejecucion, se calculara en funcion de los cauda-
les aportados o solicitados por cada unos de ellos para cada
tramo de la red.

Asimismo el sector asumira el coste de desvio o soterra-
miento de las lineas eléctricas de caracter aéreo que sean in-
compatibles con la ordenacion.

7. Condiciones para la gestion.

7.1. Derechos sobre el aprovechamiento urbanistico.

El sector esta dentro del area de reparto del Suelo Urba-
nizable de Benalua.

Los propietarios del suelo tienen derecho al 90 por ciento
de la edificabilidad lucrativa del sector que en este caso coin-
cide, (al ser un uso homogéneo) con el Aprovechamiento obje-
tivo (AO) del area de reparto.

La administracién municipal actuante sera titular del 10
por ciento restante del aprovechamiento objetivo libre de car-
gas de urbanizacion.

7.2. Ambito e iniciativa para su desarrollo.

La ordenacién sera unitaria para todo el sector que se
desarrollara mediante un unico Plan Parcial, la iniciativa para
su desarrollo sera privada.

7.3 Unidades de Ejecucion.

El Plan Parcial podra delimitar cuantas Unidades de Ejecu-
cion estime necesarias para la viabilidad y facil gestién del plan,
deberan estar equilibradas en el reparto de cargas y beneficios.

7.4. Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacion previsto es el de Compensacion,
se constituiran tantas Juntas de Compensacion y se redacta-
ran tantos Proyectos de Reparcelacion como Unidades de Eje-
cucion se hayan delimitado

7.5. Prioridad y plazos para su desarrollo.

Debera iniciarse su tramitacion dentro del primer cuatrie-
nio de vigencia del Plan General.

8. Desarrollo del sector.

Superficie Apyovecha— Edificabilidad por usos (m?)
del Sector m'g”i?ﬂ% Industrial | Comercial Totales
Ss(m2) | X% 9 9 ’
(UA) 95% 5% 0%
89.306 39.438 62.443 3.286 0 65.729

Plazo de terminacion | 1.* Cuatrienio

(1) Valores redondeados
Justificacion de la edificabilidad resultante:

Uso industrial:
UA: 39.438 * 0,95 = 37.466,1 UA
Edificabilidad: 37.466,1 / 0,60 =62.443,5 m?t

Uso comercial:
UA: 39.438 * 0,05 = 1.971,9 UA
Edificabilidad: 1.971,9 / 0,60 = 3.286,5 m?

Superficie total: 89.306 m?

Cesiones: Zona Verde: 10% = 893,1 m?
Equipamiento: 4% = 3.572,2 m?
Viario estimado: 25% = 22.326,5 m?
Superficie neta resultante: 61% = 62.514,2 m?

Edificabilidad neta: la resultante.
Edificabilidad uso pormenorizado de referencia: la resultante.

Sector SUNS-1: Suelo urbanizable no sectorizado

1. Ubicacion.

El sector se ubica al sur del nucleo urbano en junto al rio.
Se recoge graficamente en los planos de ordenacion de este
Plan general.

La superficie del ambito es de 53850 m?.

2. Usos incompatible.

En este ambito el Plan de Sectorizacion correspondiente
tendra en cuenta que los usos globales incompatibles en el
mismo segun el presente Plan General son:

Uso turistico.
Uso Residencial.

3. Instrucciones especificas para proceder a su sectori-
zacion.

Estos suelos se podran incorporar al proceso urbanistico
mediante la aprobacién de un Plan de Sectorizacién descrito y
regulado en el articulo 12 de la LOUA:

Solo se podran sectorizar nuevos suelo si los suelos ya
sectorizados destinados al uso global industrial que se preten-
den estan consolidados por la urbanizacion al cien por cien
(100%) y por la edificacion en mas de un setenta y cinco por
cien (75%).

El ambito del plan de sectorizacién coincidira con el am-
bito SUNS-1 marcado en este plan.

Las edificabilidades brutas maximas admisibles para uso
global son las siguientes:

Uso industrial: 0,50 m?/m2.
Uso terciario: 0,25 m2/m2,

4. Criterios de disposicion de los sistemas generales en
caso de sectorizacion.

- Se resolveran con cargo al sector las conexiones con los
sistemas generales de infraestructuras existentes (carretera
de Purullena-El Bejarin NE-48).

-La superficie destinada a zonas verdes no sera nunca
menor del 10% de la superficie del sector. Se dispondra prefe-
rentemente junto al rio al igual que en el conjunto el poligono
industrial o junto a las infraestructuras de regadio (acequias)
existentes en el sector.

Articulo 132. Area con Planeamiento Incorporado.

Los suelos incluidos en las areas asi grafiadas en el co-
rrespondiente plano de clasificacion y calificacién con Planea-
miento Parcial aprobado al menos, inicialmente a la entrada
en vigor de este Plan, tendran el caracter de suelo urbanizable
en transicion (API). Prevaleceran en su desarrollo, urbaniza-
cion y edificacion las determinaciones contenidas en su pla-
neamiento.

En caso de que no se complete su tramitacion se aplica-
ran las determinaciones del Plan General.

En este apartado aparecen las unidades de ejecucion 7,
12, 16 de las vigentes NN.SS. de Benalua.
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CAPITULO SEXTO
Determinaciones para el desarrollo del Planeamiento Parcial

Articulo 133. Determinaciones Generales.

Se incluyen las determinaciones por las que habran de
desarrollarse los sectores de planeamiento parcial del munici-
pio de Benalua.

Los datos de aprovechamiento, reservas de suelo, coefi-
cientes de uso y proporcion de vivienda libre y social se han
extraido del resto de documentacion del Plan General. Para el
disefio habran de tenerse en cuenta los criterios que también
se han definido.

1. Aprovechamiento medio.

Se define tres areas de reparto para el suelo urbanizable
de todo el término municipal, siendo su valor:

AR 1: Suelo urbanizable sectorizado residencial: SR-1 y SR-2: 0.4416
AR 2: Suelo urbanizable ordenado residencial: SR-3 0.2202
AR 3: Suelo urbanizable sectorizado industrial: SI-1 0.4416

2. Coeficientes de homogeneizacion.

Se ha adoptado el criterio de fijar tinicamente coeficientes
de uso, que se han establecido en funcién del valor compa-
rado entre los diferentes usos, siendo los siguientes:

Coeficientes de homogeneizacion
Residencial (Promocion libre) 1.00

Residencial (VPO) 0.70
Casa-cueva 1.75
Hotelero 0.80
Industrial 0.60
Comercial 0.60
Equipamiento 0.40

Se aplicaran los coeficientes de vivienda a los sectores
cuyo uso caracteristico corresponda a desarrollos en residen-
ciales y el de casa cueva especificamente al sector SR-3 (reco-
gido en su ordenacion).

3. Coeficientes de tipologia.

Se establecen los coeficientes de tipologia:

Coeficientes de tipologia

VUI 0,83
CASA CUEVA 1,00
INDUSTRIAL 1,00
COMERCIAL 1,00

4. Viviendas sociales y otros usos exigidos.

La vigente legislacion del suelo exige que se destine un
30% del aprovechamiento residencial a viviendas de protec-
cion oficial u otros regimenes de proteccion publica en secto-
res cuyo uso caracteristico se el residencial.

Por todo ello se establece la siguiente relacion de usos
para los sectores de planeamiento:

Uso IRV % Viv. De proteccion | I o
del Sector % Viv. Libre Oficial % Industrial | % Terciario
Residencial 70 30 — 0,00
Industrial — — 95,00 5,00

Estos valores son aplicables para todos los sectores que
no inicien su desarrollo antes de 2007.

5. Reservas de suelo para equipamientos y zonas verdes,
densidad

Dentro del rango establecido en la LOUA se ha potado
por aplicar los siguientes valores:

Industrial Residencial
Reservas Suelo 14% Ss 40 m?s/100 m? t
Equipamientos 4 16 m? s/100 m? t
Zonas Verdes 10 24 m?s/100 m? t

A efecto de computo de reservas de suelo la edificabilidad
destinada a uso terciario se asimilara a la del uso caracteris-
tico del sector.

La superficie destinada a zonas verdes no sera nunca me-
nor del 10% de la superficie del sector, ademas se reservara
aparcamiento entre 0,5y 1,0 plazas por cada 100 m? de techo
edificable.

En suelo de uso caracteristico residencial no se supera-
ran nunca las 75 Viv/Ha, limitandose la edificabilidad en uso
residencial e industrial a 1,00 m? de techo sobre cada m? de
suelo.

6. Definicién de los usos Globales y caracteristicos.

Los usos globales seran los aplicados a cada sector en
su ficha y los usos caracteristicos seran aplicados por el plan
parcial con el que se desarrollaran los suelos urbanizables.

Aprovechamiento Medio y determinaciones aplicadas a
un supuesto concreto:

Con caracter meramente explicativo se aplican las deter-
minaciones generales a un supuesto concreto.

- Superficie del sector: 33.096 m?.

- Uso Caracteristico: Residencial.

- Promocion libre = 1,00.

- Uso pormenorizado: VUL.

- Aprovechamiento: 33.096 m? x 0,4416- = 14.614 UA

Edificabilidad total:

14.614 UA (0,70* 0.83*1.00+0,3*0,83*0,70) = 19.350 m?t
(Viv. libre) (VPO)

Edificabilidades por usos:

Vivienda libre: 19.350 m?t x 70% = 13.540 m?.
Vivienda Protegida: 19.350 m?t x 30% = 5.810 m?.
Edificabilidad total = 19.350 m?t.

Numero de viviendas estimadas: 193 unidades de 100 m?.
- Reservas de suelo:

Equipamientos: 16 m? x (19.350 m?/100) = 3.088 m?.
Zonas verdes: 24 x 193 = 4.632 >3.309, se reservan 4.632 m? (*).
Aparcamientos [0,5 - 1,0] x 193 = [97-193] plazas.

Los Usos Pormenorizados propuestos deberan cumplir
con el porcentaje fijado para el uso caracteristico dentro del
correspondiente Uso Global.

El Plan Parcial puede aplicar una ordenacion detallada de
entre las recogidas por el Plan General para el uso caracteris-
tico o elaborar unas propias que sean acordes con los usos
pormenorizados propuestos.

TITULO OCTAVO
EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales
Seccion 1.7 Definiciones, condiciones de desarrollo y categorias

Articulo 134. Definicion del suelo no urbanizable.

1. El suelo no urbanizable esta constituido por los terre-
nos del término municipal no incluidos dentro del suelo urbano
0 urbanizable por encontrarse en alguna de las situaciones
descritas en los articulos 9 de la Ley del Suelo 6/1998, y 47
de la LOUA.

3. Toda alteracion de los limites del Suelo No Urbanizable
tendra la consideracion de Modificacion Sustancial. El reajuste
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0 variacion de la adscripcion entre distintas categorias dentro
de esta clase de suelo se tramitara como Modificacion Puntual.

5. En relacion a otras condiciones generales, para implan-
tacion de usos permitidos en esta clase de suelo, se estara
a lo dispuesto en la LOUA, en la legislacion sectorial corres-
pondiente y al resultado del procedimiento indicado en la Ley
7/94 de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos.

Articulo 135. Régimen urbanistico.

1. Cualquiera que sea su categoria, el suelo no urbaniza-
ble carece de aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones
a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre él
impone el Plan General o las que se dedujeran por su apli-
cacion posterior, no daran derecho a ninguna indemnizacion,
siempre que tales limitaciones no afectaren al valor que posee
por el rendimiento rustico que les es propio por su explotacion
efectiva, 0 no constituyeren una enajenacién o expropiacion
forzosa del dominio.

2. El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma en
que mejor corresponda a su naturaleza, con subordinacion a
las necesidades de la comunidad.

3. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion
de las condiciones que sustentan la pertenencia de un terreno a
una categoria determinada, dicha circunstancia no sera motivo
suficiente para modificar dicha cualificacion, sino que, por el
contrario, deberan ponerse en practica las medidas apropiadas
para la regeneracion de las condiciones originarias.

Articulo 136. Categorias.

1. Se definen como Categorias en suelo no urbanizable la
division territorial del mismo atendiendo a sus caracteristicas
intrinsecas naturales, medioambientales, paisajisticas y econé-
micas. Las categorias abarcan, por tanto, zonas del territorio
y su denominacién corresponde a los usos y actividades que
tradicionalmente se han venido desarrollando en ellas.

2. Las Categorias establecidas en el Suelo no Urbanizable
estan reguladas por las determinaciones que se desarrollan
en el presente Plan General sin perjuicio del cumplimiento de
cuantas normas legales especificas pudieran ser de aplica-
cion, como son, la Ley de Espacios Naturales Protegidos, Ley
Andaluza de Proteccion Ambiental, Ley de Carreteras, Texto
Refundido de la Ley de Aguas, etc.

3. De conformidad con los apartados precedentes y lo
dispuesto en el articulo 46 de la LOUA, se establecen las si-
guientes categorias de suelo no urbanizable:

1. Suelo no urbanizable de caracter paisajistico, natural
o rural: Al ser improcedente su transformacion teniendo en
cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condicio-
nes estructurales del municipio.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legisla-
cion especifica sectorial. Con las siguientes subcategorias.

2.1. SNU de proteccion de vias pecuarias.

2.2. SNU de proteccion de aguas.

3. Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planifi-
cacion territorial y urbanistica. Con las siguientes subcategorias.

3.1. SNU de proteccién de paisajes agrarios singulares
segun Plan especial de Proteccion del Medio Fisico de la Pro-
vincia de Granada (AG-4).

De proteccién de carreteras y ferrocarriles.

3.2. SNU de Proteccion de carreteras.

3.3. SNU de Proteccién de ferrocarril.

4. Suelo no urbanizable de proteccion cautelar.

SNU de proteccién cautelar de monte (C.H.G.)

5. Suelo no urbanizable de proteccién arqueoldgica.

Articulo 137. Condiciones generales comunes a todos los
usos.

1. Para garantizar la efectividad de las disposiciones nor-
mativas en el suelo no urbanizable se consideran actos some-

tidos a peticion de licencia municipal cualquier uso permitido
en la presente normativa sea cual sea la categoria o subcate-
goria donde se pretenda desarrollar. Cualquier peticién sobre
los distintos usos debera referirse a su situacion dentro del Po-
ligono catastral y parcela correspondiente conforme al plano
parcelario de rustica.

En caso de autorizacion de usos compatibles que se ajus-
ten a los requisitos contemplados en los articulos correspon-
dientes, el Ayuntamiento podra solicitar un Aval proporcionado
a la incidencia de la actuaciéon sobre el medio y que como
minimo sera del 10% sobre el Presupuesto del Proyecto pre-
sentado. Una vez otorgada la licencia y obtenida la primera
ocupacion de la actividad correspondiente, se procedera a la
devolucion del mismo.

2. En caso de que exista una edificacion consolidada no
ilegal sobre una parcela en la que se pretenda establecer cual-
quiera de los usos permitidos, debera ser utilizada obligatoria-
mente para la instalacion.

3. La autorizacion de vallados o cerramientos de parcelas
ira condicionada a que sean respetadas las servidumbres de
las carreteras, caminos o elementos del territorio, ejecutan-
dose con al menos 5 metros de retranqueo desde el eje del
camino. Estos vallados pueden estar condicionados a que su
entramado sea de origen vegetal, sin obstaculizar las vistas y
en armonia con el uso primario dominante del suelo no urba-
nizable.

4. El vertido de escombros y otros residuos que se pro-
duzcan en aplicacion de la implantacion de los distintos usos
queda expresamente prohibido en todo el ambito del suelo no
urbanizable. Los autores de los mismos podran ser sancio-
nados y estaran obligados a restituir el medio afectado. Los
propietarios de parcelas que presenten acumulacion de resi-
duos seran requeridos por el Ayuntamiento para responder del
estado de los terrenos e igualmente podran ser sancionados y
obligados a restituir el mismo.

5. Se adoptaran medidas para la sustitucion de los pozos
negros por fosas sépticas. Las licencias que se concedan para
los distintos usos iran condicionadas a que los Proyectos que
los desarrollen contengan el tratamiento de las aguas residua-
les mediante fosas sépticas individuales o colectivas, lagunas
de aireacion y decantacion, depuradoras convencionales u
otro tipo de depuracion que ofrezca garantias técnicas y que
aseguren la no contaminacion freatica.

6. Las edificaciones que se construyan para albergar los
distintos usos, deberan tanto por su emplazamiento como
por su forma, materiales y tratamiento de los mismos, cau-
sar el menor dafio posible al paisaje natural. El Proyecto de
dichas construcciones debera definirse pormenorizadamente
y el Ayuntamiento podra imponer la sustitucion de los mismos
tomando como referencia las tipologias de la zona, si estos no
fuesen los adecuados para el medio en el que se ubican.

7. Los usos permitidos en el suelo no urbanizable que ge-
neren el uso de vehiculos, deberan resolver los problemas de
aparcamiento en el interior de la parcela.

8. La separacién a linderos privados de cualquier edifi-
cacion sera como minimo de 7 metros. En caso de linderos
publicos se tendra en cuenta lo establecido por la legislacion
sectorial correspondiente. En el caso de caminos publicos,
las edificaciones se separaran como minimo 7 metros de su
arista exterior.

9. Cualquier uso permitido en el ambito del suelo no ur-
banizable para el que sea necesario presentar Proyecto de
construccion debera tener en cuenta que estan prohibidos los
sotanos.

10. En aquellos casos que se compruebe el incumpli-
miento de algunos de los requisitos antes mencionados o de
los contenidos de la normativa particular, podra ocasionar la
no devolucion del aval requerido para la realizacion de las
obras y su posterior ejecucion con el fin de subsanar las defi-
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ciencias detectadas, sin perjuicio de las acciones sancionado-
ras que correspondan.

11. Lo dispuesto en el presente Titulo lo es sin perjuicio
de la necesidad de solicitar Licencia de Actividad segun la le-
gislacion vigente para las instalaciones que asi lo requieran.

Articulo 138. Planes Especiales y Proyectos de Actuacion.

1. En los casos en los que se permite en cada subcatego-
ria la realizacion de actos de edificacion, construccion, obras
0 instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecua-
ria, forestal o analoga, el propietario podra materializar éstos
en las condiciones de edificacion establecidas en la presente
normativa, previa aprobacién del Plan Especial o Proyecto de
Actuacion, segun proceda, tal y como se regula en el articu-
lo 52 de la LOUA en relacion con el 43 de dicha Ley.

2. Se establece de forma general una prestacién com-
pensatoria del 10% para todas las actividades. Esta cantidad
se podra reducir previa inclusion de cuantias inferiores en las
Ordenanzas Fiscales Municipales.

Articulo 139. Estructura parcelaria y unidad minima de
actuacion.

1. A efectos del Suelo no Urbanizable, se considera como
estructura parcelaria la contenida en los planos catastrales
de rustica del Municipio de Benalla a la entrada en vigor del
Plan General. Se entiende que estas unidades parcelarias que
contienen los planos son las que estaran vigentes tras su apro-
bacion y sera sobre ellas donde se materialicen las distintas
peticiones sobre la posibilidad de segregacién ¢ agregacion.

2. Se define como Unidad Minima de Actuacién a aquella
parcela que cuenta con la superficie minima especificada para
cada categoria y subcategoria de Suelo no Urbanizable a fin
de ser susceptible de contener los distintos usos compatibles
con las limitaciones y condiciones expuestas en el presente
Titulo.

3. Las unidades minimas de cultivo para el término mu-
nicipal de Benallia quedan establecidas en el articulo 23 de la
Ley/1995, de 4 de julio, de modernizacion de las explotacio-
nes agrarias (Resolucion 4 de noviembre de 1996, de la Direc-
cion General de Desarrollo Rural y Actuaciones Estructurales
para la Comunidad Andaluza.

Articulo 140. Divisién y segregacion de fincas.

1. Todos los actos de division o segregacion de fincas o
terrenos en suelo no urbanizable estaran sujetos a licencia,
cualquiera que sea su finalidad y con independencia de la
categoria del suelo. También se sometera a licencia la trans-
formacion de una finca en pro indiviso mediante cuotas de
participacion, salvo las que sean mortis causa.

2. Cuando la parcela o parcelas resultantes de una di-
vision, segregacion o parcelacion de terrenos tengan una su-
perficie inferior a la unidad minima de cultivo establecida por
este Plan, teniendo en cuenta cada categoria de suelo no ur-
banizable, debera hacerse constar en la licencia municipal la
imposibilidad de edificar sobre las mismas debiendo quedar
reflejada su condicion de parcelas no edificables tanto en las
correspondientes escrituras como en su inscripcion registral.

3. En Suelo no Urbanizable quedan prohibidas las parcela-
ciones urbanisticas. Se entendera por parcelacion urbanistica
la division simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas lo-
tes que pueda dar lugar a un nucleo de poblaciéon de acuerdo
a la definicion que este Plan establece para este concepto y
teniendo en cuenta las condiciones que el mismo establece
para evitar el riesgo de su aparicion y desarrollo.

4, Solo se permiten divisiones o segregaciones rusticas,
esto es, la division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes para fines de explotacion agraria, ganadera, forestal
o cualquier otro uso de caracter no edificatorio. No se podra
realizar ningun tipo de parcelacion rustica en fincas en las que
existan construcciones ilegales.

5. Se establecen como unidades minimas a efectos de
obtencién de licencia para division o segregacion las dispues-
tas en la legislacion (articulo 23 de la Ley/1995).

6. No cabe segregacion en esta clase de suelo por debajo
de estas unidades fijadas como minimas salvo para agrega-
cion a otras fincas para cumplir dichas unidades y siempre
que la no segregada siga teniendo esta superficie minima que
a todos los efectos se entiende como indivisible.

7. En las fragmentaciones o enajenaciones de fincas rusti-
cas por actos intervivos en las que se produzca un condominio
con atribucion de cuotas en pro indiviso se entendera que la
cuota en el pro indiviso es propiedad en exclusiva de la parte
proporcional de la finca matriz a los solos efectos de computar
las unidades fijadas como minimas. No obstante esta presun-
cion podra destruirse si los adquirentes o sus cényuges son
profesionales de la agricultura o ganaderia y acreditan su pro-
posito de utilizar la finca de acuerdo con su valores agropecua-
rios o en su caso forestales.

Los agricultores o ganaderos profesionales demostraran
esta situacion mediante la aportacion del alta en el régimen
especial correspondiente de la Seguridad Social 0 mediante
algiin medio de prueba equivalente.

8. Aun cuando la finca a dividir o segregar sea superior a
la fijada como minima, se entiende que la segregacion puede
dar lugar a la formacién de nucleo de poblacion, y por tanto
debe calificarse como parcelacion urbanistica prohibida en
este tipo de suelo, en los siguientes casos:

a) Cuando con la misma se pretende la apertura de nue-
VOS caminos.

b) Cuando se haga en favor de quienes no sean profesio-
nales del sector primario.

c) Cuando las fincas resultantes sean similares a las que
se sitiian en suelo urbano.

d) Cuando existan servicios urbanisticos y los caminos o
viales a que las parcelas de frente o en el interior de la parcela
matriz sean los propios de divisiones de fincas urbanas.

La denegacion habra de motivarse en la concurrencia de
alguno de esos supuestos.

Articulo 141. Requisitos de la solicitud de licencia para
division o segregacion.

1. Debe acompaniarse a la solicitud la siguiente documen-
tacion:

a) Justificacion de la segregacion.

b) Identificacion registral y catastral de las fincas.

c) Planimetria comprensiva de la situaciéon y dimensiones
de la finca matriz y de las segregadas.

d) Identificacion de las edificaciones existentes y finalidad
de las mismas con expresion de las caminos, servidumbres de
paso existentes o que se pretendan realizar.

e) Identificacion de los adquirentes de las fincas con ex-
presion de la profesion o finalidad para la que adquieren las
mismas.

f) Certificacion de la calificacion del suelo, con expresion
de si es de secano, regadio extensivo o intensivo.

Articulo 142. Condiciones de las obras de Infraestructura.

1. En ejecucion del Planeamiento Especial redactado, o
en las actuaciones directas sin necesidad del mismo, podran
realizarse, sobre Suelo No Urbanizable, obras de infraestruc-
tura de acuerdo con Proyecto Técnico que se redactara a tal
efecto. Igualmente, se podran ejecutar obras no edificatorias,
gue no precisen Proyecto, relacionadas con el uso asignado.

2. Todas ellas estan sujetas a la licencia municipal. Ade-
mas se tendran en cuenta las Normas Generales de Protec-
cion y, en su caso, las Normas Particulares para las distintas
categorias del suelo no urbanizable.
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3. Para las obras de ejecucion de estaciones depurado-
ras de aguas residuales (EDAR) no se establecen condiciones
minimas de parcela o unidades minimas de actuacion, edifica-
bilidad, etc. por cuanto ello debera ser justificado en el Plan
Especial que se redacte al efecto. Podran definirse zonas de
reserva en cualquier zona de SNU para la ejecucion de EDAR.

Articulo 143. Regulacion de las edificaciones existentes.

1. Edificaciones tradicionales existentes, cortijos y case-
rias, incluidas en el Inventario que acompafa. En estas edifi-
caciones se podra intervenir, con las limitaciones establecidas
en este Titulo o las recogidas en la Normativa de Proteccion
para las incluidas en el Catalogo.

2. Edificaciones ejecutadas sin licencia o en disconformi-
dad con ella. Estas edificaciones quedan en situacion de fuera
de ordenacion y no podran ejecutarse obras de rehabilitacion,
mejora, ampliacion o reutilizacién sin la necesaria adaptacion
a lo dispuesto en estas Normas si ello fuera posible, sin per-
juicio ademas de la tramitacion del procedimiento disciplinario
correspondiente, cuando ello sea procedente, que no finalizara
hasta la restitucion del orden urbanistico alterado mediante la
demolicion, en su caso. Sin perjuicio a lo anteriormente esta-
blecido, éstas edificaciones que quedan fuera de ordenacion
estaran obligadas de dotarse de aquellas instalaciones de de-
puracion y vertido de aguas residuales, asi como de gestion
de residuos solidos urbanos, que garanticen la ausencia de
perjuicios ambientales.

Articulo 144. Concepto de Nucleo de Poblacion.

1. Se entiende por nucleo de poblacion, el asentamiento
humano que genera necesidades asistenciales y de servicios
urbanisticos comunes de agua, luz, accesos rodados y alcan-
tarillado y que esta constituido por la agregacion de unidades
familiares que no estan vinculadas a la produccion agraria, de
modo directo o principal, ni dependen econémicamente de
ella, y cuyo suelo puede ser susceptible de delimitarse como
suelo urbano.

2. Las condiciones objetivas generales que dan lugar a la
formacion de un nucleo de poblacién son las siguientes:

a) La parcelacion del suelo realizada con la finalidad de
su urbanizacion. Se entendera por tal parcelacion, la division
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, cuando
en ella se dé alguno de los supuestos siguientes: tipologia,
morfologia y estructura del asentamiento en contradiccién con
las pautas tradicionales de ocupacion del territorio, accesos
sefializados, previsién de nuevas vias rodadas, servicios de
agua, energia eléctrica y saneamiento.

b) Ausencia en los titulos de compra o alquiler de las par-
celas de clausulas que obliguen a su cultivo y explotacion agri-
cola asi como la existencia de publicidad fija o provisional en el
terreno de ventas de parcelas.

c) Utilizacion de la vivienda unifamiliar como vivienda no
permanente.

d) El cambio del uso agricola, forestal o ganadero, en
otros usos, salvo en los casos de edificacion relacionados con
los usos permitidos por estas Normas.

e) La aparicion de edificaciones en este suelo con carac-
teristicas propias de nucleos urbanos tales como edificios co-
merciales, de reunion, etc., destinados al servicio de los asen-
tamientos que puedan ubicarse en este suelo.

f) La dotacion de infraestructuras o instalaciones que no
estén destinadas a los usos propios del mismo o de los edifi-
cios excepcionalmente permitidos en él.

3. Seran medidas que impidan la posibilidad de forma-
cion de nucleo de poblacion, las siguientes:

a) Las adoptadas en estas Normas para impedir o pro-
hibir que surjan las condiciones que den lugar a la formacion

de nucleo de poblacion, como la denegacion de licencias de
segregacion.

b) Las limitaciones de uso en cada subcategoria de suelo
no urbanizable.

c) La prohibicién expresa de estas Normas de construir
viviendas unifamiliares aisladas o bien edificios destinados a
vivienda colectiva.

Articulo 145. Cercado de fincas rusticas.

1. Sélo se podran cercar fincas rusticas que tengan una
superficie, igual o mayor a la establecida como parcela mi-
nima de actuacion en cada categoria de suelo.

2. El cercado de las fincas se realizara preferentemente
con vallas de elementos diafanos en toda su altura, combina-
das con cierres vegetales apropiados. Se prohiben las tapias
opacas en todos los casos.

3. En ningun caso las vallas impediran el libre paso de la
fauna existente, cuando asi se requiera.

Secciéon 2.* Usos y actividades de interés publico en suelo
no urbanizable

Articulo 146. Actuaciones de Interés Publico.

1. Para la realizacion de actuaciones de interés publico
en suelo no urbanizable se exigira la previa aprobacion de Pro-
yecto de Actuacion o Plan Especial tal y como establece el
articulo 42 de la LOUA.

2. La declaracién como actuacion de interés publico sera
de aplicacion a los usos y actividades relacionadas en los si-
guientes articulos y los permitidos en cada subcategoria de
suelo no urbanizable.

3. Sélo se admitiran instalaciones, obras y construcciones
declaradas como actuaciones de interés publico en el suelo no
urbanizable comun, y en aquellas categorias de suelo no ur-
banizable donde expresamente se permitan edificaciones asi
declaradas.

La ocupacion maxima de las construcciones respecto de
la parcela objeto de la actuacion no superara el 20%.

4. Las fincas donde se implante una instalacién que su-
ponga una actuacién de interés publico adquirira la condicion
de indivisibles, haciéndose constar la misma mediante anota-
cion en el Registro de la Propiedad.

Articulo 147. Actividades susceptibles de ser establecidas
como actuaciones de interés publico.

1. Se entenderan como actuaciones de interés publico
entre otras:

a) Aquellas actividades productivas de cualquier tipo que
sean generadoras de renta y empleo y no puedan instalarse
en suelo urbano o urbanizable, bien porque no puedan ins-
talarse en cualquier tipo de poligono industrial, por razon de
su incompatibilidad, tamafio o alguna otra, bien que por sus
caracteristicas o impacto territorial y ambiental no pueden em-
plazarse en esas clases de suelo, o bien porque sean activida-
des que tengan su razon de ser en el medio natural.

b) Igualmente se entenderan como actuaciones de interés
publico, aquellos equipamientos publicos o privados o edifica-
ciones de servicios colectivos que hayan de emplazarse en el
medio rural por razones paisajisticas, recreativas, educativas,
sanitarias, turisticas u otras.

La fundamentacion debera justificar adecuadamente las
razones de la utilidad publica e interés social, en funcién de su
uso, y la necesidad de emplazamiento en el medio rural.

2. Se ponderaran las siguientes circunstancias:

a) Caracteristicas de las actividades a realizar, construc-
ciones necesarias para las mismas e incidencia sobre la orde-
nacion del territorio y del medio ambiente.



Pagina nim. 158

BOJA num. 69

Sevilla, 8 de abril 2008

b) Se considerara especialmente su relacion y comunica-
cion con los nucleos urbanos y las redes generales de infraes-
tructura, servicios y dotaciones.

c) Oportunidad y conveniencia de la actividad desde el
punto de vista economico y social, local, autonémico y gene-
ral. En ningun caso se debera generar competencia desleal
con otras actividades similares localizadas en suelos urbanos
0 urbanizables.

3. Los usos permitidos, asi como la unidad minima de
actuacion seran las correspondientes al tipo de suelo no ur-
banizable en que se ubique la actividad, y en todo caso seran
usos permitidos en suelo no urbanizable:

- Los caracteristicos del SNU.

- Las actividades de produccién agropecuaria no caracte-
risticas de la zona.

- Caza.

- Usos ligados al ocio, al deporte y a las actividades cultu-
rales de la poblacion.

- Acampada en instalaciones adecuadas a tal fin.

- Usos infraestructurales, los de ejecucion y manteni-
miento de los servicios publicos.

- Usos que fueran declarados de utilidad publica o interés
social.

- Usos directamente ligados a los caracteristicos.

- Excepcionalmente podra autorizarse la implantacion de
usos ligados a la produccion industrial.

4. Seran edificaciones permitidas independientemente
de la categoria de suelo no urbanizable, en consonancia a la
Norma 41 PEPMF:

- Almacén de productos primarios.

- Instalaciones industriales ligadas a recursos primarios.

- Infraestructuras de servicios.

- Instalaciones no permanentes de restauracion.

- Uso turistico-recreativo en edificacion existente.

- Centros de ensefianza ligados al medio.

- Instalaciones provisionales ejecucion obra publica.

- Instalacion servicio de carretera.

- Instalaciones vinculadas S.G Telecomunicaciones.

- Instalacion o construccién Infraestructura energética.

- Instalacion o construcciéon S.G. abastecimiento o sanea-
miento.

- Viario de caracter general.

- Vivienda ligada explotacion recursos primarios.

- Vivienda guarderia complejo medio rural.

Articulo 148. Usos y actividades permitidas mediante ac-
tuacion de interés publico.

1. Los usos permitidos, mediante Proyecto de Actuacién
o Plan Especial, seran los siguientes:

1.1. Actividades industriales y productivas.

Entre las mismas se incluiran las instalaciones ganaderas
agroindustriales, entendidas como instalaciones de al menos
250 cabezas de ganado bovino, 1.000 cabezas de ganado
ovino, granjas de mas de 500 cerdos, granjas con mas de
10.000 aves, granjas de mas de 2.000 conejos y piscifactorias.

1.2. Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de
ocio y de esparcimiento, religiosas y de bienestar social, tales
como:

a) Establecimientos hoteleros, moteles, aparta-hoteles y
asimilados.

b) Establecimiento de hosteleria, restauracion y asimilados.

c) Centros o adecuaciones recreativas, deportivas y de
ocio, cualquiera que sea su naturaleza y tipo de instalacion.

d) Campamento de turismo, campings e instalaciones si-
milares.

e) Actividades culturales, benéfico-asistenciales y religio-
sas o espirituales.

f) Centros sanitarios y cientificos.

g) Servicios funerarios y cementerios.

h) Educacionales y residencias asistenciales para la ter-
cera edad.

i) Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y
medioambientales.

i) Vertederos, depdsitos y almacenamiento de residuos
que cuenten con declaracion favorable en relacion con su im-
pacto ambiental y paisajistico.

k) Aquellas construcciones e instalaciones vinculadas al
servicio de las obras publicas que no hayan sido contempla-
das en proyecto o planeamiento.

|) Antenas de telefonia movil.

2. No necesitan Plan Especial ni Proyecto de Actuacion
las edificaciones vinculadas a las infraestructuras, es decir las
instalaciones para el entretenimiento de la obra publica.

Tampoco lo necesitaran las rehabilitacion de edificaciones
existentes que no supongan cambio de uso, regulandose dicha
actuacion por lo prevenido en el articulo 52.1.B de la LOUA.

Articulo 149. Instalaciones permitidas mediante actuacio-
nes de interés publico.

1. La declaracion como actuacién de interés publico exi-
gird la aprobacion de Proyecto de Actuacion o Plan Especial
tal y como establece el articulo 42 de la LOUA.

2. La declaracion como tal sera de aplicacién a los usos
permitidos en cada subcategoria de suelo no urbanizable de
proteccion y, en cualquier caso, de acuerdo con lo que esta-
blezca la legislacion vigente.

Se requeriran las siguientes condiciones:

a) Altura maxima 7 m, salvo justificacién expresa por las
caracteristicas concretas de la actividad.

b) Unidad Minima de Actuacion: 5000 m?.

c) La ocupacion maxima de las construcciones respecto
de la parcela objeto de la actuacién no superara el 20%.

d) Las fincas donde se implante una instalacion de utili-
dad publica o interés social adquiriran la condicion de indivisi-
bles, haciéndose constar la misma mediante anotacion en el
Registro de la Propiedad.

e) La distancia de las actuaciones de interés publico a
suelo urbano, suelo urbanizable o zonas localizadas con servi-
cios urbanisticos sera de 200 metros.

f) La distancia entre Actuaciones en Suelo No Urbaniza-
ble sera de 100 metros.

3. La licencia o autorizacion para este tipo de instalacio-
nes contendra el compromiso de restitucion de la parcela ob-
jeto de la actividad a su estado natural en el caso de cese o
desaparicion de la misma, sin que pueda reconvertirse a usos
distintos del inicialmente autorizado, salvo nueva iniciacion del
procedimiento.

Seccién 3. Antenas de Telefonia Movil y similares servicios
de radiocomunicacion

Articulo 150. Requisitos de autorizacion de instalacion y
funcionamiento.

1. Los niveles de inmisién electromagnética de las ins-
talaciones de telefonia movil o similar servicio, evaluados en
densidad de potencia, no podran superar los 0,001 W/m? (0,1
microW/cm?), en toda zona o espacio ocupado por el publico
en general.
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2. Las instalaciones de telefonia movil y similares solo po-
dran ubicarse en suelo no urbanizable, en aquellas categorias
donde expresamente se permita.

3. En suelo urbano las instalaciones mantendran una dis-
tancia proteccion de minimo de 20 metros a cualquier vivienda,
o0 contaran con dispositivos de aislamiento que impidan la pre-
sencia del publico general en aquéllas zonas o espacios donde
se puedan superar los 0,001 W/m? (0,1 micro W/cm?).

4. Las instalaciones deberan utilizar la tecnologia disponi-
ble en el mercado que comporte el menor impacto ambiental
y visual.

5. Las empresas de telefonia movil podran compartir insta-
laciones para la realizacion de su actividad, sin menoscabo de
las preceptivas licencias de actividad a que vengan obligados.

6. No se autorizaran las instalaciones de antenas que no
resulten compatibles con el entorno por provocar impacto vi-
sual, medioambiental o de sanidad no admisible. Sin embargo
se podran establecer las acciones de mimetizacion y armoni-
zacion con el entorno que sean necesarias.

Articulo 150 bis. Procedimiento para obtener las autoriza-
ciones de instalacion y funcionamiento.

1. Para obtener las mencionadas autorizaciones las em-
presas de telefonia movil deberan presentar primero un pro-
grama de desarrollo, y una vez aprobado éste por el Ayun-
tamiento, deberan presentar los correspondientes proyectos
para la licencia de actividad y de obra que fueran necesarias
para el desarrollo del programa.

2. Programa de Desarrollo.

a) Tendra que especificar los siguientes elementos:

- Esquema general de la red con indicacion, en su caso,
de la localizacion de la cabecera, principales enlaces y nodos.

- Implantacion de estaciones base, antenas de telefonia
movil y otros elementos de radiocomunicaciéon Estaciones
base y antenas. nombre, zona de ubicacion, cobertura territo-
rial, potencia, frecuencias de trabajo y numero de canales.

- Justificacion de la solucion técnica propuesta en el mu-
nicipio 0, en su caso, a nivel supramunicipal.

- Prevision de las areas de nueva implantacion de equipos
justificando la cobertura territorial prevista.

b) La presentacion del programa de desarrollo se hara
por triplicado ejemplar y debera acompafarse de la correspon-
diente solicitud con los requisitos formales de caracter general
que determina el articulo 28 de la Ley 30/1992.

c) Se adjuntara la presentacion de un seguro de respon-
sabilidad civil que cubra de manera ilimitada posibles afecta-
ciones sanitarias o de otra indole o dafios a las personas o
bienes. Este seguro cubrira cada instalacion no pudiendo ser
un seguro genérico para la totalidad de las mismas.

d) Las operadoras deberan presentar, cuando asi lo re-
quiera el Ayuntamiento, el programa de desarrollo actualizado.
Cualquier modificacion al contenido del programa debera de
ser comunicada de oficio al Ayuntamiento. La modificacion de-
bera ser autorizada por el Ayuntamiento antes de su puesta
en practica.

Articulo 151. Licencias de Obras y Actividad.

1. El procedimiento para la peticion y tramitacion de las
solicitudes de licencias de actividad y de obra para las Insta-
laciones de radiocomunicacion en suelo no urbanizable, sera
el que establece la vigente normativa de régimen local y lo
dispuesto en los correspondientes articulos de la presente nor-
mativa.

2. Las licencias de obras y de actividad solamente se po-
dran otorgar una vez presentado y aprobado el programa de
desarrollo de instalaciones.

3. La documentacién que se acompafara a la solicitud,
de la cual se adjuntaran dos copias, se presentara al Registro

General del Ayuntamiento. Esta documentacion ird acompa-
flada de la documentacion acreditativa del cumplimiento de
las obligaciones tributarias que determinen las Ordenanzas
Fiscales Municipales correspondientes.

4. La documentacion exigida sera la siguiente:

Para la obtencion de la Licencia de Actividad. Proyecto
de la instalacion realizado por técnico competente con el si-
guiente contenido:

Primero. Datos de la empresa.

- Denominacién social y NIF.

- Domicilio social

- Representacion legal

Segundo. Proyecto, redactado por profesional compe-
tente, que contenga suficiente informacion sobre:

- Descripcion de la actividad, con indicacion de las fuen-
tes de las emisiones y el tipo y la magnitud de estas.

- Incidencia de la actividad en el medio potencialmente
afectado.

- Justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial
vigente.

- Las técnicas de prevencion y control de emisiones de
radiacion no ionizante

- Los sistemas de control de las emisiones

Tercero. Datos de la instalacion.

- Hoja donde se sefalen las caracteristicas técnicas de las
instalaciones. En todo caso se deben hacer constar los datos
siguientes:

- Altura de emplazamiento.

- Areas de cobertura y superposicién de otros emisores
conocidos y presentes.

- Frecuencias y potencias de emision y polarizacion.

- Modulacion.

- Tipos de antenas a instalar.

- Ganancias respecto a una antena isotropica.

- Angulo de elevacion del sistema radiante.

- Abertura del haz.

- Altura de las antenas del sistema radiante, que no sera
inferior a 25 metros.

- Tabla y gréfico de densidad de potencia (m w/cm?), in-
tensidad del campo magnético (A/m) y del campo eléctrico
(V/m) en polarizacion vertical (v) y horizontal (H) a intervalos
de 20 m hasta los 200/500 m segun los casos.

- Densidad de potencia (m w/cm?).

- Plano de emplazamiento de la antena expresado en
coordenadas UTM, sobre cartografia de maximo 1.2000
con cuadricula incorporada. En el plano deben grafiarse las
infraestructuras que tengan incidencia sobre la evaluaciéon am-
biental.

-Plano a escala 1.200 que exprese la situacion relativa a
las construcciones colindantes, con alzados o secciones, longi-
tudinales y transversales, que muestren la disposicion geomeé-
trica del haz emisor y los inmuebles potencialmente afectados

- Certificado de la clasificacion del suelo que ocupa la ins-
talacién segun el planeamiento urbanistico vigente.

- Planos a escala adecuada que expresen graficamente la
potencia isotropica radiada equivalente (PIRE) maximo en w
en todas las direcciones del disefo.

- Grafico de radiacion en campo cercano y campo lejano
hasta 10 picowatio/cm?.

- Justificacion técnica de la posibilidad de uso compartido
de la infraestructura por otras operadoras Memoria

- Los calculos justificativos de la estabilidad de las instala-
ciones desde un punto de vista estructural.

- Justificacion de la utilizacién de la mejor tecnologia en
lo que se refiere a la tipologia y caracteristicas de los equipos
para conseguir la maxima minimizacion de los impactos visual
y ambiental.

- La descripcion y justificacion de las medidas correctoras
adoptadas para la proteccion contra descargas eléctricas de
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origen atmosférico y para evitar interferencias electromagnéti-
cas con otras instalaciones.

- Documentacion fotografica, grafica y escrita, justificativa
del impacto visual, que exprese claramente el emplazamiento
y el lugar de colocacién de la instalacion en relacion con la
finca y la situacion de ésta. descripcion del entorno en el que
se implanta, dimensiones, forma, materiales y otras caracte-
risticas.

- Debera de aportarse simulacion grafica del impacto visual.

- Declaracién o compromiso de mantener la instalacion
en perfectas condiciones de seguridad.

- Documento que exprese la conformidad del titular del
terreno sobre la cual se instalaran las infraestructuras.

5. Las solicitudes de licencia para la instalacion de ele-
mentos de radiocomunicacion seran sometidas a informe de
los técnicos municipales o a los de los servicios de los organis-
mos supramunicipales competentes.

El informe municipal manifestara la conformidad o no
de la documentacion técnica a la normativa aplicable y como
conclusion si el informe es favorable o desfavorable a la con-
cesion de la licencia. El informe desfavorable debera concretar
la subsanabilidad o insubsanabilidad de las deficiencias obser-
vadas en el expediente

6. Para la concesion de la licencia de obras el interesado
debera presentar los documentos en la forma establecida en
la presente normativa.

Articulo 152. Revisién de instalaciones.

Al objeto de asegurar la adaptacién de las instalaciones
de telefonia movil a las mejores tecnologias existente en cada
momento en lo que se refiere a minimizacion del impacto vi-
sual y ambiental o a la modificaciéon sustancial de las condi-
ciones del entorno que hagan necesario reducir este impacto,
la licencia urbanistica otorgada por el Ayuntamiento para la
instalacion de elementos de radiocomunicacion determinara la
obligacion por parte de las operadoras de revisar las instala-
ciones transcurrido el plazo de dos afos desde la fecha de la
licencia o de su ultima revisién. Las entidades colaboradoras
de la Administracion debidamente acreditadas podran realizar
la revision y comprobar que se cumplan los valores limite re-
glamentados.

Los criterios para esta revision se fundamentaran en la
eventual existencia de nuevas tecnologias que hagan posible
la reduccion del impacto visual y ambiental.

Articulo 153. Intervencion administrativa en la instalacion
de radiocomunicacion.

1. Cuando los servicios municipales detecten un estado
de conservacion deficiente, lo comunicaran a los titulares de la
licencia para que en un plazo de quince dias a partir de la notifi-
cacion de la irregularidad adopten las medidas oportunas.

Cuando existan situaciones de peligro para las personas
o los bienes, las medidas deberan adoptarse de forma inme-
diata, de acuerdo con lo que dispone la normativa urbanistica
o de salud ambiental

2. El titular de la licencia o el propietario de las instalacio-
nes debera realizar las actuaciones necesarias para desman-
telar y retirar los equipos de telefonia movil o sus elementos
y dejar al estado anterior a la instalacion de los mismos, el
terreno, la construccion o edificio que sirva de soporte a dicha
instalacion, en el supuesto de cese definitivo de la actividad o
de los elementos de la misma que no se utilicen.

3. El Ayuntamiento podra reclamar una fianza en con-
cepto de garantia de asuncion de los riesgos correspondientes
por parte de las operadoras.

El Ayuntamiento de Albolote, por razones de interés pu-
blico podra exigir en cualquier momento la modificacion de
la ubicacion de las instalaciones o de cualquiera de sus ele-
mentos, siendo esta modificacion obligatoria para la empresa

autorizada, sin que pueda reclamar indemnizacion alguna por
dafos, perjuicios o coste alguno.

CAPITULO SEGUNDO
Condiciones de uso y edificacion

Articulo 154. Usos caracteristicos.
Se consideran usos caracteristicos de los Suelos no Urba-
nizables los siguientes:

1. Los que engloban actividades de produccion agrope-
cuaria, entendiendo por tal la agricultura intensiva y extensiva
en regadio, secano y la cria y guarda de animales en régimen
de estabulacion o libre.

2. Los usos forestales que suponen la conservacion y ex-
plotacion de los terrenos en su estado natural.

3. En general, la defensa, mantenimiento y regeneracion
del medio natural y sus especies que implican su conserva-
cion, su mejora y la formacion de reservas naturales.

Articulo 155. Usos permitidos.

Son usos permitidos en el Suelo no Urbanizable, sin per-
juicio de las limitaciones que se deriven de la categoria del
suelo de que se trate:

1. Las actividades de produccién agropecuaria conside-
radas no caracteristicas de la zona, como los cultivos experi-
mentales o especiales y la caza.

2. Los usos ligados al ocio, al deporte y a las actividades
culturales de la poblacion.

3. La acampada en instalaciones adecuadas a tal fin.

4. Los usos infraestructurales, los de ejecuciéon y mante-
nimiento de los servicios publicos.

5. Los usos que fueran declarados de interés publico.

6. Cuantos otros estuvieren directamente ligados a los
usos caracteristicos

7. Excepcionalmente podra autorizarse la implantacion de
usos ligados a la produccion industrial cuando se acredite la
concurrencia de circunstancias que impidan o desaconsejen
llevarla a cabo en las areas del territorio expresamente califi-
cadas para acoger el uso industrial. Para autorizar la implanta-
cion de estos usos, y en funcion de la actividad concreta, sera
condicion necesaria:

a) Memoria justificativa de que la actividad debe desarro-
llarse fuera de las areas urbanas.

b) La presentacién de estudio de impacto ambiental si
fuera exigido por la legislacion de impacto ambiental y, si no lo
fuera, el documento de Analisis de Efectos Ambientales regu-
lado en estas Normas.

c) Tramitacion de Proyecto de Actuacién o Plan Especial.

En funcion de dichos documentos podra ser denegada
la autorizacion, o sefialadas las medidas para que el impacto
cause el menor dafo.

Articulo 156. Usos incompatibles.

Son usos incompatibles los no contemplados en los arti-
culos anteriores, en especial, los usos relativos a la explotacion
extractiva minera a cielo abierto y explotacién agraria intensiva
por medio de invernaderos.

Articulo 157. Condiciones de las edificaciones.

Las edificaciones vinculadas a los usos en SNU deberan
sujetarse a las condiciones especificas que se desarrollan a
continuacion. Cuando se expresa parcela minima para la ubi-
cacion de una edificacion determinada primara sobre la expre-
sion de otras parcelas minimas fijadas para cada subcategoria
en las presentes Normas:
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1. Casetas para distintas instalaciones.

Estas edificaciones cuyo cometido es el de dar cobertura
a las distintas instalaciones que deben realizarse en favor de
un mejor rendimiento agricola, tales como bombas de riego,
contadores, etc., se autorizaran con la superficie minima edi-
ficada que necesiten para tales fines siempre que su justifica-
cion venga avalada por la Compaiiia Suministradora que rea-
lice la instalacion.

2. Casetas de aperos.

Las casetas de aperos de labranza tendran una superficie
construida de 35 m? y 3 m de altura. La superficie de parcela
debera ser igual o superior a la establecida en cada subcate-
goria de suelo no urbanizable.

3. Almacén agricola.

a) Se incluye en este uso de la edificacion, las construc-
ciones destinadas al almacenamiento, guarda y custodia de
la produccién agricola propia de una determinada finca, ve-
hiculos y tractores. Se puede efectuar en estas construccio-
nes un primer proceso de transformacion de la materia prima
agricola mediante medios naturales (secado, aventado, etc.)
previamente a su venta o distribucion.

b) Se consideran integrantes de esta actividad los silos,
almacenes, secaderos de tabaco, lagares, etc. siempre pro-
porcionados al tamafo de la finca, siempre que esta tenga
una superficie igual o mayor que la unidad minima establecida
para cada subcategoria de suelo donde estén permitidas estas
instalaciones.

- Superficie maxima construida: 100 m?.

En parcelas con superficie superior a 15.000 m? se per-
mite una superficie maxima hasta 200 m? construidos, en par-
celas con superficie superior a 20.000 m2 hasta 300 m? y en
parcelas con superficie superior a 25.000 m2 hasta 350 m?.

- Altura maxima de la edificacion: 4,50 m.

En parcelas con superficie superior a 20.000 m? se per-
mite una altura hasta 6 m.

4. Edificacion para ganaderia estabulada.

a) Esta actividad requiere la construccion necesaria des-
tinada a la estabulacion del ganado, almacenamiento de pien-
s0s, maquinaria y Utiles, instalaciones propias de la actividad,
etc. La parcela que alberga estas instalaciones sera superior
a los 5.000 m? y la ocupacion de todas las instalaciones no
superara el 20% del total de la misma.

b) Estas construcciones deberan cumplir todos los requi-
sitos exigidos por la legislacion especifica para esta clase de
instalaciones

c) Dentro de las edificaciones anteriores se puede incluir
una vivienda en planta baja destinada a la guarderia de la ins-
talacion siempre que no supere los 110 m? construidos.

5. Edificacion para granja agricola.

a) Esta actividad requiere la construccion necesaria des-
tinada a la granja, almacenamiento de piensos, maquinaria y
utiles, instalaciones que tradicionalmente se consideran pro-
pias de la actividad, etc. La parcela que alberga estas instala-
ciones sera superior a los 5.000 m? y la ocupacion de todas
las instalaciones no superara el 20% del total de la misma.

b) Se incluye en este uso de la edificacion, las construc-
ciones destinadas al almacenamiento, guarda y custodia de
la produccion agricola propia de una determinada finca, ve-
hiculos y tractores. Se puede efectuar en estas construccio-
nes un primer proceso de transformacion de la materia prima
agricola mediante medios naturales (secado, aventado, etc.)
previamente a su venta o distribucion.

c) Se consideran integrantes de esta actividad los silos,
almacenes, secaderos de tabaco, lagares, etc. siempre pro-
porcionados al tamafo de la finca, siempre que esta tenga
una superficie igual o mayor que la unidad minima establecida
para cada subcategoria de suelo donde estén permitidas estas
instalaciones.

d) Estas construcciones deberan cumplir todos los requi-
sitos exigidos por la legislacion especifica para esta clase de
instalaciones.

e) Dentro de las edificaciones anteriores se puede incluir
una vivienda en planta baja destinada a la guarderia de la ins-
talacion siempre que no supere los 110 m?.

6. Instalaciones para nucleos zooldgicos.

a) Los centros necesarios para la practica de equitacion
o0 para el fomento y cuidado de animales de compafia y simi-
lares de caracter particular, cualquiera que sean las personas
fisicas o juridicas requieren una gran extension de parcela con
el fin de ser destinadas a este uso. Las caracteristicas de es-
tas instalaciones quedan condicionadas a las determinaciones
de ocupacion que para el desarrollo de esta actividad estan
regladas por la Consejeria de Agricultura asi como deberan
contar con la autorizacion del Organismo Competente.

b) En cualquier caso, la parcela contara con un minimo de
100.000 m? y las instalaciones no ocuparan mas del 20% de
la parcela. Llevara implicita la declaracion de Utilidad Publica
e Interés Social y le sera exigido el documento denominado en
estas Normas Analisis de los Efectos Ambientales con el fin de
garantizar la relacion con los valores del entorno como medida
de garantia medioambiental.

c) Precisaran Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

7. Alojamiento rural.

a) Se incluyen en esta actividad los alojamientos de tu-
rismo rural. Las posibilidades de intervencion seran las per-
mitidas por la Normativa de Proteccion. Llevaran implicita la
Declaracion de Utilidad Publica o Interés Social y le sera exi-
gido el documento denominado en estas Normas Analisis de
los Efectos Ambientales con el fin de garantizar la relacion con
los valores del entorno como medida de garantia medioam-
biental.

b) Precisaran Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

8. Equipamiento social y comunitario.

a) Con independencia de su titularidad publica o privada,
se ubicaran preferentemente sobre edificaciones rusticas ca-
talogadas.

b) Las posibilidades de intervencién seran las permitidas
por la Normativa de Protecciéon para estos niveles. Llevaran
implicita la Declaracion de Utilidad Publica o Interés Social y
le serd exigido el documento denominado en estas Normas
Andlisis de los Efectos Ambientales con el fin de garantizar la
relacion con los valores del entorno como medida de garantia
medioambiental.

c) Precisaran Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

9. Residencial tradicional.

a) Es la edificacion tradicional recogida en el Inventario
asi como aquellas edificaciones que del mismo forman parte
del Catélogo. Podran ser sometidas a:

- La rehabilitacion, incluso la reconstruccion de partes da-
fiadas de forma irreversible, de las viviendas existentes con el
fin de mantener el uso original, asi como

- la mejora de las edificaciones para adaptarlas a los re-
querimientos de confort y calidad actuales.

b) Precisaran Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

10. Edificaciones vinculadas con las infraestructuras.

a) Las infraestructuras en suelo no urbanizable se derivan
en todos los casos de la necesidad de su implantacién por
motivos de su declaracion como de Utilidad Publica o Interés
Social. En otros casos, y tratandose de elementos territoriales:
rios, acequias, caminos rurales, etc., en los que se pretendan
llevar a cabo actuaciones tales como acondicionamiento, en-
cauzamiento o tratamientos, sera imprescindible la autoriza-
cion de los Organismos competentes para llevarlas a cabo.

b) Se entiende por edificaciones vinculadas a las
Infraestructuras, todas aquellas construcciones e instalacio-
nes vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas.
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c) Se entiende por edificaciones vinculadas a las
infraestructuras, las casetas de peones, instalaciones para
mantenimiento de las carreteras y autopistas, estaciones y
subestaciones de redes de energia eléctrica, etc. Las condi-
ciones de estas edificaciones seran las que respondan a las
necesidades especificas de cada infraestructura, no obstante
no deberan superar los 30 m? construidos y 3,50 m de altura.
Aquellas edificaciones que tengan sentido solamente durante
la fase de obra, seran desmontadas una vez terminadas las
mismas.

d) Precisaran Proyecto de Actuacion o Plan Especial, siem-
pre que las acciones derivadas no supongan cambio de uso.

CAPITULO TERCERO

Regulacion de las categorias y subcategorias del Suelo
no Urbanizable

Articulo 158. SNU de caracter paisajistica, natural o rural.

1. Unidad minima de actuacion: 5.000 m2,

2. Usos del suelo permitidos:

- Los caracteristicos del SNU.

- Las actividades de produccién agropecuaria no caracte-
risticas de la zona.

- Caza.

- Usos ligados al ocio, al deporte y a las actividades cultu-
rales de la poblacion.

- Acampada en instalaciones adecuadas a tal fin.

- Usos infraestructurales, los de ejecucion y manteni-
miento de los servicios publicos.

- Usos que fueran declarados de utilidad publica o interés
social.

- Usos directamente ligados a los caracteristicos.

- Excepcionalmente podra autorizarse la implantacion de
usos ligados a la produccion industrial.

3. Edificaciones permitidas:

- Casetas para distintas instalaciones.

- Casetas de aperos.

- Almacén agricola.

- Edificacion para ganaderia estabulada.

- Granja agricola.

- Instalaciones para nuicleos zoologicos.

- Alojamiento rural.

- Equipamiento social y comunitario.

- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras.

- Edificaciones declaradas de interés publico o social

- Tanatorio.

4. Usos prohibidos expresamente:

- Usos relativos a la explotacion extractiva

- Construccion de viviendas unifamiliares agricolas o ais-
ladas.

Articulo 159. SNU de proteccion de vias pecuarias.
1. Se incluyen las siguientes vias que atraviesan el tér-
mino municipal:

Tabla 2: Vias pecuarias

N° Denominacion Anchura
1 | Vereda del Camino del Palomar a Hernan Valle | 20,89 m
2 Colada de Paulenca 12,00 m

Fte. Proyecto de Clasificacion de las Vias Pecuarias, Benalta de Gua-
dix, 1968

2. De conformidad con lo dispuesto en el Decreto 77/1998
de la Junta de Andalucia se consideran usos compatibles con
la actividad pecuaria:

a) Los usos tradicionales que siendo de caracter agricola
y no teniendo la naturaleza de la ocupacion, puedan ejercitarse

en armonia con el transito ganadero y los valores ambientales,
favoreciendo la regeneracion ecoldgica de la via pecuaria.

b) Las plantaciones forestales lineales, contravientos u
ornamentales, asi como la conservacion de las masas vegeta-
les autdctonas ya sean de porte arbéreo, arbustivo o natural,
siempre que permitan el normal transito de los ganados.

c) Las comunicaciones rurales, y en particular, el despla-
zamiento de vehiculos y maquinaria agricola, deberan respetar
la prioridad del paso de los ganados, evitando el desvio de
éstos o la interrupcién prolongada de su marcha.

3. Se consideran usos complementarios de las vias pe-
cuarias aquellos que, respetando la prioridad del transito gana-
dero fomenten el esparcimiento ciudadano y las actividades de
tiempo libre, tales como el paseo, el senderismo, la cabalgada,
el cicloturismo y otras formas de ocio y deportivas, siempre que
no conlleve la utilizacion de vehiculos motorizados.

4. Condiciones especificas de proteccion:

- Los cerramientos de las distintas fincas deben respetar
la anchura legal de estas vias, que deberan deslindarse, y en
ningun caso podran interrumpir su paso.

- No se permite edificacion alguna en estos suelos ni su
pavimentacion.

- Se permite la implantacion de arbolado y también de
infraestructuras siempre que éstas discurran enterradas y se
cumplan las condiciones establecidas en la Ley 3/1995, de 23
de marzo de Vias Pecuarias.

- Sera preciso el deslinde y sefalizacion de las vias pe-
cuarias.

- Las vias pecuarias que se encuentren proximas a zonas
urbanas o urbanizables se sefalizaran mediante carteles infor-
mativos que sefialen su existencia.

En caso de que fuera necesario durante las obras el uso
u ocupacion temporal de alguna via pecuaria para otras activi-
dades ajenas al uso agropecuario, se debera solicitar la auto-
rizacion a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente.

La desclasificacion del suelo urbano a su paso por el po-
ligono industrial existente y siendo suelo urbano consolidado
se considera juridicamente no viable por lo que se refleja el
trazado de la via pecuaria «Colada de Paulenca» en su paso
por el suelo consolidado con el eje de la misma.

Las nuevas clasificaciones de suelo colindantes respetan
el trazado de la misma conservando su clasificaciéon como
SNU de especial proteccion.

Articulo 160. SNU de proteccion de aguas.

1. Se incluyen en esta categoria las riberas y zona de ser-
vidumbre de los cauces de agua naturales, continuos o discon-
tinuos, asi como de lagos, lagunas y embalses.

- Para la delimitacion de su ambito y la regulacion de los
usos se estara a lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley
de Aguas (R.D. Legislativo 1/2001, de 20 de julio) y en el Re-
glamento del Dominio Publico Hidraulico.

- Segun dicha legislacion, se «entiende por riberas las fa-
jas laterales de los cauces publicos situadas por encima del
nivel de aguas bajas y por margenes los terrenos que lindan
con los cauces».

- Los margenes estan sujetos en toda su extension longi-
tudinal:

- A una zona de servidumbre de cinco (5) metros de an-
chura, para uso publico, que se regulara reglamentariamente.

- A una zona de policia de cien (100) metros de anchura
en la que se condicionara el uso del suelo y las actividades
que se desarrollen.

2. Usos del suelo permitidos:

- La plantacion de vegetacion arborea y arbustiva de ri-
bera en la zona de servidumbre.

- Las obras de encauzamiento y mejora de drenaje del
cauce.

- La creacion de caminos de sirga.
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- El uso agricola caracteristico en la zona de policia.

- Usos de ocio y recreo.

- No se permite ninglin otro uso en la zona de Dominio
Publico.

- Los cerramientos de las fincas permitiran el paso y uso
publico en la citada zona de servidumbre, donde se permitira
la repoblacion con especies arboreas de ribera y se prohiben
los movimientos de tierra.

- En la zona de policia se estara a lo dispuesto en la legis-
lacién de aguas aplicable.

4. Edificaciones permitidas.

Respetando las servidumbres precisas y en los términos
regulados por la legislacion sectorial aplicable:

- Casetas para distintas instalaciones.

- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras.

- Edificaciones declaradas de interés publico o social.

- Edificaciones relacionadas con equipamiento social y co-
munitario.

Articulo 161. SNU de proteccion de paisajes agrarios sin-
gulares.

1. Esta subcategoria coincide con la vega clasificada por
el PEMPF como AG-4.

2. Unidad minima de actuacion: 5.000 m?.

3. Usos del suelo permitidos:

- Los caracteristicos del SNU.

- Usos agricolas en la huerta excepto la construccion de
viveros e invernaderos

4. Usos compatibles (Norma 41 PEPMF Granada):

- Todas la actuaciones relacionadas con la explotacion de
los recursos vivos. Cuando se trate de tala de arboles para la
transformacion de uso, obras de desmonte u aterrazamientos,
instalaciones agrarias de primera transformacion y vertederos
de residuos solidos agrarios sera requisito imprescindible la
realizacion de un Estudio de impacto ambiental.

- La instalaciones industriales ligadas a los recursos agra-
rios y sus respectivas infraestructuras de servicio.

- Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de
restauracion no permanentes y usos turisticos recreativos en
edificaciones existentes.

- Edificios publicos singulares vinculados a actividades
educativas especiales relacionadas con el medio y la produc-
cion agraria, cuyo proyecto debera incorporar el correspon-
diente Estudio de impacto ambiental.

- Los usos residenciales ligados a la explotacion de los
recursos primarios, el entretenimiento de la obra publica y la
guarderia de edificaciones y complejos situados en el medio
rural, en las condiciones establecidas en la norma 38.3.h).

- Las redes infraestructurales que necesariamente deban
localizarse en estos espacios, de acuerdo a lo dispuesto en la
norma 23 (PEPMF). En cualquier caso sera preceptivo la reali-
zacion de un Estudio de Impacto Ambiental.

5. Usos prohibidos expresamente:

- Usos relativos a la explotacion extractiva.

- Construccioén de viviendas unifamiliares agricolas o ais-
ladas.

Articulo 162. SNU de Proteccién de Carreteras.

Los usos y edificaciones permitidas en esta subcategoria
de suelo no urbanizable deberan adecuarse a las servidum-
bres y limitaciones establecidas en la normativa estatal y auto-
nomica aplicable en materia de carreteras.

Articulo 163. SNU de Proteccion de Ferrocarriles.

Los usos y edificaciones permitidas en esta subcategoria
de suelo no urbanizable deberan adecuarse a las servidum-
bres y limitaciones establecidas en la normativa estatal y auto-
nomica aplicable en materia de ferrocarriles.

Articulo 164. SNU de Proteccion cautelar de monte (C.H.G.).

1. Los usos y edificaciones permitidas en esta subcate-
goria de suelo no urbanizable deberan adecuarse a las servi-
dumbres y limitaciones establecidas en la normativa estatal y
autonomica aplicable en materia de terrenos forestales.

2. En tanto no se apruebe un Plan de Ordenacion de Re-
cursos Naturales se impediran los usos y edificaciones que su-
pongan deterioro de los valores insertos en la proteccion fores-
tal, por lo que habra de aportarse en los proyectos de actuacion
Memoria justificativa de la proteccién del monte, regeneradoras
del mismo vy justificativas del escaso impacto paisajistico y de
peligro sobre ecosistemas especificos del ambito.

3. Los usos permitidos en el ambito son los siguiente:

- Actividades vinculadas aprovechamiento recursos natu-
rales.

- Uso agro-ganadero.

- Uso como habitat en cueva.

- Aprovechamiento recursos regenerativos (instalaciones de
produccion de energia procedente de combustion de biomasa.

- Energia solar y edlica, siempre cuando su impacto am-
biental sea compatible con los objetivos de la proteccion y
previstos en el Plan de Ordenacién de recursos naturales a
redactar).

Articulo 164 bis. Normativa Proteccién de Yacimientos
Arqueoldgicos.

1. Para la proteccion de zonas arqueoldgicas y lugares
de interés etnologico grafiadas en la planimetria debera obte-
nerse la inscripcion genérica o especifica de la Consejeria de
Cultura, de conformidad con el articulo 29 de la Ley 1/1991,
de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

2. No obstante, en tanto se produzca la misma, no se
permitiran aquellas actuaciones que degraden dichas zonas
impidiendo la proteccion posterior.

3. En el momento de dicha aprobacién quedara sujeto
igualmente a la proteccion sefialada el entorno que se fije, pre-
valeciendo dicha declaracion sobre la normativa fijada en el
PGOU, debiendo redactarse la Innovacion si es preciso para
el justo reparto de cargas y beneficios de un ambito concreto,
cuando el desarrollo del Plan y la ejecucion esta en curso.

En dicho momento debera someterse a las limitaciones
previstas en el articulo 33, y siguientes de la citada normativa
en la ejecucion urbanistica y concesion de licencias.

CAPITULO CUARTO
Normas generales de proteccion

Articulo 165. Disposicion General.

1. Sin perjuicio de las medidas particulares de proteccion
que se establecen en los diferentes Capitulos de esta Norma-
tiva, seran de obligado cumplimiento en la totalidad del tér-
mino municipal las Normas Generales de Proteccion que con-
tiene este Capitulo las cuales han sido establecidas a partir de
las determinaciones de la legislacion y el planeamiento secto-
rial de rango superior. Concretamente se reflejan las normas
de proteccion referidas a:

- Texto Refundido de la Ley de Aguas, R.D. Legislativo
1/2001, y Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

- Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia.

- La Ley 2/1989, de 18 de julio, Inventario de Espacios
Naturales Protegidos de Andalucia.

- Ley 7/94, de Proteccion Ambiental de Andalucia y sus
Reglamentos.

- Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Ur-
bana de Granada. Aprobado definitivamente el 28 de diciem-
bre de 1999.

- Ley 3/95, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y sus Re-
glamentos.
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- Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la Flora y Fauna Sil-
vestres de Andalucia.

- Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

- Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencion y Control Inte-
grados de la Contaminacion.

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

- Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.

- Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccion contra la contaminacion
acustica en Andalucia.

2. Estas Normas constituyen en su conjunto el marco
legal donde necesariamente deberan insertarse todas las ac-
tuaciones, tanto publicas como privadas en ejercicio de las fa-
cultades edificatorias o de usos del Suelo, por razon de la de-
fensa del dominio publico y del patrimonio natural o cultural.

También se consideran Normas de Proteccion General las
relativas al Patrimonio Historico, principalmente:

- Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico
Espafiol y RR.DD. de desarrollo.

- Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Historico de
Andalucia.

- Decreto 4/1993, de 26 de enero, que aprobd el Regla-
mento de Organizacion Administrativa referida al Patrimonio
Historico de Andalucia.

- Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprobd
el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histo-
rico de Andalucia.

- Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba
el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

Articulo 166. Distancia de edificaciones a linderos.

Todas las edificaciones que se construyan en Suelo no
Urbanizable tienen que mantener todas estas restricciones en
cuanto a distancia de linderos:

- Si el lindero es a un camino: >4 metros.

- Si el lindero es a una acequia: >1 metro.

- Si el lindero es a otra finca catastral: >5 metros.

- La distancia minima a otras edificaciones es de 10 metros.

En caso de que se produzca una sumatoria de casos, ten-
dra validez en todo momento la distancia mayor.

Articulo 166 bis. Proteccién Ambiental.

Respecto de aquellas actuaciones incluidas en los Anexos
de la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental, y que no han sido
valoradas de forma Individual en el Estudio de Impacto Am-
biental al PGOU, y a los efectos previstos en el art. 21 de dicha
Ley, y los arts. 40.4 y 13 del Reglamento deberan someterse a
los correspondientes procedimientos de prevencion ambiental
definidos en su Titulo Il.

Articulo 167. Proteccion de cauces, riberas y margenes.

1. Segun lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de
Aguas y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico integran
el dominio publico e hidraulico, los siguientes bienes:

Las aguas continentales, tanto las superficiales como las
subterraneas renovables con independencia del tiempo de
renovacion, los cauces de corrientes naturales, continuas o
discontinuas, los lechos de los lagos y lagunas, los embalses
superficiales en cauces publicos y los acuiferos subterraneos,
a los efectos de disposicion o de afeccion de los recursos hi-
dricos.

2. Los usos préximos a los cauces naturales estaran su-
jetos en toda su extensiéon a una zona de servidumbre de 5
metros de anchura para uso publico y a una zona de policia de

100 metros de anchura en la que quedaran condicionados los
usos y actividades que se desarrollen. Las dos zonas: servi-
dumbre y policia mantendran los fines que para ellas contem-
pla el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

3. En cualquier caso quedan prohibidas las obras, cons-
trucciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las
aguas en los cauces de los rios, arroyos y ramblas asi como
en los terrenos inundables. Las extracciones de aridos, obras
para instalacion de piscifactorias o similares asi como otras
que afecten al dominio publico hidraulico deberan obtener la
autorizacion exigida por la legislacion sectorial junto a la co-
rrespondiente licencia municipal y Estudio de Impacto Am-
biental.

4. Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran
preferentemente a usos forestales, siempre que no se contra-
digan con lo dispuesto anteriormente.

5. La ordenacion de usos de las margenes y zonas de
proteccion que se realice en desarrollo del Plan General, com-
prenderan las medidas necesarias para la mejor proteccion de
estos cauces.

Articulo 168. Ordenacion de terrenos inundables.

1. Sin perjuicio de lo establecido en los Planes hidrologi-
cos de cuenca y de las limitaciones de uso que establezca la
Administracion General del Estado en el ejercicio de la compe-
tencia atribuida por el articulo 11 del Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley de Aguas, la ordenacion de los terrenos inunda-
bles estara sujeta a las siguientes limitaciones generales, que
deberan ser recogidas en los instrumentos de planificacion
territorial y urbanistica:

a) En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50
afnos no se permitira edificacion o instalacién alguna, temporal
0 permanente. excepcionalmente y por razones justificadas de
interés publico, se podran autorizar instalaciones temporales.

b) En los terrenos inundables de periodos de retorno
entre 50 y 100 afios no se permitira la instalacion de indus-
tria pesada, contaminante segun la legislacion vigente o con
riesgo inherente de accidentes graves. Ademas, en aquellos
terrenos en los que el calado del agua sea superior a 0,5 me-
tros tampoco se permitira edificacion o instalacion alguna,
temporal o permanente. Asimismo, en los terrenos inundables
de 100 afios de periodo de retorno y donde, ademas, la ve-
locidad del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 me-
tros por segundo se prohibe la construccion de edificaciones,
instalaciones, obras lineales o cualesquiera otras que consti-
tuyan un obstaculo significativa al flujo del agua. A tal efec-
to, se entiende como obstaculo significativo el que presenta
un frente en sentido perpendicular a la corriente de mas de
10 metros de anchura o cuando la relacion anchura del obs-
taculo/anchura del cauce de avenida extraordinaria de 100
afos de periodo de retorno es mayor a 0,2.

c) En los terrenos inundables de periodo de retorno entre
100 y 500 afos no se permitira las industrias contaminantes
segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de acciden-
tes graves.

Las autorizaciones de uso que puedan otorgarse dentro
de terrenos inundables estaran condicionadas a la previa eje-
cucioén de las medidas especificas de defensa contra las inun-
daciones que correspondieren.

Articulo 168 bis. Proteccién de las aguas subterraneas.

1. Queda prohibido a los establecimientos industriales
que produzcan aguas residuales, el empleo de pozos, zanjas
0 galerias como cualquier otro dispositivo destinado a verter
dichos residuos a los cauces publicos o subterraneos.

2. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento
de las viviendas so6lo podra ser autorizada cuando se den las
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suficientes garantias de que no suponen riesgo alguno para la
calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

3. El tratamiento de las aguas residuales debera ajustarse
a la capacidad autodepuradora del cauce o acuifero del sector,
de modo que las aguas resultantes se ajusten a las normas
establecidas sobre calidad de las aguas.

4. Para la obtencion de licencia urbanistica correspon-
diente a cualquier uso o actividad sera necesario justificar de-
bidamente la existencia de la dotacion de agua necesaria, asi
como la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los
recursos hidricos de la zona.

Articulo 169. Proteccion de las masas arbéreas y de los
terrenos forestales.

1. Se consideraran masas arboreas sujetas a esta Norma-
tiva las que reunan alguna de las siguientes caracteristicas:

a) Se situen en zonas de uso o dominio publico o de pro-
teccion de infraestructuras.

b) Estén integradas en espacios catalogados o zonas ex-
presamente delimitadas por este Plan.

2. Las masas forestales existentes encuentran el limite
a su aprovechamiento productivo en la necesidad de su con-
servacion como partes ambientales del paisaje. La tala de ar-
boles situados en estas masas forestales quedara sometidas
al requisito de previa licencia urbanistica, sin perjuicio de las
autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de
la autoridad competente en razén de esta materia.

3. EI Ayuntamiento solicitara informe preceptivo a la Admi-
nistracion Forestal cuando las posibles modificaciones o revisio-
nes que en el futuro puedan realizarse al planeamiento general
prevean alterar la clasificacion de los terrenos forestales.

4. El establecimiento de nuevas plantaciones se guiara,
no tanto por criterios de rentabilidad inmediata como por el
respeto al soporte fisico, estableciendo las especies acordes
con el mismo.

5. La desaparicion total o parcial de masas forestales por
incendio, uso de agente quimico o causa similar, no dara lu-
gar a una nueva clasificacion de suelo siendo por el contrario
obligatorio actuar de forma adecuada que permita restituir el
medio a su estado original.

6. En aplicacion de la Ley Forestal de Andalucia, en los te-
rrenos forestales se deberan llevar a cabo por los titulares de
los mismos, aquellas actuaciones de caracter obligatorio mar-
cadas por dicha ley. Igualmente y al objeto de conseguir los
objetivos marcados por la Ley para estos espacios, la Adminis-
tracion Forestal podra establecer con los propietarios cuantos
convenios, acuerdos o contratos, publicos o privados, estimen
convenientes siempre que no sean contrarios al ordenamiento
juridico o al interés publico.

Articulo 169 bis. Prevencién de Incendios Forestales.

En cumplimiento de lo establecido en la Seccion Cuarta
del Titulo IV de la Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencion
y Lucha contra los Incendios Forestales, y en el articulo 33
de su reglamento de desarrollo (Decreto 247/2001), cualquier
promotor de una edificacion, instalacion industrial o urbaniza-
cion, debera presentar en el Ayuntamiento un Plan de Auto-
proteccion que establezca las medidas y actuaciones nece-
sarias para la lucha contra los incendios forestales, para que
sea Integrado en el Plan Local de Emergencias por Incendios
Forestales.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Seccion tercera del
Capitulo 1 del Titulo Ill del Decreto 247/2001, todas las Insta-
laciones antes mencionadas deberan cumplir:

a) Mantener una faja de seguridad de una anchura mi-
nima de 15 metros, libre de residuos, matorral y vegetacion
herbacea. Se pueden mantener formaciones arbustivas

cuando la separacion entre arbustos sea al menos dc 3 m. Se
pueden mantener formaciones arboreas siempre que la dis-
tancia minima entre los arboles sea de 6 metros, que no haya
continuidad horizontal entre las copas, y que estén podados
hasta una altura minima de 2,5 metros.

b) Mantener limpios de vegetacion los viales, tanto los de
acceso como los interiores, y las cunetas. Debera existir una
faja limpia de un metro de ancho desde el borde del vial, li-
bre dc vegetacion arbustiva, matorral o vegetacion herbacea o
seca. Podran existir arboles, siempre y cuando no haya conti-
nuidad horizontal entro las copas.

Articulo 170. Proteccion atmosférica.

1. La implantacion de actividades que se crea conve-
niente, precisara de informe previo a la licencia, emitido por la
Consejeria de Medio Ambiente, en el que se indique la conve-
niencia o no de autorizar dichas actividades en funcién de las
condiciones climatolégicas particulares de la zona, en el que
habra de considerar el régimen de vientos y las posibilidades
de que se produzcan inversiones térmicas, como minimo.

2. No se concedera licencia urbanistica ni de apertura a
aquellas actividades que, a través de su incidencia atmosfé-
rica afecten negativamente a los nucleos de poblacion.

Articulo 171. Proteccién del suelo.

1. Las solicitudes de licencia urbanistica para realizar ac-
tividades que supongan la realizacion de movimientos de tie-
rras en pendientes superiores al 15% 6 a un volumen superior
alos 5.000 m?, deberan ir acompafiadas de la documentacion
y estudios necesarios que garanticen la ausencia de impactos
negativos sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos.

2. La creacién de vertederos y otros depositos de dese-
chos estara siempre sujeta a la obtencion de licencia urba-
nistica que sélo podra otorgarse cuando se justifique debi-
damente el emplazamiento y funcionamiento, mediante el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

Articulo 172. Proteccion del paisaje.

1. Con el fin de preservar la calidad estética del paisaje,
no se concedera autorizacion a Proyectos que puedan ocasio-
nar la destruccion, deterioro o desfiguracion del paisaje natu-
ral. Las actividades que puedan implantarse y que a su vez
puedan general impacto paisajistico, deberan realizarse de
forma que se minimice el impacto negativo sobre el paisaje,
debiéndose justificar este extremo en las correspondientes so-
licitudes de licencia.

2. Las obras que lleven consigo desmontes o terraplenes
deberan llevar aparejado un tratamiento superficial que incluya
la repoblacion o plantacion de especies vegetales al objeto de
minimizar el posible impacto sobre el paisaje.

Articulo 173. Proteccion de la fauna.

1. La instalacion de vallados, cercas o cerramientos con
fines cinegéticos se podran autorizar siempre que la solicitud
de licencia urbanistica vaya acompafiada del informe emitido
por el organismo competente que justifique la adecuacion del
proyecto a la ordenacion cinegética.

2. Aquellas actividades que supongan una alteracion im-
portante de la cubierta vegetal llevaran preceptivamente un in-
forme previo de la Administracion ambiental sobre la importan-
cia de la zona afectada y los habitats de especies protegidas
asi como de las medidas correctoras que se puedan llevar a
cabo para prevenir las alteraciones que se puedan ocasionar.

Articulo 174. Proteccion de las vias pecuarias.

1. Las vias pecuarias que existen en el término municipal
una vez se ha procedido a su clasificacion y deslinde quedan
sometidas al régimen de proteccién contemplado en la Ley
3/1995, de 23 de marzo.
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2. Por razones de interés publico, excepcionalmente y de
forma motivada, por razones de interés particular, se podran
autorizar ocupaciones de caracter temporal, siempre que ta-
les ocupaciones no alteren el transito ganadero, ni impidan los
demas usos compatibles o complementarios de éste. Dichas
ocupaciones seran sometidas a informacion publica por espa-
cio de un mes.

3. Se consideran usos complementarios de las vias pecua-
rias el paseo, la practica del senderismo, la cabalgada y otras
formas de desplazamiento deportivo sobre vehiculos no motori-
zados siempre que respeten la prioridad del transito ganadero.

Articulo 175. Medidas de proteccion y prevencion ambiental.

1. Todas las actividades compatibles en el Suelo No Urba-
nizable del término municipal que se encuentren incluidas en
los Anexos |, Il y Il de la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental,
quedaran sometidas a Evaluacién de Impacto Ambiental, In-
forme Ambiental 6 Calificacion Ambiental seguin proceda. En
lo referente al procedimiento a seguir en tales Estudios, se es-
tara a lo dispuesto en sus respectivos Reglamentos vigentes.

2. Asimismo se tendran en cuenta las determinaciones
establecidas en los Reglamentos de Residuos y Reglamento de
la Calidad del Aire de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

3. Analisis de los Efectos Ambientales. Documento que
garantiza las medidas de proteccion para determinados usos y
cuyo contenido se especificara segun la actividad a desarrollar
una vez que se determine la compatibilidad de la misma.

Este documento sera exigido por el Ayuntamiento y su apro-
bacion condicionara la licencia del uso solicitado. Su contenido,
en lineas generales, se ajustara a los siguientes requisitos:

- |dentificacién de uso y de los efectos ambientales de su
implantacion.

- Concrecion de las medidas correctoras o de regenera-
cion que se van a llevar a cabo.

- Incidencia del uso en el entorno y el paisaje.

- Valoracion economica estimada para la implantacion de
dichas medidas de adaptacion al medio.

Articulo 176. Medidas de proteccion y prevencion de vi-
viendas en Suelo no Urbanizable.

Una edificaciéon en suelo no urbanizable podra disponer
de agua siempre que tenga un uso de apero.

Soélo se permitira el uso de vivienda siempre que la par-
cela permita el desarrollo de una vivienda vinculada a la explo-
tacion, se cumplan las distancias minimas con otras viviendas
para suelo no urbanizable y se haya realizado con proyecto de
un técnico cualificado.

Si una edificacion que se ha desarrollado con el fin de
apero se convierte en vivienda la licencia de agua quedara
anulada y se le cortara el suministro.

Articulo 176 bis. Medidas proteccion ante implantacion
poligonos industriales

La ordenacidn, edificacion y funcionamiento de los poligo-
nos industriales debera cumplir las recomendaciones recogidas
en la publicacion de la Consejeria de Medio Ambiente «Conside-
raciones para la Implantacion de Poligonos Industriales».

Articulo 177. Vallas y cercados.

- No se permitira el vallado de fincas en SNU.

- Se permitira el cercado de fincas con malla metalica.

- Se permitirdan muretes de piedra, ladrillo o bloques de
hormigdn hasta una altura maxima de 30 cm. Para lo cual
sera necesario un proyecto técnico realizado por un técnico y
presentado en el ayuntamiento.

Articulo 178. Invernaderos.
Seran de aplicacion los siguientes aspectos:

1. La instalacion de invernaderos estara sujeta a la previa
aprobacion de proyecto de actuacion o Plan Especial. Dichos pla-
nes, deberan contener, entre otros, los siguientes documentos:

- Plano de emplazamiento y situacion catastral.

- Plano de perfiles para apreciar el volumen y caracteristi-
cas de las obras a realizar, asi como los detalles precisos que
indiquen las precauciones a adoptar en relacion a la transfor-
macion de las vias afectadas y las fincas colindantes o cons-
trucciones vecinales que puedan verse afectadas.

- Disefio de invernaderos.

- Memoria Técnica.

- Mediciones y presupuesto.

2. La instalacion debera evitar impactos visuales.

3. La actividad debera garantizar una adecuada solucion
para los residuos creados.

4. En caso de abandono de la actividad se debera garanti-
zar el desmontaje total de las instalaciones.

5. En el caso de que la explotacion supere las 50 ha o
las 10 ha con pendiente igual o superior al 15% precisara de
informe ambiental en los términos expuestos en la Ley 7/94,
de Proteccion Ambiental de Andalucia.

6. Se requerira concesion de agua por parte de la Confe-
deracion Hidrografica del Guadalquivir.

Articulo 178 bis. Incumplimiento de medidas correctoras
establecidas en EslA.

El incumplimiento o trasgresion de los condicionados am-
bientales impuestos dara lugar a lo establecido en los articu-
los 76 a 82 de la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion
Ambiental, del que seran responsables el Titular y Técnicos
que intervienen en la redaccién de los documentos aportados
y ejecucion y funcionamiento de las instalaciones.

TITULO NOVENO
CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS
CAPITULO PRIMERO
Ambitos de asignacion y division del suelo

Articulo 179. Ambitos de asignacion y division del suelo.

Se establecen los diferentes ambitos para la asignacion
de usos del Plan General en consonancia con la jerarquiza-
cion que, de los mismos, se recoge mas adelante. La division
del suelo que estos ambitos producen nos permitira acotar las
unidades minimas para el desarrollo, gestién y control de la
ejecucion de las determinaciones del Plan General.

1. Parcela individual: Es el ambito para la asignacion de los
Usos Detallados. Se corresponde con la unidad minima de ac-
tuacion para la ejecucién y control de las obras de edificacion.

En el Suelo Urbano Consolidado se incorpora como di-
vision parcelaria del Plan General la del parcelario catastral
vigente.

La division, reorganizacion o agregacion de parcelas en
suelo urbano, podra realizarse conjuntamente con el proyecto
de edificaciéon y quedara supeditada a la aprobacion de este,
siempre que de la division no resulten parcelas no edificables
por sus dimensiones o que incumplan alguna de las condi-
ciones impuestas por el planeamiento. No sera de aplicacion
este precepto en aquellos ambitos en los que el Plan General
proteja expresamente el parcelario.

En Suelo Urbanizable el planeamiento de desarrollo de-
bera incorporar la division parcelaria y los criterios en base a
los cuales se puede modificar esta.

Una parcela se considerara consolidada cuando la edifica-
cion que la ocupe cuente con la preceptiva licencia y cumpla
con las determinaciones urbanisticas que le sean de aplicacion.

Una parcela se considerara no consolidada cuando no se
haya materializado ninguna construccién o lo construido sea
ilegal por no contar con licencia o incumplir las determinacio-
nes urbanisticas que le sean de aplicacion.
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2. Manzana: Es el ambito minimo para la asignacion de
los Usos Pormenorizados. Se corresponde con la unidad de
actuacion para la ejecucién y control de los conjuntos edifica-
dos en ordenacion uniforme. Son el ambito de referencia para
establecer el grado de consolidacion del suelo urbano. En la
manzana debe cumplirse la compatibilidad entre Usos Porme-
norizados y Detallados.

Dentro de las manzanas solo se incluyen edificaciones y
espacios libres privados de titularidad individual o comunita-
rios. Su estructura responde, en general, a la agrupacion de
parcelas individuales rodeadas por espacios de caracter pu-
blico o suelos no edificables.

3. Subzona: Es el ambito minimo para la asignacion de
los Usos Globales. Son el ambito de referencia para estable-
cer el grado de urbanizacién alcanzado en suelo urbano. En la
subzona debe cumplirse la compatibilidad entre Usos Globales
y Pormenorizados.

Dentro de cada subzona se incluyen las manzanas, el
viario y los espacios libres de dominio y uso publico que las
separa.

4. Zona: Es el ambito de referencia para un Unico Uso
Global, contiene todas las subzonas que tienen asignado el
mismo Uso Global.

Habra tantas zonas como Usos Globales defina el Plan
General, podran abarcar suelo urbano y urbanizable y ser es-
pacialmente discontinuas.

CAPITULO SEGUNDO
Usos genéricos

Articulo 181. Definicion y tipos de usos genéricos.

Son los usos fundamentales a los que hace referencia la
legislacion del suelo y se corresponden con las actividades ba-
sicas que se dan en el desarrollo de la vida en las ciudades.

1. Residencial: Es el uso correspondiente al alojamiento
de personas con caracter permanente o temporal.

2. Industrial: Es el uso relacionado con las actividades
productivas de transformacion y almacenaje de bienes o mate-
riales y la distribucion de los mismos.

3. Terciario: Es el uso referido a actividades de caracter
lucrativo de, comercio de bienes de consumo, prestacién de
servicios privados al publico, trabajos administrativos o buro-
craticos de empresas privadas y profesionales individuales.

4. Equipamiento Comunitario: Se refiere este uso a las
actividades relacionadas con la prestacion de servicios de inte-
rés publico y social para atender las necesidades de la pobla-
cion. Su titularidad puede ser publica o privada.

5. Espacios libres publicos: Es el uso correspondiente a
los espacios abiertos destinados al reposo, ocio y recreo colec-
tivo, de caracter publico y libre acceso de la poblacion.

6. Infraestructuras: Incluye los usos de dotaciones para
servicios de suministros de agua, electricidad, gas, telefonia,
saneamiento, retirada de residuos, etc., y los de actividades
del transporte de mercancias y personas -viario, aparcamien-
tos publicos, estaciones, etc. mediante cualquier modo de lo-
comocion.

CAPITULO TERCERO
Usos globales

Articulo 180. Residencial

1. El uso global residencial corresponde al alojamiento,
con caracter permanente o no, de personas no vinculadas ins-
titucionalmente.

2. Para sectores de suelo urbanizable con asignacion de
uso global residencial, el planeamiento de desarrollo contem-
plara un minimo de un sesenta por ciento (60%) de sus suelos
destinados a usos pormenorizados residenciales, con un mi-

nimo de un diez por ciento (10%) de ellos destinados a usos
pormenorizados terciarios, siempre que éstos no sean usos
pormenorizados terciarios en instalaciones singulares. Junto a
estos usos pormenorizados en instalaciones singulares queda
prohibida la implantacién de usos pormenorizados industriales
en dichos sectores.

En todo caso se atendera a lo sefialado en las corres-
pondientes fichas de planeamiento, donde para determinados
sectores de suelo urbanizable, podra fijarse un porcentaje
vinculante minimo atribuible a ciertos usos pormenorizados
residenciales.

El uso global residencial se presenta en las siguientes zonas:

1. Centro Urbano. Es la zona en la que se desarrolla tanto
actividad residencial como casi toda la actividad comercial,
administrativa y cultural del pueblo. Junto con el uso residen-
cial se encuentra la compatibilidad comercial. Se encuentra la
mayoria de equipamientos del pueblo. No tiene compatibilidad
con industrial.

Uso caracteristico (minimo 80%) residencial compatible,
Manzana cerrada intensiva, vivienda unifamiliar intensiva.

2. Crecimientos urbanos. Zonas desarrolladas con vi-
vienda unifamiliar intensiva. No suele haber servicios de nin-
gun tipo . Se han desarrollado mediante UE y PP. Tienen in-
compatibilidad con uso industrial pudiéndose compatibilizar
con usos comerciales.

Uso caracteristico (minimo 80%) vivienda unifamiliar in-
tensiva, manzana cerrada extensiva.

3. Habitat en cuevas o casas-cueva: Es un uso preferen-
temente residencial establecido en varias zonas que se deter-
minan con una proteccion especifica por las singularidades
especificas de su ubicacién y tipologia.

En las zonas definidas en el PGOU, sera compatible el uso
residencial con el residencial turistico o de industria artesanal.

Articulo 182. Industrial.

Dentro de los usos globales industriales se quiere reflejar
la diferencia entre el poligono que hay junto al rio y las indus-
trias que estan situadas dentro del municipio.

1. Zona industrial: Esta es la zona de poligono que se de-
sarrollo junto al rio. Se corresponde con aquellas areas de uso
preferentemente industrial en las que se produce la agrupa-
cion de industrias muy diversas tanto en su tamafio como en
su actividad, careciendo generalmente de instalaciones y ser-
vicios comunes. Su ambito coincide con la zona asi reflejada
en el plano de clasificacion y calificacion de suelo.

Uso caracteristico (minimo 75%): Agrupacion Industrial en
Manzana, Edificio Industrial, Industria agropecuaria.

2. Industria singular I: Son todas las industrias que se
encuentran en el nucleo urbano propiamente dicho. Son ins-
talaciones industriales que por su actividad pueden causar
ciertas molestias a la poblacion vecina, debiendo cumplir unas
condiciones minimas que garanticen la calidad ambiental del
entorno proximo y situarse a cierta distancia de las areas resi-
denciales, tiene compatibilidad con usos comerciales y tercia-
rios. Se ha reflejado en el plano de clasificacion y calificacion
de suelo.

Uso exclusivo (80%): Edificio Industrial, Industria Urbana
Singular | Industria terciaria.

3. Industria singular II: la Espartera: Son todas las indus-
trias que se encuentran en la zona de la espartera que por
sus caracteristicas especiales y, en algunos casos, nivel ar-
quitectdnico, necesitan de otra normativa. Se califican asi las
zonas con uso industrial de caracter especializado en los que
se agrupan industrias diversas, cuentan con instalaciones y
servicios generales de uso comun y un régimen de propiedad
caracteristico. Su ambito es el que se ha reflejado en el plano
de clasificacion y calificacion de suelo.

Uso caracteristico (minimo 80%): Industria urbana singu-
lar II, Centro comercial. Edificio Industrial.
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Articulo 183. Equipamiento Comunitario.

1. Equipamiento comunitario: Se corresponde con zonas
de uso global preferentemente destinado a equipamiento co-
munitario o de actividad administrativa institucional, en el que
se agrupan instalaciones dotacionales de caracter diverso,
este ambito se corresponde con el asi grafiado en el plano de
clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Cualquier equipamiento
excepto el deportivo.

2. Equipamiento deportivo: Uso correspondiente a equi-
pamientos comunitarios especializados en la practica y ense-
fianza de actividades deportivas y las instalaciones de caracter
complementario que sean necesarias, se han delimitado en el
plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Cualquier equipamiento
deportivo.

Articulo 184. Terciario

1. Zona terciaria: Son zonas donde se producen activida-
des terciarias no exclusivas, distintas del comercio y oficinas,
y que pueden ir acompafadas de cierta componente industrial
o de servicios, coincidentes con el ambito que queda reflejado
en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): cualquier actividad ter-
ciara excepto centros comerciales o centros de oficinas.

2. Zona comercia: Corresponde a un uso terciario cons-
tituido preferentemente por actividades comerciales, de ocio
con caracter lucrativo y de oficinas en edificaciones singula-
res, generalmente de uso exclusivo, su ambito es el que se ha
reflejado en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 70%): Centro Comercial y de
Ocio y Centro de Oficinas.

Articulo 185. Espacios Libres Publicos.

1. Parque Urbano: Espacio Libre, acotado y ordenado
mediante plantaciones vegetales, destinado al descanso, ocio,
paseo Yy relacion social de la poblacion, se ha delimitado en el
plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Espacio Libre Ordenado
(Parque).

2. Espacio Libre Singular: Espacio Libre, carente de edi-
ficacion, que por sus dimensiones, emplazamiento o valores
singulares debe ser asi calificado, se delimita en el plano de
clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 90%): Espacio Libre.

Articulo 186. Infraestructuras.

1. Transporte y comunicaciones: Este uso corresponde a
aquellas zonas donde se ubican las instalaciones de servicio al
transporte de bienes y personas, de las comunicaciones en ge-
neral y las instalaciones complementarias necesarias, su am-
bito es el definido en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Transportes y telecomu-
nicaciones.

2. Infraestructuras: Es el uso que acoge el resto de las ins-
talaciones de infraestructuras que son basicas para atender las
necesidades de dotacion de servicios a la comunidad, se en-
cuentran marcadas en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 90%): Infraestructuras.

Articulo 187. Azucarera.

Corresponde a toda la zona de la azucarera que se desa-
rrollara mediante un Plan Especial de Reforma Interior (PERI).

Corresponde con una serie de usos heredados de su pa-
sado industrial con un cierto valor y otros usos que se adapta-
ran a los espacios de la azucarera actualmente en estado de
ruina. Los espacios libres alrededor del edificio pasaran a ser
espacios libres publicos con compatibilidad para recinto ferial.

Se produce compatibilidad de usos:

Equipamiento comunitario (publico o privado)

Residencial singular.

Uso terciario y comercial.
Uso industrial.

Recinto ferial.

Espacio libre urbano.
Otros.

CAPITULO CUARTO
Usos pormenorizados

Articulo 188. Residencial

1. Habitat en cueva: Area de proteccion integral de Cerros:
Corresponde a zonas en las que predomina la vivienda cueva
con densidad baja y con anexos para nucleos de instalaciones
de agua y saneamiento. Su asignacion se ha establecido en el
plano de usos pormenorizados.

Uso caracteristico (minimo 90%): Vivienda-cueva.

2. Habitat en cueva: Area de transicion entre calle y cerro.
Corresponde a zonas en las que la cueva tradicional desarrolla
los espacios necesarios para el desarrollo de este habitat: la
plazas y placetas. Suele producirse en relacién con las calles
principales en el ambito del habitat troglodita. Su asignacion
se ha establecido en el plano de usos pormenorizados. Dentro
del nucleo de Benalta se han diferenciado tres zonas diferen-
tes (baja, media y alta) con unas caracteristicas especificadas
en las ordenanzas de edificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Vivienda-cueva, Vivienda
unifamiliar compatible.

3. Manzana cerrada Extensiva: Corresponde al uso de
manzanas netamente residenciales, con tipologias edificatorias
de densidad media en las que coexisten desarrollos de vivienda
unifamiliar y colectiva con ordenacion cerrada con patios de
parcela. Su asignacion se ha establecido en el plano de usos
pormenorizados.

Uso caracteristico (minimo 60%): Vivienda Unifamiliar y
Colectiva.

4. Manzana cerrada Intensiva |: Corresponde al uso de
manzanas netamente residenciales, con tipologias edificato-
rias de densidad media en las que coexisten desarrollos de
vivienda unifamiliar y colectiva con ordenacion cerrada con pa-
tios de parcela. Su asignacion se ha establecido en el plano de
usos pormenorizados.

Uso caracteristico (minimo 60%): Vivienda Unifamiliar y
Colectiva.

5. Manzana cerrada Intensiva Il: Corresponde al uso de
manzanas netamente residenciales, con tipologias edificatorias
de densidad media en las que existen desarrollos de colectiva
con ordenacion cerrada con patios de parcela. Su asignacion
se ha establecido en el plano de usos pormenorizados.

Uso caracteristico (minimo 60%): Vivienda Colectiva.

6. Vivienda Unifamiliar Intensiva: Se refiere este uso a
desarrollos de viviendas unifamiliares en manzanas cerradas,
generalmente responden a promociones unitarias con densi-
dades medias, predominan las tipologias pareadas y adosadas
con espacios libres privados interiores a cada parcela. Su asig-
nacion se ha establecido en el plano de usos pormenorizados.

Sera compatible todo desarrollo de menor densidad por
no ser contradictorio con tipologia unifamiliar incluyendo la vi-
vienda pareada o aislada.

Uso caracteristico (minimo 70%): Vivienda Unifamiliar.

7. Residencial Singular: Es el uso de parcelas singulares
cuya edificacion responde a tipologias residenciales singulares
con usos distintos a los de vivienda o a viviendas con caracte-
risticas muy peculiares. Su asignacion se ha establecido en el
Plan Especial de Reforma Interior «Azucareras.

Uso caracteristico (minimo 60%): Cualquiera de los resi-
denciales.
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Articulo 189. Industrial.

1. Edificio Industrial: Responde a una organizacion indus-
trial en edificio Unico, generalmente entre medianeras, que al-
berga una o varias pequefas industrias que pueden compartir
determinados servicios comunes. La altura maxima es de 8
metros. Pudiéndose llegar a los 12 metros si se justifica la
altura con el uso que se vaya a desarrollar en el edificio. Se
permiten entreplantas de hasta un 20% de la superficie del
edificio que computaran en la edificabilidad. Su asignacion se
ha establecido en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 70%): Cualquiera de los indus-
triales salvo las industrias molestas y las agropecuarias.

2. Agrupacion Industrial en Manzana: Organizacion de in-
dustrias adosadas, distribuidas en manzanas que pueden for-
mar poligonos, cuya ordenacién responde a un desarrollo hori-
zontal conjunto y unitario, pudiendo resolver comunitariamente
determinados servicios. La altura maxima es de 8 metros. Se
permiten entreplantas de hasta un 20% de la superficie del
edificio que computaran en la edificabilidad. Su asignacion se
ha establecido en el plano de usos pormenorizados.

Uso caracteristico (minimo 70%): Cualquiera de los indus-
triales salvo las industrias agropecuarias.

3. Industria Urbana Singular I: Corresponde a instalacio-
nes industriales que, por no ofrecer riesgos ni causar moles-
tias a las viviendas, pueden ubicarse en areas residenciales
sobre parcelas de gran tamafio. Solo se permiten industrias
urbanas de nueva creacién en el ambito del poligono industrial
de la espartera en la Ue-3 y las existentes en el resto de nticleo
urbano tal y como se especifica en el plano correspondiente.
La altura maxima es de 8 metros. Se permiten entreplantas
de hasta un 20% de la superficie del edificio que computaran
en la edificabilidad.

Uso caracteristico (minimo 80%): Cualquiera de los indus-
triales salvo las industrias molestas y las agropecuarias.

4. Industria Urbana Singular IlI: Corresponde a instalacio-
nes industriales que, por no ofrecer riesgos ni causar moles-
tias a las viviendas, pueden ubicarse junto a areas residencia-
les. En el nucleo de Benalta corresponde con las instalaciones
en edificios que tienen un valor arquitectonico, cultural y et-
noldgico alto. Se encuentran en el poligono de la Espartera y
en la zona de la Azucarera. Se mantendra la altura existente
heredada de las edificaciones que se adscriben a este uso con
unas condiciones de propiedad particulares que en lo posible
se mantendran. Su asignacion se ha establecido en el plano
de clasificacion y calificacion de suelo.

Uso caracteristico (minimo 80%): Cualquiera de los indus-
triales salvo las industrias molestas y las agropecuarias, co-
mercial, terciario y oficinas.

5. Industria Singular Aislada: Son instalaciones industria-
les en las que la actividad desarrollada puede causar ciertas
molestias a la poblacion vecina razén por la cual su emplaza-
miento exige respetar unas condiciones minimas que garan-
ticen que la calidad del entorno inmediato no queda deterio-
rado. La altura maxima es de 8 metros. Su asignacion se ha
establecido en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Cualquiera de los indus-
triales salvo las industrias agropecuarias.

6. Industria Agropecuaria: Se refiere a toda actividad pro-
ductiva ligadas a explotaciones agricolas y ganaderas cuyo
nivel de molestias exige ubicarlas aisladas de los nucleos de
poblacion y intimamente ligada a este tipo de explotacion. La
altura maxima es de 8 metros. Se permiten entreplantas de
hasta un 20% de la superficie del edificio que computaran en
la edificabilidad. Su asignacion se ha establecido en el plano
de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Industrias Agropecuarias.

Articulo 190. Terciario.
1. Industria Terciaria: Corresponde a actividades comer-
ciales que estan ligadas a actividades productiva de modo

indisoluble. Su asignacion se ha establecido en el plano de
clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Industria y comercio.

2. Centro Comercial: Se corresponde con el uso de edi-
ficaciones destinadas preferentemente a actividades comer-
ciales, podran abarcar uno o mas edificios como instalacion
Unica o como conglomerado de locales comerciales con deter-
minados servicios comunes. Su asignacion se ha establecido
en el plano de clasificacién y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): Local Comercial y Edifi-
cio Comercial.

3. Centro de Oficinas: Se corresponde con el uso de edi-
ficaciones destinadas preferentemente a actividades admi-
nistrativas, burocraticas y despachos profesionales, podran
abarcar uno o mas edificios como instalacion tUnica o como
conglomerado de locales de oficinas con determinados servi-
cios comunes. Su asignacion se ha establecido en el plano de
clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): Local Oficinas y Edificio
de Oficinas.

4. Instalacion Terciaria en General: Se corresponde con
el uso de aquellas actividades terciarias distintas de las co-
merciales y de oficinas, incluyendo los usos terciarios lucrati-
vos de espectaculos, recreo y reunion, garajes de explotacion
privada, etc. Su asignacion se ha establecido en el plano de
clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): Local de Espectaculos o
Reunion, Edificio de Espectaculos o Reunién y Garaje.

Articulo 191. Equipamiento Comunitario.

Corresponde con los usos pormenorizados destinados a
equipamientos comunitarios que prestan un cierto servicio a
la comunidad, generalmente alojados en edificaciones especi-
ficas y singulares. Su asignacion se ha establecido en el plano
de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 80%): Cualquiera de los de
Equipamiento.

Los usos pormenorizados de equipamientos, con la finali-
dad de poder establecer su compatibilidad con otros usos, los
dividimos en los siguientes grupos:

0. Cementerio. Equipamiento destinado a la sepultura de
fallecidos.

1. Centro Civico Social: Se destina a actividades sociocul-
turales orientadas al fomento de las relaciones interpersonales
de la comunidad en general pudiendo integrar, ademas de las
propias de comunicacioén y reunion, otras de caracter dotacio-
nal que les sean complementarias. Se incluyen también los
servicios asistenciales a la poblacion que no sean de caracter
sanitario.

2. Centro Cultural: Destinado a actividades relacionadas
con la conservacion, transmision y génesis de los conocimien-
tos, culturales o artisticos, tales como bibliotecas, archivos,
museos y salas de exposiciones, centros de investigacion, tea-
tros, etc.

3. Centro Docente: Se destina a actividades de formacién,
ensefianza e investigacion en sus diferentes grados y especia-
lidades.

4. Centro Sanitario: Se corresponde con la prestacion de
servicios asistenciales y medico quirurgicos a enfermos con o
sin alojamiento de personas. Se incluyen también los centros
que prestan servicios veterinarios.

5. Centro Administrativo: Es el destinado al desarrollo de
actividades burocraticas y administrativas propias de las Admi-
nistraciones Publicas, Central, Autonémica y Local.

6. Centro religioso: Se destina a actividades de culto en
comunidad y a la formacion religiosa de sus miembros.

7. Instalacion Deportiva: Corresponde a instalaciones pu-
blicas para la practica y ensefianza del deporte y la cultura
fisica, pudiendo contar con instalaciones para espectadores si
estan previstas actividades de exhibicion.
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8. Instalacion Comercial: Se destinan a actividades co-
merciales promovidas y gestionadas por el sector publico
como son mercados de minoristas o mayoristas.

9. Equipamiento sin Especificar: Se incluyen en este uso
pormenorizado cualquiera de los anteriores y otros de carac-
ter colectivo no asimilable a alguno de ellos que en el futuro
puedan surgir.

Articulo 192. Espacios Libres Publicos.

1. Parque: Uso Pormenorizado de espacio libre, acotado
y ordenado mediante plantaciones vegetales, destinado al des-
canso, ocio, paseo y relacion social de la poblacion.

2. Plaza: Uso Pormenorizado de espacio libre urbanizado,
acotado por el viario o la edificacion, destinado al descanso,
ocio y relacion social de la poblacion.

3. Espacio Libre: Es el correspondiente a todo espacio li-
bre publico que no pueda encuadrarse en ninguno de los dos
epigrafes anteriores.

Articulo 193. Infraestructuras.

1. Instalaciéon de Transporte y Comunicaciones: Uso co-
rrespondiente a instalaciones de servicio al transporte de bie-
nes y personas, y de las comunicaciones en general.

2. Infraestructuras: Corresponde al uso pormenorizado
que acoge el resto de las instalaciones de infraestructuras que
son basicas para atender las necesidades de dotacion de ser-
vicios a la comunidad.

CAPITULO QUINTO
Usos detallados

Se entiende por uso detallado de una parcela el uso que
el Plan General de termina en este nivel de asignacion de en-
tre todos los usos basicos relacionados a continuacion. Si en
una misma parcela coexisten varios usos basicos el uso de-
tallado sera el predominante que se considerara extendido a
toda la parcela.

Articulo 194. Residencial.

1. Vivienda Unifamiliar: Corresponde al alojamiento fami-
liar en vivienda situada sobre parcela independiente y exclusiva
(aun cuando no se materialice esta segregacion) en tipologia
de edificacion aislada o agrupada horizontalmente con otras
edificaciones del mismo o distinto uso. Contara con acceso
independiente desde la via publica o desde espacio libre man-
comunado.

Nivel 1. Vivienda unifamiliar exclusiva.

El programa de necesidades excluye la posibilidad de de-
sarrollar otras actividades que no estén directamente vincula-
das al alojamiento.

Nivel 2. Vivienda unifamiliar no exclusiva.

Su programa de necesidades contempla la posibilidad de
destinar ciertos espacios a actividades vinculadas profesional-
mente al titular de la vivienda (despacho profesional, taller o
comercio familiar). Los locales destinados a ello no podran su-
perar el 25% de la superficie total ni 50 m2.

Nivel 3. Vivienda rural.

Se entiende como un caso especifico del nivel anterior en
el que los usos anejos al propio de vivienda estan referidos a
explotaciones familiares de caracter agropecuario. La superfi-
cie de estos locales no habra de superar el 60% del total de
superficie construida en la parcela.

Nivel 4. Local de vivienda.

Es la vivienda unifamiliar exclusiva destinada a dar aloja-
miento a un nucleo familiar encargado de la guarderia, custo-
dia, vigilancia o mantenimiento de otras instalaciones con uso
distinto al de vivienda compartiendo la misma parcela.

2. Vivienda Colectiva: Corresponde al alojamiento familiar
en viviendas agrupadas, horizontal o verticalmente, con otras

viviendas en un Unico edificio que dispone de acceso y otros
elementos comunes a todas ellas.

Nivel 1. Vivienda colectiva exclusiva.

El programa de necesidades excluye la posibilidad de de-
sarrollar otras actividades que no estén directamente vincula-
das al alojamiento.

Nivel 2. Vivienda colectiva no exclusiva.

Su programa de necesidades contempla la posibilidad de
destinar ciertos espacios a actividades vinculadas profesional-
mente al titular de la vivienda (despacho profesional, taller o
comercio familiar). Los locales destinados a ello no podran su-
perar el 25% de la superficie total ni 50 m2.

3. Residencial Comunitario: Se refiere al uso de locales
o edificios destinados al alojamiento de personas -normal-
mente no vinculadas familiarmente- con caracter permanente
y en régimen de comunidad (por ejemplo: residencias de es-
tudiantes y matrimonios, colegios mayores, internados, etc.)
siempre que la admision a los mismos no quede restringida
por razones de pertenencia a una determinada institucion. Su
programa de necesidades incluye, ademas de los espacios
precisos de habitacion, aquellas otras instalaciones comunes
complementarias.

Nivel 1. Pequefia Residencia.

Pequefa residencia comunitaria que ocupa parte de un
edificio compartiendo, en consecuencia, accesos y otras insta-
laciones comunes con otras actividades ubicadas en el mismo
edificio, incluso viviendas.

Nivel 2. Mediana Residencia.

Mediana residencia comunitaria que ocupa parte de un
edificio, compartiéndolo con otros usos, pero disponiendo de
un acceso independiente y exclusivo.

Nivel 3. Residencia Independiente

Residencia comunitaria independiente que se sitta en edi-
ficacion exclusiva disponiendo, generalmente, de instalaciones
complementarias y de servicio sobre la misma parcela.

4. Residencial Hotelero: Es el uso correspondiente al alo-
jamiento —eventual o temporal- de transelntes, con caracter
de servicio publico e integrado por todos aquellos estableci-
mientos que contempla la legislacion especifica en materia de
hosteleria y turismo. Se incluye este uso los espacios destina-
dos a actividades complementarias que, razonablemente, ha-
yan de incluirse en su programa de necesidades (restaurante,
cafeteria, salones, piscina, almacén, etc.).

Nivel 1. Pequefo Hotel.

Pequefio establecimiento hotelero que ocupa parte de un
edificio compartiendo, en consecuencia, accesos y otras insta-
laciones comunes con otras actividades ubicadas en el mismo
edificio, incluso viviendas.

Nivel 2. Mediano Hotel.

Mediano establecimiento hotelero que ocupa parte de un
edificio, compartiéndolo con otros usos, pero disponiendo de
un acceso independiente y exclusivo.

Nivel 3. Hotel Independiente.

Establecimiento hotelero independiente que se situa en
edificacion exclusiva disponiendo, generalmente, de instalacio-
nes complementarias y de servicio sobre la misma parcela.

Nivel 5. Instalacion al aire libre.

Se corresponde con las instalaciones hoteleras califica-
das como campings, campamentos o albergues en los que las
actividades se desarrollan, fundamentalmente, al aire libre.

Articulo 195. Industrial.

1. Taller: Comprende las actividades relacionadas con las
artes y oficios que, por no entrafiar molestias a las viviendas
préximas, pueden ubicarse en zonas de uso residencial dentro
de las limitaciones contenidas en la presente normativa. Se
incluyen en este uso los locales destinados a la reparacion y
mantenimiento de vehiculos y maquinaria, mantenimiento de
equipos electrénicos y estudios profesionales de artistas.

Nivel 1. Pequefio Taller.
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Referido a las actividades propias de la artesania y de
los oficios profesionales, incluidos los servicios relacionados
con el mantenimiento y reparacion de vehiculos, con reducida
entidad industrial. Su superficie esta limitada a 250 m? cons-
truidos en plantas semisotano, baja o primera, con acceso in-
dependiente y directo desde la via publica.

Nivel 2. Taller industrial o de servicio.

Incluye todas las actividades precedentes con un caracter
que participan ya, en buena parte, del que es propio de las
pequefas industrias. Se limita la superficie a 500 m2 cons-
truidos en plantas semisotano, baja o primera, con acceso in-
dependiente y directo desde la via publica.

2. Industria: En este uso se incluyen los establecimientos
que, con caracter de explotacion eminentemente industrial,
estan dedicados al conjunto de operaciones encaminadas a
la obtencién y transformacién de primeras materias, su prepa-
racion para posteriores transformaciones e, incluso, el enva-
sado, transporte y distribucion.

Las actividades comprendidas en este apartado son las
que asi se consideran en la Clasificacién Nacional de Activida-
des Economicas.

Nivel 1. Pequefa industria.

Exenta en edificio (nave) industrial o entre medianeras,
en parcela independiente de superficie menor de 500 m? o
en plantas baja o semisétano, siempre por debajo de posibles
usos residenciales.

Nivel 2. Industria media.

Instalacion industrial en edificio exclusivo sobre parcela
de superficie inferior a 2.000 m?.

Nivel 3. Industria singular compatible.

Son las instalaciones industriales que por sus caracteristi-
cas pueden localizarse en zonas residenciales, sobre parcelas
exclusivas de hasta 20.000 m? y con edificacion exenta. En
determinados casos, y siempre que se adopten medidas de
aislamiento suficientes, se permitira adosar sus medianeras a
edificaciones colindantes de otros o de los mismos usos.

Nivel 4. Industria singular.

Sobre parcelas de hasta 100.000 m? sin limitaciones de
potencia y con la edificacion aislada dentro de la parcela. Se
corresponde, generalmente, con instalaciones que tienen el
caracter de factorias justificadamente se podran asignar a es-
tas industrias parcelas mayores de 100.000 m2.

Nivel 5. Industria molesta, insalubre, nociva o peligrosa
(MINP).

Se refiere a toda actividad industrial que, con indepen-
dencia del tamafio de parcela y potencia instaladas, quede asi
calificada por aplicacion del Reglamento correspondiente. De-
beran instalarse en poligonos industriales y siempre alejados
de areas residenciales.

Nivel 6. Industria agropecuaria.

Referido a todas las actividades productivas -agricolas o
ganaderas- incluidas las primeras transformaciones de las ma-
terias primas, con independencia de la calificacion que merez-
can por aplicacion del Reglamento de Industrias MINP.

Hay que definir las alturas maximas permitiendo que en
algunos momentos pueda subir hasta doce metros por necesi-
dades de la industria que se tiene que justificar.

3. Aimaceén: Se corresponde con el uso de los locales des-
tinados a la guarda, conservacion y distribucion de productos
naturales, materias primas o manufacturados, el suministro
habra de ser exclusivo a mayoristas, instaladores, fabricantes
y otros distribuidores, excluida pues la venta directa al publico.
Se admite, no obstante, que en este uso queden incluidas cier-
tas operaciones secundarias que transformen parcialmente los
productos almacenados.

Nivel 1. Pequefio almacén.

Referido a locales de hasta 250 m? construidos en plan-
tas baja o sotano de edificios que pueden albergar otros usos.

Nivel 2. Nave almacén.
Edificacion singular especificamente destinada a almace-
naje, sin limitacion de superficie construida ni de parcela.

Articulo 196. Terciario.

1. Local Comercial: Se refiere a los locales de exposicion
y venta al publico o de prestacion de servicios privados que se
sittan en las plantas inferiores de edificios que pueden estar
destinados otros usos.

Nivel 1. Pequefio comercio.

Local situado en la planta baja con superficie construida
inferior a 150 m? y acceso independiente desde la via publica.

Nivel 2. Local comercial mediano.

Situado en plantas baja, entreplanta o primera con super-
ficie construida inferior a 300 m?, con acceso directo desde la
via publica y situado siempre por debajo de las posibles plan-
tas destinadas a vivienda.

Nivel 3. Local comercial sin limitacion.

Situado en plantas baja, entreplanta o primera planta, por
debajo siempre de las posibles plantas destinadas a vivienda,
sin limitacién de superficie y con acceso directo e indepen-
diente desde la via publica.

2. Edificio Comercial: Es aquél en el que el uso comercial
se extiende a la totalidad o mayor parte del mismo, siempre
que los restantes usos sean de caracter especialmente tercia-
rio y en ningun caso de vivienda.

Nivel 1. Edificio comercial.

Edificacion de uso comercial en edificio exento o entre
medianeras, situado sobre una parcela exclusiva inferior a
2.000 m?,

Nivel 2. Centro comercial

Complejo formado por uno o mas edificios destinados a
la actividad comercial situado sobre una parcela de superficie
superior a 2.000 m?2.

3. Local de Oficinas: Se refiere a los locales en los que se
desarrollan administrativas o burocraticas de caracter privado
y a despachos profesionales, en edificios compartidos con
otros usos.

Nivel 1. Pequefia oficina.

Local de oficina situado en cualquier planta con superficie
construida inferior a 150 m? y acceso compartido con el reto
de usos del edificio.

Nivel 2. Local de oficinas mediano.

Oficinas situadas en plantas baja, entreplanta o primera
con superficie construida inferior a 300 m?, con acceso di-
recto desde la via publica y situado siempre por debajo de las
posibles plantas destinadas a vivienda.

Nivel 3. Local de oficinas sin limitacion.

Situado en plantas baja, entreplanta o primera planta, por
debajo siempre de las posibles plantas destinadas a vivienda,
sin limitacion de superficie y con acceso directo e indepen-
diente desde la via publica.

4. Edificio de Oficinas: Es aquél en el que el uso de ofici-
nas se extiende a la totalidad o mayor parte del mismo, siem-
pre que los restantes usos sean de caracter especialmente
terciario y en ninglin caso de vivienda.

Nivel 1. Edificio de oficinas.

Edificacion de uso de oficinas en edificio exento o entre
medianeras, situado sobre una parcela exclusiva inferior a
2.000 m?,

Nivel 2. Centro de oficinas.

Complejo formado por uno o mas edificios destinados a
actividades burocraticas y administrativas situado sobre una
parcela de superficie superior a 2.000 m2.

5. Local de espectaculos o reunién: Es el local de recreo,
espectaculos o reunion, de caracter lucrativo, que se sitla en
las plantas inferiores de edificios destinados a otros usos dis-
tintos. Siempre por debajo de las plantas de vivienda.
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Nivel 1. Pequefio local.

Local situado en planta baja, con una superficie cons-
truida menor de 100 m? y acceso independiente desde la via
publica.

Nivel 2. Local mediano.

Local situado en planta baja, con semisétano o sétano
anejos, con superficie construida total de hasta 300 m?y ac-
ceso independiente desde la via publica.

Nivel 3. Local sin limitacion.

Local situado en planta baja, con semisétano o sétano
anejos, entreplantas o primera planta, sin limitacién de super-
ficies o capacidad y con acceso distinto e independiente desde
la via publica.

6. Instalacion de Espectaculos o Reunién: La destinada a
tales usos que, por su programa especifico, condiciones tipolo-
gicas, dimensiones, etc., requieren gran cantidad de espacio,
ubicandose normalmente en edificios singulares, de los que se
excluye el uso de vivienda, o al aire libre.

7. Garaje / Aparcamiento: Se corresponde este uso con el
de los locales destinados a la estancia permanente de vehicu-
los de cualquier clase. Se consideran incluidos en esta defini-
cion los lugares anejos de paso, espera, estancia de vehiculos
y depdsitos para la venta de automdviles usados.

Nivel 1. Local anejo.

Garaje anejo a otro uso del que es inseparable, en s6tano
o0 planta baja y con capacidad regulada en razén del otro uso.

Nivel 2. Garaje en bajos.

Situado en so6tano o planta baja como servicio discrecio-
nal al publico. Se autoriza también en planta primera siempre
que ésta sea la ultima del edificio.

Nivel 3. Garaje en edificio singular.

En edificio exclusivo o con otros usos, normalmente ter-
ciarios, como servicios discrecional al publico.

Articulo 197. Equipamiento Comunitario.

1. Local de uso colectivo: Es el local que, destinado a
usos de caracter publico o semipublico (institucional o equi-
pamiento), se halla situado en inmuebles que albergan otros

Edificabilidad asignada a cada uso

usos distintos, incluso el de vivienda, estando sujeto al cumpli-
miento de ciertas condiciones restrictivas.

Nivel 1. Local pequefio.

Situado en bajo o plantas superiores de superficie cons-
truida hasta 250 m?, siempre por debajo de las posibles plan-
tas de vivienda. El acceso podra ser compartido con los res-
tantes usos no residenciales.

Nivel 2. Local Mediano.

Local situado en planta baja, entreplanta o primera planta,
con superficie construida inferior a 500 m?, situado por debajo
de las posibles plantas destinadas a vivienda y acceso directo
desde la via publica.

Nivel 3. Local sin limitacion.

Local situado en planta baja, entreplanta o primera planta,
sin limitacion de superficie, situado por debajo de las posibles
plantas destinadas a vivienda y acceso directo e independiente
desde la via publica.

2. Instalacion de Uso Colectivo: Aquella que por su pro-
grama de necesidades, condiciones tipoldgicas, dimensiones,
etc., requiere gran cantidad de espacio ubicandose en edificios
singulares de los que se excluye el uso de vivienda.

Nivel 1. Instalacion al aire libre.

Alberga actividades que preferentemente se realizan al
aire libre y que suelen requerir gran cantidad de suelo y edifi-
cabilidades pequefas. Dentro de la misma instalacion queda
excluido el uso residencial, salvo el Nivel 4 de vivienda unifami-
liar (local de vivienda).

Nivel 2. Instalacién en edificio singular.

Ubicada en edificio singular exclusivo o mixto (con otros
usos colectivos), no permitiéndose el uso de vivienda mas que
para la vigilancia, guarda y mantenimiento de la instalacion.

Articulo 198. Edificabilidad en usos de equipamiento co-
munitario.

Cuando el equipamiento lo precise por necesidades téc-
nicas, de disefio o de otro tipo, de forma justificada podra
aumentarse la edificabilidad hasta un 50% respecto de la esta-
blecida con caracter general en el articulo anterior.

USO GENERICO USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS ALTURAS Edificabilidad
Manzana cerrada intensiva | 3 plantas y/0 10.50 m 2.8 m2/m2
) . La resultante del resto
Centro urbano Manzana cerrada intensiva Il 4 plantas y/0 13.20 m de condiciones.
Vivienda unifamiliar extensiva 2 plantasy/o 6 m 1.8 m2/m2
Vivienda unifamiliar intensiva 2 plantas y/o 6 m 1.2 m2/m2
Areas de proteccion integral: Cerros |1 planta y/o 3 m. 30 m2 construidos
) ) Zona baja 2 plantas y/o 6 m 1.5 m2/m2
Residencial . )
Habitat troglodita Transicion entre |Zona media 2 plantas y/o 6 m 1.2 m2/m2
cerroy calle
zona alta 16 2 plantas y/o 3 6 6 m (segun casos) |0.8 m2/m2
. Vivienda unifamiliar intensiva 2 plantasy/o 7 m 1.2 m2/m2
Crecimientos urbanos -
Manzana cerrada extensiva 2 plantasy/o 7 m 1.8 m2/m2
Enclaves de edificacion rural Areas d(_a prottyecgon integral 1 plantay/o 3 m. A 30 m? constyrwdos
Comercial turistico 1 plantay/o 3 m. A estudiar seglin casos
Edificio industrial 1 planta industrial 6 8 m 1.2 m2/m2
. . Agrupacién industrial en manzana 1 planta industrial 6 8 m 1.2 m2/m2
Zona industrial - - - —
Industria agropecuaria 1 planta industrial 6 8 m 1.0 m2/m2
Industria singular aislada 1 planta industrial 6 8 m 1.0 m2/m2
Industrial Edificio Industrial 1 planta industrial 6 8 m 1.2 m2/m2
o Agrupacién industrial en manzana 1 planta industrial 6 8 m 1.2 m2/m2
Industria singular | - - - ) )
Industria Urbana Singular | 2 plantas industriales 6 8 m 1.5 m2/m2
Industria terciaria 2 plantas y/o 7.50 m 0.75 m2/m2
o Industria Urbana Singular Il 1 planta industrial 6 8 m existente
Industria singular Il - - —
Centro Comercial 1 planta industrial 6 8 m 2.0 m2/m2
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USO GENERICO USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS ALTURAS Edificabilidad
Industria terciaria 2 plantas 1.6 m2/m2
Zona terciaria - .
Instalacion terciaria en general 2 plantas 2.0 m2/m2
Terciario Comercial turistico 2 plantas 1.8 m2/m2
Zona comercial Comercial 2 plantas 1.8 m2/m2
Centro de oficinas 2 plantas 2.0 m2/m2

1. Centro Civico-So-| 2 plan-

cial tas
2 plan-

2. Centro Cultural tas
2 plan-

3. Centro Docente tas
4. Centro Sanitario 2 plan-

tas

Equipamiento

Equipamiento | comunitario |5. Centro  Adminis-| 2 plan-
comunitario trativo tas

6. Centro religioso 1 planta

7. Instalacién comer-| 2 plan-
cial tas

8. Cementerio 1 planta

9. Equipamiento sin| 2 plan-
especificar tas | 1:0 m2/m2

Equipamiento [ 10. Instalacion de-
deportivo | portiva 1 planta | 1.0 m2/m2

Parque -

Urbano Parque

Espacios li-
bres publicos Plaza R
Espacio libre R
Recinto ferial | Recinto ferial R
Infraestructuras

Instalacion de Trans-
porte y Comunica-
ciones

Residencial singular 1.8 m2/m2
Ver Uso
Comercial Pormenori-
zado
- . Ver
Instalacion terciaria er Uso .
Pormenori-

Azucarera |€n general zado

(a desarrollar

con PERI) |Industria urbana sin- \F/’?)rrg«saﬂori—
gular Il ado
Equipamiento comu- a
nitario
Recinto ferial
Espacio libre
CAPITULO SEXTO

Compatibilidad entre usos

Articulo 199. Compatibilidad entre usos.

1. La compatibilidad entre usos globales y pormenoriza-
dos y usos pormenorizados y detallados es la establecida en
los cuadros incluidos a continuacion.

2. La manzana, que se corresponde con la unidad de ac-
tuacién para la ejecucion y control de los conjuntos edificados
en ordenacion uniforme, es el ambito donde deben fijarse los
porcentajes de compatibilidad establecidos entre usos porme-
norizados y detallados.

Articulo 200. Establecimiento de usos compatibles.

1. Sera precisa la tramitacion de un estudio de detalle de
compatibilidad de usos en el que se justifique que el uso com-
patible propuesto no supera el porcentaje maximo asignado
para cada zona.

2. No sera precisa la tramitacion de estudios de detalle
de compatibilidad de usos para la ejecucion de viviendas uni-
familiares en uso caracteristico de plurifamiliar.

Articulo 201. Compatibilidad con infraestructuras e insta-
laciones.

1. Las infraestructuras existentes en el momento de ser
aprobado definitivamente el PGOU, empleadas para dar ser-
vicio a la edificacion, tales como estaciones depuradoras de
aguas residuales, instalaciones de toda indole para el sumi-
nistro de agua potable (pozos, grupos de bombeo depdsitos),
transformadores eléctricos etc., se consideran compatibles, y
por tanto servidumbres urbanas, con independencia del uso
para el cual se destine el suelo sobre el que se ubican o bien
su clasificacion urbanistica.

2. En concreto, y con caracter no exhaustivo, se conside-
ran servidumbres urbanas compatibles, las siguientes:

ORDENANZAS DE LA URBANIZACION
iINDICE

CONDICIONES GENERALES PARA LA REDACCION DE PROYECTOS
DE URBANIZACION Y EJECUCION DE OBRAS

CAPITULO 1. ASPECTOS GENERALES

Articulo 1. Ambito de aplicacion y régimen general.

Articulo 2. Valores de referencia para dimensionado de re-
des y servicio.

Articulo 3. Disposicion de servicios en aceras y calzadas.

Articulo 4. Prevision de ampliaciones. Conducciones en
vacio.

Articulo 5. Instalaciones especiales.

Articulo 6. Redes superficiales y aéreas.

Articulo 7. Balizacion y sefializacion de las obras.

Articulo 8. Limpieza viaria en las obras y contenedores.

Articulo 9. Residuos durante la ejecucion de obras.

CAPITULO 2. CONDICIONES, ESPECIFICAS DE LAS OBRAS DE UR-
BANIZACION

Seccién Primera. Red viaria. Trafico y aparcamientos
Articulo 10. Condiciones de disefio y calculo. Generalidades.
Articulo 11.  Secciones minimas de viario.
Articulo 12.  Firmes y pavimentos.
Articulo 13. Senales verticales.
Articulo 14. Marcas viales. Sefalizacion horizontal.

Seccion Segunda. Jardineria.
Articulo 15. Condiciones generales.
Articulo 16. Condiciones de proteccion del arbolado y jardines.
Articulo 17.  Sistema de riegos.
Articulo 18. Condiciones del suelo y las tierras.
Articulo 19. Especies vegetales adecuadas.
Articulo 20. Plantacion y siembra.
Articulo 21. Conservacion de las superficies ajardinadas.
Articulo 22. Ejecucion de alcorques para arbolado.
Articulo 23. Contenido especifico de los proyectos de jardineria.

Seccidén Tercera. Equipamiento y mobiliario urbano.

Articulo 24. Condiciones generales.
Articulo 25. Condiciones de los juegos y zonas infantiles.
Articulo 26. Papeleras y bancos.
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Articulo 27.  Contenedores de residuos urbanos.

Seccién Cuarta. Redes de abastecimiento de aguas potables,
de riego e hidrantes.
Articulo 28. Generalidades y normativa aplicable.
Articulo 29. Caudales de calculo.
Articulo 30. Dimensiones de los conductos y caracteristi-
cas generales de la red.
Articulo 31. Caracteristicas de la red.
Articulo 32. Colocacion y montaje de los conductos.
Articulo 33. Caracteristicas de las piezas espectales y otros
materiales y equipos.
Articulo 34. Redes de abastecimiento en habitat en cuevas.

Seccion Quinta. Redes de evacuacion de aguas pluviales y re-
siduales.
Articulo 35. Generalidades y normativa aplicable.
Articulo 36. Tipo de red. Caudales de calculo.
Articulo 37.  Redes de saneamiento en habitat en cuevas.
Articulo 38. Evacuacion de aguas pluviales de los cerros.
Articulo 39. Dimensionamiento de los conductos.
Articulo 40. Caracteristicas de la red.
Articulo 41. Caracteristicas de los conductos.
Articulo 42. Colocacion de los conductos.
Articulo 43. Obras especiales.

Seccion Sexta. Redes de suministro y distribucién de energia
eléctrica.

Articulo 44. Relacion con la Empresa Suministradora, Con-
diciones Generales.

Articulo 45. Reglamentaciones y Normas.

Articulo 46. Prevision de cargas.

Articulo 47. Redes de Media Tension.

Articulo 48. Centros de transformacion.

Articulo 49. Transformadores.

Articulo 50. Cuadro de baja tension.

Articulo 51. Bateria de condensadores.

Articulo 52. Red de baja tension.

Seccién Séptima. Redes de alumbrado publico.
Articulo 53. Niveles de iluminacién.
Articulo 54. Condiciones generales.
Articulo 55. Condiciones particulares.
Articulo 56. Fuentes de luz y lamparas.
Articulo 57.  Luminarias.
Articulo 58. Redes de distribucion, mando y tierras.
Articulo 59. Centros de mando.
Articulo 60. Obra civil.

Seccidn octava. Semaforizacion.
Articulo 61. Condiciones Generales.

Seccion novena. Telecomunicaciones.

Articulo 62. Telecomunicaciones en proyectos de urbanizacion.
Articulo 63. Condiciones generales para su disefio y calculo.
Articulo 64. Canalizaciones.

Articulo 65. Arquetas.

Articulo 66. Pedestales.

Seccion Décima. Redes de comunicaciones oficiales (correos
y telégrafos).

Articulo 67. Condiciones generales.

Secciéon Undécima. Otras redes de comunicacion.
Articulo 68. Condiciones Generales.

Seccion Duodécima. Redes de suministro y distribucion de gas.

Articulo 69. Objeto. Condiciones Generales.

Articulo 70. Criterios de disefio y calculo.

Articulo 71. Condiciones de proteccion, Cruces y para-
lelismo con otras redes.

Articulo 72. Condiciones de las obras.

Seccién Decimotercera. Conducciones en galeria. Galerias de
Servicios.
Articulo 73. Condiciones Generales.
Articulo 74. Condiciones de urbanizacion en habitat en cuevas.
Articulo 75. Redes de abastecimiento en habitat en cuevas.
Articulo 76. Redes de saneamiento en habitat en cuevas.
Articulo 77. Evacuacion de aguas pluviales de los cerros.

Secciéon Decimocuarta. Residuos.
Articulo 78. Residuos durante la ejecucion de obras.
Articulo 79. Aceites.
Articulo 80. Inertes.

Seccion Decimoquinta. Uso comercial.
Articulo 81. Implantacién de actividades futuras.
Articulo 82. Medidas a adoptar por las actividades de uso
comercial.

Seccién Decimosexta: Afecciones ambientales para la crea-
cion de poligonos industriales.
Articulo 83. Normas Generales.
Articulo 84. Ejecucion de viario.
Articulo 85. Red de abastecimiento de agua.
Articulo 86. Red de alcantarillado, depuracion y vertido.
Articulo 87. Red de energia eléctrica, alumbrado y energias
renovables.
Articulo 88. Jardineria.
Articulo 89. Parametros reguladores.
Articulo 90. Condiciones estéticas.
Articulo 91.  Arquitectura bioclimatica.
Articulo 92. Materiales.
Articulo 93. Entidades de Conservacion.
Articulo 94. Reduccion en origen de la contaminacion.
Articulo 95. Adopcion de buenas practicas.

CONDICIONES GENERALES PARA LAREDACCION DE PROYECTOS
DE URBANIZACION Y EJECUCION DE OBRAS

CAPITULO 1
Aspectos generales

Articulo 1. Ambito de aplicacion y régimen general.

1. Las presentes Ordenanzas establecen las normas que
regularan el contenido y caracteristicas de los Proyectos de
Urbanizacion que se redacten al amparo del PGOU, como de-
sarrollo de los Planes Parciales o Especiales o en desarrollo de
Estudios de Detalle.

2. Seran de aplicacion igualmente, a aquellas obras de
urbanizacion que sean necesarias para dotar a parcelas o edi-
ficaciones de los servicios convenientes, tales como apertura
de calles, canalizaciéon de agua y de saneamiento, alumbrado,
electricidad, telefonia, etc.

3. El contenido y tramitacion de los proyectos de urbaniza-
cion asi como la determinacion de los sujetos responsables de
la conservacion de las obras de urbanizacion, queda regulado
en la Normativa Urbanistica de Régimen General del PGOU.

4. Solo se consideran en las presentes Ordenanzas aque-
llos aspectos que deben ser tenidos en cuenta en la redaccion
de los proyectos de urbanizacion para conseguir una deseable
homogeneidad y, en todo caso, la calidad adecuada de las re-
des de infraestructuras.

5. En cuanto al abastecimiento de agua potable y sanea-
miento de aguas residuales, se establecen condiciones gene-
rales que podran ser aplicadas cuando se ejecuten obras de
urbanizacion.

6. Para todo lo no contemplado en este documento rela-
tivo a aspectos técnicos de los proyectos y obras de urbani-
zacion sera de aplicacion la Normativa especifica de caracter
Nacional y Andaluza y, en su defecto, las Normas de las em-
presas y compafiias suministradoras de servicios publicos.
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7. Ademas de las presentes ordenanzas sera de aplica-
cion la normativa técnica vigente en cada momento. Cuando
se realizan alusiones a normas especificas, se entiende exten-
siva la referencia a la norma que, por nueva promulgacion,
sustituya a la mencionada.

Articulo 2. Valores de referencia para dimensionado de
redes y servicio.

1. A los efectos de evaluacion de necesidades se adop-
taran como valores de referencia en Suelos Urbanizables de-
sarrollados con Planeamiento Parcial los mas desfavorables
posibles derivados de las condiciones urbanisticas, incluyendo
los ambitos o sectores contiguos cuyo abastecimiento tenga
que producirse necesariamente a través de las redes a eje-
cutar. En suelos urbanos consolidados los valores de referen-
cia seran los mas desfavorables que se deriven bien de las
condiciones de Ordenacion de la zona, bien del estado actual.
En Planes Especiales de Reforma Interior, el criterio sera el
indicado para los suelos urbanizables, desarrollados mediante
Planeamiento Parcial.

2. El dimensionado de calzadas y especialmente de ace-
ras se hara considerando los distintos servicios para evitar su-
perposiciones de redes o anchos de las mismas inferiores a
los reglamentarios, segun las especificaciones y distribucion
indicadas en el siguiente apartado.

Articulo 3. Disposicion de servicios en aceras y calzadas.

1. Como norma general todos los servicios, a excepcion
de la red de saneamiento, deberan trazarse y discurrir bajo
aceras o red viaria peatonal y el saneamiento, en caso de exis-
tir bandas de aparcamiento, bajo éstas.

2. En calles con anchos superiores a los 15 metros las
redes de servicio se desdoblaran, para cubrir las necesidades
de abastecimiento sin cruces de calzada para acometidas.

3. Cuando bajo una misma acera tengan que discurrir los
servicios basicos, suministro de energia eléctrica, telefonia,
distribucion de agua y alumbrado publico, el ancho minimo
de ésta sera de 2,50 metros. En aceras de menor dimension,
en calles de 15 0 menos metros de ancho, podran cubrirse las
necesidades de suministro y distribucion de los citados ser-
vicios basicos repartiendo estos entre las dos aceras, dispo-
niendo en una de ellas la red de energia eléctrica y alumbrado
publico y en la otra la de telefonia y abastecimiento de agua.
El saneamiento se dispondra mas proximo a la banda o acera
en que se sitle el alumbrado publico y energia eléctrica.

4. La posicion relativa en planta de los servicios basicos
en redes enterradas con relacién a la linea de fachada sera:
energia eléctrica, telefonia, distribucion de agua, alumbrado
publico y saneamiento. El prisma mas préximo a linea de fa-
chada dejara un espacio o banda libre entre él y dicha linea
de, al menos, 15 cm.

5. La posicion relativa en seccion, de las redes enterradas
sera tal que los cruces entre redes para acometidas y en en-
cuentros de calles permita mantener las posiciones relativas y
distancias de seguridad fijadas por las Normativas especificas
correspondientes. Se recomienda, de menor a mayor profundi-
dad, la siguiente distribucion para los servicios basicos: alum-
brado publico, energia eléctrica, telefonia, distribucion de agua
y saneamiento.

6. Las variaciones en la disposicion de servicios respecto
a las presentes recomendaciones, que se introduzcan en los
Proyectos de Urbanizacion, deberan ser justificadas.

7. En caso de existir o preverse arbolado no se dispondra
ninguna red bajo los alcorques ni a menos de 1,00 metros del
eje de los arboles.

8. En obras de urbanizacion en suelos urbanos consolida-
dos con calles de menos de 8,00 metros, en areas consolida-
das y en los proyectos de obras ordinarias que no tengan por
objeto desarrollar integralmente el conjunto de determinacio-
nes de este Plan General, las condiciones anteriores podran

excusarse previa justificacion razonada y consulta a los servi-
cios técnicos municipales correspondientes.

Articulo 4. Prevision de ampliaciones. Conducciones en
vacio.

En general, ademas de las conducciones necesarias para
los diferentes servicios urbanos, en el subsuelo se prevera y
dejard un conducto de PVC de diametro 110 mm situado bajo
el acerado y dos tubos en los cruces de calzada.

Articulo 5. Instalaciones especiales.

1. Cuando por razones de necesidad los proyectos de ur-
banizacion tengan que contemplar instalaciones especiales o
no previstas en las presentes articulos, tales como obras de
captacion de aguas, depdsitos de almacenamiento, estaciones
de tratamiento, centros de transformacion aéreos, torres y ten-
didos aéreos, etc., las condiciones de disefio y ejecucion se
atendran a la Normativa General y a las especificaciones que
los servicios técnicos municipales y las empresas o compafias
suministradoras tengan al respecto y en defecto de las citadas
Normativas.

Articulo 6. Redes superficiales y aéreas.

1. Como norma general se prohibe la instalacion de redes
de servicio superficiales o aéreas, tendiéndose en las obras de
urbanizacion en la ciudad consolidada a suprimir los tendidos
aéreos actualmente existentes.

2. Cuando por razones debidamente justificadas sea im-
prescindible contemplar tendidos aéreos tales como instala-
ciones complementarias de redes existentes, obras parciales,
etc., éstas se atendran a la Normativa General que les sea de
aplicacion, la especifica de las empresas suministradoras y las
recomendaciones de los Servicios Técnicos Municipales.

3. Aligual que para los tendidos aéreos cuando, por su na-
turaleza o imposibilidad de resolver instalaciones complemen-
tarias en edificaciones aéreas o enterradas, sea imprescindible
su ejecucion superficial o aérea en vias y espacios publicos,
éstas se atendran a la Normativa General que les sea de apli-
cacion, la especifica de las empresas o companias suministra-
doras y las recomendaciones de los Servicios Técnicos.

Articulo 7. Balizacion y sefializacion de las obras.

1. Obras que se realizan en vias publicas.

Las obras que se realizan en la via publica deben sefali-
zarse de tal forma que los peligros y dificultades que originan
se reduzcan al minimo indispensable. Todo lo que se indica en
adelante, se refiere a estas obras.

2. Caracteristicas generales:

a) La sefializacion debera ajustarse en todo momento a lo
establecido al efecto en el Codigo de Circulacion vigente, sin
que puedan ser alterados sus requisitos o modelos.

b) En un mismo poste, no podra ponerse mas de una
sefial reglamentaria, cuyo borde inferior, como minimo, estara
a un metro del suelo. Como excepcion, las sefiales combina-
das de «Direccion Prohibida» y «Direccion Obligatoria», podran
situarse en el mismo poste y a la misma altura.

c) En combinacién con una sefial reglamentaria, se po-
dran afadir indicaciones suplementarias, para lo que se utili-
zara una placa rectangular, colocada debajo de la sefal.

3. Senalizacion y balizamientos minimos:

a) Toda obra debera estar advertida por la sefal «peligro
de obras».

b) Se dispondra siempre de una o varias vallas que limiten
frontalmente la zona no utilizable para el trafico. La separacion
entre vallas o entre ellas y el borde de la calzada sera inferior
a un metro. Lateralmente se dispondran vallas o balizas que
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limiten la zona de calzada no utilizable y cuya separacion sera
inferior a 1,50 metros.

c) Las vallas utilizadas deberan ir pintadas en blanco-ne-
gro y amarillo; en ningun caso tendran una altura inferior a
un metro o una longitud menor de ochenta centimetros. Los
elementos de sujecion o de apoyo de la valla aseguraran una
estabilidad suficiente.

4. Senalizacion complementaria:

a) La limitacion progresiva de velocidad se hara en esca-
lones maximos de 20 km/hora, desde la velocidad normal de
la calle hasta la maxima permitida por las obras.

b) Cuando se produzca estrechamiento de la calzada o
bien el corte de la misma, se sefalizara por medio de carteles
y flechas el camino de desvio a seguir.

¢) Cuando las obras reduzcan mas de 3,00 metros el
ancho de la calzada, se indicara la direccion con sefales de
«Direccion obligatoria».

5. Sefializacion nocturna:

Las sefales habran de ser claramente visibles durante la
noche, por lo que sefiales y vallas seran reflectantes.

6. Modo de efectuar las obras.

a) Ninguna calle de sentido Unico podra quedar con una
anchura inferior a 3,00 metros libres para el trafico.

b) Ninguna calle de doble sentido podra quedar con una
anchura inferior a 6,00 metros libres para el trafico.

c) Independientemente del tipo de obra o via en que ésta
se realice, sera obligatorio, una vez obtenidos los permisos
necesarios comunicar a la Policia Municipal, con veinticuatro
horas de antelacién, el momento en que se dara comienzo a la
obra para que se tomen las medidas oportunas.

7. Pasos de peatones:

a) En las obras que afecten a las aceras y puntos de la
calzada que son paso habitual de peatones, habra de man-
tenerse el paso de los mismos. El ancho minimo del paso de
peatones sera de sesenta centimetros.

b) Cuando se trate de una calle en que el paso de peato-
nes se haga por la calzada paralelamente al sentido de circu-
lacién, se habilitaran pasos en los que se garantice, por me-
dio de vallas, la separacion entre ambos traficos, que debera
estar balizada durante la noche. El vallado sera continuo y se
limitara la velocidad del trafico rodado a 20 km/h colocandose
bandas sonoras en el pavimento para garantizar su cumpli-
miento.

c) Cuando para la realizacion de obras sea preciso insta-
lar contenedores, sera preceptiva la autorizacion de la Delega-
cion de Trafico, Transportes y Ordenacion Viaria.

Articulo 8. Limpieza viaria en las obras y contenedores.

1. Sera obligatoria la limpieza viaria en las zonas donde
se ejecuten las obras. De esta obligacion responderan los pro-
motores de las mismas.

2. Cuando para la realizacion de obras sea preciso insta-
lar contenedores, sera preceptiva la autorizacion Municipal.

3. Los contenedores seran en todo caso cubas cerradas
que eviten el depdsito de otro tipo de residuos que no sean los
especificos de las obras.

Articulo 9. Residuos durante la ejecucion de obras.

Todos los residuos que pudieran originarse durante las
actuaciones proyectadas seran recogidos y depositados en
contenedores especificos. En cualquier caso, se cumpliran los
preceptos recogidos en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de
Residuos, en el Decreto 283/1995 por el que se aprueba el

Reglamento de Residuos de la Comunidad Autonoma de An-
dalucia.

CAPITULO 2
Condiciones especificas de las obras de urbanizacion
Seccion Primera. Red viaria. Trafico y aparcamientos

Articulo 10. Condiciones de disefio y calculo. Generalidades.

1. Las normas contenidas en este apartado incluyen
los aspectos fundamentales a tener en cuenta en el disefio
de los viarios de nuevo desarrollo, o en la reposicion de via-
rios existentes, no siendo una normativa exhaustiva, que ha
de estar abierta por otro lado a las innovaciones tecnolégicas
y a las condiciones singulares de los terrenos en los que se
construye. Por tanto, se indican parametros minimos, que son
de obligado cumplimiento, y dimensiones y secciones tipo que
son susceptibles de propuestas de variacion, tras las consul-
tas con los Servicios Técnicos por parte de los redactores de
Planeamiento de Desarrollo y de Proyectos de Urbanizacion.

2. La anchura de un viario es la adicion de la correspon-
diente a las aceras, aparcamiento y carriles de circulacion, asi
como medianas que se dispongan.

3. A toda finca fuera de linea le sera de aplicacion la nor-
mativa aplicable para las edificaciones fuera de ordenacion.

4. Los proyectos de urbanizacién deberan redactarse y
ejecutarse teniendo en cuenta las previsiones establecidas en
el Decreto Andaluz 72/1992, sobre accesibilidad para perso-
nas con movilidad reducida.

Articulo 11. Secciones minimas de viario.

1. En suelo urbano o urbanizable ordenado en el que es-
tén fijadas desde el PGOU las alineaciones, las secciones de
viario seran las indicadas en los planos correspondientes de
ordenacion.

2. Para suelo urbano sometido a Planes Especiales o Es-
tudio de Detalle, y suelo urbanizable a desarrollar por Planes
Parciales habran de tenerse en cuenta las conexiones con los
sistemas generales viarios ya existentes o que se proyectan,
las intensidades de trafico previstas, en funcién del entorno y
las nuevas construcciones.

3. De forma general toda via de nueva apertura sera de
uso publico, tendra como minimo una anchura de 10,50 me-
tros, incluidos acerados si es de trafico rodado y de 5,00 me-
tros, si es exclusivamente peatonal. En caso de tratarse de
vias interiores de parcela con uso privado, su anchura minima
podra ser de 5,00 metros.

4. Secciones minimas de vias de trafico rodado:

a) La anchura minima de carriles circulatorios sera de
3,50 metros, con lo que la calzada minima sera de 7,00 me-
tros de anchura. Cualquier disminucién de la seccion indicada
debera ser justificada y sometida a la consideracion de los
Servicios Técnicos. La anchura minima de carriles dependera
de la jerarquia viaria del nucleo especificado en los planos de
informacion.

b) En vias de primer orden la anchura minima de los ca-
rriles circulatorios sera de 3,50 metros, con lo que la calzada
minima sera de 7,00 metros de anchura. En vias de segundo
orden el ancho minimo de los carriles circulatorios sera de
2,75 metros y el ancho maximo de 3,20 metros, siendo la cal-
zada minima de 5,50 metros y la méaxima de 6,40 metros. En
vias de tercer orden el ancho minimo de carriles sera de 2,30
metros y el maximo de 2,75 metros, siendo la calzada minima
de 4,60 metros y la maxima de 5,50 metros.

c) En los casos en que se dispongan medianas para la
division entre carriles de sentidos opuestos, su dimensién sera
la sefialada en los planos de ordenacion y, en caso de ausen-
cia, sera de 1,30 metros.
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4. Secciones minimas de aceras:

a) La anchura minima de aceras peatonales sera de 2,00
metros desde la arista exterior del bordillo. Esta anchura se
considera la necesaria para albergar servicios urbanisticos
subterraneos, baculos de farola y al mismo tiempo permitir el
paso sosegado del peatdn. En vias con anchura superior a 12
metros, la anchura de las aceras sera de 2,25 metros.

b) Esta medida se aplicara a nuevos desarrollos de suelo
urbanizable y Planes Especiales de Reforma Interior en Suelo
Urbano. Las Unidades de Ejecucion se ejecutaran de acuerdo
con su propia ordenacion.

c) Se admiten variaciones, que deberan ser debidamente
justificadas en prolongaciones de calles existentes con otras
secciones.

5. Secciones minimas de Aparcamientos:

Los aparcamientos en calles son de dos tipos: Aparca-
mientos en linea y en bateria. Los aparcamientos en linea
tendran una dimension minima de 4,50 x 200 metros Los
aparcamientos en bateria seran de 5,00x 250 metros Los
aparcamientos para minusvalidos tendran dimensiones de
5,00x3,30 metros

Articulo 12. Firmes y pavimentos.

1. Los distintos tipos de firmes y pavimentos que se des-
criben a continuacion recogen los normalmente utilizados y
admitidos, por lo que en la mayoria de los casos, y salvo cir-
cunstancias especiales, se aplicaran en los Proyectos de Urba-
nizacion. Las variaciones se consultaran previamente con los
Servicios Técnicos Municipales.

2. La utilizacion de estas secciones no exime de la reali-
zacion de los ensayos y comprobaciones precisas para detallar
el firme mas adecuado a cada terreno.

3. Firmes en calzada.

a) Firmes de Adoquinado.

- A.S.1. Para trafico rodado intenso.

Composicion: Zahorra natural: 20 cm.

Hormigon H-150:15 cm.

Mortero de cemento de 300 kg en seco: 5a 7 cm.
Adoquinado de 8 cm de hormigon, con recebo de arena
en juntas.

-A.S.2. Acceso a Garajes.

Composicion: Zahorra natural: 15 cm.

Zahorra artificial: 15 cm.

Lecho de arena.

Adoquin de 8 cm de hormigon, con recebo de arena en
juntas.

-A. Adoquinado de piedra.

Composicion: Zahorra compactada: 20 cm.

Hormigdén H-150: 15 cm.

Adoquin sobre mortero de cemento, con rejuntado en
mortero.

- E.P. Calles Peatonales.

Composicion: Zahorra natural: 10 cm.

Hormigon H-100: 10 cm.

Empedrado sobre mortero de 300 kg de cemento, rejun-
tado con mortero en seco de 600 kg, de cemento.

b) Firmes de Hormigon.

- Tipo H.

Composicion: Zahorra compactada: 30 cm.
Hormigdén H-200: 20 cm.

c) Firmes Asfalticos. Trafico rodado.

- Tipo «G» Grava cemento.
Composicion: Zahorra natural: 30 cm.
Grava cemento: 20 cm.

Capa intermedia Aglomerado: 4 cm.
Capa rodadura Aglomerado: 4 cm.

-Tipo «Z». Zahorra.

Composicion: Zahorra natural: 30 cm.
Zahorra artificial: 20 cm.

Capa intermedia Aglomerado: 4 cm.
Capa rodadura Aglomerado: 4 cm.

d) Firme Mixto.

Composicion: Zahorra natural: 30 cm.
Hormigén H-100: 15 cm.

Capa intermedia Aglomerado: 4 cm.
Capa rodadura Aglomerado: 4 cm.

4. Bordillos y Lineas de Agua:

a) El bordillo separador de calzada y acera sera de dimen-
siones 15x30, biselado con 3 cm de talud, de granito u hormi-
gon, de acuerdo con los dictamenes previos de los Servicios
Técnicos Municipales.

b) La linea de aguas se compone por una doble linea de
adoquin, tomado con mortero de cemento, con anchura total
25 cm.

c) Tanto el bordillo como la linea de aguas se asientan
sobre base de Hormigdén de 200 kg de cemento.

d) En medianas y zonas ajardinadas, junto al bordillo de
piedra se coloca un bordillo de hormigén redondeado de 8 cm.

5. Pavimentos blandos:

a) Se entiende por firmes y pavimentos blandos los cons-
tituidos por tierras o piedras naturales mejoradas o no o cua-
lesquiera otros que no estando incluidos en los antes descritos
tengan caracteristicas de flexibilidad, asiento y filtracién pro-
pios de senderos naturales o zonas ajardinadas.

b) Los firmes de esta naturaleza usuales seran los de
base de albero en rama y acabado de albero cernido. Los pa-
vimentos usuales de albero se acabaran con mezcla de cal o
cemento ejecutados sobre base de zahorra natural.

Los espesores, proporciones de las mezclas, etc., asi
como cualquier otro tipo distinto a los aqui descritos se consul-
taran y tendran que ser aprobados por los Servicios Técnicos
Municipales.

c) Cuando por su ubicacién o condiciones de uso no sea
tolerable su encharcamiento se instalaran drenajes que aco-
meteran a la red de saneamiento a través de arquetas regis-
trables con arenero.

Articulo 13. Senales verticales.

1. Sera obligatorio incluir la sefalizacién de trafico en los
proyectos de urbanizacion. Se utilizaran las sefiales vigentes
del Codigo de Circulacion, y sefializacion informativa autori-
zada.

2. La senalizacion, tanto vertical como horizontal, sera
supervisada por los Servicios Técnicos Municipales, garanti-
zandose en todo caso la visibilidad tanto del viandante como
del conductor.

3. Para las sefales verticales se emplearan placas debi-
damente sustentadas, provistas de leyendas, que tienen por
mision advertir un peligro, prohibir una maniobra, o simple-
mente, dar al usuario una informacion de interés general.
Constaran de la placa propiamente dicha y de los elementos
de sustentacion.

4. Las placas a emplear en sefiales estaran constituidas
por chapa blanca de acero dulce de primera fusion, de diecio-
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cho décimas de milimetro (1,8 mm) de espesor, admitiéndose,
en este espesor, una tolerancia de dos décimas de milimetro
(0,2 mm) en mas o en menos.

5. Los elementos de sustentacion y anclaje para sefiales
estaran constituidos por acero galvanizado.

6. Tanto en placas como en elementos de sustentacion
y anclaje, podran utilizarse también otros materiales que ten-
gan, al menos, las mismas cualidades que la chapa de acero
en cuanto a aspecto, duracion y resistencia a la accion de los
agentes externos. Sin embargo, para el empleo de todo mate-
rial distinto a la chapa de acero, sera necesaria la autorizacion
expresa de la Direccion Facultativa, o estar definida en el Pro-
yecto.

7. Todos los materiales que se utilicen para hacer reflec-
tantes las sefiales deberan haber sido previamente aprobados
por los Servicios Técnicos Municipales.

8. Sefializacion informativa. Cualquier sefial no reglamen-
taria cuya instalacion esté prevista, tendra que ser aceptada
previamente por los Servicios Técnicos correspondientes.

Articulo 14. Marcas viales. Sefalizacion horizontal.

1. Se entienden por marcas viales las sefalizaciones ho-
rizontales a base de pinturas que se colocaran sobre los pavi-
mentos u otras superficies, correspondiendo a lineas, sefales,
palabras, etc.

2. Las marcas seran reflectantes o no en funcién de que el
tipo de iluminacion de la zona sea permanente 0 no permanente.

3. Las pinturas a utilizar seran del tipo a indicar por los
Servicios Municipales.

Seccién segunda. Jardineria

Articulo 15. Condiciones generales.

1. Toda actuacion que incluya o afecte a espacios libres
no pavimentados de caracter publico debera contar con pro-
yecto especifico redactado y firmado por técnico competente.
Cuando las obras de jardineria formen parte de obras de urba-
nizacion general, el proyecto de jardineria podra integrarse en
el global como separata del mismo.

2. Junto con el proyecto se presentara documento publico
que comprometa al promotor o entidad promotora al manteni-
miento de las zonas verdes hasta que no pasen a la tutela del
Ayuntamiento o de la entidad urbanistica colaboradora encar-
gada de la conservacion de la urbanizacion.

3. En cualquier actuacién cuya zona de obras o pasos de
vehiculos esté proxima a algun arbol o plantacién, sera condi-
cion previa al comienzo de cualquier actividad de las obras, el
haber protegido los arboles o plantaciones.

Articulo 16. Condiciones de proteccion del arbolado y jar-
dines.

1. En cualquier trabajo publico o privado en el que las
operaciones y pasos de vehiculos y maquinas se realicen en
zonas proximas a algun arbol o plantaciéon existente previa-
mente al comienzo de los trabajos, deberan protegerse estos.
Los arboles se protegeran a lo largo del tronco y en una altura
no inferior a 3,00 metros desde el suelo, con tablones ligados
con alambres o cualquier otra proteccion eficaz que se retirara
una vez terminada la obra.

2. Cuando se abran hoyos o zanjas proximas a planta-
ciones de arbolado, bien sean calles, plazas, paseos o cual-
quier otro tipo, la excavacion no debera aproximarse al pie del
mismo mas de una distancia igual a cinco veces el diametro
del arbol a la altura normal (1,20 metros) y, en cualquier caso,
esta distancia sera siempre superior a 0,50 metros. En caso
de que, por otras ocupaciones del subsuelo, no fuera posible
el cumplimiento de este articulo, se requerira la visita de ins-
peccion de los correspondientes servicios municipales antes
de comenzar las excavaciones.

3. En aquellos casos que por la excavacion resulten al-
canzadas raices de grueso superior a 5 centimetros, éstas de-
beran cortarse con hacha, dejando cortes limpios y lisos que
se pintaran, a continuacion, con cualquier cicatrizante de los
existentes en el mercado.

4. Debera procurarse que la época de apertura de zanjas
y hoyos proximos al arbolado sea la de reposo vegetal (diciem-
bre, enero, febrero) y los arboles, en todo caso se protegeran
tal como se ha indicado en el apartado 1.

5. Cuando en una excavacion de cualquier tipo resulten
afectadas raices de arbolado, el retapado debera hacerse en
un plazo no superior a tres dias desde la apertura, procedién-
dose a continuacion a su riego.

6. Sera motivo de sancién el depositar cualquier tipo de
materiales de obra en los alcorques del arbolado, el vertido de
acidos, jabones o cualquier otro tipo de liquidos nocivos para
el arbol, en el alcorque o cercanias de éste y la utilizacion del
arbolado para clavar carteles, sujetar cables, etc., o cualquier
fin que no sea especifico del arbolado.

7. Cuando por dafios ocasionados a un arbol o por nece-
sidades de unas obras, paso de vehiculos, badenes particula-
res, etc., resultase éste muerto o fuese necesario suprimirlo,
el Ayuntamiento, a efectos de indemnizacion, y sin perjuicio
de la sancion que corresponda, valorara el arbol siniestrado
en todo.

Articulo 17. Sistema de riegos.

Todo proyecto y obra de ajardinamiento contemplara los
sistemas de riego previstos, captacion de aguas si fuese nece-
sario, etc., cuyas caracteristicas se atendran a lo establecido
en la Seccion correspondiente de «Redes de abastecimiento
de aguas potables, de riego e hidrantes».

Es obligatoria la instalacion de sistemas de riego localizado
mediante goteo, difusores y/o microaspersion en todas las su-
perficies ajardinadas, con independencia de su extension.

Articulo 18. Condiciones del suelo y las tierras.

1. Suelos. Cuando se realicen movimientos de tierra que
supriman las capas de suelo fértil, o en aquellos casos en que
el suelo no presente caracteristicas favorables a la vida ve-
getal, se proyectara y presupuestara la aportacion de tierras
vegetales en espesor no inferior a 25 centimetros.

2. Las tierras fértiles no deberan tener materiales pétreos
de dimensiones superiores a los 3 centimetros, y su composi-
cion debera ser areno-arcillosa, con abundante permeabilidad

3. En todo caso, debera preverse un abonado de fondo
anterior a la instalacion del jardin v, si los analisis lo aconseja-
ran, se realizaran las enmiendas que resulten pertinentes.

4. Las siembras de praderas se mantillaran con com-
puestos naturales adecuados, siendo mas aconsejables los
«compos» de basuras urbanas.

Articulo 19. Especies vegetales adecuadas.

En los servicios técnicos municipales se facilitara una re-
lacion deespacies vegetales adecuadas para el ajardinamiento
de Benalua.

En general se recomiendan especies y variedades que
tengan pocos requerimientos de agua, adaptacion al clima me-
diterraneo, facil mantenimiento, resistencia a plagas, sistema
radicular no problematico y que no provoquen alergias.

Se considera muy aconsejable la utilizacion de arboles ar-
bustos y otras especies vegetales autoctonas como labiadas y
aromaticas para setos, macizos y borduras.

Articulo 20. Plantacién y siembra.
1. La eleccion de especies se justificara de una de las dos
formas siguientes:

a) Por la experiencia que supone la presencia de la espe-
cie en la zona, con desarrollo normal.
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b) Demostrando la coincidencia del habitat de la especie
con las condiciones del medio en el terreno municipal.

2. Para establecer el tamafio de las plantas a utilizar se
incluiran en los anejos croquis de dimensiones en los que se
fijaran, para los arboles, diametro o circunferencia natural,
altura, copa y dimensiones y preparacion del cepellon. Para
arbustos, altura, ramificacion y caracteristicas del cepellon o
maceta.

3. lgualmente, se fijaran las dimensiones de los hoyos
para cada tipo de planta.

4. Plano de plantacion. Todo proyecto debera llevar un
plano de plantacion en el que figuren Unicamente las lineas
y la especie a plantar, representadas en una clave que podra
detallarse al margen del mismo plano.

5. En las praderas se detallara la semilla o semillas a utili-
zar, época y forma de siembra, mancillado y primeros cuidados.

Articulo 21. Conservacion de las superficies ajardinadas.

1. En el capitulo de conservacion se detallaran los cuida-
dos culturales anuales o periodicos, incluyendo presupuestos
de los mismos, asi como entidad o entidades que vengan obli-
gados a realizarlos.

2. Se especificara también el equipo de maquinas y he-
rramientas precisas para la conservacion, detallando, por se-
parado el presupuesto de adquisicion y duracion del equipo.

Articulo 22. Ejecucion de alcorques para arbolado.

1. En los viales de anchura superior a 7 metros deberan
ejecutarse alcorques para arbolado.

2. Los alcorques deberan realizarse cada 10 metros, bien
integrados en la acera o mediante espacios reservados en la
franja destinada a aparcamientos. Siempre debe quedar un
espacio superior a 1,50 metros entre el borde del alcorque y la
alineacion de la calle.

3. El lado minimo de los alcorques sera de 1 metro. El
fondo debe conectar con el suelo propio del terreno para que
las raices no tengan impedimento para profundizar, para lo
cual habran de retirarse los elementos que impidan o dificul-
ten el normal desarrollo del sistema radicular de los arboles.

4. El relleno se hara con tierra vegetal enriquecida con
abono organico o compost. El riego por goteo debera dejarse
instalado junto con la plantacion de arboles adecuados que
seran indicados por los servicios técnicos municipales.

Articulo 23. Contenido especifico de los proyectos de jar-
dineria.

Los proyectos o separatas de los mismos relativas a obras
de jardineria cumpliran las siguientes condiciones especificas.

a) Memoria.

Incluira referencia a los antecedentes estudio de demanda
de cada tipo de zona verde, justificacién de lo proyectado, des-
cripcion del terreno y caracteristicas del suelo, eleccion de es-
pecies, descripcion de las obras complementarias necesarias,
calculo de riego, plantaciones y siembras y conservacion.

Debera constar el nombre cientifico de las plantas a utili-
zar (acompafado o no del nombre comun), ademas de la va-
riedad concreta ornamental.

b) Planos.

Incluirén: situacion, estado actual con curvas de nivel
cada 0,5 metros, planta general, movimiento de tierras y per-
files, construcciones, plano de hidraulica (agua, riego, vertido,
drenajes, etc.) y plano de plantaciones.

c) Mediciones y presupuestos.

Incluiran ademas de los capitulos o partidos normales de
toda obra de urbanizacion el Capitulo o partidas correspon-
dientes a plantaciones, siembras y mantenimiento.

d) Pliego de Condiciones.

Incluira, ademas de los apartados necesarios para la
definicion, control y calidad de las obras, las condiciones es-
pecificas que deben cumplir las plantas y semillas, el agua
de riego, las tierras, reposicién de marras y condiciones de
conservacion.

Seccién Tercera. Equipamiento y mobiliario urbano

Articulo 24. Condiciones generales.

Todos los equipamientos, tales como papeleras, bancos,
juegos infantiles, etc., deberan ir sujetos a los cimientos por
medio de esparragos atornillados con tuercas visibles de forma
que puedan desmontarse sin romper la obra ni el elemento
que se desee mover. En ninglin caso quedaran encarcelados
en alguna de sus partes.

Articulo 25. Condiciones de los juegos y zonas infantiles.

1. En los juegos no deberan utilizarse materiales como
chapa, tubos u otros elementos que al desgastarse o partirse
puedan suponer peligro para los nifios.

2. Los juegos seran de maderas duras y en sus movimientos
no deberan suponer peligro para sus visitantes, construyéndose
vallas que protejan las zonas de trayectoria de los mismos.

3. En el disefio de las zonas infantiles debera tenderse a
los terrenos de aventuras en los que los nifios tengan la oca-
sion de desarrollar su iniciativa y poner en juego su imagina-
cion, procurando huir de elementos aislados con una finalidad
Unica y determinada.

4. Las zonas de juego deberan cumplir el Decreto Andaluz
127/2001, de 5 de junio, sobre medidas de seguridad en los
parques infantiles o norma que lo sustituya.

Articulo 26. Papeleras y bancos.

1. Las papeleras seran del tipo municipal que se prevea, y
en el defecto de su falta de definicion deberan ser aceptadas,
en cada caso, por los Servicios Técnicos Municipales.

2.Los bancos que incluyan elementos de madera, éstos
no podran tener ninguin hueco inferior a los 6 centimetros.

Articulo 27. Contenedores de residuos urbanos.

1. En el proyecto de urbanizaciéon deberd delimitarse los
espacios y puntos en los que se ubicaran los contenedores de
residuos. Se repartiran homogéneamente previa consulta con
los servicios técnicos municipales, que seran los que determi-
nen el lugar de ubicacion.

2. En funcion de las previsiones de poblacién se relacio-
nara el numero de contenedores necesarios, con una dotacion
minima de 20 litros por habitante y dia.

3. Los promotores de la urbanizacion deberan colocar
en espacios reservados e independientes que se ejecuten al
efecto, contenedores especificos para el sistema de recogida
de carga lateral, homologados y con caracteristicas aceptadas
previamente por los servicios técnicos.

4. Sera a cargo de los promotores de la urbanizacion,
como elemento de mobiliario urbano, la primera colocacion de
contenedores. La reposicion posterior de contenedores sera
por cuenta del Ayuntamiento.

Seccién Cuarta. Redes de abastecimiento de aguas potables,
de riego e hidrantes

Articulo 28. Generalidades y normativa aplicable.

1. Sélo se incluyen en esta seccion las caracteristicas téc-
nicas y funcionales de los elementos basicos y mas comunes
que componen los proyectos de red de distribucion de aguas
potables.

2. Son aplicables la Normativa vigente sobre condicio-
nes de Proteccion contra incendios en los edificios y el Regla-
mento del Suministro Domiciliario de Agua Potable (Decreto
190/1991).
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Articulo 29. Caudales de calculo.

1. Para los sectores definidos con uso residencial, habra
de preverse una dotacion fija de 500 litros por habitante y dia,
estando incluidos los caudales correspondientes a riego y con-
traincendios. El numero de habitantes previstos se obtendra
calculando 3 habitantes por cada 100 m? construidos.

2. Para las zonas industriales y terciarias se justificaran
debidamente los caudales previstos, debiéndose considerar a
efectos de calculo que los caudales punta no seran inferiores
a 2 litros/segundo/ha.

3. En parques, jardines, espacios libres, paseos, etc. las
instalaciones seran suficientes para un consumo minimo dia-
rio de 50 metros cubicos por ha.

4. El consumo maximo resultara de multiplicar el con-
sumo diario medio por un coeficiente minimo de 2,4.

CONSUMOS RECOMENDADOS
Consumo previsto en funcién de distintos usos y edificaciones

Edificio o tipo de consumo Maximo Normal Economico

Por persona y dia 330 250 220
Hotel (por huésped) 300 200 150
Residencia (por residente) 280 190 130
Apartamento (por persona) 300 200 150
Equipamiento docente 50

Hospital sin incluir riego ni lavanderia 650 450 300
(por paciente)

Oficina (por oficinista) 70 50 40
Fabrica (por persona) - 80 50
Riego de calles (por m2) - 1,2 -
Jardines publicos, época estival (por m?) - 2,0
Colocacién en obra de 1000 ladrillos - 750

Garajes (por coche lavado) - 200

Articulo 30. Dimensiones de los conductos y caracteristi-
cas generales de la red.

1. Se dimensionara la red teniendo en cuenta los aspec-
tos siguientes:

a) Caudales necesarios en los distintos nudos, obtenidos
a partir de la distribucion topografica de la poblacion, de la
demanda industrial y de otros usos.

b) Comprobacion de presiones y velocidades en todos los
tramos, para las condiciones normales de funcionamiento, en
funcion de los datos obtenidos en el punto de conexién con la
arteria de abastecimiento.

c) Se comprobaran asimismo las presiones y velocidades,
para un catalogo de averias en ramales importantes que per-
mitan conocer el comportamiento de la red en estas condicio-
nes excepcionales.

d) La linea piezométrica de las arterias, a pleno consumo,
debe sobrepasar en 5 metros por o menos, la parte mas alta
de las edificaciones, sobreelevando en una altura igual a la
pérdida de carga interior de las mismas. Cuando esto no pu-
diera cumplirse, el proyectista debera disponer grupos de pre-
sion en las edificaciones.

e) Con independencia de los resultados obtenidos en los
célculos los diametros no seran en ningun caso inferiores a
100 mm.

f) En el dimensionamiento estatico-resistente debera te-
nerse en cuenta el comportamiento de las secciones para las
siguientes solicitaciones:

f1. Peso del conducto a tubo vacio y lleno.

2. Sobrecargas exteriores de tierras y otras cargas muertas.
3. Empuje de tierras adyacentes.

4. Sobrecarga de trafico.

5. Acciones térmicas.

2. Respecto a los hidrantes de incendio tendran un dia-
metro de cien milimetros y se colocaran con arreglo a la Nor-
mativa de incendios vigente.

3. Se proyectaran ventosas y desagiies en todos aquellos
puntos de que sea aconsejable de acuerdo con el perfil longi-
tudinal de la conduccion.

4. Las arquetas de las valvulas estaran dotadas de tapa
y marco de fundicién ductil o resina reforzada con fibra de
vidrio, y de dimensiones homologadas por la Empresa sumi-
nistradora

5. Los ramales de las acometidas seran ejecutados con
tuberia de polietileno de baja o media densidad, de 10 atmos-
feras y homologadas por AENOR.

Articulo 31. Caracteristicas de la red.

1. Debera proyectarse mallas cerradas, adaptadas al tra-
zado de las calles, tanto para la ampliacion de las redes exis-
tentes como para las de nueva planta, siempre que sea posi-
ble. Las arterias de estas mallas tendran tomas en dos puntos
distintos al objeto de disponer de suministro en caso de averia.
Los ramales interiores podran ser ramificados.

2. Las conducciones que afecten a estos proyectos, discu-
rriran necesariamente por zonas de dominio publico. En caso
excepcional de que no pudiera ser, se elaborara un documento
publico que establecera la servidumbre correspondiente.

3. Las redes para riego de zonas verdes deberan ser in-
dependientes de las de abastecimiento debiendo preverse la
instalacion del correspondiente contador en el inicio de las
mismas.

4. De forma general todas las conducciones seran de
cualquiera de los materiales aprobados en cada momento por
la empresa concesionaria.

Articulo 32. Colocacion y montaje de los conductos.

1. Zanjas para alojamiento de tuberias.

La profundidad minima de las zanjas se determinara de
forma que las tuberias resulten protegidas de los efectos del
trafico y cargas exteriores, asi como preservadas de las va-
riaciones de temperatura del medio ambiente. Como norma
general, la profundidad minima sera tal que la generatriz su-
perior de la tuberia quede, por lo menos a 0,50 metros de
la superficie y siempre por encima de las conducciones de
alcantarillado. Si el recubrimiento indicado como minimo no
pudiera respetarse por razones topograficas, por otras canali-
zaciones, etc., se tomaran las medidas que el Departamento
Técnico municipal o de la empresa suministradora acuerde.

La anchura de la zanja sera la del diametro del tubo incre-
mentada en 50 cm.

La tuberia se implantara en la zanja en la forma que se
indica en el apartado siguiente, prohibiéndose la colocacion
excesiva de tuberia sin proceder al relleno para protegerlos de
posibles golpes y variaciones de temperaturas. El relleno se
efectuara con arena de rio limpia, hasta la cota de rasante del
pavimento y se compactara previamente por inundacion.

Al proceder al relleno de la zanja se dejaran previstos da-
dos de anclaje a una distancia maxima de doscientos metros,
con el objeto de poder instalar las bridas ciegas y efectuar las
entibaciones necesarias para efectuar las preceptivas pruebas
hidraulicas que en presencia del personal designado por la
empresa suministradora, habran de efectuarse previa la re-
cepcion provisional de las obras por parte de ésta, que habra
de preceder a la recepcion definitiva.

2. Colocacion de los tubos.

Los tubos no se apoyaran directamente sobre la rasante
de la zanja, sino sobre camas. En terrenos normales y de roca,
estas camas seran de arena de rio en todo lo ancho de la
zanja, con un espesor minimo de diez centimetros, dejando los
espacios suficientes para la perfecta ejecucion de las juntas.
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En todas las piezas «T», curvas, codos y valvulas se dis-
pondran los correspondientes anclajes de hormigon armado,
de acuerdo con lo especificado en la NTE.

Una vez los tubos en el fondo de la zanja, se examinaran
para cerciorarse de que su interior esta libre de tierra, piedras,
utiles de trabajo, etc., y se realizara su centrado y perfecta
alineacion, conseguido lo cual, se procedera a calzarlos y acor-
donarlos con un poco de material de relleno para impedir su
movimiento. Se procurara que el montaje de los tubos se efec-
tue en el sentido ascendente.

Articulo 33. Caracteristicas de las piezas especiales y
otros materiales y equipos.
1. Las piezas especiales consisten principalmente en:

- Codos, tes, reducciones.

- Vélvulas de cierre y maniobras.

- Valvulas de retencion.

- Piezas especiales de bifurcacion de tuberias.
- Ventosas.

- Hidrantes y bocas de riego.

2. Debera definirse las disposiciones de todos los elemen-
tos en la red justificandose su mision en el conjunto, teniendo
en cuenta las exigencias funcionales de la explotacién y la se-
guridad en el servicio.

3. Todas las piezas especiales deberan ser de acero inoxi-
dable AISI 316, espesor minimo 4 mm, salvo las instaladas en
conductos plasticos que seran de latén estampado en peque-
fios diametros, y del mismo material que el tubo en diametros
mayores de 100 mm.

4. Como norma general se dispondran valvulas de cierre
en todos los ramales de salida de un nudo, ademas de las que
tengan que intercalarse atendiendo a los Criterios de funciona-
lidad y explotacion.

5. Las valvulas de cierre seran las que cumplan las espe-
cificaciones técnicas que en cada momento tenga estableci-
das las Empresa Suministradora

6. Las valvulas seran de cuerpo de fundicion ductil, meca-
nismo de acero inoxidable, indicador de posicion y en cualquier
caso, tanto la marca, modelo y calidad deberan ser previa-
mente aceptadas por los servicios técnicos municipales o de
la empresa suministradora. Cada valvula llevara incorporado
un carrete telescopico con el fin de facilitar su desmontaje una
vez instalado. Las valvulas de mariposa llevaran desmultipli-
cador y todos los accesorios previstos para su motorizacion y
accionamiento por telemando.

7. Se dispondran bocas de riego en todos los cruces de
calles y cada cincuenta metros, siendo del modelo normali-
zado por la Empresa suministradora.

Articulo 34. Redes de abastecimiento en habitat en cuevas.

Toda la red se realizara con materiales de primera calidad.

Las redes de abastecimiento se realizaran mediante do-
ble tuberia para un mayor control de las fugas. Un tubo de
PVC recubrira el tubo de la red.

La doble tuberia entrara en las arquetas que estaran pro-
vistas de salidas para la evacuacion de las fugas.

En calles sobre cuevas se dispondran las tuberias sobre
una base de hormigon armado que permitira que en caso de
fuga, el agua se derive a otras zonas del terreno que no sean
las estancias de la cueva.

Seccién Quinta. Redes de evacuacion de aguas pluviales y
residuales

Articulo 35. Generalidades y normativa aplicable.
1. Sélo se incluyen en esta seccion las caracteristicas téc-
nicas y funcionales de los elementos basicos y mas comunes

que componen los proyectos de red de evacuacion de aguas,
ya sean pluviales como residuales.

2. Serd de aplicacién asimismo, el Real Decreto-Ley
11/1995, por el que se establecen las normas aplicables al
tratamiento de aguas residuales urbanas.

3. Los suelos de crecimiento se dotara de una red separa-
tiva de aguas pluviales.

Articulo 36. Tipo de red. Caudales de calculo.

1. Normalmente se utilizara sistema unitario. No obstante,
en aquellas zonas en las que, por existir cauces pluviales a los
que pudieran evacuarse las aguas de lluvia, se podra utilizar el
sistema separativo.

2. En desarrollo urbanos de nueva creacion se utilizara
sistema separativo.

Caudales de calculo:

a) Pluviales.

Para la determinacion de los caudales de calculo podra uti-
lizarse cualquier modelo de simulacion sancionado por la expe-
riencia. En su defecto, podrad emplearse el método racional.

Los parametros a tener en cuenta para la determinacion
de caudales de calculo deberan ser justificados por el proyec-
tista, pero en ningun caso podran adoptarse valores o condi-
ciones menos exigentes que los siguientes:

a.1) Extension de la cuenca: Abarcara siempre la cuenca
natural, cuya delimitacion se hara considerando tanto las pen-
dientes naturales del terreno como la existencia de colectores
que puedan ser tributarios de la red o colectores en estudio. A
estos efectos, el estudio se hara considerando que el 100% de
la superficie de la cuenca ha alcanzado el desarrollo previsto
en el Plan.

a.2) Lluvia: Las intensidades a tener en cuenta seran las
que figuran en el Cuadro A.1.

a.3) Periodo de retorno:

K=0,30 para terrenos sin urbanizar.

K=0,21 para zonas verdes sin edificacion.

K=0,15 para zonas con menos del 10% de la
superficie ocupada por viales mas edifi-
Cios.

K=0,12 para zonas con superficie ocupada por
viales y edificios comprendidos entre el
10% y el 20%.

K=0,06 para zonas con superficie ocupada por
viales y edificios comprendidos entre el
20% y el 50%.

Te = 10 min para zonas con superficie ocupada por

viales y edificios superiores al 50%.
medida segln la linea de maxima pen-
diente, desde un absorbedero (sumi-
dero, imbornal, arqueta, caz, obra de
fabrica o cualquier otra estructura de
incorporacién a la red) hasta el limite
de la cuenca o subcuenca conside-
rada.

en tanto por uno (m/m) de la linea defi-
nida en el parrafo anterior.

L = longitud en km

J = pendiente

Es necesario realizar un estudio general con analisis de
seguridad y costes del que se deducirian los valores a tener
en cuenta. Entre tanto y de forma provisional se aportaran los
siguientes:

- Canalizaciones o entubaciones de cauces naturales exis-
tentes: TR = 500 afios

- Zonas con posibilidad de inundacién de inmuebles, gara-
jes, sétanos o cualquier otro tipo de construccion:

- Colectores primarios y Emisarios: TR = 50 afios
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- Ramales secundarios: TR = 25 afios En la que:
- Zonas urbanas en las que pueda admitirse la escorrentia
superficial por la via publica, sin riesgos de dafios por inunda- K=0,30 para terrenos sin urbanizar.
cion a inmuebles y construcciones colindantes: K=0,21 para zonas verdes sin edificacion.
- Colectores primarios: TR = 10 afios K=0,15 para zonas con menos del 10% de la
- Ramales secundarios: TR = 5 afios superficie ocupada por viales mas edi-
- Estaciones de bombeo y aliviaderos: El periodo de re- ficios.
torno a considerar sera el mayor de los que corresponde a la K=012 para zonas con superficie ocupada por
red que le aporta el caudal. EI nimero de bombas a instalar ' viales y edificios comprendidos entre el
sera el que resulte de aumentar en una unidad las que resulten 10% y el 20%
necesarias para evacuar el caudal de calculo obtenido, siendo K=006 para zonas cc.)n superficie ocupada por
todas las bombas a instalar de idénticas caracteristicas. viales y edificios comprendidos entre el
a.4) Tiempos de concentracion: Se obtendra como suma . 20% y el 50%. -
Te = 10 min para zonas con superficie ocupada por

de los tiempos de escorrentia y de recorrido. Los tiempos de
escorrentia a aplicar seran los siguientes:

- Zonas urbanizadas, con red de saneamiento dotada de
sumideros:

Te = 10 minutos

- Resto: Se aplicara la expresion:

viales y edificios superiores al 50%.
medida segln la linea de maxima pen-
diente, desde un absorbedero (sumi-
dero, imbornal, arqueta, caz, obra de
fabrica o cualquier otra estructura de
incorporacién a la red) hasta el limite
de la cuenca o subcuenca conside-
rada.

L = longitud en km

J = pendiente en tanto por uno (m/m) de la linea defi-
Te = [K. [L/J¥#]°7¢ x 60] minutos nida en el parrafo anterior.
CUADRO A.L.
DURACION | 5ANOS | 10 ANOS | 15 ANOS | 20 ANOS | 25 ANOS | 30 ANOS | 50 ANOS | 100 ANOS | 200 ANOS | 500 ANOS | 750 ANOS | 1000 ANOS
PERIODO DE
RETORNO
10 min. 21,58 29,52 34,00 37,14 39,55 41,52 47,00 54,39 61,75 71,46 75,75 78,80
20 min. 31,46 43,04 49,58 54,15 57,68 60,54 68,53 79,31 90,04 104,20 110,47 11491
30 min. 39,61 54,05 62,26 68,00 72,43 76,03 86,06 99,59 113,07 130,86 138,72 144,30
60 min. 51,10 69,91 80,52 87,95 93,67 98,33 111,30 128,80 146,24 169,24 179,41 186,62
120 min. 64,34 88,01 101,37 110,72 117,75 123,78 140,11 162,14 184,08 213,03 225,84 234,92
360 min. 87,16 119,23 137,33 150,00 159,75 167,69 189,81 219,65 249,38 288,60 305,94 318,25
720 min. 96,13 131,53 151,50 165,48 176,25 185,01 209,43 242,37 275,18 318,47 337,61 351,19
1440 min. 106,27 | 145,35 167,41 182,84 194,74 204,41 231,37 267,74 303,97 351,77 372,91 387.90
Valores en (I/m?2) en el intervalo de tiempo indicado.

Los tiempos de recorrido se obtendran a partir de la velocidad
media del agua en el colector y de su longitud. Se procedera
por iteracion hasta lograr una aproximacién mejor que el 90%.

a.b) Coeficiente de escorrentia: Se adoptaran los siguientes:

CLAS%('\:IQUON CARACTERISTICAS COEFICIENTE
| Ocupacion 100% por viales + edificacion 1
Il Residencial con 100 a 150 vvdas./ha 0,9
1l Residencial con 25 a 100 vvdas./ha 0,8
v Residencial con 0 a 25 vvdas./ha 0,6
V Industrial, parcelas utiles 500 m? 0,9
VI Industrial, parcelas utiles 5 > 500 m? 0,8
VII Deportivas, parques y jardines 0,6
VIII Terrenos sin urbanizar. 0,5

Cuando existan zonas de diferente clasificacién con con-
tribucién superior al 20% del total de la cuenca, se podra cal-
cular un coeficiente de escorrentia como media ponderada
de los indicados en la tabla anterior, considerando para ello
Unicamente las zonas que representen el 20% o mas de la
superficie total de la cuenca.

a.6) Intensidad de calculo: Las intensidades de calculo se-
ran, para cada subcuenca considerada, las que correspondan
a un aguacero con duracion igual al tiempo de concentracion
en dicha subcuenca y un periodo de retorno que se adoptara
seglin los criterios establecidos anteriormente. A estos efec-
tos, se adoptaran los valores del calculo segun la Instruccién
5.2-IC Drenaje superficial, MOPU 1990.

b) Aguas negras: En zonas residenciales sera el que re-
sulte de considerar una dotacion de 500 (I/hab.)/dia y un co-
eficiente de punta de 2,4.

En zona industriales se establece un caudal minimo de
punta de 2 (I/sg)ha, debiéndose estudiar cada caso concreto
en funcion del tipo de industria a instalar, pudiéndose adoptar
el valor minimo reservado Unicamente en los casos en que del
estudio citado el valor deducido sea inferior a los 2 (I/sg)/ha.

Articulo 37. Redes de saneamiento en habitat en cuevas.

Toda la red se realizara con materiales de primera calidad.

Las redes de saneamiento se realizaran mediante doble
tuberia para un mayor control de las fugas. Un tubo de PVC
recubrira el tubo propio de la red.

La doble tuberia entrara en las arquetas que estaran pro-
vistas de salidas para la evacuacion de las fugas.

Todas las arquetas se asentaran sobre un lecho de mate-
rial granular.

En calles sobre cuevas se dispondran las tuberias sobre
una base de hormigon armado que permitira que en caso de
fuga, el agua se derive a otras zonas del terreno que no sean
las estancias de la cueva.

Articulo 38. Evacuacion de aguas pluviales de los cerros.

En la zona de transicion entre el cerro y la calle, donde se
produce coexistencia de viviendas cueva y viviendas habitua-
les se no puede ocupar con edificacion las salidas de aguas
pluviales de los cerros. Estas se indican en los planos de infor-
macion y ordenacion.
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En caso de realizarse nuevas construcciones estas deben
respetar los espacios de evacuacion de aguas y, en el caso de
no existir, plantearlos en el proyecto.

Articulo 39. Dimensionamiento de los conductos.

1. Diagrama auxiliar de calculo:

Determinados los caudales de calculo, deberan marcarse
los mismos en cada tramo de la red en un plano esquematico,
en el que se indiguen las pendientes de cada tramo y los sen-
tidos de flujo.

2. En redes separativas, los caudales de calculo seran los
obtenidos segun lo establecido en apartados precedentes. En
redes unitarias, el caudal de calculo se obtendra teniendo en
cuenta los criterios siguientes:

a) Dilucion minima.

Sera la que en cada momento establezca la legislacion y
normativa vigente en la materia. En ninglin caso se admitiran
diluciones menores 5:1.

b) Aliviaderos.

La situacién y dimensionamiento de aliviaderos requerira
de un estudio individualizado y pormenorizado. En cualquier
caso, la cota del punto mas alto de la linea piezométrica co-
rrespondiente al maximo caudal de calculo en el aliviadero
sera inferior, en al menos, en un (1) metro, a la cota del punto
mas bajo del territorio servido por dicho aliviadero.

c) Estaciones de bombeo.

Se dispondran Unica y exclusivamente en los casos en que
el efluente no pueda ser evacuado por gravedad. Seran siem-
pre por elevacion, no admitiéndose impulsiones en carga salvo
en aquellos casos en los que la solucién de bombeo por eleva-
cion sea fisicamente imposible de implantar. Cuando en la es-
tacion de bombeo pueda construirse un aliviadero que cumpla
con las condiciones impuestas en este mismo Documento, el
caudal de calculo sera el corresponda al caudal punta de feca-
les afectado por el coeficiente multiplicador resultante al tener
en cuenta el factor de dilucion. En los casos en los que el ali-
viadero no pueda construirse en las condiciones establecidas
anteriormente, el caudal de calculo a considerar sera el caudal
de punta de pluviales. Para establecer este valor, se hara un
estudio de riesgos y dafios de la zona servida por la Estacion
de bombeo, adoptandose el periodo de retorno que de dicho
estudio se deduzca. En ninglin caso se admitiran periodos de
retorno menores que 50 afos.

Las bombas a instalar seran siempre de igual caudal no-
minal, y el numero de ellas sera siempre n+1, siendo n el resul-
tado de dividir el caudal de calculo en la estacion de bombeo
por el caudal nominal de una de las bombas que se prevean
instalar, redondeando siempre por exceso. Es decir:

Caudal de calculo (m3/sg)
Caudal nominal de 1 bomba

Num. Bombas =

Las Estaciones de bombeo para pluviales estaran dota-
das en todos los casos de grupo electrogeno de emergencia,
capaz de suministrar la energia necesaria para mantener en
correcto funcionamiento el 100% de los equipos (bombeo, ins-
trumentacion, comunicaciones, etc.).

3. Velocidades.

La velocidad en cada tramo para el caudal de calculo sera
como maximo de 3 m/sg, y como minimo 0,5 m/sg.

4. Dimensionamiento de los conductos.

Definidos el caudal y la pendiente de cada tramo de la
red y establecidos unos limites de velocidad, debe procederse
al dimensionamiento de las secciones por cualquiera de los
métodos de calculo y abacos conocidos sancionados por la
practica, suponiendo un régimen uniforme para cada tramo

de caudal constante. No se admitiran tramos con funciona-
miento en carga.

Por razones de conservacion y limpieza, el diametro mi-
nimo a adoptar sera de 0,40metros

En el dimensionamiento estatico-resistente debera te-
nerse en cuenta el comportamiento de las secciones para las
siguientes solicitaciones:

1. Peso propio del conducto.

2. Sobrecarga de tierras y otras cargas muertas.

3. Empuje de tierras.

4. Empuje de aguas, cuando exista.

5. Sobrecarga de trafico.

6. Dilatacion o retraccion por variacion de la temperatura.

7. Acciones sismicas segun la instruccion vigente en cada
momento.

Articulo 40. Caracteristicas de la red.

1. Trazado en planta.

Las redes de alcantarillado deben discurrir necesaria-
mente por viales de uso publico, debiendo ser accesible para
operaciones de limpieza y conservacion con los medios meca-
nicos usuales.

En casos especiales, por razones topograficas, urbanisti-
cas, o de otra indole, podra discurrir algun tramo por zonas ver-
des publicas, quedando siempre garantizada su accesibilidad.

Las conducciones que afecten a estos proyectos discu-
rrirdn necesariamente por zonas de dominio publico. En caso
excepcional de que no pudiera esta condicion, se elaborara un
documento publico que establecera la servidumbre correspon-
diente, en la que se establecera su accesibilidad con medios
mecanicos adecuados para operaciones de conservacion y
limpieza.

En las calles de nueva planta, la red debe desdoblarse si
su anchura es mayor o igual a 15 metros, distantes siempre
como minimo 0,50 metros de la generatriz mas proxima de
las conducciones de agua potable.

2. Trazado en perfil.

La pendiente de los conductos no es aconsejable que
exceda de 3% y, salvo justificacion y autorizacion expresa de
los servicios técnicos municipales o de la empresa suminis-
tradora, en ningun caso podra ser inferior al cinco por mil,
debiéndose en todo caso mantener los limites de velocidad
entre 0,6 y 3 m/sg.

La conduccién se dispondra de modo que quede un recu-
brimiento no inferior a un metro, contado desde la generatriz su-
perior del tubo hasta la rasante de la calle y siempre por debajo
de la conduccion de la red de distribucion de agua potable.

Articulo 41. Caracteristicas de los conductos.

1. Tipo de conducto.

Podran utilizarse cualquier tipo de tubo sancionado por
la practica como adecuados para redes de saneamiento. Sera
exigible la marca de homologacion AENOR o cualquier otra
que sea de aplicacion en aquellos casos que la Compaiiia su-
ministradora lo requiera. En su defecto, podra exigirse certifi-
cacion de idoneidad técnica expedido por laboratorio Oficial
Homologado, previos los ensayos, que fueren necesarios. La
idoneidad técnica se referira al conjunto tuberia-juntas-co-
nexiones a pozos de registro.

2. Presion minima de trabajo.

Los conductos utilizados habran de soportar una presién
interior minima de 8,00 metros De columna de aguas, es de-
cir, 0,8 kg/cm?.

3. Pruebas en servicio.

Ademas de las pruebas de resistencia y de las pruebas
preceptivas en fabrica, los conductos deber ser sometidos a
la prueba de presion interior, a la de presion exterior y a la de
estanqueidad en la forma y segln el método que se fijen en
las Normas vigentes en cada momento.
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A presion inferior, la tuberia montada debera resistir como
minimo una presion maxima de 0,5 kg/cm? durante treinta
minutos, sin experimentar un descenso en el manometro, su-
perior a 0,1 kg/cm?.

Por estanqueidad, la tuberia montada a presion constante
de 0,5 kg/cm? no experimentara pérdidas superiores al valor
W en litros, calculado segun la siguiente formula:

W = @n x L @n = Diametro interior en metros. L = Longitud de prueba en metros

4. Juntas entre conductos.
Con caracter general las juntas deberan cumplir las si-
guientes condiciones:

- Estanqueidad de la union a presion de prueba de los
tubos.

- No producir alteraciones apreciables en el régimen hi-
draulico.

- Resistir los esfuerzos mecanicos sin debilitar la resisten-
cia de la tuberia.

- Durabilidad ante las acciones agresivas.

En cualquier caso quedan especialmente prohibidas el
tipo de junta a base de mortero de cualquier tipo de cemento,
resinas, etc.

Articulo 42. Colocacion de los conductos.

1. Zanjas para alojamiento de tuberias.

La profundidad minima de las zanjas se determinara de
forma que las tuberias resulten protegidas de los efectos del
trafico y cargas exteriores, asi como preservadas de las va-
riaciones de temperatura del medio ambiente. Como norma
general, la profundidad minima sera tal que la generatriz su-
perior de la tuberia quede, por lo menos a un metro de la
superficie y siempre por debajo de las conducciones de agua
potable. Si el recubrimiento indicado como minimo no pudiera
respetarse por razones topograficas, por otras canalizaciones,
etc., se tomaran las medidas de proteccion necesarias, que se
justificaran con los calculos que procedan y las condiciones
geotécnicas concretas del emplazamiento.

La anchura de la zanja deber ser suficiente para que los
operarios trabajen en buenas condiciones, debiéndose ejecu-
tar con entibacion cuajada en todos aquellos casos en los que
los taludes no puedan ser ejecutados con pendientes igual o
mas tendida que 1H:1V.

Nunca se ejecutaran zanjas sin entibar con taludes me-
nos tendidos que 1H:1V.

En general se determinara el ancho minimo por la for-
mula B =Dc+2 x 0,25 metros siendo Dc el diametro exterior
del tubo.

La tuberia se implantara en la zanja en la forma que se
indica en el proximo apartado, evitandose la colocacion exce-
siva de tuberia, sin proceder al relleno, al objeto de evitar la
flotacion de los tubos en caso de inundacion y también para
protegerlos en lo posible de los golpes y variaciones de tempe-
ratura. El relleno se efectuara recubriendo previamente el tubo
con una capa de arena hasta una altura de 0,10 metros so-
bre la generatriz superior del tubo procediéndose a continua-
cion a una vez rasanteada, al relleno de la zanja con material
granular seleccionado exento de aridos mayores de 5 cm., por
tongadas de veinte centimetros apisonadas a mano o meca-
nicamente hasta alcanzar una densidad del 95% del ensayo
Procto Modificado.

2. Montaje de los conductos.

Los tubos no se apoyaran directamente sobre la rasante
de la zanja, sino sobre camas. En terrenos normales y de roca,
estas camas seran de arena de rio en todo lo ancho de la
zanja, con un espesor minimo de diez centimetros, dejando los
espacios suficientes para la perfecta ejecucion de las juntas.

Una vez los tubos en el fondo de la zanja, se examinaran
para cerciorarse de que su interior esta libre de tierra, piedras,
utiles de trabajo, etc. y se realizara su centrado y perfecta ali-
neacion, conseguido lo cual se procedera a calzarlos y acodar-
los con un material de relleno para impedir su movimiento. Se
procurara que el montaje de los tubos se efectue en el sentido
ascendente.

Articulo 43. Obras especiales.

1. Pozos de registro.

Los pozos de registro son, después de los conductos, ele-
mentos primordiales de una red de alcantarillado por lo que
tendra que cumplir las funciones siguientes:

- Acceso a la red para control de las conducciones y su
reparacion.

- Acceso para la limpieza de los conductos.

- Acceso para control de las caracteristicas de aguas re-
siduales.

Constaran de marco y tapa exterior de cierre en la su-
perficie del terreno, del pozo propiamente dicho y de los pel-
dafios o sistemas de acceso a la red inferior. EI marco y tapa
de cierre del pozo sera de fundicion ductil y cierre acerrojado.
Las piezas estaran libres de defectos superficiales (gotas frias,
inclusiones de arenas, sopladuras, grietas de construccion,
etc.). La resistencia a traccion de las piezas de fundicion sera
como minimo de 20 kg/mm?.

El apoyo de la tapa sobre el marco sera elastico con el fin
de evitar que las tapas «tengan movimiento» dentro del marco,
ocasionando molestos ruidos y peligros de rotura mecanica.

Los peldafos seran de acero inoxidable o fundicion reves-
tida de polimeros y en forma de U. La distancia méaxima entre
peldafios no sobrepasara los 0,40 metros y el primer y ultimo
peldafio deben estar situados a 0,25 metros y a 0,50 metros
de la superficie y banqueta de fondo respectivamente.

Se dispondra un pozo de registro en:

- Todos los empalmes de conductos de distintos diametros.

- Todas las singularidades de la red, como cambios de
alineacion o de rasante.

- A distancia maxima de 25,00 metros.

2. Acometidas.

Las acometidas de las edificaciones a la red de alcantari-
llado deben ser como minimo de 20 ¢cm de diametro. La pen-
diente minima de la acometida no debe ser inferior al dos por
ciento (2%) y su profundidad no superior a 1,50 metros.

El trazado y disposicion de la acometida y la conexion con
la alcantarilla receptora deben ser tales que el agua de ésta no
pueda penetrar en el edificio a través de la misma. Las acome-
tidas se conectaran siempre a pozo de registro. Las acometi-
das deben tener juntas totalmente estancas y el material de
construccion debe ser analogo al de la alcantarilla receptora.

Se dispondra una arqueta de 40 x 40 cms, medidas inte-
riores, en la acometida del edificio, situada en el exterior de la
fachada. Esta arqueta sera registrable mediante tapa de po-
liester estanca y sistema de cierre de seguridad.

Seccion Sexta. Redes de suministro y distribucion de energia
eléctrica

Articulo 44. Relacion con la Empresa Suministradora.
Condiciones generales.

Los proyectos de urbanizacion deberan ir acompafiados
de un informe de la Compadia suministradora, en el que se
exprese la conformidad con las instalaciones que se proyecten
en cada actuacion que desarrolla el Plan.
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Articulo 45. Reglamentaciones y Normas.

Todas las instalaciones eléctricas deberan proyectarse y
construirse de acuerdo con los Reglamentos Electrotécnicos
actualmente en vigor:

1. Redes de alta tension: Reglamento Técnico de Lineas
Eléctricas Aéreas de Alta Tensién (aprobado por Decreto
3151/1968).

2. Centros de transformacion: Reglamento sobre condicio-
nes técnicas y garantias de seguridad en centrales eléctricas,
Subestaciones y Centros de transformacion e Instituciones
Técnicas complementarias (aprobado por R.D. 3275/1982).

3. Baja Tension: Reglamento Electrotécnico para Baja
Tension e Instrucciones Complementarias (aprobado por De-
creto 842/1973).

Por ser de obligado cumplimiento, la construccién de las
instalaciones debera llevarse a cabo de acuerdo con la Nor-
mas Técnicas de Construccion y Montaje de las Instalaciones
Eléctricas de Distribucién de Compania Sevillana de Electrici-
dad, S.A. aprobadas por la Direcciéon General de la Energia de
la Junta de Andalucia con fecha 11.10.1989.

Toda las instalaciones urbanas que se desarrollen en sue-
los urbanizables deberan soterrarse.

Articulo 46. Prevision de cargas.
Para la totalidad de la superficie a urbanizar, se realizara
al menos la siguiente prevision de cargas:

Viviendas: Segun REBT.

Locales comerciales:
Potencia minima: 100 W/m?2.

Equipamiento docente:
Potencia necesaria: 500 W/plaza.
Se considerara 5 m2/plaza.

Equipamiento social:
Potencia necesaria: 50 W/m?2.

Equipamiento deportivo:
Potencia necesaria: 50 W/m?2.

Articulo 47. Redes de Media Tensidn.

Las redes de media tension deberan ser proyectadas y
realizadas en canalizacion subterranea, preferentemente bajo
tubo, y con los registros necesarios para su montaje e inspec-
cion. La tension de la red de media es la de 20 kV con el neu-
tro conectado a tierra a través de una impedancia limitadora.
El aislamiento considerado para los cables, que deberan ser
de campo radial, es el de 12/20 kV. La seccién de los con-
ductores se establecera a partir de los datos facilitados por la
Compafiia Suministradora en sus Normas, teniendo en cuenta
no soélo las condiciones del transporte de la energia dentro de
los margenes reglamentarios de caida de tension, del 5%, sino
tendiendo también a la potencia de cortocircuito del punto de
la red y la intensidad de la corriente de defecto a tierra para
la cual estan disefiadas las protecciones de la salida de las
subestaciones. Las redes seran «cilindricas» en su seccion,
es decir, tendran la misma seccion en toda su longitud, y se
proyectaran teniendo en cuenta la necesidad de doble alimen-
tacion en cada circuito.

Articulo 48. Centros de transformacion.

Estaran situados siempre a nivel de la rasante de la via
publica, bien dentro de edificios en planta baja, o en edificios
exentos en zonas libres. Dispondran siempre de acceso libre y
directo desde la via publica.

La resistencia del pavimento del centro debera garanti-
zar cargas de 2.500 kg/m?. Eléctricamente el esquema de

los centros se compondra siempre, por lo menos, de celdas
de entrada y salida para los cables de la red subterranea
de media tension, dotadas de interruptores de maniobra de
400 A de intensidad nominal y poder de cierre de 30 kA, con
dispositivos de puesta a tierra; celda (o celdas) de proteccion
para transformador, con interruptor y fusibles de alto poder
de ruptura. Las celdas deberan se de tipo modular, cabinas
compactas que garanticen la total proteccion de los elementos
sometidos a tension, de acuerdo con las Normas de la Compa-
fila Suministradora.

Articulo 49. Transformadores.

Seran trifasicos, en bafio de aceite, de caracteristicas nor-
malizadas seguin UNE 20.101 y UNE 20.138 a efectos de ten-
sion en primario, regulador en vacio, tension de secundario,
tension de cortocircuito y pérdidas en cobre y en hierro (de-
bera aportarse protocolo de ensayos en Laboratorio oficial).

Potencias normalizadas por CSE, en kVA
Transformadores: 50

Articulo 50. Cuadro de baja tension.

Se proyectara de acuerdo con los tipos normalizados,
para cuatro, seis u ocho salidas, protegidos por fusibles de
APR y dispositivo de apertura trifasica. El cuadro debera llevar
necesariamente voltimetro de cuatro posiciones y equipo de
medida para conexién de contadores totalizadores.

Articulo 51. Bateria de condensadores.

Se dotara de bateria de condensadores estaticos a cada
centro de transformacion, de acuerdo con las potencias previs-
tas para cada transformador y las indicaciones que, para cada
caso, se establezcan.

Articulo 52. Red de baja tension.

La tension de la red de baja se considerara 400-233 Vol-
tios. Se pondran establecer circuitos de salida con cables en
haz trenzados, tipo RZ 0,6/1 kV o en cables unipolares tipo
RV 0,6/1 kV para canalizaciones subterraneas. Las secciones
deberan ser las establecidas en las Normas.

Seccion Séptima. Redes de alumbrado publico

Articulo 53. Niveles de iluminacion.
Habra que distinguir como paso previo para todos los cal-
culos luminotécnicos los tipos de via y zonas a iluminar:

- Vias cuyo ancho no sea superior a 10 metros (Tipo 1).

- Vias cuyo ancho no sea superior a 12 metros, ni inferior
a 10 metros (Tipo 2).

- Vias de ancho superior a 12 metros (Tipo 3).

- Plazas, parques publicos y zonas ajardinadas (Tipo 4).

* Niveles de iluminacion:

Los niveles minimos de iluminacion horizontal media y
coeficientes de uniformidad para las diferentes vias publicas y
espacios publicos libres seran los que se indican en el cuadro
siguiente:

CONCEPTO TIPO 1 TIPO2 | TIPO3 | TIPO 4
lluminacién Horizontal Media 15-20 lux | 20-25 lux | 25 lux 15 lux
Uniformidad Global U(0 0,4 0,4 0,4
Uniformidad longitudinal 0,5 0.6 0.6 0,30
Deslumbramiento U (L) 5 5
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Articulo 54. Condiciones generales.

1. Tipos de luminaria y fuentes luminosas:

Seran las indicadas al respecto por los servicios técnicos.

2. Tipos de sustentaciones.

Las luminarias iran fijadas mediante baculos y brazos mu-
rales de acero galvanizado.

Para la determinacion de su altura e interdistancia se es-
tara a lo dispuesto en el Cuadro de Parametros de uniformida-
des y deslumbramientos. No obstante, los baculos no podran
tener una altura inferior a los 7,00 metros, para vias de tipo 1,
y de 9,00 metros, para las de tipo 2 y 3. Para el caso de los
brazos murales su altura no sera inferior a 4,50 metros

3. Disposicion en planta de los puntos de luz.

Se colocaran pareadas, al tresbolillo o unilaterales.

4 Materiales.

Para las sustentaciones se utilizara chapa de acero galva-
nizada de 2 a 3 mm, de espesor, con la puerta de registro a
mas de 30 cm, del suelo y con los pernos de anclaje de 25 mm,
de diametro, de longitudes minimas 70 cm, para los baculos y
50 cm, para los postes.

La carcasa de las luminarias sera de aluminio, con equipo
de encendido incorporado.

El conjunto luminaria-carcasa sera de tipo Il, segun la no-
tacion de la NTE-IEE., con un rendimiento minimo del 60%.

5. Canalizaciones.

La canalizacion del alumbrado publico se realizara pre-
ferentemente por la acera, reforzandose convenientemente
cuando atraviese calzadas.

Los detalles de zanjas se ajustaran a lo establecido en las
NTE-IEE., en cuanto a sus dimensiones, materiales, disposi-
ciones, etc.

6. Calculo.

En cuanto al célculo de las distancias entre luminarias se
podra utilizar el método de calculo simplificado, por factor de
utilizacion:

d= F-U-Fm
Emd-A
Siendo:
d= distancia entre luminarias, en metros.
F= Flujo luminoso, en lumens, de una lampara.
FM = Factor de mantenimiento, se adoptard un valor

entre 0,7 y 0,8 (carcasa ventilada), en funcion del
sistema de mantenimiento que se utilice y de las
caracteristicas de la contaminacion atmosférica.

U= Factor de utilizacion, dato de la curva de utilizacion
suministrado por el fabricante de la lampara.

Edm = Nivel de lluminacion, en lux.

A= Anchura de la calzada, en metros.

7. Los desarrollos en suelo urbanizable deberan tener las
instalaciones de alumbrado publico soterradas en el proyecto
de urbanizacion.

Articulo 55. Condiciones particulares.
En particular, para el alumbrado publico, se tendran en
cuenta las siguientes condiciones:

- Las secciones minimas de los conductores subterraneos
seran de 6 mm?2.

- Las secciones minimas de los conductores del interior
de las farolas seran de 2,5 mm?.

- Los conductores seran de tipo aislamiento nominal (do-
ble capa) 1.000 V.

- Todas las masas metalicas estaran conectadas a tierra.

- Todas las puestas a tierra seran de tipo equipotencial.

- La proteccion diferencial sera de 300 mA.

- El disefio y construccion de la instalacion se adaptara a
lo indicado en la normativa técnica NTE: Alumbrado Exterior.

- En el caso de Baculos las luminarias llevaran el equipo
auxiliar incorporado y contendran equipo reductor de con-
sumo.

- Cada punto de luz llevara instalada un cofre de deriva-
cion homologado.

- La instalacion de preparacion de contadores estara com-
puesta de los siguientes elementos:

1. Modulo para albergar dos contadores de energia activa
y reactiva.

2. Fusibles de proteccion de contador.

3. Equipo de discriminacién horaria.

Para el calculo de la seccion de los conductores de utili-
zara el método de densidad de corriente para instalacion tri-
fasica equilibrada, con 380/220, considerandose ademas la
caida de tension entre los puntos extremos de la instalacion.

La instalacién de alumbrado publico contara ademas con
su correspondiente cuadro de mando, formado al menos por:

- Elementos de mando: Célula fotoeléctrica. Contactor.
Interruptor.

- Elementos de proteccion: Interruptor magnetotérmico.
Interruptor diferencial (300 mA). Cortacorriente fusibles cali-
brados.

En cualquier caso, la instalacion de alumbrado publico se
ajustara a las reglamentaciones electrotécnicas vigentes y a
las normas e instrucciones que apruebe el Ayuntamiento de
Benalua. Todos los elementos que componen la red habran de
ser homologados por el Ayuntamiento de Benalua.

Articulo 56. Fuentes de luz y lamparas.

1. Lamparas de incandescencia con yodo. Su color es
blanco rosado similar al de las lamparas de incandescencia.
Dado el proceso regenerativo del filamento a lo largo de su
vida (2.000 horas) el flujo luminoso permanece practicamente
constante. Resultan de menor tamafo que las anteriores,
precisando de un vidrio mas resistente (casi siempre cuarzo).
Al igual que ocurria en las lamparas incandescentes el rendi-
miento, (de 20 a 26 lumenes/vatio), se ve afectado por las
variaciones de tension en la red.

2. Lamparas de luz mezcla o mixta. Su color es blanco
aproximandose a la luz del dia. Contiene una misma ampolla,
un filamento incandescente y un tubo de descarga de vapor
de mercurio de alta presion, conectados en serie. El filamento
incandescente realiza una doble funcion, como fuente de luz y
como estabilizador del bulbo de descarga, por lo que, al con-
trario de las demas lamparas de vapor de mercurio, no nece-
sitan accesorios para su funcionamiento. Durante el mismo,
el flujo emitido por la lampara, se reduce por las razones que
se indica, para las lamparas incandescentes y las de vapor
de mercurio. El rendimiento (de 18 a 22 lumenes/vatio) y el
consumo de la ldampara, asi como su vida (3.000 horas) estan
muy influenciados por las variaciones de tension en la red. Se
usan en interiores y en exteriores (calles, plazas, etc.).

3. Lamparas de vapor de mercurio. Emiten una luz blanca.
Se fabrican con la ampolla clara, de vidrio normal o extraduro,
metalizadas o no, si bien es cierto que las mas utilizadas para
el alumbrado de las via publicas son de ampolla de vidrio ex-
traduro, sin metalizar y de color corregido mediante el recubri-
miento interior de la ampolla con una sustancia fluorescente.
Posee un alto rendimiento luminoso, 32 a 55 lumenes/vatio
y una larga vida media (12.000 horas). Durante su funciona-
miento el flujo emitido por la ldmpara se reduce debido a que
el tubo del arco se ennegrece gradualmente por deposito del
material que emite el electrodo, y a causa de la contaminacion
del gas del arco por éste mismo material y por el gas que pe-
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netra en su interior. Por otra parte, no son tan susceptibles a
las variaciones de tension en la red como les ocurria a las lam-
paras anteriores. Se utilizan en alumbrado exterior (publico,
instalaciones industriales, obras) e interior.

4. Tubos fluorescentes. El color de la luz es blanco. Du-
rante su funcionamiento el flujo emitido por la lampara se
reduce porque el tubo se ennegrece, principalmente en sus
extremos, al depositarse la materia emisora de los electrodos
y el mercurio. El consumo y el rendimiento luminoso (de 50 a
75 lumenes/vatio) de los tubos fluorescentes son poco influen-
ciados por las variaciones de tension. Estas acortan la vida del
tubo, que posee una vida media de 7.500 horas, aunque su
influencia es relativamente poco im-portante, menor incluso
que las lamparas de vapor de mercurio.

5. Lamparas de sodio. Se presenta en baja o alta presion.
En el primer caso, la luz es monocromatica amarilla, con un
elevado rendimiento luminoso (hasta 178 limenes/vatio) y una
larga vida (5.000 horas). Su utilizacion se limita a aquellos ca-
S0S en que no tiene una gran importancia la discriminacion de
colores, por ello deben iluminarse las sefales de trafico con
fuentes que permitan una adecuada reproduccién de colores en
aquéllas vias que cuenten con un alumbrado realizado con lam-
paras de sodio. Durante su funcionamiento el flujo emitido por
la lampara se reduce por los mismos motivos a los indicados
para las lamparas de vapor de mercurio. El sodio alta presion
permite ampliar el espectro dando una luz blanco dorado, con-
servando un alto rendimiento luminoso (de 78 a 118 lum./ W),
capacitandolo para un alumbrado publico e industrial.

6. Halogenuros metalicos. Es similar en cuanto a su cons-
titucion se refiere al vapor de mercurio alta presion. Su rendi-
miento luminoso es de 70 a 86 lum./W y su duracién util de
4.000 horas. Su alta temperatura de color y excelente repro-
duccion cromatica, hace que se adapten a las exigencias del
cine, TV en color, recintos deportivos, etc.

Articulo 57. Luminarias.
Se emplearan las clases y tipos que a continuacion se
especifican:

1. Luminarias convencionales.

Son las luminarias de concepcion moderna y que estan
disenadas especificamente para conseguir elevadas prestacio-
nes fotométricas conjugando al mismo tiempo las demas exi-
gencias normalizadas por los reglamentos y recomendaciones
existentes al respecto. Son utilizadas siempre que se quiera
conseguir un alumbrado de alta eficacia en lumenes/vatio,
uniformidades correctas y un adecuado control del deslumbra-
miento. Deben proyectarse obligatoriamente en vias de trafico
con intensidad de normal en adelante.

Caracteristicas: Vienen especificadas en el pliego general
de condiciones pero las seleccionadas para el alumbrado de
Benalua:

- Luminarias con envolvente de fundiciéon de aluminio in-
yectado.

- Reflector de aluminio anodizado y abrillantado.

- Cierre de vidrio refractario borosilicatado. En algun caso
especifico por vandalismo acusado podra preverse el cierre de
policarbonato.

- Compartiendo para alojamiento del equipo auxiliar.

Tipos: Dentro de las caracteristicas anteriores, se proyec-
taran los tipos de luminaria que armonicen con los existentes
que estén instalados en las calles o zonas limitrofes.

2. Luminarias ambientales.

Son las luminarias que estan disefiadas especificamente
para alumbrados de zonas tipicas, historicas, bulevares, pla-
zas y paseos ajardinados, etc.

También estan dentro de este tipo otras luminarias simila-
res con distinta figura geométrico.

3. Equipos auxiliares.

a) Los equipos auxiliares de las ldmparas, seran todos de
«Alto Factor» utilizando los condensadores adecuados a la po-
tencia y tipo de lampara.

b) En los proyectos de nuevo alumbrado los equipos auxi-
liares seran de «Doble Nivel» siendo el nivel «<uno» al 100% del
flujo y el nivel «dos» al 50%.

Articulo 58. Redes de distribucion, mando y tierras.

1. Conductores.

Seran de seccion de cobre segun las necesidades del
calculo y con secciones minimas de acuerdo con el vigente
Reglamento de Baja Tension.

Los conductores de la red de mando seran de 2,5 mm?.

El conductor de la red de tierras sera de 16 mm?.

El aislamiento de todos los conductores sera de PVC para
una tension de servicio de 1000 voltios y tension de prueba de
4000 voltios.

En canalizaciones subterraneas, los conductores de la red
de distribucion seran unipolares, y en conducciones aéreas
grapeadas seran mangueras. Los hilos de mando en cualquier
tipo de canalizacion, iran en manguera.

2. Red de tierras.

Esta red habra de proyectarse con el tipo de conductor
antes especificado, enlazando todos los soportes accesibles
de la instalacion e intercalando en dicha red picas de tierra en
numero minimo de una pica por cada tres soportes.

Las uniones de la red principal con el tramo que va al so-
porte y con la pica de tierra en donde vaya, se haran mediante
soldadura aluminotérmica tipo Cadweld.

Las picas de tierra seran de acero cobreado de 18 mm de
diametro y 2,00 metros de longitud.

3. Otros materiales.

Las redes grapeadas se anclaran en fachada en grapas
especiales Unex o Cahors de acuerdo con lo especificado en el
pliego de condiciones.

Las cajas de derivacion seran las normalizadas por los
Servicios Técnicos Municipales.

Articulo 59. Centros de mando.

Los centros de mando seran del tipo y clase normalizado
por los Servicios Técnicos Municipales.

El proyectista se atendra al esquema eléctrico corres-
pondiente y pedira en el Servicio los datos pertenecientes
para prever la tension de servicio, el nimero de circuitos, etc,
haciendo constar expresamente en el proyecto que la cons-
truccion de dicho cuadro se hara exactamente al modelo que,
como prototipo, le facilitara el Servicio Municipal.

Articulo 60. Obra civil.

1. Canalizaciones.

Trazado. Seguiran un sentido paralelo al eje de la via a
iluminar y bajo acera o zona de proteccion de la circulacion
rodada.

Los cruces de calzada se haran perpendicularmente a su
eje.

En ningun caso, salvo justificacion y aprobacién por el
Servicio Municipal, especialmente para plazas o espacios pu-
blicos, se recurrira a trazados de otro tipo.

Tipo. Las canalizaciones se ejecutaran de acuerdo con
el plano normalizado al efecto, tanto para canalizacion bajo
acera como bajo calzada. El tubo empleado sera como mi-
nimo de 100 mm de didametro y de PVC rigido o corrugado del
tipo reforzado.

2. Arquetas.

Las arquetas podran ser: de alimentacion de baculo o in-
corporadas al basamento; de cambio de sentido y de cruce de
calzada.
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Las dos primeras son constructivamente iguales la ter-
cera difiere solo en la profundidad. Para su construccion se
usara encofrado metalico recuperable no siendo admisible el
uso de tuberia de hormigon del diametro de la arqueta como
encofrado perdido. El aro y la tapa de la arqueta se construi-
ran con perfiles y chapa de acero al carbono. La tapa llevara
estrias antideslizantes y una A marcada como simbolo de
Alumbrado. Su ejecucion se hara de acuerdo con los planos
normalizados.

3. Basamentos.

Los basamentos para cimentacion de los soportes de
alumbrado se ejecutaran con hormigon de fck=150 kg cm?
minimo con una profundidad no inferior a 1,00 metro y depen-
diendo de la calidad del terreno.

Llevaran incorporados los pernos de anclaje con una lon-
gitud minima de 0,70 metros y 20 mm de diametro.

Se prevera canalizacion de 0 60 mm con tubo corrugado
para unir basamento con arqueta de registro.

4. Criterios de implantacion.

a) Alturas minimas.
La altura de implantacion de las lamparas cumplira con
las especificaciones siguientes:

Lamparas de VMCC.

- De 125 watios a 3,50 m minimo en luminaria ambiental.
- De 125 watios a 6,00 m minimo en luminaria convencional.
- De 250 watios a 4,50 m minimo en luminaria ambiental.
- De 250 watios a 8,00 m minimo en luminaria convencional.
- De 400 watios a 6.00 m minimo en luminaria ambiental.
- De 400 watios a 10,00 m minimo en luminaria convencional.

Lamparas de VSAP

- De 100 watios a 3,50 m minimo en luminaria ambiental.
- De 100 watios a 6, 00 m minimo en luminaria convencional.
- De 150 watios a 4,50 m minimo en luminaria ambiental.
- De 150 watios a 7,00 m minimo en luminaria convencional.
- De 250 watios a 10,00 m minimo en luminaria convencional.
- De 400 watios a 12,00 m minimo en luminaria convencional.

b) Retranqueos y vuelos.

Los baculos se retranquearan un minimo de 0,75 metros
respecto al bordillo.

Cuando a juicio de los técnicos municipales, las condicio-
nes de la acera asi lo hagan aconsejable y existan fachadas
con suficiente altura, se permitira a la implantacién en brazos
murales.

Los vuelos de los baculos oscilaran entre un minimo de
1 metro y un maximo de 2,00 metros. En caso de tener que
sobrepasar estas dimensiones tendran que quedar convenien-
temente justificado.

Los vuelos de los brazos murales de chapa seguiran el
mismo criterio anterior.

En el caso de brazos de fundicion y por colocarse general-
mente a baja altura habra de tenerse en cuenta la incidencia
del tréafico de la calle para evitar implantaciones dentro de la
zona que pudiera ser invadida por el paso de vehiculos en los
casos mas desfavorables.

Seccidén octava. Semaforizacion

Articulo 61. Condiciones generales.

1. Las caracteristicas y condiciones generales y particu-
lares de las obras e instalaciones de semaforizacion seran las
fijadas, en cada caso, por el Area de Trafico del Ayuntamiento
0 servicios técnicos municipales correspondientes.

2. En todo proyecto y obra de urbanizacion que afecte a
red viaria con trafico rodado y que contemple instalaciéon de
redes y servicios enterrados se contemplara y ejecutara con-
duccién en vacio de tubo de PVC de diametro 110 mm que

podra discurrir en paralelo y en la misma zanja del alumbrado
publico para posible uso exclusivo de instalaciones de sema-
foros.

3. Bajo calzadas, junto a pasos de peatones y en los cru-
ces en que asi lo indiquen los servicios técnicos municipales,
se dispondra conduccion en vacio para este fin.

4. Las caracteristicas de los materiales de relleno, protec-
cion, etc., asi como las normas de ejecucion seran iguales que
las definidas para las redes de alumbrado publico.

Seccién novena. Telecomunicaciones

Articulo 62. Telecomunicaciones en proyectos de urbani-
zacion.

En los proyectos de urbanizacion sera obligatoria la in-
clusion de apartados especificos que contemplen la prevision
de infraestructuras de telecomunicaciones. EI nimero de ar-
quetas de telecomunicaciones se justificara en funcion del nu-
mero previsto de viviendas y edificaciones.

Los proyectos de urbanizacion deberan ir acompafados
de un informe de la compafiia suministradora en el que se
exprese la conformidad con las instalaciones proyectadas.

Correspondera a la entidad promotora, en el interior del
area considerada, la apertura y tapado de zanjas, la coloca-
cion de conductos y la construccion de las arquetas, (con ins-
talacién de sus herrajes) y construccion de pedestales para
armarios de distribucion, precisas para el tendido de la red de
distribucién interior que sea necesaria para dar el servicio de
telecomunicacién adecuado, todo ello con sujecion a las nor-
mas técnicas de la compafia suministradora del servicio.

Articulo 63. Condiciones generales para su disefio y calculo.

A efectos de dimensionado, disefio y calculo de la red se
consideraran los numeros de suministro maximos derivados
de las condiciones urbanisticas del area a urbanizar y en sue-
los consolidados el mayor de los datos obtenidos de las edifi-
caciones y usos existentes o de los previstos por el Plan, de
acuerdo con las previsiones de consumo establecidas por la
compafiia suministradora.

Articulo 64. Canalizaciones.

1. No se permiten tendidos aéreos de cables telefonicos
salvo en obras parciales de reforma de redes existentes en
suelos urbanos consolidados y ello siempre que no sea posible
su sustitucion por redes enterradas.

2. En redes enterradas se utilizara una infraestructura
canalizada. Las canalizaciones con tubo de PVC estaran
constituidas por un conjunto resistente, formado por tubos
de cloruro de polivinilo (PVC) recubiertos por una proteccion
completa de hormigon, denominandose al conjunto prisma de
canalizacion. Se exigira la inclusién de un minimo de cuatro
tubos de 160 mm de diametro.

El prisma estara compuesto por las siguientes capas.

a) Solera de hormigon de 8 cm de espesor.

b) Haz de tubos con una separacion entre si de 3 cm,
consiguiéndose ésta mediante la utilizacion de soportes dis-
tanciadores, rellenandose los espacios libres con hormigon.

c) Proteccién lateral de 6 cm de hormigén.

d) Proteccion superior de 8 cm de hormigon.

El hormigon mas utilizado en canalizacion es el de 50 kg/cm?
de resistencia caracteristica con un dosificacion 1:4:8 y volumétrica
de 150 kg/md.

Las secciones transversales de canalizacion pueden ser en
base 2 o en base 4, es decir que los conductos se sitlien en
capas de 2 0 4 tubos. La anchura de la zanja para una canaliza-
cion en base 2 sera de 0,45 my de 0,65 m para base 4.

3. En el caso de necesitarse hacer curvados con radios
inferiores a 25 m se deberan utilizar codos de desviacion, ello
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limita la longitud de la seccion que se ira reduciendo en tanto
en cuanto se aumente el nimero de codos a utilizar, pudiendo
darse el caso de necesitar modificar el trazado de la canaliza-
cion, acortando la seccion o bien estudiando un nuevo trazado.

Articulo 65. Arquetas.

1. La arqueta es un paralelepipedo recto constituido por
una solera, dos paredes transversales, dos longitudinales y
una tapa. Se construiran en hormigon en masa o en hormi-
gon armado, en funcion del tipo de arqueta y de la hipotesis
de calculo utilizada. Las arquetas siempre iran ubicadas en la
acera.

2. Las arquetas se denominan segun su tipo mediante las
letras D, H, y M, seguidas de la hipotesis de calculo usada en
su disefo. En caso de no ir acompafada de ningun signo, se
considerara que el calculo utilizado ha dado como resultado
que es del tipo de hormigon en masa.

3. Las paredes y la solera seran de hormigon de resisten-
cia de proyecto fck = 150 kg/cm?. En las arquetas tipo D y H
se construiran pocillos en la solera para poder realizar el achi-
que de agua entrante. El pocillo se ejecutara en el centro de la
solera, la cual tendra una pendiente hacia éste del 1%; el poci-
llo sera cuadrado de 20 cm de lado y 10 cm de profundidad.

En el borde superior del pocillo se colocara un marco de
angulares de 40 por 4 de 20 cm de lado interior, y por tanto
de 28 cm de lado exterior, anclado con garras o patillas en el
hormigon de la solera.

La arqueta tipo M no lleva pacillo. Se colocaran soportes
de enganche de polea en las arquetas tipo D y H.

Las dimensiones y detalles constructivos se atendran a lo
tipificado por la compania suministradora del servicio.

Articulo 66. Pedestales.

1. Se preveran pedestales para facilitar la conexién del
armario de distribucion de acometidas con las canalizaciones
subterraneas.

2. Los pedestales van asociados a arquetas H o D, seglin
el caso; la arqueta y el pedestal se unen mediante canaliza-
cion de 6 tubos de diametro 63 mm, y la distancia entre ellos
nunca sera superior a 20 m.

3. Sobre el pedestal se colocara el armario correspon-
diente, y para ello se utilizara la plantilla tipificado por la com-
pafia suministradora. Se comprobara que la superficie del
pedestal y la de la plantilla quedan horizontales y enrasados.
Se cuidara especialmente que las partes roscadas de los vas-
tagos de la plantilla queden perfectamente limpias.

4. El armario para distribucion de acometidas puede no ir
sobre pedestal, sino alojado en un muro.

Seccién Décima. Redes de comunicaciones oficiales (correos
y telégrafos)

Articulo 67. Condiciones generales.

1. Solo se incluyen las caracteristicas técnicas y funciona-
les de los elementos basicos y mas comunes que componen
los proyectos de red de comunicaciones. Para las restantes
obras fundamentales se seguiran la normativa y directrices
que fije la compafiia de Correos y Telégrafos.

2. Las condiciones que deben cumplir las redes son las
siguientes:

a) Seran canalizaciones subterraneas a 1,20 metros de
profundidad.

b) Su trazado sera por la via principal del sector.

c) Estara formada por una bateria de 4 tubos de PVC de
diametro exterior 110 m/m conectados a presion y con pega-
mentos apropiados.

d) Contendra Camaras de Registro de distancias longitu-
dinales inferiores a 50 metros y en los puntos donde haya un
cambio de trazado.

Secciéon Undécima. Otras redes de comunicacion

Articulo 68. Condiciones generales.

1. Las condiciones que han de cumplir los proyectos y
obras de urbanizacion de redes de comunicaciones no telefo-
nicas ni Oficiales de Correos y Telégrafos, seran las derivadas
de las normas técnicas especificas de las correspondientes
compaiiias suministradoras de dichos servicios.

2. Para poder utilizar conducciones en vacio existentes,
siempre y cuando estas cumplan con los requerimientos técni-
cos necesarios, se tendra que solicitar autorizacion expresa a
los servicios técnicos municipales.

Seccién Duodécima. Redes de suministro y distribucién de gas

Articulo 69. Objeto. Condiciones generales.

Se establecen las condiciones a contemplar en los pro-
yectos y obras de urbanizacion con redes de distribucion de
gas.

Dichos proyectos y obras, ademas de cumplir con el vi-
gente Reglamento de Redes y Acometidas de Combustibles
Gaseosos, se adaptaran a las Normas Técnicas especificas de
la compafiia suministradora.

Articulo 70. Criterios de disefo y calculo.

1. Tipos de redes.

Las redes de distribucion comprendidas entre las esta-
ciones de regulacion y las valvulas de acometida, podran ser
ramificadas o malladas.

La clasificaciéon de las redes en funcion de la presion
maxima de suministro (PMS) sera:

PMS (bar) Tipo de red PMS

0,05 Baja Presion (BP)

0,4 Media Presion A (MP1).
4 Media Presion B (MP2).
16 Alta Presion A (AP1).

2. Presiones de dimensionado y de garantia.

Las redes de distribucion se dimensionaran de forma que
las mismas dispongan de capacidad suficiente para posibles
incrementos, para 1o que la presion de dimensionado sera
sensiblemente inferior a la de suministro.

La presion de garantia, presién minima en los puntos mas
desfavorables de la red, sera la siguiente:

Tipo de red Presion de Garantia (bar)
APA5-7 (*)

MPB1

MPA 1.0000.055

BP0,019 GN

0,008 GM o AM

3. Caudales de calculo unitarios y totales.

a) Caudal unitario.

El caudal doméstico unitario (c.d.u.), consumo medio do-
meéstico en el area geografica o ambito del proyecto durante
la hora de maximo consumo anual, sera funcion de la zona
climatica y del nivel socio-econémico, pudiendo utilizarse para
establecerlo las tablas de referencia de consumos en zonas
limitrofes o tablas orientativas de la compafiia suministradora.

El caudal comercial unitario se establecera por asimila-
cion de metros equivalentes de local a consumo unitario do-
méstico. En caso de no existir valores de referencia en la zona
podran equipararse 100 m? de superficie comercial a un con-
sumo unitario doméstico («cliente» doméstico).

El caudal industrial, de grandes comercios y de grandes
equipamientos se debera determinar por suma directa de los
consumos de los distintos aparatos, salvo que existan consu-
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mos excluyentes tales como calefaccion y climatizacion a gas.
Las posibles aplicaciones o sustitucién de equipos tendran
que ser consideradas asi como los consumos con modulacio-
nes especificas -consumos equivalentes exclusivamente noc-
turnos- en cuyo caso se considerara solo la mitad.

b) Caudal total.

El caudal total maximo horario demandado para el dimen-
sionado de la red de distribucion sera el resultante de sumar
el doméstico total, el industrial y gran comercial. EI doméstico
total se obtendréa como producto del «factor de penetracion»
previsto dentro de 20 afos, expresado en tanto por uno y el
numero total de clientes domeésticos potenciales, reales mas
comerciales equivalentes, todo ello para areas geograficas im-
portantes. En el caso de areas o ambitos de suministro mas
reducidas podran utilizarse factores de simultaneidad reco-
mendados en la normativa de la compafiia suministradora.

4. Criterios de seleccion de presiones de suministro, tra-
zado, estaciones reguladores, valvulas de linea y registros de
presion.

a) Seleccién de presion de suministro.

Como criterio general se optara, siempre que sea posible,
por el disefio de la red que permita operar a la menor presion.
Las alternativas a utilizar seran:

Tipo de sistema Posible utilizacién

APA Poligonos industriales (1)

MPB Poligonos industriales. Zonas doméstico-industria-
les. Zonas doméstico-comerciales y zonas domésticas

MPA Zonas domésticas y doméstico-comerciales.

BP Extension de zonas ya alimentadas con este sistema.

b) Definicion del trazado.

Contendra el proyecto la situacion de la o las estaciones
de regulacion, definicion de arterias principales que discurran
preferentemente por avenidas o calles principales y redes se-
cundarias.

c) Estaciones reguladores.

Se elegiran y ubicaran de acuerdo con los siguientes crite-
rios: Instalacion preferente en armarios que se atendran a los
modulos standard de la compafiia suministradora. Las estacio-
nes reguladores que se alimenten de redes de Alta Presion se
ubicaran fuera del medio urbano y sus posibles ampliaciones.
Las que se alimentan de redes de Media Presién se situaran
lo mas proximas al punto donde se concentre la maxima den-
sidad de demanda.

d) Valvulas de linea y registros de presion.

En redes de MPB y APA se instalaran valvulas que permi-
tan aislar sectores de red no mayores de 500 clientes domés-
ticos y con un volumen de gas no superior a 100 m2.

Se instalaran registros de presiéon a la salida de las es-
taciones reguladores, en todos los extremos de la red, en los
puntos de maxima demanda y en las proximidades de «clien-
tes» o puntos de consumo singulares -cogeneraciones-, clien-
tes con presiones de garantias especiales, etc.

e) Estaciones de proteccion catddica.

Si como consecuencia de los didmetros resultantes o de
la presion de suministro elegida resulta necesario utilizar tu-
beria de acero, se debera prever la ubicacion del correspon-
diente sistema de proteccion catddica.

f) Criterios de calculo.

Tanto las ecuaciones a utilizar, diametros minimos de la
red principal, determinacion de pérdidas de carga, dimensio-
nado de acometidas, etc., se atendran a las Normas Técnicas
especificas de la compadia suministradora.

Articulo 71. Condiciones de proteccién, Cruces y parale-
lismo con otras redes.

1. Las distancias minimas a otras redes enterradas seran
las siguientes:

a) 20 cm en cruces y paralelismos de redes de BP, MPA'y
MPB, y en los puntos de cruce de redes de AP.

b) 30 cm. en cruces y paralelismos de acometidas de BP,
MPA'y MPBy en los puntos de cruce de acometidas de AP.

c) 40 cm en paralelismo de redes y acometidas de AP.

2. En caso de no ser posible mantener estas distancias
minimas o cuando la experiencia aconseje un incremento de
proteccion cautelar, deberan instalarse conductos o divisiones
de materiales con adecuadas caracteristicas térmicas, die-
léctricas e impermeabilizantes. En todos los casos de parale-
lismo la longitud a proteger sera toda aquella en la que no se
cumplan las distancias minimas y la instalacion se realizara
de forma que la proteccion descanse perpendicularmente a
la linea de union de los dos servicios proximos. Los tipos y
formas de las protecciones se atendran a los establecidos o
recomendado por la Norma Técnica especifica de la compafiia
suministradora.

Articulo 72. Condiciones de las obras.

Profundidad de la red.

La profundidad de la red se medira desde la generatriz
superior de la tuberia y sera igual o mayor a 0,60 m, con re-
lacion al nivel definitivo del suelo en el caso de trazado por
aceras y de 0,80 metros cuando discurra bajo calzadas, zona
rural 0 zona ajardinada.

Se evitaran, siempre que sea posible, profundidades su-
periores a 1,50 metros

En caso de imposibilidad material de mantener las pro-
fundidades minimas se adoptaran medidas especiales de pro-
teccion debidamente justificadas y, en ningun caso se instala-
ran tuberias a una profundidad igual o inferior a 0,30 metros
Entre 0,30 metros y 0,60 metros en acera y 0,80 metros en
calzada, se instalaran protecciones especiales.

Seccién Decimotercera. Conducciones en galeria. Galerias de
Servicios

Articulo 73. Condiciones generales.

1. Se entiende por conducciones en galeria aquellas que
discurren por galerias visitables que podran servir a una o va-
rias redes simultaneamente.

2. Se permite el disefio, calculo y ejecucion de Galerias
de Servicio.

3. Las condiciones de disefio y ejecucion de las obras de
las galerias de servicio se adecuaran, en cada caso a las redes
concretas a instalar y tendran que ser aceptadas previamente
por las companias 0 empresas suministradoras afectadas.

Articulo 74. Condiciones de urbanizacion en habitat en
cuevas.

Se consideraran las mismas ordenanzas que en el resto
del pueblo a excepcion de varios elementos caracteristicos de
la urbanizacion en este habitat que favorezca su desarrollo y
elimine posibles problematicas.

Articulo 75. Redes de abastecimiento en habitat en cuevas.

Toda la red se realizara con materiales de primera calidad.

Las redes de abastecimiento se realizaran mediante do-
ble tuberia para un mayor control de las fugas. Un tubo de
PVC recubrira el tubo de la red.

La doble tuberia entrara en las arquetas que estaran pro-
vistas de salidas para la evacuacion de las fugas.

En calles sobre cuevas se dispondran las tuberias sobre
una base de hormigon armado que permitira que en caso de
fuga, el agua se derive a otras zonas del terreno que no sean
las estancias de la cueva
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Articulo 76. Redes de saneamiento en habitat en cuevas.

Toda la red se realizara con materiales de primera calidad.

Las redes de saneamiento se realizaran mediante doble
tuberia para un mayor control de las fugas. Un tubo de PVC
recubrira el tubo propio de la red.

La doble tuberia entrara en las arquetas que estaran pro-
vistas de salidas para la evacuacion de las fugas.

Todas las arquetas se asentaran sobre un lecho de mate-
rial granular.

En calles sobre cuevas se dispondran las tuberias sobre
una base de hormigon armado que permitira que en caso de
fuga, el agua se derive a otras zonas del terreno que no sean
las estancias de la cueva.

Articulo 77. Evacuacion de aguas pluviales de los cerros.

En la zona de transicion entre el cerro y la calle, donde se
produce coexistencia de viviendas cueva y viviendas habitua-
les se no puede ocupar con edificacion las salidas de aguas
pluviales de los cerros. Estas se indican en los planos de infor-
macion y ordenacion.

En caso de realizarse nuevas construcciones estas deben
respetar los espacios de evacuacion de aguas y, en el caso de
no existir, plantearlos en el proyecto.

Los puntos de entrega tienen que estar libres hacia la red
de aguas pluviales.

Seccion Decimocuarta. Residuos

Articulo 78. Residuos durante la ejecucion de obras.

Todos los residuos que pudieran originarse durante las
actuaciones proyectadas seran recogidos y depositados en
contenedores especificos. En cualquier caso, se cumpliran los
preceptos recogidos en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de
Residuos, en el Decreto 283/1995 por el que se aprueba el
Reglamento de Residuos de la Comunidad Autonoma de An-
dalucia.

Articulo 79. Aceites.
Se seguiran las especificaciones marcadas en las siguien-
tes normas:

- Orden de 28 de febrero de 1989 por la que se regula la
gestion de los aceites usados (BOE num. 57, de 8 de marzo
de 1989).

- Orden de 13 de junio de 1990 por la que se modifica el
apartado decimosexto, 2 y el Anexo Il de la Orden de 28 de fe-
brero de 1989 (BOE num. 102 de 19 de abril de 1989) gestion
de aceites usados.

Articulo 80. Inertes.

Se seguiran las especificaciones marcadas en el Plan Di-
rector de Gestion de Escombros y Restos de Obra de la Provin-
cia de Granada, aprobado el 21 de diciembre de 2001.

Seccién Decimoquinta. Uso comercial

Articulo 81. Implantacion de actividades futuras.

La implantacion de actividades futuras queda condicio-
nada al cumplimiento de los procedimientos de Prevencion
Ambiental que correspondan en aplicacion de la Ley 7/94 de
18 de mayo, de Proteccion Ambiental.

Ademas, se tendra en cuenta los siguientes condicionantes:

- Las actividades deberan contar con acceso directo
desde la via publica.

- La implantacion de actividades queda condicionada a la
constatacion efectiva del cumplimiento de los Niveles de Emi-
sion al Exterior (NEE) y Niveles Acusticos de Evaluacién (NAE)
establecidos en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre,

por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la
Contaminacién Acustica en Andalucia.

- Las actividades que hayan iniciado los tramites de apro-
bacién o autorizacion con anterioridad a la entrada en vigor
del presente Reglamento deberan adaptar sus prescripciones
técnicas, antes de su entrada en funcionamiento, a las normas
establecidas en el mismo.

Articulo 82. Medidas a adoptar por las actividades de uso
comercial.

Se utilizara preferentemente la energia eléctrica y en su
defecto combustibles de bajo poder contaminante (gas, gasoli-
nas libres de plomo, etc.).

Se utilizaran sistemas de regulacién de temperaturas y
aislamiento térmica en los edificios, adecuados a las activida-
des a realizar en el interior.

Se optimizara el rendimiento energético de las instalacio-
nes de combustion industriales.

Se procurara mantener el buen estado de los motores en
general, y especialmente el de los vehiculos de transporte, dado
que ayudara a reducir los niveles de emision de gases y ruido.

Seccién Decimosexta. Afecciones ambientales para la
creacion de poligonos industriales

Articulo 83. Normas generales.

En la creacion de poligonos industriales las normas de
este capitulo prevaleceran sobre las normas que con caracter
general preconiza el PGOU.

Articulo 84. Ejecucion de viario.

1. Los anchos de calzada de los viarios deberan oscilar en-
tre los 3,50 my los 5,00 por carril. En caso de incluir medianas
deberan proyectarse de tal forma que sean rebasables por los
vehiculos pesados en sus giros para accesos a parcelas.

2. Los radios de los bordillos en esquina deberan ser su-
periores a los 14 m para que no impidan que se acomode la
rueda interior trasera de vehiculos articulados o de tres ejes.

3. Los acerados seran de un ancho minimo de 2,50 me-
tros, si no se proyecta arbolado en alcorques, o de 3 metros,
si se proyecta el mismo.

4. Se justificara en el planeamiento de desarrollo la sufi-
ciencia de plazas para aparcamiento, aumentandose la dota-
cion en caso de previsiones de comercio minorista. La conce-
sion de licencias para dichas actividades vendra condicionada
a la adecuada justificacién de suficiencia de plazas.

5. Se disefiaran los espacios para estacionamiento de ca-
miones y vehiculos pesados con las condiciones de seguridad
idoneas para la carga y los vehiculos, a fin de evitar el estacio-
namiento en las propias vias.

6. Para la creacion de un nuevo poligono debera apor-
tarse junto al planeamiento de desarrollo detallado un estudio
de trafico que justifique la planificacion de los sentidos de cir-
culacion, la capacidad de absorcion de las vias, los aparca-
mientos necesarios, la conexion con el resto del ambito, el tipo
de firme y cualquier otra incidencia que redunde en un mejor
desarrollo y fluidez de trafico en el citado poligono.

7. Se procurara reducir la remocion de cubierta vegetal,
adaptando las rasantes del viario al terreno natural.

Articulo 85. Red de abastecimiento de agua.

Se considera conveniente que el Proyecto de Urbaniza-
cion plantee una red y aljibe comun para abastecimiento de
agua, a la que se conectarse cada parcela. No obstante, si se
opta por otra solucion debera justificarse con el proyecto.

Articulo 86. Red de alcantarillado, depuracién y vertido.

1. En caso de no optar por una red separativa para plu-
viales y residuales, se justificara el correcto dimensionamiento
del aliviadero en caso de vertido a estacion depuradora.
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2. Salvo propuesta justificada, el sistema de alcantarillado
funcionara por gravedad, evitando impulsiones.

3. Cada parcela debera contar con una arqueta separa-
dora de grasas y otra sifénica con caudalimetro de forma pre-
via a la conexion de saneamiento interior a la red.

Articulo 87. Red de energia eléctrica, alumbrado y ener-
gias renovables.

1. Debera justificarse la no implantacion de energias re-
novables, ni la no utilizacion de biomasa en caso de calderas
para la produccion industrial. Asimismo debera justificarse en
la memoria la utilizacion de energia solar pasiva.

2. En el alumbrado urbano se utilizaran lamparas del tipo
de vapor de sodio de baja presion.

3. Se adoptaran medidas reductoras de flujo luminoso en
las hors de la noche de menor transito.

Articulo 88. Jardineria.

1. Se justificara en el proyecto que la ordenacion resul-
tante contempla la eleccion de especies arbustivas, arbéreas
o tapizantes autdctonas, de facil mantenimiento y bajo con-
sumo de agua, adecuadas para los fines pretendidos, segun el
tipo de suelo y clima del emplazamiento del Poligono.

2. El pliego de Condiciones del proyecto de urbanizacion
recogera los requisitos de la recepcion de materiales para jar-
dineria, incluyendo obligatoriamente:

- Procedencia de vivero acreditado y legalmente reconocido.

- Condiciones de suministro y almacenaje (guia fitosanita-
ria, etiqueta con nombre botanico y tamafio correcto, cepellon
protegido con yeso y/o malla metdlica de suministro de raiz
desnuda, etc.).

- Sefalada la parte norte de la planta en el vivero.

3. Se justificara el tratamiento de los jardines diferenciado
las funciones de las distintas plantaciones y ajardinando parte
de las parcelas privadas,

4. El planeamiento de desarrollo regulara la organizacion
interna de la parcela industrial, obligando a que parte de ella
reciba el tratamiento adecuado respecto a pavimento y plan-
taciones.

Articulo 89. Parametros reguladores.

1. La organizacion interna de la parcela no deberia per-
mitir ocupaciones maximas de parcela superiores al 60%. En
caso de tipologia aislada supondra un retranqueo de 6 m a
fachada y 3 m a linderos.

2. El destino de la zona no edificable sera para ajardina-
miento y aparcamientos para visitantes, sin perjuicio de la po-
sibilidad de sétanos o zonas habilitadas de carga y descarga.

3. Se justificaran en el Plan Parcial soluciones que su-
pongan un tratamiento especial a las parcelas en esquinas,
permitiendo edificios aislados en las esquinas.

4. Las Ordenanzas de los Planes de desarrollo de poli-
gonos industriales deberan contemplar estandares especificos
y adecuados para grandes superficies comerciales, comercio
minorista y espacios de ocio y restauracion.

Articulo 90. Condiciones estéticas.

1. Las dependencias administrativas o escaparates se
ubicaran en los frentes de fachada.

2. En la medida de lo posible se utilizaran nuevos ma-
teriales y texturas de revestimientos, tales como paneles de
aluminio, paneles termoestables reforzados con fibra de vidrio
y termoplasticos. En las cubiertas se procurara la utilizacion
de nuevos materiales o texturas, tales como placas de fibra de
vidrio o paneles tipo sandwich, mediante placas trasltcidas.

3. Se preveran espacios para labores de carga y descarga,
acopio de materiales o productos elaborados, para evitar su

desplazamiento en los frentes de la parcela o la ocupacion
temporal de la via publica.

4. La Ordenanzas del Plan Parcial ordenara la publicidad
estatica, estableciendo patrones y evitando el abigarramiento
de paneles, luminosos, banderolas y la agresion visual.

Articulo 91. Arquitectura bioclimatica.

Se justificara la no utilizacion de elementos constructivos
relacionados con el aprovechamiento de la energia solar de
forma directa o indirecta.

Articulo 92. Materiales.
1. Queda prohibida la utilizacion de los materiales siguientes:

- Compuestos de CFCX, CHCL.

- Productos clorados

- Compuestos toxicos.

- Maderas procedentes de bosques en fase de extincion o
cuya explotacion no corresponda a un desarrollo sostenible.

- Compuestos de amianto.

2. Se justificara la no utilizacién de:

- Subproductos reciclados.

- Productos con distintivo de calidad del tipo marca AE-
NOR de Medio Ambiente, INCE, etc.

- Materiales locales.

- Maderas con certificado forestal o productos con eti-
queta ecologica.

Articulo 93. Entidades de Conservacion.

Sera obligatoria la constitucion en Entidad de Conserva-
cion por los propietarios para la conservacion de las obras de
urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e instala-
ciones de los servicios publicos. Su régimen sera el regulado
por la legislacion aplicable.

Articulo 94. Reduccién en origen de la contaminacion.

1. Seran obligatorios distintos contenedores de residuos
perfectamente identificados en una zona destinada exclusiva-
mente a este contenido para facilitar asi su segregacion, evi-
tando mezclar residuos urbanos y peligrosos.

2. Se justificara la correcta gestion de envases y embalajes.

3. Se incluira en la Ordenanza del Plan Parcial un Plan de
Inspeccion y Mantenimiento de Vehiculos, donde se incluiran
limitaciones de funcionamiento de los vehiculos.

4. En los movimientos de tierra se hara con riego sistema-
tico y, en caso de transporte la cubricion.

Articulo 95. Adopcién de buenas practicas.
Durante la construccion del poligono seran obligatorias:

- La sefalizacion de mojones para evitar su remocion in-
controlada.

- Las operaciones se programaran, para minimizar tiem-
pos de desproteccion y pérdida de suelo.

- Se sefalizaran los yacimientos arqueoldgicos inventariados.

- Se sefalizaran las canalizaciones en predios sirvientes.

- Se delimitaran los arboles y demas plantaciones a pre-
servar, mediante cintas plasticas sefalizadotas.

- Se identificaran los lugares de trasplante de los arboles
que deben conservarse.

- Sera obligatoria la obtencion de todos los permisos y
autorizaciones pertinentes para el inicio de las obras.

- Se justificara la prevision de cantidad de residuos de de-
molicion, su composicion y destino.

- Se contratara antes del inicio de las obras los gestores
autorizados de residuos.

- Se realizaran campafas divulgativas que faciliten la se-
paracion de residuos en origen.
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- Los vehiculos y demas maquinaria debera estar en buen
grado de rendimiento.

- Se justificaran los métodos y maquinaria para arranque,
carga y transporte de materiales a las caracteristicas del te-
rreno y de la obra.

- Se justificaran en el proyecto los sistemas de desagiie
superficial y subterraneo, asi como las medidas en caso de
aparicion de agua en zanjas o pozos, que estén excavados,
incluyendo los medios y maquinaria para su agotamiento.

- En las zonas destinadas a jardines se mantendra la tie-
rra vegetal.

- Se justificara el empleo de los productos de excavacion
en la formacion de rellenos. En el caso del manto vegetal se
acopiara para su utilizacion posterior.

- Se justificaran las medidas para evitar las infiltraciones
de aceites y/o combustibles en el subsuelo.

- Para el control del polvo se realizara riego sistematico.

- La zona de aparcamiento de la maquinaria pesada en el
periodo de construccion del poligono seran los terrenos que
se destinen en el Plan a viario y/o aparcamiento preferente-
mente, prohibiéndose expresamente el uso de los destinados
a zonas verdes.

- Se prohibe la circulacion rodada por la subbase.

- Se distintos tipos de residuos seran retirados por ges-
tor adecuado y conducidos al punto de reciclado o eliminacién
conveniente.

ORDENANZAS DE EDIFICACION
iINDICE

TITULO PRIMERO. PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES
DE LA EDIFICACION Y DE SUS RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 1. Ambito de aplicacién régimen juridico.
Articulo 2. Capacidad de edificar.

Articulo 3. Definicion de solar.

Articulo 4. Clases de condiciones.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 5. Definicion y aplicacion.

Articulo 6. Relacion entre edificacion y parcelas.
Articulo 7. Linderos.

Articulo 8. Superficie de la parcela.

Articulo 9. Parcela edificable.

Articulo 10. Parcela minima.
Articulo 11.  Condiciones para la edificacién de una parcela.
Articulo 12. Manzana.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA
PARCELA
Articulo 13.  Definicion y aplicacion.
Articulo 14.  Elementos de referencia.
Articulo 15. Referencias planimétricas de la parcela.
Articulo 16. Referencias altimétricas del terreno.
Articulo 17.  Referencias de la edificacion.
Articulo 18. Posicion de la edificacion respecto a la alineacion.
Articulo 19. Separacion a linderos.
Articulo 20. Retranqueo.
Articulo 21.  Separacion entre edificios.
Articulo 22.  Fondo edificable.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR
LA EDIFICACION

Articulo 23. Definicion y aplicacion.

Articulo 24. Ocupacion o superficie ocupada.

Articulo 25. Superficie ocupable.

Articulo 26. Coeficiente de ocupacion.

Articulo 27.  Superficie libre de parcela.

CAPITULO 5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
Articulo 28. Definicion y aplicacion.
Articulo 29.  Superficie construida o edificada.
Articulo 30. Superficie construida. Edificabilidad no compu-
table.
Articulo 31.  Superficie edificada total.
Articulo 32. Superficie util.
Articulo 33. Superficie edificable.
Articulo 34. Coeficiente de edificabilidad.

CAPITULO 6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS
Articulo 35. Definicion y aplicacion.
Articulo 36. Sdlido capaz.
Articulo 37. Altura del edificio.
Articulo 38. Altura en unidades métricas.
Articulo 39. Altura en nimero de plantas.
Articulo 40. Altura méaxima.
Articulo 41.  Altura minima.
Articulo 42. Consideracion de la condicion de altura.
Articulo 43. Construcciones por encima de la altura.
Articulo 44. Altura de piso.
Articulo 45. Altura libre de piso.
Articulo 46. Cota de planta de piso.
Articulo 47.  Determinacion de alturas de las edificaciones.
Articulo 48. Planta.
Articulo 49. Vuelos.

CAPITULO 7. CONDICIONES MiNIMAS DE LAS VIVIENDAS.
Articulo 50. Condiciones minimas.

CAPITULO 8. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS
Articulo 51.  Definicion y aplicacion.

Seccion Primera. Condiciones de calidad.
Articulo 52. Calidad de las construcciones.
Articulo 53. Aislamiento térmico.

Articulo 54. Aislamiento acustico.
Articulo 55. Barreras antihumedad.

Seccién Segunda. Condiciones higiénicas de los locales.
Articulo 56. Local.
Articulo 57.  Local exterior.
Articulo 58. Pieza habitable.
Articulo 59. Ventilacion.
Articulo 60. Ventilacién en bajos comerciales.
Articulo 61.  lluminacion.
Articulo 62. Ventilacion e iluminacion de piezas habitables.

Seccidn Tercera. Condiciones higiénicas de los edificios.
Articulo 63. Patios.
Articulo 64. Anchura de patios.
Articulo 65. Medicion de la altura de los patios.
Articulo 66. Cota de pavimentacion.
Articulo 67. Construcciones en los patios.
Articulo 68. Cubricion de patios.

CAPITULO 9. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE
LOS EDIFICIOS
Articulo 69. Definicion y aplicacion.

Seccién Primera. Dotacion de agua.
Articulo 70. Dotacién de agua potable.
Articulo 71. Dotacién de agua caliente.

Seccion Segunda. Dotacion de energia.

Articulo 72. Energia eléctrica.

Articulo 73. Instalaciones de transformacion.
Articulo 74. Cuarto de contadores y controles.
Articulo 75. Puesta a tierra.

Seccioén Tercera. Sistemas de captacion de energia solar.
Articulo 76. Aplicacion.



Pagina num. 194

BOJA num. 69

Sevilla, 8 de abril 2008

Seccion Cuarta. Dotaciones de comunicacion y telecomunicacion.
Articulo 77. Telecomunicacion.
Articulo 78. Radio y television.
Articulo 79.  Servicios Postales.

Seccion Quinta. Servicios de evacuacion.
Articulo 80. Evacuacion de aguas pluviales.
Articulo 81. Evacuacién de aguas residuales.
Articulo 82. Evacuacion de humos.

Articulo 83. Evacuacion de residuos sélidos.

Seccién Sexta. Instalaciones de confort
Articulo 84. Instalacion de clima artificial.
Articulo 85. Sistema de calefaccion.
Articulo 86. Aparatos elevadores.

Seccién Séptima. Aparcamientos y garajes en los edificios.
Articulo 87.  Dotacién de aparcamiento.
Articulo 88. Soluciones para la dotacion de aparcamiento.
Articulo 89. Dimensiones de las plazas de aparcamiento.
Articulo 90. Aparcamiento en los espacios libres.
Articulo 91.  Garajes.
Articulo 92. Condiciones para la ejecucion de los garajes.
Articulo 93. Acceso a los garajes.
Articulo 94. Altura libre y escalera en los garajes.
Articulo 95. Condiciones de iluminacion y ventilacion.
Articulo 96. Condiciones de proteccion contra incendio.
Articulo 97.  Utilizacion de los garajes.

CAPITULO 10. CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS
Articulo 98. Definicion y aplicacion.
Articulo 99. Accesos a las edificaciones.
Articulo 100. Sefalizacién en los edificios.
Articulo 101. Puerta de acceso.
Articulo 102. Circulacion interior.
Articulo 103. Escaleras.
Articulo 104. Rampas.
Articulo 105. Supresion de barreras arquitectonicas.
Articulo 106. Prevencién de incendios.
Articulo 107. Prevencién contra el rayo.
Articulo 108. Prevencion de las caidas.

CAPITULO 11. CONDICIONES AMBIENTALES
Articulo 109. Definicién y aplicacion.
Articulo 110. Compatibilidad de actividades.
Articulo 111. Transmision de ruido.
Articulo 112. Emision de gases, humos, particulas y otros
contaminantes atmosféricos.
Articulo 113. Vertidos industriales.

CAPITULO 12. CONDICIONES DE ESTETICA
Articulo 114. Definicion y aplicacion.
Articulo 115. Salvaguarda de la estética urbana.
Articulo 116. Proteccién de los ambientes urbanos.
Articulo 117. Fachadas.
Articulo 118. Tratamiento de las plantas bajas.
Articulo 119. Materiales de fachada.
Articulo 120. Modificacién de fachadas.
Articulo 121. Soportales.
Articulo 122. Instalaciones en la fachada.
Articulo 123. Entrantes, salientes y vuelos. Generalidades.
Articulo 124. Enfroscado de medianerias y fachadas.
Articulo 125. Retranqueos.
Articulo 126. Cuerpos votados cerrados.
Articulo 127. Balcones o voladizos abiertos.
Articulo 128. Miradores.
Articulo 129. Cornisas y aleros.
Articulo 130. Salientes no estructurales, generalidades.
Articulo 131. Pérgolas.
Articulo 132. Marquesinas y Toldos.
Articulo 133. Portadas, escaparates y vitrinas.
Articulo 134. Anuncios y muestras.

Articulo 135. Banderines.

Articulo 136. Cerramientos de terrenos y solares.
Articulo 137. Cercas de limitacion de fincas.
Articulo 138. Proteccion del arbolado.

Articulo 139. Consideracion del entorno.

Articulo 140. Ajardinamiento de patios.

TITULO SEGUNDO. ORDENANZAS PARA CADA USO PORME-
NORIZADO

CAPITULO 1. USOS PORMENORIZADOS DEL GENERICO RESIDENCIAL
Articulo 141. Manzana Cerrada Intensiva I.
Articulo 142. Manzana Cerrada Intensiva Il.
Articulo 143. Manzana Cerrada Extensiva.
Articulo 144. Vivienda Unifamiliar Intensiva.
Articulo 145. Habitat en cuevas: Area de proteccion integral:
Cerros.
Articulo 146. Habitat en cuevas: Transicion de cerro y calle.
Articulo 147. Vivienda Rural.

CAPITULO 2. USOS PORMENORIZADOS DEL GENERICO INDUSTRIAL
Articulo 148. Condiciones generales de la edificacion industrial.
Articulo 149. Agrupacion industrial en manzana.

Articulo 150. Edificio industrial.

Articulo 151. Industria urbana singular I.
Articulo 152. Industria urbana singular Il.
Articulo 153. Industria singular aislada.
Articulo 154. Industria agropecuaria.

CAPITULO 3. USOS PORMENORIZADOS DEL GENERICO TERCIARIO
Articulo 155. Condiciones generales de la edificacion terciaria.
Articulo 156. Industria terciaria.

Articulo 157. Centro comercial.
Articulo 158. Centro de oficinas.
Articulo 159. Instalacién Terciaria en general.

CAPITULO 4. USOS PORMENORIZADOS DEL GENERICO DE EQUI-
PAMIENTO COMUNITARIO

Articulo 160. Asistenciales.

Articulo 161. Instalacion deportiva.

CAPITULO 5. USOS PORMENORIZADOS DEL GENERICO DE
INFRAESTRUCTURAS

Articulo 162. Condiciones de la edificacion de infraestructuras.

TITULO TERCERO. ORDENANZAS PARA HABITAT EN CUEVAS

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES DEL HABITAT EN CUEVAS
Articulo 163. Definicion de cueva.
Articulo 164. Habitat en cuevas.
Articulo 165. Catalogo de cuevas.
Articulo 166. Ladera.
Articulo 167. Placeta.
Articulo 168. Ventilacion.
Articulo 169. Humedad.
Articulo 170. lluminacién.
Articulo 171. Condiciones y caracteristicas del interior.
Articulo 172. Servicios.
Articulo 173. Engalabernos.
Articulo 174. Tipos de obras en cuevas.

CAPITULO 2. AREAS DE PROTECCION
Articulo 175. Definicion de area de proteccion.
Articulo 176. Areas de Proteccion.
Articulo 177. Area de proteccion integral: Cerros.
Articulo 178. Transicion de cerros a calle: Area de coexisten-
cia de tipologias.
Articulo 179. Zona baja.
Articulo 180. Zona media.
Articulo 181. Zona alta.
Articulo 182. Cuevas de nueva planta.
Articulo 183. Plazas y placetas.
Articulo 184. Fachadas.



Sevilla, 8 de abril 2008

BOJA nim. 69

Pagina nim. 195

Articulo 185. Segregaciones.

Articulo 186. Estancias anexas.

Articulo 187. Actuaciones globales de rehabilitacion.

Articulo 188. Condiciones estéticas globales de la actuacion.

Articulo 189. Actuaciones globales no permitidas.

Articulo 190. Solares.

Articulo 191. Edificios fuera de ordenacion.

Articulo 192. Ruina en cuevas.

Articulo 193. Paisaje, estética y ornato.

Articulo 194. Vallado y cercados.

Articulo 195. Terrazas.

Articulo 196. Garajes.

Articulo 197. Servidumbres de paso por veredas para ac-
CEes0 a cueva y conexion entre barrios.

Articulo 198. Habitat en cuevas en Suelo no Urbanizable.

Articulo 199. Medidas minimizadoras de los efectos ambien-
tales producidos durante la fase de ejecucion
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TITULO PRIMERO

PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA
EDIFICACION Y DE SUS RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 1
Determinaciones generales

Articulo 1. Ambito de aplicacion régimen juridico.

Constituye el objeto de estas ordenanzas, la regulacion en
todo el término municipal de Benalua de los aspectos constructi-
vos, técnicos, sanitarios, de seguridad y de régimen de servicios
de la edificacion, cualquiera que sea su uso o destino.

Estas Ordenanzas complementan a las Normas Espe-
cificas para cada tipo de suelo establecidas en la Normativa
Urbanistica de Régimen General. Cualquier actuacion debera
ajustarse a las ordenanzas generales en los casos de inexis-
tencia de normativa u ordenanza especifica.

Ademas de las presentes ordenanzas sera de aplicacion
la normativa técnica vigente en cada momento. Cuando se
realizan alusiones a normas especificas, se entiende extensiva
la referencia a la norma que, por nueva promulgacion, susti-
tuya a la mencionada.

Articulo 2. Capacidad de edificar.

La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada
por la clasificacion del area en que se encuentre y su califica-
cion urbanistica, y sometida a la oportuna licencia municipal.

En el suelo no urbanizable cabra la edificacion en los te-
rrenos que cumplan los requisitos establecidos en la norma-
tiva urbanistica de régimen general.

En suelo urbanizable son edificables los terrenos que
cumplan las condiciones fijadas, cuando estén calificadas
como aptas para edificar y cumplan las condiciones de solar.

En suelo urbano son edificables las parcelas que cumplan
los requisitos establecidos, tengan la consideracién de solar y
satisfagan las condiciones establecidas en las normas particu-
lares de la zona en que se encuentren.

No podran ser edificadas las parcelas que incumplan las
limitaciones establecidas en los apartados anteriores, aun
cuando pudieran satisfacer la condicién de solar.

Articulo 3. Definicion de solar.
Tendran la calificacién de Solar las superficies de suelo
urbano que retinan simultaneamente los siguientes requisitos:

- Acceso pavimentado tanto para uso rodado como peatonal.
- Abastecimiento de agua.

- Evacuacién de aguas residuales a la red de alcantarillado.
- Suministro de energia eléctrica.

- Que tengan senaladas alineaciones y rasantes.
- Encintado y terminacion de aceras.

- Alumbrado publico.

- Proteccion contra incendios.

- Telefonia.

Articulo 4. Clases de condiciones.
La edificacion cumplird las condiciones que se detallan
referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicion en la parcela.

c) Condiciones de ocupacion de la parcela.

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
e) Condiciones de volumen y forma.

f) Condiciones de calidad e higiene.

g) Condiciones de dotaciones y servicios.

h) Condiciones de seguridad.

i) Condiciones ambientales.

j) Condiciones de estética.

Las condiciones generales de la edificacion y de sus re-
laciones con el entorno deberan cumplirse tanto en obras de
nueva edificacion como en las obras de reestructuracion total,
salvo indicacion en contra establecida en las propias normas
generales o en la regulacion particular zonal.

La edificacion debera satisfacer, ademas, las condiciones
particulares segun el uso a que se destinen el edificio o los
locales.

En suelo urbano, la edificacion debera cumplir, asimismo,
las condiciones que el Plan General establece para cada zona,
o las que establezca el instrumento de planeamiento que lo
desarrolle.

En suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ademas las
condiciones que sefale el Plan Parcial correspondiente.

CAPITULO 2
Condiciones de la parcela

Articulo 5. Definicion y aplicacion.

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para
poder ser edificable. Se entiende por parcela la superficie de
terreno deslindada como unidad predial y registrada.

Las condiciones de la parcela son de aplicacion para
obras de nueva edificacion y se sefialan en el régimen corres-
pondiente al uso a que se destina, y en la regulacion de zona.

Articulo 6. Relacion entre edificacion y parcelas.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una
parcela, circunstancia ésta que quedara debidamente regis-
trada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras condicio-
nes urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

La segregacion de fincas en que existiera edificacion
debera hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad
que le corresponda segun el planeamiento ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera
agotada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse
una anotacion registral en que se haga constar que la finca
segregada no es edificable, por lo que solo podra destinarse a
espacio libre o viario.

En zonas de habitat de cuevas las segregaciones se po-
dran realizar segun casos, tal y como se especifica en el ar-
ticulo 185 de las presentes Ordenanzas.

Articulo 7. Linderos.
Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes.
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Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el
espacio libre publico al que dé frente; son linderos laterales los
restantes.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en
contacto con via o espacio libre publico tendran consideracion
de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente
de la parcela aquél en que se sitle el acceso a la misma.

El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela
el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos cuando sea
necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 8. Superficie de la parcela.

Se entiende por superficie de la parcela la dimension de
la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de los
linderos de la misma.

Articulo 9. Parcela edificable.

Se entiende por parcela edificable la comprendida dentro
de las alineaciones exteriores y que retne los requisitos de
forma y superficie especificados para cada ordenacion.

Articulo 10. Parcela minima.

Es la parte del solar comprendida dentro de las alineacio-
nes y que reuna los requisitos minimos de geometria, superfi-
cie y edificabilidad especificados para cada zona, es decir que
reuna los requisitos de forma y superficie especificados para
cada uso o zona urbanistica. Pudiendo ser de actuacion (que
puede englobar varias edificaciones) o minima (para albergar
una actuacion edificatoria).

No se permiten segregaciones o agregaciones de par-
celas cuando las parcelas resultantes no cumplan las condi-
ciones sefialadas por el planeamiento y especificamente, las
indicadas en las condiciones de la calificacion asignada. Las
parcelas existentes de dimensiones igual o inferior a parcelas
minima de actuacion, o parcela minima, y que mantengan su
calificacion son indivisibles.

Articulo 11. Condiciones para la edificacion de una parcela.

Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir
las condiciones que a continuacion se determinan:

Condiciones de planeamiento: Debera tener aprobado
definitivamente el planeamiento que el Plan General o instru-
mentos posteriores sefialen para el desarrollo del area y estar
calificada con destino a un uso edificable.

Condiciones de urbanizacién: Para que una parcela sea
considerada edificable ha de satisfacer las siguientes condicio-
nes de urbanizacion:

b.1. Tener la condicién de solar definido en el art. 3.

b.2. Que aun no siendo solar, se asegure la ejecucion si-
multanea de la edificacion y de la Urbanizacién, con los servi-
cios minimos precedentes, conforme a un proyecto de obras
aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias
del articulo 52 de la LOUA, hasta que la parcela adquiera la
condicion de solar.

Condiciones de gestion: Tener cumplidas todas las deter-
minaciones de gestion que fijen los instrumentos que marque
el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desa-
rrollen, asi como las determinaciones correspondientes a la
unidad de actuacion en la que pueda estar incluida para la
distribucién de las cargas y beneficios del planeamiento.

Condiciones dimensionales: Para que una parcela sea
edificable debera satisfacer las condiciones dimensionales fija-
das por el Plan General, o los instrumentos que lo desarrollen
con relacion a:

d.1. Superficie: Que debera ser igual o superior a la fijada
por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que
sefialase como maxima.

d.2. Linderos: Que han de tener una longitud igual o su-
perior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefialase como maxima.

Ademas de las condiciones descritas en el apartado ante-
rior, debera cumplir las que sean aplicables debido al uso a que
se destine, y a la regulacion de la zona en que se localice.

Articulo 12. Manzana.

Es el ambito minimo para la asignacion de usos porme-
norizados y se corresponde con la unidad de actuacion para la
ejecucion y control de los conjuntos edificados en ordenacion
uniforme.

Son, asimismo, el ambito de referencia para establecer el
grado de consolidacion en suelo urbano.

CAPITULO 3
Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Articulo 13. Definicion y aplicacion.

Las condiciones de posicion son las que determinan el
emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela, y
se definen en la regulacién de las zonas y, en su caso, las figu-
ras de planeamiento que desarrollen el Plan General.

Las condiciones que determinan la posicion de los edifi-
cios dentro de las parcelas son de aplicacion tanto en obras
de nueva edificacion como en aquellas obras que impliquen
modificacion de los parametros de posicion.

Articulo 14. Elementos de referencia.

Son el conjunto de variables respecto a los que se deter-
mina la posicion del edificio y las partes de la construccion
determinantes para fijar su emplazamiento. Pueden ser refe-
rencias planimétricas, altimétricas o propias del edificio.

Articulo 15. Referencias planimétricas de la parcela.

Sirven para determinar la posicion de la proyeccion hori-
zontal del edificio. Se emplean en la presente Ordenanza las
siguientes:

Linderos: Definidos en el articulo 7.

Alineacion oficial o actual: Son las lineas que se fijan
como tales en los planos de alineaciones de este Plan General
de Ordenacion urbanistica o Estudios de Detalle o Planes Es-
peciales que se redacten y que fijen el limite de la parcela edi-
ficable con los espacios libres exteriores, publicos o privados,
viales, calles y plazas.

Para la nueva edificacion podra realizarse una tira de
cuerda por los Servicios Técnicos Municipales, si ello se es-
tima necesario, para fijar la alineacion sobre el terreno, que
podra variar respecto a la preexistente o la marcada en planos
en +/- 0,50metros, cuando se justifique.

Alineacion interior o privada: Es la linea que sefala el
planeamiento para establecer la separacion entre la parte de
parcela susceptible de ser ocupada por edificacion y el espa-
cio libre de la parcela (como pueden ser plazas, placetas o
jardines privados con relacion a la calle).

Edificios colindantes: Son las construcciones aledafias o
del entorno, cuya existencia puede condicionar la posicion de
los nuevos edificios.

Articulo 16. Referencias altimétricas del terreno.

Sirven para determinar la proyeccién vertical del arranque
del edificio desde el terreno, asi como para realizar la medicion
de sus alturas. La presente Ordenanza emplea las siguientes
referencias:
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Rasantes oficiales: Son los perfiles longitudinales de las
vias, calles o plazas definidos en los documentos oficiales vi-
gentes, Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacion.

Rasante del terreno: Es un plano teérico adaptado a la
configuracion definitiva el terreno a partir del cual se mediran
las alturas permitidas para cada edificio, en el caso de que
éste, por su topografia, se separe de las rasantes oficiales.

Cuando dicha rasante altere la configuracion natural del
terreno, debera quedar fijada por el correspondiente proyecto
de movimiento de tierras para el que se solicitara licencia pre-
via o simultanea al de edificacion o urbanizacion.

No obstante, la alteracion maxima en parcela individual
sera de +/- 0,20 metros, en linea de fachada y de +/- 0,20
metros en linea posterior paralela a fachada. Estos dos puntos
conforman una rasante imaginaria que sera la rasante oficial
del terreno.

Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada
punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora o edi-
ficatoria.

Cota de nivelacion: Es la altitud que sirve como cota +/- 0
de referencia para la ejecucion de la urbanizacion y medicion
de la altura de la edificacion.

Articulo 17. Referencias de la edificacion.
En la regulacion del Plan General se emplean las referen-
cias de la edificacion que a continuacion se enumeran:

Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que deli-
mita una parcela.

Plano de fachada: plano o planos verticales que, por en-
cima del terreno, separan el espacio edificado del no edificado,
conteniendo en su interior todos los elementos constructivos
del alzado del edificio, excepcion hecha de los salientes permi-
tidos respecto de las alineaciones, de los aleros y cornisas.

Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la
planta baja del edificio con el terreno.

Medianeria o fachada medianera: lienzo de edificacion
que es comun con una construccién colindante, esta en con-
tacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una par-
cela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 18. Posicion de la edificacion respecto a la ali-
neacion.

Respecto a las alineaciones, la edificacion podra estar en
alguna de estas situaciones:

En linea: cuando la linea de edificacién o el cerramiento
son coincidentes con la alineacion.

Fuera de linea: cuando la linea de edificacion o el cerra-
miento es exterior a la alineacion.

Remetida o retranqueada: cuando la linea de edificacion o
el cerramiento es interior a la alineacion.

Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresa-
mente se autorice en esta Ordenanza, ninguna parte ni ele-
mento de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra
quedar fuera de linea respecto a la alineacion exterior.

Articulo 19. Separacion a linderos.

La separacion a los linderos es la distancia en cada punto
del plano de fachada, entre ésta y el lindero de referencia mas
proximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

Articulo 20. Retranqueo.

Es el espacio de terreno comprendido entre la alineacion
oficial y el plano de fachada, que incluye cualquier saliente o
voladizo de la misma.

Se puede fijar también para los restantes linderos de la
parcela en la respectiva ordenanza especifica.

Articulo 21. Separacion entre edificios.

La separacion entre edificios es la dimensién de la distan-
cia que separa sus fachadas. Cuando se estableciese en las
ordenanzas zonales se habra de cumplir, en el caso de que las
construcciones estén en la misma parcela.

Se entiende que un edificio esta separado de otros una
dimension dada cuando existe una banda libre en su perime-
tro que, en todos los puntos donde la proyeccion horizontal
de la fachada, mida aquella dimension como minimo sobre
cualquier linea recta que pase por él.

Articulo 22. Fondo edificable.

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que
sefiala, cuantitativa y no graficamente, la posicién en la que
debe situarse la fachada interior de un edificio, mediante la
expresion de la distancia entre cada punto de ésta y la alinea-
cion exterior, medida perpendicularmente a ésta.

CAPITULO 4
Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

Articulo 23. Definicion y aplicacion.

Las condiciones de ocupacion son las que precisan la su-
perficie de parcela que pueda ser ocupada por edificacion, y la
que debe permanecer libre de construcciones.

Las condiciones que se sefialan para determinar la ocu-
pacion de la parcela por la edificacion son de aplicacion para
las obras de nueva edificacion y para las obras que supongan
nuevas ocupaciones de suelo, y son establecidas para cada
parcela segun la normativa propia del uso a que se destine y
de la zona en que esté situada.

Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referen-
cia que se sefalan en los articulos siguientes.

Articulo 24. Ocupacion o superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los limites de propiedad de-
finidos por la proyeccion vertical, sobre un plano horizontal,
de las lineas externas de toda la construccién sobre parcela
privada (solar).

Articulo 25. Superficie ocupable.
Se entiende por superficie ocupable la superficie de la par-
cela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion.

Articulo 26. Coeficiente de ocupacion.

Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre
superficie ocupable y superficie de la parcela edificable.

Su sefialamiento se hara, bien como cociente relativo en-
tre la superficie ocupable y la total de la parcela edificable,
bien como porcentaje de la superficie de la parcela edificable
que puede ser ocupada.

El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién
maxima: si de la conjuncién de este parametro con otros deri-
vados de las condiciones de posicion se concluyese una ocu-
pacion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 27. Superficie libre de parcela.

Es el area resultante de aplicar la condicion de ocupacion
de la parcela en la que no se puede edificar, salvo que la nor-
mativa de la zona sefiale las excepciones pertinentes.

CAPITULO 5
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
Articulo 28. Definicién y aplicacion.

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son
las condiciones que acotan la dimension de las edificaciones
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que pueden levantarse en una parcela, y concretan el conte-
nido del derecho de propiedad.

Las condiciones que se sefialen para determinar la edifi-
cabilidad y aprovechamiento, son de aplicacion para todas las
obras de nueva edificacion y para las que se ejecuten en los
edificios que supongan capacidad para alterar la cantidad total
edificada. Son establecidas para cada parcela segun la norma-
tiva de aplicacion para cada uso a que se destine y el lugar en
que se encuentre la parcela.

Para su aplicacién se utilizaran los parametros de referen-
cia que se sefalan en los articulos siguientes.

Articulo 29. Superficie construida o edificada.

En cada planta, es la comprendida dentro del perime-
tro de la superficie ocupada por la construccion, incluyendo
la totalidad de la superficie de voladizos o terrazas cubiertas
cuando estén cerradas por tres de sus lados. En el caso de
balcones o terrazas cubiertas abiertas, computara el 50 por
100 de su superficie.

Articulo 30. Superficie construida. Edificabilidad o compu-
table.

No se computaran, a efectos de edificabilidad, los sopor-
tales y la parte diafana de la edificacion en contacto con las
fachadas exteriores, siempre que no posean ningun tipo de
cerramiento y sean de libre acceso al publico, ni los sétanos y
semisotanos.

Tampoco computaran las construcciones permitidas por
encima de la altura que se regulan en el articulo 43. En la me-
dicién se incluiran también los cuerpos volados cerrados y el
50% de las terrazas cerradas por uno o dos de sus costados.

Articulo 31. Superficie edificada total.
Es la suma de las superficies edificadas de cada una de
las plantas que componen el edificio.

Articulo 32. Superficie util.

Se entiende por superficie util de un local la comprendida
en el interior de sus paramentos verticales, que es de directa
utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie util de
una planta o del edificio, la suma de las superficies utiles de
los locales que lo integran.

La medicion de la superficie util se hara siempre a cara
interior de paramentos terminados.

Articulo 33. Superficie edificable.

Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la su-
perficie edificada total que puede construirse en una parcela o
€n un area en su caso.

Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento
mediante los siguientes medios:

El coeficiente de edificabilidad.

La conjuncion de las determinaciones de posicion, forma
y volumen sobre la parcela.

Articulo 34. Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la su-
perficie total edificable y la superficie de la proyeccién horizon-
tal del terreno de referencia.

Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabili-
dad se expresa como la relacién entre la superficie total edi-
ficable y la superficie total de una zona, poligono o unidad de
actuacion, incluyendo, tanto las parcelas edificables como los
suelos que han de quedar libres y de cesién obligatoria.

Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad
se expresa como relacion entre la superficie total edificable y
la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la par-
cela edificable o en su caso, la superficie de la zona, poligono

o unidad de actuacion de la que se ha deducido la superficie
de espacios libres.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si
de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicion, ocupacién, forma y volumen se con-
cluyese una superficie total edificable menor, sera éste el valor
que sea de aplicacion.

En zona de cuevas la edificabilidad hace referencia solo
a los edificios convencionales sin que compute la superficie
de la cueva. Tan so6lo computara el interior de las cuevas en el
crecimiento SR-3 al tener un uso global distinto al residencial.

CAPITULO 6
Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 35. Definicion y aplicacion.

Las condiciones de volumen y forma son las condiciones
que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las
construcciones. Se establecen mediante los parametros con-
tenidos en este Capitulo.

Las condiciones de volumen y de forma de los edificios
son aplicables a las obras de nueva edificacion y a las que
se ejecuten en edificios que alteren las caracteristicas que en
este capitulo se sefialan y son establecidas para cada parcela
segun la normativa propia del uso a que se destine y de la
Zona en que se situe.

Articulo 36. Solido capaz.
Es el volumen, definido por el planeamiento, dentro del
cual debe inscribirse la edificacion que sobresalga del terreno.

Articulo 37. Altura del edificio.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o de
la rasante oficial del terreno en el punto medio de la fachada.

También es el nimero maximo de plantas de la edifica-
cion, incluyendo la planta baja y atico si lo hubiese legalmente.
No se incluye la que pudiera surgir bajo cubierta segun un
plano inclinado a 30 grados. Este, formal y estéticamente,
estara bajo la cubierta de teja del edificio. Por lo tanto, no
se podran abrir huecos en un plano vertical, sino sélo en el
mismo plano de la cubierta del edificio. La planta atico se re-
tranqueara de fachada al menos 3,00 metros a contar desde
la alineacion oficial.

Articulo 38. Altura en unidades métricas.

Es la altura del edificio en unidades métricas medidas
en la forma que determinen las condiciones de la zona, hasta
cualquiera de los siguientes elementos, y en funcion de ellos
sera:

Altura de coronacion: es la altura del edificio que se mide
hasta el nivel de la cara superior del forjado del techo de la
ultima planta.

Altura maxima total: que es la que se mide hasta la cum-
brera mas alta del edificio.

Articulo 39. Altura en nimero de plantas.
Es el nimero de plantas por encima de la cota de origen 'y
referencia o de la rasante, incluida la planta baja.

Articulo 40. Altura maxima.

Es la sefalada por el planeamiento o por las condiciones
de zona como valor limite de la altura de edificacion.

Cuando se establezca la altura en dos unidades de medi-
cion, numero de plantas y unidades métricas, ambas habran
de respetarse a la vez como maximos admisibles.
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La altura maxima debera cumplirse tanto para las facha-
das exteriores como para las interiores que puedan crearse a
patios.

Articulo 41. Altura minima.

Es la minima autorizada en edificios de nueva planta.
Sera una planta menos de la maxima autorizada.

No se tendra en cuenta en obras de ampliacién de vivien-
das existentes.

Articulo 42. Consideracién de la condicion de altura.

En los casos en que se sefalare como condicién de altura
solamente la maxima, ha de entenderse que es posible edifi-
car sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir
la edificacion hasta la altura méxima en los casos en que se
entienda que, de lo contrario, se esta agrediendo la imagen
urbana.

Articulo 43. Construcciones por encima de la altura.

Por encima de la altura maxima de coronacion, podran
admitirse con caracter general las siguientes construcciones:

Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir
respecto a un plano trazado desde el borde superior del for-
jado de la ultima planta en fachadas y patios con una inclina-
cion maxima de cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales.

Se permite construir por encima de esta altura torreones
de ascensor y escaleras, depdsitos e instalaciones al servicio
de la edificacion, siempre que ocupen una superficie igual o
inferior al 15% de la construida en la planta inmediata infe-
rior y nunca mayor de 16 metros cuadrados, y se retranqueen
un minimo de 3,00 metros de las fachadas, salvo que sea el
cuerpo de la escalera.

La altura maxima de esas construcciones no podra ex-
ceder de 3,40 metros, ni la longitud de sus cerramientos, en
el sentido de la fachada, exceder del 50% de la medida de la
misma. En cualquier caso, se debera justificar suficientemente
la necesidad de esta construccion.

Por encima de la altura maxima de coronacion que se
determine, ademas de las anteriores se podra admitir la cons-
truccion de antepechos, barandillas, remates ornamentales
que no podran rebasar en mas de 1,00 metros sobre la altura
de coronacion, salvo con ornamentos aislados o elementos de
cerrajeria.

Por encima de la altura maxima total que se determine,
no podra admitirse construccion alguna, excepto:

Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire, con las alturas que
en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas
especificas que les sean de aplicacion.

Los paneles de captacion de energia solar térmica y ener-
gia fotovoltaica.

Articulo 44. Altura de piso.

Se entiende por altura de piso, la distancia en vertical en-
tre las caras superiores de los forjados de dos plantas conse-
cutivas.

Articulo 45. Altura libre de piso.

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavi-
mento terminado de una planta, y la cara inferior del forjado
de techo de la misma planta.

La minima / maxima alturas libres de pisos seran las si-
guientes:

En plantas destinadas a vivienda: 2,50 - 3,00 metros.
En locales comerciales: 3,00 - 4,20 metros.

En garajes y aparcamientos: 2,20 - 3,00 metros.

En sotanos y semisotanos: 2,25 - 2,50 metros.

Las alturas de planta maximas se limitan en funcion de la
ubicacion de la planta:

Planta baja: 4,50 metros. Medidos desde la rasante de
la calle hasta la cara superior del forjado (incluido el posible
semisotano).

Planta superior: 3,50 metros. Medidos entre las caras in-
feriores o superiores de los forjados consecutivos.

Articulo 46. Cota de planta de piso.

Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y
referencia de la planta baja, y la cara superior del forjado de la
planta a la cual se refiera la medicion.

Articulo 47. Determinacion de alturas de las edificaciones.

Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de
determinaciones: por numero de plantas y por distancia verti-
cal. Cuando las ordenanzas particulares de cada zona sefalen
ambos parametros, habran de respetarse los dos.

Para determinar la altura de un edificio, se tomara esta
por la vertical que pasa por el punto medio de la linea de fa-
chada, desde la rasante de la acera hasta la cara superior del
forjado de techo de la ultima planta.

En las calles con declive, la altura de la edificacion se
medira en el punto medio de la fachada, si esta no excede
de 20 metros de longitud. Si sobrepasa dicha dimension, se
medira desde los 10 metros, contados desde el punto mas
bajo, permitiéndose el escalonado correspondiente a partir de
los 20 metros.

En ningun caso las diferencias de cota de rasante entre
los extremos de un escalon de fachada y su punto medio, po-
dran ser superiores a 75 centimetros, a efectos de la medicion
de alturas.

En caso de que por tratarse de un mismo edificio que dé
fachada a varias calles en declive y no sea posible su escalo-
namiento, debera retranquearse la planta correspondiente de
tal forma que sus cerramientos y forjado no sobresalgan por
encima de un plano inclinado a 45 grados a partir de la linea
de maxima altura permitida en la fachada correspondiente.

En edificios con fachada a dos calles computaran edifica-
bilidad todos los volumenes o superficies que sobresalgan de
la linea de rasante de la calle de menor cota. En caso de que el
terreno o solar quede a una cota inferior a la calle pero sin tener
salida a otro espacio publico, computaran edificabilidad todas
las superficies sobre la rasante de la planta baja del terreno.

Los edificios en ladera no podran superar en ningun mo-
mento las plantas especificadas segun su ordenanza de uso
sobre la rasante del terreno.

En cualquier caso, y para parcelas en declive, la altura
maxima debera cumplirse en cualquier fachada y/o alzados de
la edificacion o escalon de ésta. Medida en su punto medio y a
partir de la rasante oficial del terreno.

En ningun caso, la altura de la edificacién, medida de
acuerdo con los apartados anteriores, sera superior a la
maxima fijada para cada zona.

Articulo 48. Planta.

1. Es toda superficie horizontal practicable y cubierta,
acondicionada para desarrollar en ella una actividad. Se consi-
deran los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion
en el edificio:

Sotano: la totalidad o parte de la planta cuyo techo se
encuentra en todos sus puntos, a menos de 0,25 metros, por
encima de la rasante de la acera o del terreno en contacto con
la edificacion, pudiéndose ocupar el 100 % de la parcela, sin
computar edificabilidad.

Semisotano: la planta de la edificacion que tiene parte de
su altura por debajo de la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacion, siempre que su techo, parte supe-
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rior del forjado, se encuentre entre 0,60 metros y 1,50 metros,
por encima de la rasante, con excepcion de la zona del habitat
de cueva donde la horquilla se encuentra entre 0,60 y 1,00
metros. Pudiendo ocupar solamente lo establecido en las or-
denanzas respectivas para el suelo en que se ubique, denomi-
nado como «ocupacion». No computara edificabilidad.

Baja: Planta que en mas de un cincuenta por ciento (50%)
de su superficie edificada es coincidente con la cota de referen-
cia del edificio o situado inmediatamente sobre el semisoétano.

Entreplanta: En las plantas bajas, que no sean viviendas,
se permiten entreplantas, no pudiendo ocupar mas del 50%
de la superficie de la misma, retranqueandose siempre de la
fachada al menos 3,00 metros y teniendo su acceso exclusiva-
mente por el local sobre el que se sitla.

La altura libre por encima de las entreplantas no podra
ser inferior a 2,20 metros ni superior a 2,50 metros s. Mante-
niendo en cualquier caso la altura maxima de la planta baja.

Piso: planta situada por encima del forjado de techo de la
planta baja. El valor de la altura libre de planta de piso se de-
terminara en funcion del uso y de las condiciones particulares
de la zona o clase de suelo.

Atico: ultima planta de un edificio, cuando su superficie
edificada es inferior a la normal de las restantes plantas, y sus
fachadas se encuentran separadas del resto de los planos de
la fachada del edificio.

Bajo cubierta: No se permiten usos bajo cubierta.

Articulo 49. Vuelos.
Se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 123 y
siguientes de las presentes ordenanzas de edificacion.

CAPITULO 7
Condiciones minimas de las viviendas

Articulo 50. Condiciones minimas.

Toda vivienda familiar, ademas de cumplir con la Norma-
tiva relativa a uso especifico, se compondra, como minimo,
de cocina, estar-comedor, dormitorio y un cuarto de aseo con
lavabo, inodoro y ducha. Toda vivienda poseera lavadero y ten-
dedero, éste ultimo podra situarse en planta de cubierta.

Las habitaciones dormitorios seran independientes entre
si de forma que no sirvan de paso a otros. Esta norma solo
podra no tenerse en cuenta en las viviendas cueva.

La distribucion interior de las viviendas debera ser tal que
todas las piezas habitables tengan iluminacién (con superficie
no menor a 1/6 de la superficie de la pieza) y ventilacion di-
rectas, a excepcion de los cuartos de aseo, los cuales podran
ventilar mediante conductos provistos, en cubierta, de aspira-
dor estatico.

La altura minima libre de todas las habitaciones sera de
2,50 metros y la anchura minima de los pasillos y escaleras
0,85 metros. En bafos, aseos, cocinas y pasillos la altura li-
bre podra reducirse hasta 2,20 metros, sin que esta reduccion
afecte a mas del 20% de la superficie util de la vivienda.

En las viviendas colectivas o plurifamiliares, las escaleras
tendran necesariamente iluminacion y ventilacion directa con
el espacio exterior en todas sus plantas, con una superficie mi-
nima de ventilacién de 0,5 metros cuadrados y una superficie
minima de iluminacion de 1,00 metros cuadrado. En edificios
de vivienda unifamiliar las escaleras interiores podran no tener
huecos de iluminacion o ventilacién. En edificios de hasta tres
plantas, sin contar la planta baja, se permiten escaleras con
ventilacién e iluminacion cenital por medio de lucernarios. En
este caso, el hueco central quedara libre en toda su altura las
escaleras de los edificios de viviendas cumpliran con lo estipu-
lado en la normativa de proteccion contra incendios.

No se permiten viviendas interiores, entendiéndose por
tales aquellas que como minimo no dispongan de un dormi-
torio o estancia con fachada a espacio publico exterior o que

ofrezca al menos dos piezas habitables a un espacio privado
de caracter comunitario o no en donde pueda inscribirse un
circulo de 8,00 metros de diametro.

Cualquier edificio cuya altura sea igual o mayor a 10,50
metros sobre rasante, medida en el eje del portal, debera con-
tar obligatoriamente con aparato elevador.

En ningln caso, los s6tanos y semisétanos podran desti-
narse a vivienda. En el caso de ubicarse ésta en planta baja,
debera estar situada a una altura minima sobre rasante de la
calle, de 0,30 metros.

En las viviendas rurales que tengan como anejo la cuadra
o el establo, éstos deberan independizarse y dotarse de ac-
ceso distinto e independiente.

En todo caso, todas las edificaciones plurifamiliares de
nueva planta se atendran a lo especificado en la Ordenanza
sobre Normas Técnicas para la accesibilidad y eliminacion de
las barreras arquitectdnicas y urbanisticas, establecidas por la
Junta de Andalucia.

Se preveran plazas de aparcamiento de vehiculos en su-
perficie, dentro de la parcela o soétano, debiendo acompafiar
proyecto segun legislacion vigente. Sera obligatorio la previ-
sion minima de una plaza de garaje por vivienda.

Las condiciones minimas de las cuevas quedan estableci-
das en el Titulo Tercero.

CAPITULO 8
Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 51. Definicién y aplicacion.

Son condiciones de calidad e higiene las que se estable-
cen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad
en la utilizacion de los locales por las personas.

Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a
obras de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de
obras de reestructuracion total. Seran asimismo de aplicacion
en el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del
Ayuntamiento, su cumplimiento no represente desviacion im-
portante en el objeto de la misma.

En todo caso se cumpliran las condiciones que se es-
tablecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieran vigentes de ambito superior al municipal.

Seccion Primera. Condiciones de calidad

Articulo 52. Calidad de las construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de pro-
yecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y
economia de mantenimiento de los materiales empleados y de
su colocacion en obra.

En aplicacion del contenido de esta Ordenanza, y de las
responsabilidades que le son propias, es competencia del
Ayuntamiento velar, tanto por el respeto al contenido urbanis-
tico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva,
y, €n consecuencia, de la calidad de vida del vecindario.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de pro-
yecto el disefio de elementos constructivos incorporando, en
todo lo posible, criterios de desconstruccién: montaje en seco,
facilidad de montaje-desmontaje, uniones mecanicas, etc.

Articulo 53. Aislamiento térmico.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de
transmision y aislamiento térmico previstas en las disposicio-
nes vigentes sobre ahorro de energia. Con este fin los mate-
riales empleados, su disefio y solucion constructiva, cumpliran
las condiciones impuestas por la legislacion sectorial y norma-
tiva basica de la edificacion vigente.
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Articulo 54. Aislamiento acustico.

Las edificaciones deberan reunir las condiciones de ais-
lamiento acustico fijadas por el Codigo técnico de Edificacion
(CTE) vigente.

Articulo 55. Barreras antihumedad.

Todo local debe ser estanco y estar protegido de la pene-
tracion de humedades. A este fin las soleras, muros perime-
trales de sotano, cubiertas, juntas de construcciones, y demas
puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran
debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterias
exteriores cumpliran el Codigo técnico de Edificacion (CTE) so-
bre condiciones térmicas de los edificios.

Seccion Segunda. Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 56. Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en
el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.

Articulo 57. Local exterior.
1. Se considerara que un local es exterior si todas sus pie-
zas habitables cumplen alguna de las siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de carac-
ter publico.

c) Dar a un espacio libre de edificacién de caracter pri-
vado que cumpla las condiciones especificas de la norma de
zona que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondien-
tes en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondien-
tes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Articulo 58. Pieza habitable.

1. Se considerara pieza habitable toda aquélla en la que
se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se sefialan en el articulo 56. Se exceptuan las
pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer
de huecos en razon de la actividad que en ellos se desarrolle,
y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventila-
cion y acondicionamiento de aire.

Articulo 59. Ventilacion.
Es la capacidad de renovacion del aire de un local. Puede ser:

a) Natural: cuando se produzca mediante huecos abiertos
y practicables a fachadas o a cubiertas o a través de chime-
neas de ventilacion.

b) Forzada: cuando se realice mediante sistemas artifi-
ciales de ventilacion forzada, u otros medios mecanicos. Se
admite la ventilacion forzada de las piezas no habitables tales
como aseos, bafios, cuartos de calefaccion, de basuras, de
acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes.

Articulo 60. Ventilacion en bajos comerciales.

En nuevas aperturas de locales en bajos comerciales de-
bera instalarse un sistema de renovacion de aire activado por
aspirador estatico directo, tipo shunt o equivalente.

Articulo 61. lluminacién.
lluminar un local es proveerlo de luz, mediante:

a) Medios naturales: cuando el procedimiento de alum-
brado es la luz solar.

b) Medios artificiales: cuando se utilizan medios de ilumi-
nacion artificial.

Articulo 62. Ventilacion e iluminacion de piezas habitables.

Los huecos de ventilacion e iluminacion deberan tener una
superficie no inferior a un sexto (1/6) de la de la planta del local.
No se dispondra ningun puesto de trabajo estable a mas de 10
metros de distancia de los huecos de iluminacion y ventilacion,
salvo especiales exigencias técnicas de la actividad.

Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se pro-
duzca combustion o gases, dispondran de conductos indepen-
dientes para su eliminacion.

Incorporar criterios de orientacion en la disposicion de
huecos y aperturas de estos:

Minimizar aberturas que no estén en fachada sur, en tér-
minos de combinacion térmico-luminico, buscando en todo
momento y siempre que sea posible la orientacion sur para
estancias habitables.

Incorporar sistemas de proteccién solar en aberturas
orientadas a sur (elementos fijos: aleros, voladizos; elementos
moviles como persianas, toldos, etc.).

Proteger con lamas verticales u horizontales las orienta-
ciones oeste y nordeste.

Disefar las fachadas y la distribucién interior del edificio
para facilitar la ventilacion natural cruzada.

En el habitat de cueva se podra utilizar tragaluces y chi-
meneas luminicas.

Seccion Tercera. Condiciones higiénicas de los edificios

Articulo 63. Patios.

1. Se entendera por patio todo espacio no edificado de-
limitado por fachadas interiores de los edificios también sera
considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior
de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por
la edificacion en una dimensién superior a las dos terceras
partes (2/3) de su longitud total.

2. Segun sus caracteristicas se distinguiran las siguientes
clases:

Patios interiores o de parcela.

En edificios de nueva planta cuyo uso sea el de vivienda,
los patios interiores de parcela o de luces, tendran una su-
perficie no inferior a 9,00 metros cuadrados., y un lado mi-
nimo de 3,00 metros. En cualquier caso, se podra inscribir, a
lo largo de toda la altura del patio, un circulo de 3,00 metros
de diametro.

No obstante, las dimensiones de los patios cerrados se
exigird que las luces rectas de los locales habitables sean al
menos un cuarto de la altura del muro frontero, contada desde
el nivel del suelo de estos locales hasta su coronacion o hasta
el limite de la altura maxima autorizable, si dicho muro fron-
tero no alcanza esta altura permitida. La dimensién minima
sera de 3,00 metros.

Cuando el patio tenga una de sus dimensiones mayor lon-
gitud que la minima establecida, podra reducirse la distancia
entre los lados opuestos en la otra dimension 30 centimetros
por cada metro completo que la primera exceda de dicho mi-
nimo con un limite de 1/5 de la altura de la edificacion.

Los huecos de las escaleras tendran luces rectas con
un minimo de 3,00 metros. La forma de la planta del patio
sera tal que permita se trace en ella una circunferencia de
3,00 metros de diametro, como minimo, a estos efectos, se
entiende por luz recta la longitud de la perpendicular al pa-
ramento exterior medida en el eje del hueco hasta el muro o
lindero mas proximo.

Patios abiertos a fachada.

En edificacién en manzana cerrada, siempre que asi lo
admita el Ayuntamiento, previa presentacion de propuesta, se
admiten patios abiertos a fachada siempre que se cumpla lo
siguiente:
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- Su anchura minima sera de 3,00 metros.

- Se procurara que su fondo maximo no sera superior a
su anchura, salvo que existan razones técnicas que justifiquen
lo contrario .

- No deberan crear medianerias vistas de los edificios co-
lindantes.

- En la planta baja, en caso de que existan, iran cerrados
mediante paramento opaco hasta una altura de 3,00 metros
como minimo.

- No podran abrir a ellos terrazas lavadero ni se dispon-
dran tendederos.

- Su tratamiento sera similar al del resto de la fachada del
edificio, formando falsa fachada, a partir de la planta baja.

Patios mancomunados.
Se consiente la mancomunidad de patios ajustandose a
las siguientes normas:

- La mancomunidad habra de establecerse constituyendo
mediante escritura publica un derecho real de servidumbre
sobre los solares afectados, e inscribirse en el Registro de la
Propiedad, con la condicion de no poderse cancelar sin la au-
torizacion del Ayuntamiento.

- No podra, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre
en tanto subsista alguna de las fincas cuyos patios requieran
este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

Patios en el ambito de cuevas.

Los patios en el ambito del habitat en cueva se reglamen-
tara en el Titulo Tercero.

Articulo 64. Anchura de patios.

1. Se entiende por anchura del patio la medida de la se-
paracién entre paramentos de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus
dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen o
que existan razones técnicas que justifiquen lo contrario.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con
cuerpos salientes.

Articulo 65. Medicién de la altura de los patios.

La altura de patio se medira a la coronacion del mas alto
de los paramentos de la edificacion a que sirva, tomando la
mayor de las alturas que resulten de considerar las siguientes
cotas de partida:

a) La cota de referencia de la planta baja.
b) La cota del piso del local de cota mas baja que tenga
huecos de luz y ventilacion al mismo.

Articulo 66. Cota de pavimentacion.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel
superior a 1,00 metro por encima del de cualquiera de los
locales en contacto con él desde los que abran huecos.

Articulo 67. Construcciones en los patios.

1. En las zonas de uso caracteristico residencial no se
autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de
ampliacion que ocupen los patios de parcela.

2. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en el patio
con muros de fabrica de 3,00 metros de altura maxima.

Articulo 68. Cubricion de patios.

Salvo prohibicién expresa en la normativa de uso o zona,
cabra la cubricion de patios de parcela con claraboyas y lucer-
narios traslucidos, siempre que estos elementos dejen un es-
pacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre
los muros del patio y el elemento de cubricion, que permita
una superficie minima de ventilacion.

CAPITULO 9
Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Articulo 69. Definicion y aplicacion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edi-
ficios, las que se imponen al conjunto de instalaciones y ma-
quinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen fun-
cionamiento de los edificios y los locales conforme al destino
que tienen previsto.

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones
y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de
nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reestructuracion total. Seran, asimismo,
de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en los
que, a juicio de los servicios técnicos municipales su provision
no represente desviacion importante en los objetivos de las
mismas.

En todo caso se cumpliran las condiciones que estén
vigentes de ambito superior al municipal o las que el Ayun-
tamiento promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el cumpli-
miento de las instrucciones contenidas en el Codigo técnico de
Edificacion (CTE).

Las construcciones buscaran centralizar los espacios de
la misma funcién. Nucleos de instalaciones, locales hiimedos,
etc. Se considerara la disponibilidad de zonas de servicios co-
munitarios.

Seccién Primera. Dotacion de agua

Articulo 70. Dotacién de agua potable.

Todo edificio de viviendas debera tener en su interior agua
corriente potable. Las viviendas tendran una dotacion minima
de 350 litros/habitante/dia. Asimismo, contaran con red de
saneamiento entroncada con la red municipal. Todos los servi-
cios se atendran al Reglamento del Suministro Domiciliario de
Agua segun decreto 120/1991, de 11 de Jjunio.

Articulo 71. Dotacioén de agua caliente.

En todo edificio debera preverse la instalacion de agua
caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de las
personas y a la limpieza doméstica. Debera tenerse en cuenta
las determinaciones establecidas para la instalacion de siste-
mas de captacion de energia solar activa de baja temperatura
para la produccion de agua caliente.

Seccién Segunda. Dotacion de energia

Articulo 72. Energia eléctrica.

1. Todo edificio contara con instalacion interior de energia
eléctrica conectada al sistema de abastecimiento general 0 a
sistema adecuado de generacion propia.

2. En los establecimientos abiertos al publico se dispon-
dréd de modo que pueda proporcionar iluminacién artificial a
todos los locales y permita las tomas de corriente para las
instalaciones que se dispusieran.

3. Las instalaciones de baja tensién en el edificio queda-
ran definidas para la potencia eléctrica necesaria, teniendo en
cuenta para el célculo las previsiones de consumo de ener-
gia para servicios (alumbrado, aparatos elevadores, etc.), asi
como la necesaria para los usos previstos, de acuerdo con
las condiciones de dotacion marcadas en las instrucciones y
Reglamentos especificos.

4. En todos los edificios habra instalaciones diferenciadas
por consumidor.

Articulo 73. Instalaciones de transformacion.

Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transfor-
macioén en un edificio, ademas de cumplir las condiciones exi-
gidas por las reglamentaciones especificas, debera ajustarse
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a las Normas de Proteccion de Medio Ambiente que les sean
aplicables. No podra ocuparse la via publica con ninguna ins-
talacion auxiliar, salvo cuando se instale un cuadro de mandos
para el alumbrado publico, y no sea facil su acceso desde el
exterior.

Articulo 74. Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones dife-
renciadas por consumidor se dispondra un armario o local con
las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los conta-
dores individualizados y los fusibles de seguridad.

En el ambito del habitat de cueva estas instalacion se ubi-
caran preferentemente en el edificio Anexo.

Articulo 75. Puesta a tierra.

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las ins-
talaciones y estructura.

2. La instalacion de puesta a tierra quedara definida por
la resistencia eléctrica que ofrezca la linea, considerando las
sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse
en las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes
masas metalicas estructurales o de otro tipo.

Seccidn Tercera. Sistemas de captacion de energia solar

Articulo 76. Aplicacion.

1. Se fomentara la preinstalacion de placas solares para
la captacion y utilizacion de energia solar activa de baja tem-
peratura, para la produccion de agua caliente, en cualquier
edificacién de nueva planta, en obras de reforma integral o
rehabilitacién de edificaciones, siempre que éstas y aquéllas
precisen de agua caliente.

2. Se permite y fomentara la instalacion de paneles sola-
res para la captacion de energia solar fotovoltaica.

Seccion Cuarta. Dotaciones de comunicacion y telecomunicacion

Articulo 77. Telecomunicacion.

Todos los edificios deberan construirse con prevision de
las canalizaciones de telecomunicacion, con independencia de
que se realice 0 no la conexién con las redes de las companias
de telecomunicaciones.

Articulo 78. Radio y television.

1. En todas las edificaciones destinadas a vivienda colec-
tiva, y aquéllas en que se prevea la instalacion de equipos re-
ceptores de television o radio en locales de distinta propiedad
0 usuario, se instalara antena colectiva de television y radiodi-
fusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena de radio
aficionado, debera emplazarse en el punto del edificio o parcela
en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre
donde sea menos visible desde los espacios publicos.

Articulo 79. Servicios Postales.

Todo edificio de viviendas colectivas dispondra de buzo-
nes para la correspondencia en un lugar facilmente accesible
para los servicios de Correo.

Seccién Quinta. Servicios de evacuacion

Articulo 80. Evacuacion de aguas pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un
sistema de recogida, que por bajantes, las haga llegar a las
redes que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a
recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacién aislada. El disefio de
las bajantes se hara preferiblemente por el exterior del edifi-
cio y con montaje visto. Los bajantes que pasen por el inte-
rior, es preferible que lo hagan por espacios de servicio y que

sean registrables. Se prohiben las cubiertas que se resuelven
echando agua directamente al colindante.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble
de que se trate, deberan conducirse hasta un cauce publico
adecuado para su evacuacion.

3. En la zona de habitat en cuevas es obligado mantener
las servidumbres de los espacios de evacuacion de aguas plu-
viales. Estos espacios se marcan en los planos de ordenacion.
En caso de creacion de nuevas cuevas habra de preverse la
evacuacion de aguas pluviales hacia del red de desaglie.

4. En caso de cuevas de nueva edificacion se plantearan
en todo momento espacios para la evacuacion de aguas plu-
viales y su conexion con la red de saneamiento municipal.

5. Los crecimientos urbanos de nueva creacion dispon-
dran de una red separativa de aguas pluviales.

Articulo 81. Evacuacion de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales
quedaran definidas por su capacidad de evacuacion sobre la
base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica corres-
pondiente y deberan cumplir, en su caso, la normativa relativa
a vertidos industriales.

2. En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la
red general, por intermedio de arqueta o pozo de registro en-
tre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso
de garaje, taller, o actividades semejantes, se dispondra una
arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o
pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de depu-
racion debera merecer la aprobacion previa de los organismos
competentes.

5. La zona del habitat en cuevas dispone de una orde-
nanza especifica reflejado en el Titulo Tercero.

Articulo 82. Evacuacion de humos.

1. En ningun edificio, se permitira instalar la salida libre
de humos por fachadas, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga caracter provisional. Se permitiran, no obstante,
las salidas de calderas estancas de gas.

2. Cabra autorizar la evacuacion de humos procedentes
de locales de planta baja o inferiores a la baja situados en
patios interiores del edificio.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de ais-
lamiento y revestimiento suficientes para evitar que la radiacion
de calor se transmita a las propiedades contiguas que el paso y
salida de humos cause molestias o perjuicios a terceras.

4. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas
exteriores y se elevaran como minimo 1,00 metro por encima
de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a 8,00
metros.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las
salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones co-
lectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

6. EI Ayuntamiento podra imponer las medidas correcto-
ras que estime pertinentes cuando, previo informe técnico, se
acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecin-
dario.

7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre conta-
minacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del Ayun-
tamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Articulo 83. Evacuacion de residuos solidos.

1. Es de aplicacion la Ordenanza Municipal de Residuos
Urbanos y Limpieza Publica del Ayuntamiento de Benalua.

2. Todos los edificios de viviendas colectivas y los desti-
nados a usos urbanos no residenciales, contaran con un local
para cubos de basura, cuya ventilacion se efectuara mediante
chimenea independiente.
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3. La instalacion de evacuacion de basuras se definira por
su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcién de las
necesidades de los usuarios.

4. Cuando las basuras u otros residuos sélidos que pro-
dujera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan
o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario,
deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para
su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Seccién Sexta. Instalaciones de confort

Articulo 84. Instalacion de clima artificial.

1. La prevision de instalacion de aire acondicionado no se
traducira en inexistencia de ventanas o incumplimiento de las
condiciones de iluminacién y ventilacion natural establecidas
para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos
seran complementarios.

2. Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por
la capacidad de renovacion del aire de los locales, sobre la
base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea
la acumulacion de gases toxicos explosivos y las condiciones
higiénicas de renovacion de aire.

3. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la
normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion.

4. La salida de aire caliente de la refrigeracién, salvo ca-
sos justificados, examinados de forma restrictiva, no se hara
sobre la via publica debiendo hacerse a través del patio de
luces interior de la parcela o cubierta del edificio. Queda pro-
hibida, por tanto, la colocacion de aparatos de produccion de
frio que queden vistos sobre la fachada exterior de los inmue-
bles o que sobresalgan de la linea de fachada, debiendo en
todo caso quedar integrados en la composicion y formaliza-
cion de la misma, y no admitiéndose su disposicion arbitraria
sobre el alzado del inmueble.

Articulo 85. Sistema de calefaccion.

1. Todo edificio donde existan dependencias destinadas a
la permanencia de personas debera contar con instalacion de
calefaccion. La calefaccion podra emplear cualquier sistema
de produccion de calor, buscando siempre las soluciones que
conduzcan a un mayor ahorro energético. La instalacion debera
adecuarse al R.D. 1751/1998, de 31 de julio, que aprueba el
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE)
asi como a sus Instrucciones Técnicas Complementarias.

2. En el caso de prevision de instalacion de climatizacion,
queda expresamente prohibida la colocacion de aparatos de
produccion de frio o calor que queden vistos sobre la fachada
exterior de los inmuebles o que sobresalgan de la linea de fa-
chada, debiendo en todo caso quedar integrados en la com-
posicion y formalizacion de la misma, y no admitiéndose su
disposicion arbitraria sobre el alzado del inmueble.

Articulo 86. Aparatos elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el
transporte de personas, montacargas, montaplatos, etc.

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel
superior a los 10,50 metros, entre cotas de piso, incluidas las
plantas bajo rasante, dispondra de ascensor. Se exceptuan los
edificios destinados a vivienda unifamiliar y aquellos en que,
en funcion de su destino, sean manifiestamente innecesarios.
Sera también necesario ascensor cuando haya que salvar un
desnivel de mas de 7 metros medidos entre cotas de piso
desde el portal.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su
capacidad de carga, velocidad y nimero de paradas calcula-
das en funcién del numero de usuarios previstos y el nimero
de plantas servidas.

4. El numero de ascensores a instalar y el tamafio de los
mismos se determinara en funcion de las necesidades del edi-
ficio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al

ascensor en planta baja no estara a cota superior 1,50 metros
respecto a la rasante en la entrada del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion
directa a través de zonas comunes de circulacion, con la es-
calera.

6. En cualquiera que sea la clase de apartado se cumpli-
ran las normas exigidas por la normativa de Aparatos Elevado-
res y disposiciones complementarias.

7. Los ascensores habran de bajar hasta el sotano y de-
beran existir rampas para el acceso a personas con movilidad
reducida en el caso de que el edificio presente desnivel con
respecto a la calle.

Seccién Séptima. Aparcamientos y garajes en los edificios

Articulo 87. Dotacion de aparcamiento.

1. o Todos los edificios residenciales deberan tener un
minimo de una plaza de garaje por vivienda. Para usos distin-
tos al residencial se establece la obligacion de una plaza de
garaje por cada cien metros construidos, salvo para el caso
de oficinas que sera precisa una plaza por cada 50 metros
construidos.

2. La provision de plazas de aparcamiento es indepen-
diente de la existencia de garajes privados comerciales y de
estacionamientos publicos.

3. El Ayuntamiento, previo informe técnico, podra relevar
del cumplimiento de la dotacion de aparcamiento en los casos
de locales que se instalen en edificios existentes que no cuen-
ten con la provision adecuada de plazas de aparcamiento y en
los que la tipologia del edificio no permita la instalacion de las
plazas adicionales necesarias, o sustituirlo por aparcamientos
situados fuera de la parcela del edificio.

4. El Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aque-
llas fincas que estén situadas en vias que, por su transito o
caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en es-
pecial en vias de primera jerarquia, salvo que se adopten las
medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que
cada caso requiera.

5. En todo caso, las plazas de aparcamiento que se es-
tablecen como obligatorias, como dotacion que son de los lo-
cales, se consideran inseparables de estos, a cuyos efectos
figuraran asi en la correspondiente Licencia Municipal.

Articulo 88. Soluciones para la dotacion de aparca-
miento.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espa-
cios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre e edi-
ficado.

b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se es-
tablecera la servidumbre correspondiente, o edificado.

Articulo 89. Dimensiones de las plazas de aparcamiento.

Las plazas de aparcamiento tendran una dimensiéon mi-
nima de 2,20 metros por 4,50 metros. En aparcamientos pu-
blicos seran de 2,40 metros por 5,00 metros.

El nimero de coches en el interior de los garajes no po-
dra exceder de una superficie de 20 metros cuadrados Uutiles
por coche.

Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pa-
sillos de acceso de los vehiculos, sefializacion que figurara en
los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la
concesion de licencias de construccion, instalacion, funciona-
miento y apertura.

Articulo 90. Aparcamiento en los espacios libres.
1. No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo
de los espacios libres de parcela o patios de manzana, mas
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superficie que la correspondiente al treinta por ciento (30%)
de aquellos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamiento
de superficie no se autorizaran mas obras o instalaciones que
las de pavimentacion y se obligara que este uso sea compati-
ble con el arbolado.

Articulo 91. Garajes.

Se entiende por garaje el espacio edificado destinado al
aparcamiento de vehiculos. Podra autorizarse la utilizacion
como garaje de los locales emplazados en las siguientes si-
tuaciones:

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de
las parcelas.

c) En edificios exclusivos.

En habitat en cuevas no estara permitido la construccién
de garajes en areas de proteccion integral.
Condiciones de las plazas.

- Superficie rectangular minima de 2,20 x 4,50 metros.

- Superficie de aparcamiento minima por plaza (inclu-
yendo parte proporcional de acceso, aceras, pasillos de ma-
niobras, etc., pero no la destinada a servicios sanitarios, si los
hubiera, almacenillos, vestibulos de independencia, etc.) de
20 metros cuadrados Uutiles.

- Reserva de 1 plaza por cada 30 para usuario minusva-
lido con superficie rectangular de 3,30 x 5 metros.

En las dimensiones podra tolerarse hasta un 10% del
numero de las plazas, una anchura minima de 2,05 metros
(salvo en su caso en los de minusvalidos en la embocadura
0 acceso a la plaza, siempre que el obstaculo (pilar, bajante,
conduccidn, etc.) profundice menos de 1,30 metros hacia el
interior de la plaza con la finalidad de no impedir la apertura
del vehiculo.

- La altura libre minima de las plantas no sera inferior a
2,20 metros en toda la superficie.

En la altura cabe tolerar una reduccién puntual y siempre
excepcional por el cruce de instalaciones en el techo, siempre
y cuando no quede menos de 2,10 metros.

Articulo 92. Condiciones para la ejecucion de los garajes.

Con independencia de la normativa general de aplicacion
a toda construccidn, en el supuesto de garajes es de especial
aplicacion, ademas de las determinaciones contenidas en es-
tas ordenanzas, la Norma Basica de la Edificacion Sobre Con-
diciones de Proteccién Contra Incendios Norma Basica de la
Edificacion NBE/CPI-96 o norma que la sustituya.

Como primera medida habra que verificar si el correspon-
diente Proyecto se refiere a actuaciones incluidas en el ambito
de aplicacion del Decreto Andaluz 72/92, de 5 de mayo, sobre
eliminacion de barreras arquitectonicas, en cuyo caso habra
de sujetarse el garaje a las determinaciones del mismo. Se
sujetaran a ese Decreto los aparcamientos publicos, los pro-
movidos por las Administraciones Publicas o entidades depen-
dientes o vinculadas al sector publico; y los privados que ha-
yan recibido algun tipo de subvencion de las Administraciones
Publicas.

Articulo 93. Accesos a los garajes.

1. La puerta del garaje no sobrepasara en ningin punto la
alineacion oficial y sera practicable para los vehiculos. Sus dimen-
siones minimas seran de 2,70 metros de ancho por 2,10 metros
de alto que debera mantenerse en el itinerario de acceso.

2. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del
dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima

sera de 3,00 metros, con el sobreancho necesario en las cur-
vas, y su radio de curvatura, medida también en el eje, sera
superior a 6,00 metros. El proyecto de garaje debera recoger
el trazado en alzado o seccion de las rampas, reflejando los
acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via publica.

3. La anchura de las vias de circulacion en el garaje sera
como minimo de 5 metros, sefalizandose adecuadamente
dicha circulacion. Los accesos, pasillos y pasos generales
deberan estar permanentemente libres y convenientemente
sefializados.

4. Se autoriza y se potenciara la mancomunidad de garajes.

5. Los accesos se situaran de tal forma que no se des-
truya el arbolado existente. En consecuencia, se procurara em-
plazar los vados preservando los alcorques correspondientes.

6. Los garajes con capacidad de mas de cinco plazas, dis-
pondran entre la calle y la puerta de acceso de un espacio de
acceso de 3,00 metros de ancho y 5,00 metros de fondo, como
minimo, con piso horizontal o con pendiente menor del 3%.

La ausencia de meseta de acceso antes de comenzar la
rampa podra ser suplida por otras medidas como semaforo,
espejos, etc., segln las circunstancias de cada caso.

La existencia de una rampa con pendiente excesiva, salvo
que se justifique por ser expediente de legalizacion u otra
causa motivada debera ser sustituida por un montacoches de
4,50 x 2,03 metros.

Rampa con un ancho minimo de 3 metros.

De forma analoga al supuesto de incumplimiento de la
pendiente deberia, salvo justificacion razonada, ser sustituida
por montacoches.

Cuando el garaje tenga mas de 100 plazas o una supetr-
ficie util superior a 2.500 metros cuadrados el ancho sera de
5 metros o dos rampas independientes (una de entrada y otra
de salida) de 3 metros de ancho cada una.

- La anchura de las vias de circulacion por el garaje sera
de 3 metros para una sola direccion y de 5 metros para dos
direcciones.

Dicha anchura podra tolerarse su reduccién puntual a
2,60 metros en zonas a donde accedan un maximo de cinco
plazas.

El incumplimiento de las normas minimas de acceso po-
dra sustituirse a juicio de la Comision por medidas, tales como
sefializaciones que controlen la circulacién (semaforo por
ejemplo) en funcion de las caracteristicas del garaje.

7. En urbanizaciones de viviendas desarrolladas en con-
junto se buscara entrada Unica para los vehiculos, con circula-
cion interior hasta la plaza, plazas o local de garaje individual.

Para garajes con mas de cinco plazas sera precisa la tra-
mitacion de licencia de actividad.

Articulo 94. Altura libre y escalera en los garajes.

La altura libre en los garajes sera como minimo de 2,20
medidos en cualquier punto de su superficie.

Las escaleras tendran un ancho minimo de 1,00 metro y
estaran dotados de vestibulos independientes.

Articulo 95. Condiciones de iluminacién y ventilacion.
Las que exijan el Reglamento Electrotécnico de Baja Ten-
sion, justificandose en proyecto.

Articulo 96. Condiciones de proteccién contra incendio.

Las que exijan la Norma Basica de Edificacion que le
afecte, justificandose en proyecto.

5. Otras instalaciones y condiciones.

Cumplira las que le sean de aplicacion en cuanto a calde-
ras, maquinarias, centro transformacion, etc., que se encuen-
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tran en el garaje; asi como las de otras condiciones que le
fueren de aplicacion acustica, térmica, etc.).

Articulo 97. Utilizacién de los garajes.
Soélo se permitira en los garajes la estancia y el lavado de
vehiculos con exclusion de cualquier otra actividad.

CAPITULO 10
Condiciones de seguridad en los edificios

Articulo 98. Definicién y aplicacion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen con
el proposito de obtener mejor proteccion de las personas me-
diante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los
edificios son de aplicacion a las obras de nueva edificacion y
a los edificios en los que se produjeren obras de acondiciona-
miento y reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en
el resto de las obras en los edificios en los que, a juicio de los
servicios técnicos municipales su provision no represente des-
viacion importante en los objetivos de la misma.

Cumpliran la legislacion supramunicipal en la materia.

Articulo 99. Accesos a las edificaciones.

A las edificaciones deberd accederse desde la via publica,
aunque sea atravesando un espacio libre privado, en cuyo
caso, dicho espacio libre debera ser colindante directamente
con el viario publico, con un minimo de 5,00 metros. La dis-
tancia a recorrer entre la via publica y la entrada al edificio,
cuando se destine a vivienda colectiva, no superara los 50
metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso co-
lectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehiculos
de servicios de ambulancia y contra incendios.

Articulo 100. Senalizacion en los edificios.

1. En los edificios de uso publico, existira la sefalizacion
interior correspondiente a salida y escaleras de uso normal y
de emergencia, aparatos de extincion de incendios y, en gene-
ral, cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacion
de las personas en el interior del mismo y para facilitar la eva-
cuacion en caso de accidente o siniestro.

2. La sefalizacion y su funcionamiento en situacion de
emergencia sera objeto de inspeccién por los servicios técni-
cos municipales antes de la autorizacién de la puesta en uso
del inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Articulo 101. Puerta de acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el es-
pacio exterior, cuya anchura, salvo el caso de las viviendas
unifamiliares, no sera inferior a 1,30 metros, con una altura
que sera mayor o igual a 2,10 metros.

Articulo 102. Circulacion interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edi-
ficios los que permiten la comunicacién para uso del publico
en general entre los distintos locales o viviendas de un edifi-
cio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior.
Son elementos de circulacion: los portales, rellanos, escaleras,
rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Sin
perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras con-
diciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales tendran una anchura minima de 2,00 me-
tros hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos
elevadores. El hueco de entrada al portal no tendra menos de
1,30 metros de luz.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, ten-
dréan ancho superior a 1,20 metros cuando sirvan a un nu-

mero de locales igual o inferior a 4. Si se da servicio a mas
unidades, la dimension sera superior a 1,40 metros.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permi-
tira el transporte de una persona en camilla, desde cualquier
local hasta la via publica.

Articulo 103. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el
publico en general, en edificios de menos de cinco (5) plantas
no podra ser inferior a 1,00 metros ni podra tener rellanos
partidos, desarrollos helicoidales, peldafios compensados, ni
otras soluciones que ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras
interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente pri-
vado, tendran una anchura minima de 0,60 metros, y podran
construirse como mejor convenga al usuario. En edificios de
mas de 5 plantas el ancho de la escalera sera igual o superior
a 1,30 metros. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones con-
tenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o
local.

2. El rellano en escaleras tendra un ancho igual o superior
al del tiro. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo
su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra
tener mas de dieciséis 16 peldafios. La altura de tabica sera
igual o inferior a 18 centimetros y la anchura de huella mayor
e igual a 28 centimetros La altura libre de las escaleras sera
en todo caso superior a los 2,20 metros.

3. La apertura de puertas se hara siempre en el sentido
de escape.

4. No se admiten escaleras de uso publico sin luz natu-
ral y ventilacion, salvo los tramos situados en plantas bajo ra-
sante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacion u
otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando
la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio,
contaran al menos con un hueco por planta, con superficie de
iluminacion superior a 1,00 metro cuadrado, y superficie de
ventilacion de, al menos, 50 centimetros cuadrados. En edi-
ficios de hasta 4 plantas, se admitira la iluminacion cenital
de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la ventila-
cion mediante un medio mecanico o chimenea adecuada. En
este caso, la superficie en planta de iluminacion del lucernario
sera superior a las dos terceras partes (2/3) de la superficie
util de caja de escaleras, y se emplearan en su construccion
materiales translucidos. En escaleras con iluminacion cenital,
el hueco central cumplird las condiciones de la Normativa de
Proteccién Contra Incendios.

5. Podran construirse escaleras sin cerramientos de fa-
brica, cuando la solucion de acceso a los locales a que sirvan
cuente con vestibulos corta vientos que garanticen la inexis-
tencia de pérdidas térmicas.

Articulo 104. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las
personas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la
anchura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superior al 10%.

Cuando se trata de rampas auxiliares de las escaleras, su
anchura podra reducirse hasta los 50 centimetros.

Articulo 105. Supresion de barreras arquitectonicas.

En todos los edificios en que sea de aplicacion se estara
a lo dispuesto en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, por el
que se aprueban las normas técnicas para la accesibilidad y
la eliminacion de barreras arquitectonicas urbanisticas y en el
transporte en Andalucia.

Articulo 106. Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas
que en orden a la proteccion contra incendios, establecen la
Norma Basica de la Edificacion NBE/CPI-96, condiciones de
proteccion contra incendios en los edificios y cuantas estuvie-
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ran vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o ambito
del Estado.

2. Todo local destinado a usos no residenciales debera
contar con salidas de urgencia y accesos especiales para el
salvamento de personas que, en cada caso y de acuerdo con
la naturaleza y caracteristicas de la actividad, determinen los
servicios técnicos municipales, en prevencion de los siniestros
originados por el fuego.

3. Los locales de uso no residencial, situados en edificios
con uso dominante residencial, no podran comunicarse con
las viviendas, caja de escalera, o portal, si no es a través de
un vestibulo con puerta de salida resistente al fuego.

4. Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a juicio del
Ayuntamiento, unas condiciones correctas de seguridad para
si misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsana-
bles para personas y bienes, podra ser declara da fuera de
ordenacion, forzandose a la erradicacion del uso y el cierre de
la instalacion.

5. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la
reglamentacion de proteccion contra incendios, en la medida
maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 107. Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacién de una edificaciéon, o por la
inexistencia de instalaciones de proteccion en su entorno, exis-
tan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion
de pararrayos. La instalacién de pararrayos quedara definida
por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volu-
men edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar
respecto al rayo.

Articulo 108. Prevencion de las caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos direc-
tamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a 50
centimetros y los resaltos del pavimento estaran protegidos
por un antepecho de 95 centimetros o una barandilla de 1,00
metro.

2. Por debajo de la altura de la proteccion no habra en con-
tacto directo con el exterior ninguin hueco con dimension supe-
rior a 12 centimetros, ranuras al nivel del suelo de dimension
mayor que 5 centimetros, ni elementos constructivos o decorati-
vos que permitan escalar el ante pecho o la barandilla.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera
inferior a 90 centimetros, estaran constituidas por elementos
verticales y la distancia libre entre ellos no sera superior de 12
centimetros.

CAPITULO 11
Condiciones ambientales

Articulo 109. Definicién y aplicacion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a
las construcciones cualquiera que sea la actividad que alber-
gue y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deri-
ven agresiones al medio natural por emision de radiactividad,
perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramien-
tos, emisién de gases nocivos, humos o particulas, o por sus
vertidos liquidos o solidos.

Las condiciones ambientales son de aplicacion en las
obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y rees-
tructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las
obras en los edificios en que a juicio del Ayuntamiento su cum-
plimiento no represente una desviaciéon importante en los ob-
jetivos de la misma. El Ayuntamiento, en todo caso, podra re-
querir a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras
necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en
estas Normas.

En todo caso se cumpliran las condiciones que se es-
tableceran para poder desarrollar los usos previstos, las de

aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén
vigentes de ambito municipal o superior a éste.

Articulo 110. Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente po-
dran instalarse actividades autorizadas por la normativa auto-
nomica aplicable, salvo que dispongan las medidas de correc-
cion o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compa-
tible con usos no industriales debera:

No realizar operaciones que generen emanaciones de
gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o par-
ticulas en proporciones superiores a las marcadas en esta Or-
denanza.

No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables,
explosivos, toxicos o, en general, que produzcan molestias.

Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera
producir solamente por chimeneas de caracteristicas adecuadas.

Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones,
si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior, o lo sean en
cuantia inferior a la determinada en estas Ordenanzas.

No transmitir al exterior niveles superiores a los autoriza-
dos para la zona por la presente Ordenanza.

Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera
mediante técnicas correctoras, el Ayuntamiento podra ejercer
las acciones sancionadoras que tuviese establecidas.

Articulo 111. Transmision de ruido.

Los limites maximos de emision sonora transmitida al ex-
terior y los de recepcion sonora en el interior de los locales
son los establecidos en la Ordenanza Municipal sobre Ruidos
publicada en el BOP de 22 de julio de 2000 u Ordenanza que
lo sustituya. Sera de aplicacion igualmente lo establecido en la
citada ordenanza para la cuantificacion del nivel sonoro.

Articulo 112. Emision de gases, humos, particulas y otros
contaminantes atmosféricos.

1. No se permitira la emision de ningun tipo de cenizas,
polvo, humos, vapores, gases ni otras formas de contamina-
cion que puedan causar dafos a la salud de las personas, a la
riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren
las condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.

Los gases, humos, particulas y en general cualquier ele-
mento contaminante de la atmdsfera, no podran ser evacua-
dos en ninglin caso libremente al exterior, sino que deberan
hacerlo a través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo
que al respecto fuese de aplicacion.

Queda terminantemente prohibido utilizar luminarias de
bola o de proyeccion del haz de luz hacia arriba si no son de
reflexion con objeto de disminuir la contaminacion luminica de
la atmdsfera.

Articulo 113. Vertidos industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos de ela-
boracién industrial se decantaran y depuraran en primera ins-
tancia por la propia industria antes de verterla a las redes ge-
nerales de saneamiento. Las instalaciones que no produzcan
aguas residuales contaminadas, podran verter directamente
con sifon hidraulico interpuesto.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a
la red de colectores, deberan someterse a las prohibiciones y
limitaciones establecidas en la Normativa aplicable.
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CAPITULO 12
Condiciones de estética

Articulo 114. Definicién y aplicacion.

Condiciones de estética son las que se imponen a la edi-
ficacion y demas actos de incidencia urbana, con el proposito
de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciu-
dad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a licen-
cia municipal. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir
a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las ac-
ciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se se-
fialan en estas Ordenanzas. La regulacion de las condiciones
estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y
en la ordenanza zonal.

Articulo 115. Salvaguarda de la estética urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su
valoraciéon y mejora tanto en lo que se refiere a los edificios
en conjuntos o individualizadamente, asi como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento. De este modo, cual-
quier actuacion que pudiera afectar a la percepcién de la ciu-
dad debera ajustarse al criterio que mantenga al respecto.

2. El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier
actuacion que resulte antiestética, inconveniente y lesiva para
la imagen de la ciudad. Con caracter general quedan prohibi-
dos los tratamientos exteriores mediante elementos ceramicos
vidriados si ello no queda suficientemente justificado mediante
proyecto de disefio.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las
existentes deberan responder en su disefio y composicion a
las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazarse. A tal fin se pondra especial cuidado en armonizar,
no en imitar, sistemas de cubiertas, cornisa, posicion de forja-
dos, ritmos, dimensiones de huecos y macizos, composicion,
materiales, color y detalles constructivos.

A los fines de garantizar la debida adaptacion de las nue-
vas edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podra exi-
girse la aportacion de los analisis del impacto sobre el medio
en que se localiza, con utilizacién de documentos graficos del
conjunto de las calles o plazas a que aquéllas dieran frente y
otros aspectos, desde los lugares que permitieran su vista.

4. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de
Detalle, demostraran, la consecucion de unidades coherentes
en el aspecto formal, mediante los correspondientes estudios
del impacto. Sobre la base de un analisis del lugar en que
se identifiquen sus limites visuales desde los puntos de con-
templacion mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio
a conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como les
elementos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos
focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la solu-
cion adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes
aspectos:

a) Creacion de una estructura espacial comprensiva tanto
del sistema de espacios abiertos (areas verdes, grandes vias)
como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios
del peaton).

b) Establecimiento de criterios para la disposicion y orien-
tacion de los edificios en lo que respecta a su percepcién vi-
sual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

c) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos
para el empleo armoénico de los materiales de urbanizacion,
de edificacion y de ajardinamiento, asi como de las coloracio-
nes permitidas para los mismos.

Las determinaciones o condicionamientos a que dé lu-
gar la solucion adoptada deberan plasmarse graficamente en

diagramas y planos esquematicos de la estructura formal pro-
puesta, en planta o alzado a escala entre 1:500 y orientar el
caracter del futuro desarrolle.

5. Queda terminantemente prohibida la utilizacién de pre-
fabricados ornamentales de hormigén en las fachadas, toda
clase de fibrocementos en las cubiertas, azulejos en fachada,
y tejados reflectante en edificios de nueva planta.

Articulo 116. Proteccién de los ambientes urbanos.

1. Toda actuacién que afecte al ambiente urbano debera
someterse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de
obra y zona en la que se localice, se determina en esta Orde-
nanza.

2. En obras de restauracion y de conservacion o manteni-
miento deberan respetarse integramente todas las caracteris-
ticas del edificio.

3. Las obras de restauracién, consolidacion o reparacion
habran de ajustarse a la organizacion del espacio, estructura y
composicion del edificio existente. Los elementos arquitectdni-
cos y materiales empleados habran de adecuarse a los que pre-
senta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una
modificacion de menor interés. En las obras de restauracion,
ademas, habra de conservarse la decoracién procedente de
etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siem-
pre el aspecto exterior del edificio.

En obras de reestructuracion las fachadas visibles desde
el espacio publico deberan mantenerse conservando su com-
posicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras
de ampliacién la solucion arquitectonica debera adecuarse al
estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose
los elementos de remate que permitan identificar las caracte-
risticas especificas del edificio, diferenciandolas de las propias
del nuevo afnadido. En obras de reestructuracion total deberan
restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores
a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa es-
pecifica al respecto de la zona. En caso contrario debera justi-
ficarse la actuacion propuesta mediante un estudio de detalle.

Queda terminantemente prohibida la utilizacion de pre-
fabricados ornamentales de hormigén en las fachadas, toda
clase de fibrocementos en las cubiertas, azulejos en fachada,
y tejados reflectante en rehabilitaciones o reformas.

Queda terminantemente prohibido el desarrollo de torres
y torretas en zonas de habitat de cuevas.

Articulo 117. Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fa-
chada y se encuentre contiguo o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccién individualizada, se adecuara la composi-
cion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicion (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edi-
ficacion y las colindantes sin necesidad de copiar la estética
del edificio.

En todo caso, las soluciones de proporcion entre los hue-
cos y macizos en la composicién de las fachadas, deberan
adecuarse en funcion de las caracteristicas tipologicas de la
edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones ca-
talogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con con-
diciones de composicion y materiales similares a los de la fa-
chada principal.

En caso de modificar el aspecto exterior de la edificacion
en conceptos de composicion, materiales, etc., en relacion
con el entorno se desarrollara un estudio de detalle con levan-
tamiento fotorrealistico del entorno para ver el impacto de la
nueva edificacion en el paisaje urbano.

En zona de habitat en cuevas se tendra en cuenta las ca-
racteristicas de fachadas que se dan en la presente ordenanza
en el articulo 184.



Sevilla, 8 de abril 2008

BOJA nim. 69

Pagina num. 209

Articulo 118. Tratamiento de las plantas bajas.
En las obras en los edificios que afecten a la planta baja,
ésta debera armonizar con el resto de la fachada.

Articulo 119. Materiales de fachada.

1. La eleccion de los materiales para la ejecucion de las
fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de
los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color
de los mismos, en funcién de los criterios de composicion y
estéticos de cada zona.

2. Las fachadas se construiran preferentemente con ma-
teriales que exijan una conservacion minima, tanto en las fa-
bricas como en las carpinterias.

Articulo 120. Modificacion de fachadas.

En edificios no catalogados, podra procederse a la mo-
dificacién de las caracteristicas de una fachada existente de
acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacion con los
colindantes.

Las condiciones para la modificacién de las fachadas de
las cuevas estan estipuladas en el Titulo Tercero.

Articulo 121. Soportales.

Si en una construccion se proyectan soportales, no se po-
dra rebasar la alineacion oficial con los elementos verticales
de apoyo; su ancho interior libre sera igual o superior a 2,50
metros, y su altura la que le correspondiere a la planta baja
del edificio, seguin las condiciones del uso o la zona en que se
encuentre.

Articulo 122. Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracion, acondiciona-
miento de aire, evacuacion de humos o extractores, podra so-
bresalir mas de treinta 30 centimetros del plano de fachada
exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. La instalacion de aparatos de aire acondicionado visi-
ble desde la via publica, requerira un estudio del alzado del
edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicion en que me-
nos perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su
cerramiento.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire
en locales situados en alineacién exterior, no podran tener sa-
lida a fachada a menos de 3,00 metros sobre el nivel de la
acera.

Articulo 123. Entrantes, salientes y vuelos. Generalidades.

1. Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos ele-
mentos que sobresalen de la fachada del edificio, tales como
balcones, miradores, balconadas, terrazas cubiertas, cuerpos
volados cerrados.

2. No se permitira sobresalir de la alineacion oficial mas
que con los vuelos que se fijan en estas Ordenanzas.

3. En las zonas que se establezcan retranqueos obliga-
torios, no podra ocuparse el terreno que determine el retran-
queo de la alineacion de la fachada con ninguna construccion
privada.

4. Los entrantes a partir de la rasante de la calle o terreno
y por debajo de este (patio inglés), estaran dotados de cerra-
mientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 124. Enfroscado de medianerias y fachadas.

Sera obligatorio el enfoscado o revestido de muros media-
neros con mortero de cemento o materia analoga, asi como
el pintado de fachadas que den tanto a la via publica como a
otras propiedades privadas.

Articulo 125. Retranqueos.
Se permitira el retranqueo de las construcciones, respecto
de la alineacion oficial, siempre que no dejen medianerias al

descubierto, pudiéndose admitir su conversiéon en fachada o
su tratamiento con los mismos materiales y caracteristicas de
las fachadas existentes.

Dichos retranqueos no podran alterar la maxima altura de
edificacion permitida ni la maxima edificabilidad permitida.

Articulo 126. Cuerpos volados cerrados.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

No se permitiran vuelos cerrados en calles con ancho in-
ferior a 8,00 metros.

El saliente de la linea de fachada no sera mayor de 1/10
de la anchura de la calle, siendo el limite superior 1,00 metro.

La longitud maxima de los cuerpos volados cerrados sera
como maximo del 50% de la longitud de la fachada.

La altura libre hasta la rasante de la acera sera igual o
superior a 3,30 metros.

Quedaran separados de la finca colindante una longitud
igual al vuelo en cada punto.

En todo caso, el saliente debera quedar remetido a 0,20
metros como minimo de la linea de bordillo.

En edificaciones en esquina podran acumularse indis-
tintamente los voladizos correspondientes a cada una de las
fachadas.

Articulo 127. Balcones o voladizos abiertos.
Se admiten voladizos abiertos o balcones, fuera de la ali-
neacion oficial, con las siguientes limitaciones:

Se dispondran a una altura no inferior a 2,80 metros so-
bre la rasante.

El vuelo maximo permitido sera el siguiente, si no se esti-
pula lo contrario en las Ordenanzas especificas:

a) En calles con acerado: 10% del ancho de la calle, sin que
sea superior al 85% del ancho de la acera. La altura libre hasta
la rasante de la acera sera igual o superior a 2,80 metros.

b) En calles peatonales: 10% del ancho de la calle.

c) En calles sin acerado, con trafico rodado: 5% del ancho
de la calle.

En ninguin caso el vuelo permitido podra sobrepasar 1,00
metro.

Los vuelos se separaran un minimo de 60 centimetros,
respecto de las medianerias.

Su longitud maxima sera del 35% de la longitud total de
la fachada.

Articulo 128. Miradores.

Fuera de las alineaciones oficiales, se permitiran mirado-
res con las mismas condiciones sefialadas para los balcones
y vuelos abiertos, entendiéndose como mirador aquel vuelo
cerrado con acristalamiento transparente y translicido en mas
de un 80% de sus paramentos verticales.

Articulo 129. Cornisas y aleros.

1. El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alinea-
cion exterior, no excedera de 45 centimetros.

2. Con el fin de subrayar el perfil de la calle y proteger las
fachadas de la intemperie se recomiendan las soluciones de
coronacion con cornisa o alero no siendo obligatorias en estas
ordenanzas.

Articulo 130. Salientes no estructurales, generalidades.

Los salientes no estructurales, rétulos, marquesinas, por-
tadas, motivos decorativos, anuncios o cualquier elemento si-
milar que se instale en la fachada, habran de situarse a una
altura superior a 3,00 metros por encima de cualquier punto
de la rasante de la acera o calzada y no deberan exceder del
vuelo maximo autorizado, respetando en todo caso el terreno.
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Las jambas de portadas y huecos podran sobresalir de
la alineacion oficial, lo que se especifique en esta misma
Norma.

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas
abran a la calle con ocupacion de la misma. Cuando por
normativa aplicable de rango superior sea obligatorio que no
abran hacia dentro, deberan quedar remetidas en la fachada.

Articulo 131. Pérgolas.

1. En ningun caso las pérgolas podran cubrirse ni inter-
vendran en la composicion estructural del edificio.

2. Las pérgolas en retranqueo computaran un 50% de edi-
ficabilidad. Deberan ejecutarse con elementos no resistentes y
facilmente desmontables.

Articulo 132. Marquesinas y toldos.
Se prohibe la construccion de marquesinas excepto en
los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en
obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto
unitario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio,
de idénticas dimensiones, salientes y materiales en todos los
locales de planta baja, y exista compromiso de ejecucion si-
multanea por todos los propietarios de los locales.

En las marquesinas de altura libre minima sobre la ra-
sante de la acera o terreno sera de 3,00 metros. Su saliente
podra ser igual al ancho de la acera menos 40 centimetros
respetando en todo caso el arbolado. Las aguas no podran
verter a la via publica.

En las zonas del casco consolidado, las marquesinas res-
petaran en cualquier caso la composicion y materiales de la
fachada del edificio teniendo en cuenta la estructura visible
del mismo, de tal modo que no se superpongan ni oculten a
Pilastras, jambas, dinteles o arcos.

En los toldos, la altura minima libre sobre la rasante de
la acera sera 3,00 metros, pudiendo admitirse elementos col-
gantes no rigidos, que dejen libre una altura de 2,50 metros.

Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos 40
centimetros, respetando en todo caso el arbolado. Se prohibe
los apoyos en calzada o acera de caracter definitivo.

Articulo 133. Portadas, escaparates y vitrinas.

Tanto en la decoracion de la planta baja de los locales
comerciales, industriales, de oficina, o analogos como en la
de los huecos del portal, sélo es permisible sobresalir de la ali-
neacion oficial 14 centimetros en calles de hasta 15 metros de
ancho y 24 centimetros en calles de mas de 15 metros. Estas
instalaciones respetaran la decoracion del hueco del portal,
sin ocultar ninguna de sus partes.

Unicamente, en condiciones especiales en que pueda
conseguirse una ordenacion de conjunto, podra consentirse
previo informe técnico municipal favorable, el exceso de ocu-
pacion de dicha superficie de fachada.

Encima del paramento de estas jambas, dinteles o arcos,
pilastras o muros de fachada, se podran colocar solamente dis-
cretos rétulos de letras sueltas en hierro forjado, bronce u otro
material de calidad, y en ninglin caso «nedny, plastico, etc.

En los proyectos de instalaciones comerciales, deberan
figurar el plano de la fachada completa del edificio, a escala
no menor de 1:20 y una fotografia de la misma, sea cual sea
el interés artistico que presente.

Articulo 134. Anuncios y muestras.

Un saliente maximo sera igual al de las portadas debiendo
cumplir ademas las siguientes prescripciones:

Quedan prohibidos los anuncios en tela y otros materiales
que no reunan las minimas condiciones de dignidad o estética.

En planta baja, podra Unicamente ocupar una faja de
ancho inferior a 0,90 metros, situada sobre el dintel de los
huecos, y sin cubrir estos. Deberan quedar a una distancia su-
perior a 0,50 metros, del hueco del portal, dejando totalmente
libre el dintel del mismo. Se exceptuan las placas que, con una
dimension maxima de 0,25 por 0,25 y 0,02 metros de grueso,
podran situarse en las jambas.

No se permitiran en la zona del habitat en cuevas asi
como en la zona de casco urbano actual, mas que las de le-
tras sueltas superpuestas directamente a la fachada, o bien
de hierro forjado, o aquellas que a juicio del Ayuntamiento,
armonicen con la edificacion.

Los anuncios podran colocarse como coronacion de los
edificios, pudiendo cubrir toda la longitud de la fachada, con
una altura no superior al décimo de la que tenga la finca, de-
biendo estar ejecutados con letra suelta.

En los edificios exclusivos, con usos de espectaculos, co-
mercial o industrial, en la parte correspondiente de fachada,
podra instalarse con mayores dimensiones, siempre que no
cubran elementos decorativos, 6 huecos, 6 descompongan la
ordenacion de la fachada.

Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las nor-
mas técnicas de la instalacion y con las condiciones anterio-
res, iran situadas a una altura superior de 3,00 metros sobre
la rasante de la calle o terreno.

Requeriran para su instalaciéon la conformidad de los in-
quilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los loca-
les con huecos situados en el area de influencia del anuncio.

En las medianerias que queden al descubierto se prohibe
toda clase de muestras o anuncios.

Articulo 135. Banderines.

En cualquier punto de la altura minima sobre la rasante
de la acera o terreno sera de 3,00 metros.

Su saliente méaximo sera igual al fijado para los balcones,
debiendo ser de 80 centimetros, en calles de ancho inferior a 12
metros y podran tener una altura maxima de 90 centimetros.

En las zonas urbanas se permitiran las verticales con al-
tura no superior a 90 centimetros, siendo obligatoriamente de
hierro forjado o madera y con saliente maximo igual al fijado
para los balcones, y de 80 centimetros, en calles de ancho
inferior a 12 metros.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las
normas técnicas de la instalacion y con las condiciones ante-
riores, iran situados a una altura superior a 3 metros sobre la
rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion la
conformidad de los inquilinos, arrendatarios, o en general de
los usuarios de los locales con huecos situados a menos de
5,00 metros del anuncio.

Articulo 136. Cerramientos de terrenos y solares.

Se podra denegar la concesion de licencia, a cualquier
actuacion que rompa la estética de la zona donde se situe.

Todo terreno en suelo urbano o solar debera estar vallado
y cerrado. El cercado permanente sera de 2,00 metros de al-
tura, ejecutado con material y espesores convenientes para
asegurar su solidez y conservacion en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al
producirse la apertura de nuevas vias o derribo de cualquier
construccion, los propietarios de los solares tendran la obli-
gacion de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la
terminacion de las obras de pavimentacion o de la terminacion
del derribo sin que se prevea una construccion inmediata.

Con caracter general, cuando exista un retranqueo de
las edificaciones colindantes existentes, o venga producido de
manera conjunta en la manzana o calle, la nueva edificacion
vendra obligada a respetar dicho retranqueo.

No se permite el cercado y cerramiento de solares en ha-
bitat en cuevas en cuevas con las mismas caracteristicas del
resto del municipio. Los cercados en este habitat se realizaran
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opacos hasta una altura maxima de 1 metro siguiendo la ra-
sante de la calle y de cerramiento transparente, translucido,
metalico o vegetal hasta la altura de 2 metros.

Articulo 137. Cercas de limitacién de fincas.

En las zonas de edificios, residenciales o industriales,
aislados o retranqueados, se colocaran las cercas que limitan
las fincas. Cuando sean opacas solo podran tener la altura
de 1,00 metro sobre el nivel natural del terreno pero podran
elevarse hasta los 2,00 metros las rejas u otra construccion
permeable (no permitiéndose telas metalicas ni elementos di-
sonantes con la estética del lugar) visualmente, si bien con
posibilidad de plantacion de arbustos o setos.

En la separacion de patios colindantes de diferentes fin-
cas el cerramiento de la medianeria tendra una altura maxima
de 3,00 metros a contar desde la rasante del patio mas bajo.
En caso de existir diferencia de rasante entre los dos patios,
el muro de separacion entre ambos no podra exceder de 2,00
metros desde la rasante del patio mas alto.

Articulo 138. Proteccion del arbolado.

1. El arbolado existente, aunque no haya sido calificado
como zona verde 0 espacio de recreo y expansion, debera ser
protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos
ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procu-
rara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser
repuesta de forma inmediata.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, sera preceptiva la plantacion de especies vege-
tales, preferentemente arboreas independientemente del uso
a que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del
retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios
para la circulacion rodada y accesos al edificio.

4. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad,
publicos o privados, que se encuentren ajardinados, deberan
conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cual-
quiera que sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar ar-
boreo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacién en los planos topo-
graficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se
exigird y garantizara que durante el transcurso de las obras, se
dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minina de
1,80 metros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida
su lesion o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las
vias publicas, cuando por deterioro u otras causas desapa-
rezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies iguales
y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la es-
pecie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

7. Cuando las especies arboreas existentes en una parcela
privada deterioren la calzada, el acerado publico o el mobilia-
rio urbano, bien por las raices o por las ramas que sobresal-
gan de la linde, el Ayuntamiento podra compeler al propietario
para la reparacion de los dafos causados o la tala del arbol o
las ramas si ello fuera necesario para conservar la via publica
en condiciones de seguridad y ornato publicos.

Articulo 139. Consideracion del entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse
teniendo en consideracion la topografia del terreno, la vege-
tacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la cons-
truccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion
de las construcciones de las fincas colindantes y, en la via pu-
blica, su relacion con ésta, la adecuacion de la solucion formal

a la tipologia y materiales del area, y demas parametros defini-
dores de su integracion en el medio urbano.

2. El Ayuntamiento podra exigir la inclusién en la docu-
mentacion con la que solicite licencia, de un estudio de visua-
lizacién y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado
futuro que correspondera a la implantacion de la construccion
proyectada.

3. En los supuestos en que la singularidad de la solucion
formal o el tamafio de la actuacién asi lo aconsejen, podra
abrirse un periodo de participacion ciudadana para conocer la
opinion de la poblacion de la zona.

4. EI Ayuntamiento podra, asimismo, establecer criterios
para determinar la disposicion y orientacion de los edificios en
lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perime-
trales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes
de contemplacion.

5. El Ayuntamiento podra establecer criterios selectivos
o alternativos para el empleo armonioso de los materiales de
edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento, asi como de
las coloraciones admisibles.

Articulo 140. Ajardinamiento de patios.
Los patios de manzana deberan ajardinarse al menos en
un 40% de su superficie.

TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS PARA CADA USO PORMENORIZADO

Se incluyen a modo de fichas las ordenanzas de los usos
pormenorizados definidos por la Normativa Urbanistica de Ré-
gimen General del Plan General. La edificabilidad se expresa
a modo meramente informativo por cuanto la misma se esta-
blece en la Normativa de Régimen Urbanistico General.

CAPITULO 1
Usos Pormenorizados del Genérico Residencial

Articulo 141. Manzana Cerrada Intensiva I.

Corresponde a manzanas con uso mayoritariamente resi-
dencial que coexiste con otros usos, generalmente terciarios,
que responden a tipologias edificatorias propias de centros ur-
banos con densidades elevadas y medias. Se dan preferente-
mente desarrollos de vivienda colectiva en ordenacion cerrada
y edificaciones entre medianeras. Su asignacion se ha estable-
cido en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): Vivienda Colectiva.

1. Edificabilidad: 2,60 m2/m?.

2. Numero de plantas: 3.

3. Altura: 10.50 m.

4. Ocupaciones maximas.

Planta 1: 80% (100% uso local).

Planta 2: 80%.

Planta 3: 80%.

5. Parcela minima de actuacion: 100 m? o la existente.

6. Frente minimo: 8 m o la catastral existente.

7. Voladizos:

Cerrados: No.

Abiertos: 1 m. Ancho Calles > 10 m.
0,40 m. Ancho Calles < 10 m.
Longitud: 35% fachada.

Se tendra en cuenta lo especificado para vuelos en los
articulo 123 y siguientes de las presentes ordenanzas de edi-
ficacion.
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8. Aparcamientos: Una plaza de aparcamiento cada
100 m? construidos en el interior de la parcela.
9. Se permiten semisétanos.

Articulo 142. Manzana Cerrada Intensiva Il.

Corresponde a manzanas con uso mayoritariamente resi-
dencial que coexiste con otros usos, generalmente terciarios,
que responden a tipologias edificatorias propias de centros ur-
banos con densidades elevadas y medias. Se dan preferente-
mente desarrollos de vivienda colectiva en ordenacion cerrada
y edificaciones entre medianeras. Su asignacion se ha estable-
cido en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): Vivienda Colectiva.

1. Edificabilidad: La resultante del resto de condiciones.
2. Numero de plantas: 4.
3. Altura: 13.20 m.
4. Ocupaciones maximas.
Planta 1: 80% (100% uso local).
Planta 2: 80%.
Planta 3: 80%.
Planta 4: 70%.
Construccion de la planta 4: en forma de atico con un re-
tranqueo minimo de 3,00 m respecto de la linea de fachada.
5. Parcela minima de actuacion: 100 m? o la existente.
6. Frente minimo: 8 m o la catastral existente.
7. Voladizos:
Cerrados: No.
Abiertos: 1 m. Ancho Calles > 10 m.
0,40 m. Ancho Calles < 10 m.
Longitud: 35 % fachada.

*Se tendra en cuenta lo especificado para vuelos en Ar-
ticulo 123 y siguientes de las presentes ordenanzas de edifi-
cacion.

8. Aparcamientos: una plaza de aparcamiento cada
100 m? construidos en el interior de la parcela.

9. Se permiten semisotanos.

Articulo 143. Manzana Cerrada Extensiva.

Corresponde al uso de manzanas netamente residencia-
les, con tipologias edificatorias de densidad media en las que
coexisten desarrollos de vivienda unifamiliar y colectiva con
ordenacion cerrada con patios de parcela. Su asignacion se ha
establecido en el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 60%): Vivienda Unifamiliar y Colectiva.

1. Edificabilidad: 1,80 m?/m2.

2. Numero de plantas. 2.

3. Altura: 7 m.

4. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 80% (100% uso local).

Planta primera: 80%.

5. Parcela minima de actuacion: 100 m? o la existente.

6. Frente minimo: 6 m.

7. Voladizos:

Cerrados: NO.

Abiertos: 1 m. Ancho Calles > 10 m.
0,40 m. Ancho Calles < 10 m.
Longitud: 35 % fachada.

Se tendra en cuenta lo especificado para vuelos en el Ar-
ticulo 123 y siguientes de las presentes ordenanzas de edifi-
cacion.

8. Aparcamientos: una plaza de aparcamiento cada
100 m? construidos en el interior de la parcela.
9. Se permiten semisoétanos.

10. Solo se permiten torres de ascensores y escaleras
para salir a la terraza con un maximo de 16 m? que computa-
ran en la edificabilidad.

Articulo 144. Vivienda Unifamiliar Intensiva.

Se refiere este uso a desarrollos de viviendas unifamilia-
res en manzanas cerradas, generalmente responden a pro-
mociones unitarias con densidades medias, predominan las
tipologias pareadas y adosadas con espacios libres privados
interiores a cada parcela. Su asignacion se ha establecido en
el plano de clasificacion y calificacion.

Uso caracteristico (minimo 70%): Vivienda Unifamiliar.

1. Edificabilidad: 1,20 m?/m?2.

2. Numero de plantas. 2.

3. Altura. 7 m.

4. Ocupaciones Maximas.

Planta baja: 60%.

Planta primera: 60%.

5. Parcela minima de actuacion. 120 m? o la catastral

existente.

6. Fachada minima: 6 m o existente.

7. Voladizos:

Cerrados: NO.

Abiertos: 1 m. Ancho Calles > 10 m.
0,40 m. Ancho Calles < 10 m.
Longitud 35% fachada.

Se tendra en cuenta lo especificado para vuelos en el Ar-
ticulo 123 y siguientes de las presentes ordenanzas de edifi-
cacion.

8. Aparcamientos: una plaza de aparcamiento cada
100 m? construidos en el interior de la parcela.

9. Se permiten semisétanos.

10. No se permiten torretas.

Articulo 145. Habitat en cuevas: Area de proteccion inte-
gral: Cerros.

Corresponde a zonas en las que se desarrollan los ce-
rros como sustento del habitat en cuevas que define el paisaje
tan caracteristico del municipio de Benaluia. Uso caracteristico
(minimo 90%): vivienda-cueva.

1. Edificabilidad: la resultante para obtener las condiciones
higiénicas minimas y nunca mayor de 30 m? construidos con
excepcion de casos de problemas respiratorios justificados.

2. Numero de plantas: 1.

3. Altura: 3 m.

4. Ocupaciones Maximas.

Planta baja: 30 construidos en estancia anexa.

5. Parcela minima de actuacion: 250 m? o la catastral.

6. Fachada minima o establecido en el titulo tercero.

7. Anexos: Los Anexos se desarrollaran conforme se espe-
cifica en las presentes ordenanzas.

No se permiten terrazas ni torres.

No se permiten sotanos ni semisétanos.

Para mayor informacion ver el titulo tercero de las presen-
tes ordenanzas para habitat en cuevas.

Articulo 146. Habitat en cuevas: Transicion de cerro y calle.

Corresponde a zonas en las que la cueva tradicional co-
existe con viviendas habituales. Suele producirse en relacion
con las calles principales en el ambito del habitat en cuevas.
Su asignacién se ha establecido en los planos de ordenacion.
Uso caracteristico (minimo 70%): vivienda cueva.
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1. Edificabilidad.

Zona baja: 1,5 m?/m2.
Zona media: 1,2 m?/m?.
Zona alta: 0,8 m?/m2.

2. Numero de plantas.
Zona baja: 2.

Zona media: 2.

Zona alta: 1 (1).

3. Altura.

Zona baja: 6 m.
Zona media: 6 m.
Zona alta: 3 m.

4. Ocupaciones maximas de placeta (en placetas existen-
tes en cualquier zona).

Zona baja: 75 %.

Zona media: 60 %.

Zona alta: 60 %.

Planta baja.

5. Parcela minima de actuacion.
Zona baja: 100 m? o la catastral.
Zona media: 100 m? o la catastral.
Zona alta: 120 m? o la catastral.

Para establecer la parcela minima no computa la superfi-
cie de la cueva.

6. Fachada minima: lo establecido en el titulo tercero.

Viviendas habituales existentes ver ordenanza de man-
zana cerrada extensiva. Estas viviendas se mantendran con
las caracteristicas de estas ordenanzas.

Se permiten semisétanos en esta zona.

(1) Se permitiran dos plantas en zonas donde se tapen
medianeras existentes. Esta segunda planta computara en
edificabilidad ocupandose menor superficie de la parcela.

Las cuevas con placeta tendran las limitaciones de fa-
chada existentes en el Titulo 3 de las presentes ordenanzas.

Articulo 147. Vivienda Rural.

Las condiciones seran las existentes. En el caso de que
se autorizara alguna vivienda nueva se asimilaran a las orde-
nanzas definidas para la Vivienda Unifamiliar Extensiva o para
la zona de proteccidn integral habitat en cuevas si se trata de
vivienda en cueva.

Todo ello supeditado a lo estipulado en la Ley 7/2002,
LOUA.

ORDENANZAS DEL USO GENERICO RESIDENCIAL. PGOU DE BENALUA. CUADRO RESUMEN

. OCUPACION (1)
NUM.DE RETRANQUEO i
USO PORMENORIZADO EDIFICABILIDAD (6) PLANTAS PRIMERA SEGUNDA TERCERA | A'LINDEROS PARCELA MINIMA
CUARTA (4)
80 %
MANZANA CERRADA INTENSIVA | [2,80 m?/m? 3 100 % (uso local) 80% |80% 100 m? o existente
La resultante del resto de 80 % 80 %
MANZANA CERRADA INTENSIVA Il |condiciones. 4 100 % (uso local) 80 % 70 % [4] 100 m? o existente
80 %
MANZANA CERRADA EXTENSIVA 1,80 m?/m? 2 100 % (uso local) 80 % 100 m? o existente
VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA |1,20 m?/m? 2 60 % 60% 120 m? o existente
Habitat TRANSICION Zona baja 1,50 m*/m? 2 75 % 75 % 100 m? o la catastral
abitat en cuevas: " 22 0 0 2
entre cerros y calles Zona media 1,20 m*/m 2 60 % 60 % 100 m* o la catastral
Zonaalta 0,80 m?/m? 1 80 % 120 m? o la catastra,,
Servicios minimos de agua y saneamiento
Habitat en cuevas: cerros 1 (<30 m?) en caso de cueva. 250 m? o la catastral

(1) La planta semisotano tendra la misma ocupacion que la establecida para la planta baja. En el computo se incluyen los cuerpos
volados, abiertos y cerrados, no se incluyen aleros y cornisas.

(2) No se permiten semisétanos en zonas de habitat en cuevas: proteccion integral.

(3) Los retranqueos se mediran a la linea de fachada y vuelos, se excluirdn los pequefios elementos como chimeneas de evacuacion
de humos y bajantes cuando su seccion pueda inscribirse en un cuadrado de 0,45 m de lado.

(4) Esta ultima planta se construira en forma de atico con un retranqueo minimo de 3,00 m respecto linea de fachada.

(5) Las parcelas minimas aparecen grafiadas en el plano de calificacion.

6) La edificabilidad se establece en la Normativa de Régimen Urbanistico General. Se indica en la presente ordenanza a modo me-
ramente informativo.

(7) Para las caracteristicas de las zonas de cuevas ver Ordenanzas de Habitat en Cuevas.

(8) No se tendra en cuenta la superficie que ocupa la cueva para el calculo de la parcela minima.

CAPITULO 2 2. Cuando estas ordenaciones se extienden a la totali-
dad o a la mayor parte de una manzana debera cumplir las
condiciones particulares que se expresan a continuacion o las
que existan con caracter general, sin perjuicio de que si por
las caracteristicas de la instalacion sea posible, esta se podra
similar al tipo de ordenacion residencial predominante en el
entorno.

Usos Pormenorizados del Generico Industrial

Articulo 148. Condiciones generales de la edificacién in-
dustrial.

1. Las ordenaciones de caracter industrial que estén si-
tuadas dentro de una manzana o unidad basica de caracter
residencial, deberan cumplir las condiciones particulares de la
edificacion correspondiente al tipo de ordenacion residencial
de que se trate, excepto en lo relativo a la edificabilidad que
sera la expresada en la Normativa de Régimen Urbanistico ge-
neral para cada uso pormenorizado.

Articulo 149. Agrupacion industrial en manzana.

1. Edificabilidad: 1,20 m?/m?2.
2. Numero de plantas: 1.
3. Altura maxima: 8 m.
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Se permitiran alturas de 12 metros sélo y cuando el uso
lo justifique.

4. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 100%.

5. Parcela minima de actuacion: 250 m?.

6. Fachada minima: 10 m.

7. Entreplantassuperficie <=20% de la nave.

8. Observaciones: Para desarrollar cualquier actividad,
sera necesario disponer de una superficie minima construida
de 100,00 m?.

Se computara a efectos de altura y edificabilidad, la altura
teorica de 4,00 m.

Las superficies de entreplantas se computaran dentro de
la edificabilidad del edificio.

Se permiten retranqueos siempre y cuando se de a la me-
dianera un tratamiento de fachada.

Articulo 150. Edificio industrial.

1. Edificabilidad: 1,20 m2/m?.

2. Numero de plantas: 1.

3. Altura maxima: 8 m.

Se permitiran alturas de 12 metros solo y cuando el uso
lo justifique.

4. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 100%.

5. Parcela minima de actuacion: 250 m2.

6. Fachada minima: 10 m.

7. Entreplantas superficie: <=20% de la nave.

8. Observaciones: Para desarrollar cualquier actividad,
sera necesario disponer de una superficie minima construida
de 100,00 m2.

Las superficies de entreplantas se computaran dentro de
la edificabilidad del edificio.

Se permiten retranqueos siempre y cuando se de a la me-
dianera un tratamiento de fachada.

Articulo 151. Industria urbana singular I.

1. Edificabilidad: 1,50 m2/m?.

2. Numero de plantas: 2.

3. Altura maxima: 8 m.

4. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 90%.

5. Parcela minima de actuacion: 200.

6. Fachada minima:10.

7. Observaciones: Las superficies de entreplantas se com-
putaran dentro de la edificabilidad del edificio.

Tanto la justificacion de la necesidad de la instalacion,
como edificabilidad, etc, vendra justificada en Proyecto Téc-
nico redactado por técnico competente.

Articulo 152. Industria urbana singular II.

1. Edificabilidad: Existente.
2. Numero de plantas: Existente.
3. Altura maxima: Existente.
4. Ocupaciones maximas.
Planta baja: Existente.
Planta primera: Existente.
Planta segunda: Existente.
5. Retranqueos.

- Fachada: Existente.

- Otros linderos: Existente.
6. Voladizos.

- Cerrados: Existente.

- Abiertos: Existente.

- Longitud: Existente.

7. Parcela minima de actuacion: Existente.

8. Fachada minima: Existente.

9. Observaciones: No existe posibilidad de nueva creacion
de este uso, solo los existentes en casco urbano.

Articulo 153. Industria singular aislada.

1. Edificabilidad: 1,00 m2/m?.

2. Numero de plantas: 1.

3. Altura maxima: 8 m.

4. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 70%.

5. Retranqueos.

- Fachada: 2 m.

6. Parcela minima de actuacion: 400.

7. Fachada minima: 12.

8. Observaciones: Tanto la justificacion de la necesidad
de la instalacion, como edificabilidad, etc, vendra justificada
en Proyecto Técnico redactado por técnico competente.

Articulo 154. Industria agropecuaria.

1. Edificabilidad: A justificar.

2. Numero de plantas: 1.

3. Ocupaciones maximas.

Planta baja: A justificar.

4. Retranqueos: Segun linderos en suelo no urbanizable.

5. Parcela minima de actuacion: A justificar.

6. Fachada minima: A justificar.

7. Observaciones:

1. Tanto la justificacion de la necesidad de la instalacion,
como edificabilidad, etc, vendra justificada en Proyecto Téc-
nico redactado por técnico competente.

2. Para la situacion de una industria agropecuaria sera
necesario el informe favorable del organismo competente (dis-
trito sanitario).

3. Sera preceptivo el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental.

CAPITULO 3
Usos Pormenorizados del Genérico Terciario.

Articulo 155. Condiciones generales de la edificacion ter-
Ciaria.

1. Las ordenaciones de caracter terciario que estén si-
tuadas dentro de una manzana o unidad basica de caracter
residencial, deberan cumplir las condiciones particulares de la
edificacion correspondiente al tipo de ordenacion residencial
de que se trate, excepto en lo relativo a la edificabilidad que
sera la expresada en la Normativa de Régimen Urbanistico ge-
neral para cada uso pormenorizado.

2. Cuando estas ordenaciones se extienden a la totali-
dad o a la mayor parte de una manzana debera cumplir las
condiciones particulares que se expresan a continuacion o las
que existan con caracter general, sin perjuicio de que si por
las caracteristicas de la instalacion sea posible, esta se podra
similar al tipo de ordenacion residencial predominante en el
entorno.

Articulo 156. Industria terciaria.

1. Edificabilidad: 1.6 m?/m2,

2. Numero de plantas: 2.

3. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 80%.

Planta primera: 80%.

4. Parcela minima de actuacion: 250 m?.
5. Fachada minima: 12 m.

6. Observaciones:
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1. Se computara a efectos de altura y edificabilidad, la
altura teorica de 3,50 metros.
2. Para el desarrollo de esta zona, sera preceptivo el de-
sarrollo y tramitacion de un Estudio de Detalle.

Articulo 157. Centro comercial.

1. Edificabilidad: 2.00 m?/m?.

2. Numero de plantas: 2.

3. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 100%.

Planta primera: 100%.

4. Retranqueos.

- Fachada: 5,00 m.

- Otros linderos: 3,00 m.

5. Parcela minima de actuacion: 500 m?.
6. Fachada minima: 15 m.

Articulo 158. Centro de oficinas.

1. Edificabilidad: 2.00 m?/m?.
2. Numero de plantas: 2.

3. Ocupaciones maximas.
Planta baja: 100%.

Planta primera: 100%.

4. Retranqueos.

- Fachada: 3,00 m.

5. Voladizos.

- Cerrado: No.

- Abiertos: Si.

- Longitud: 1/3 de fachada.
6. Parcela minima de actuacion: 100 m2,
7. Fachada minima: 10 m.

8. Observaciones:

Planta segunda: 70%.

4. Observaciones:

1. Los equipamientos existentes, mantendran las edifica-
bilidades, ocupaciones, etc., que en la actualidad poseen.

2. La edificabilidad podra aumentarse hasta un 50% en
los términos expresados en la Normativa Urbanistica de Régi-
men General.

Articulo 161. Instalacion deportiva.
1. Edificabilidad: 1,00 m2/m?.
2. Numero de plantas: 2.

3. Ocupacién maxima:
Planta baja: 80%.

CAPITULO 5
Usos Pormenorizados del Genérico de Infraestructuras
Articulo 162. Condiciones de la edificacion de infraestructuras.
Las ordenaciones para infraestructuras habran de justifi-
carse mediante la redaccion de planes especiales en los que
se expresaran motivadamente las distintas condiciones de edi-
ficacion y ordenacion sin perjuicio de que si por las caracteris-
ticas de la instalacion sea posible, esta se podra similar al tipo
de ordenacién residencial predominante en el entorno.
TITULO TERCERO
ORDENANZAS PARA HABITAT EN CUEVAS
CAPITULO 1

Condiciones generales del habitat en cuevas

1. Se computara a efectos de altura y edificabilidad, la

altura teodrica de 3,50 metros.
2. Para el desarrollo de esta zona, sera preceptivo el de-
sarrollo y tramitacion de un Estudio de Detalle.

Articulo 159. Instalacion Terciaria en general.

1. Edificabilidad: 2.00 m?/m2.

2. Numero de plantas. 2 o la existente.
3. Ocupaciones maximas.

Planta baja: 100%.

Planta primera: 100%.

4. Retranqueos.

- Fachada: 3,00 m.

- Otros linderos: 3,00 m.

5. Parcela minima de actuacion: 500 m?.
6. Fachada minima: 15 m.

CAPITULO 4

Usos Pormenorizados del Genérico de Equipamiento
Comunitario

Articulo 160. Asistenciales.

1. Edificabilidad.

Centro Civico Social: 1,80 m?/m?.
Centro Cultural: 1,80 m?/m?,
Centro Docente: 1,50 m?/m2.
Centro Sanitario: 2,00 m?/mZ.
Centro Administrativo: 2,00 m?/m2.
Centro Religioso: 1,50 m?/m?.
Equipamiento sin especificar: seglin uso m?/m2.
2. Numero de plantas: 2.

3. Ocupaciones maximas.

Planta primera: 70%.

Articul 163. Definicion de cueva.

Se define la cueva o vivienda-cueva al habitat humano que
utiliza total o parcialmente el subsuelo como medio habitable,
dotandole de los acondicionamientos de impermeabilidad, ilu-
minacion y salubridad para el desarrollo de las funciones de
vivienda humana.

Articulo 164. Habitat en cuevas.

Se considera habitat en cuevas las zonas con agrupacio-
nes de vivienda-cueva excavadas en el terreno contando con
accesos y espacios libres delanteros y/o superiores, comunes
0 no, donde se producen ocupaciones de suelo por usos tales
como corrales, huertos o dependencias edificadas asociadas a
la vivienda-cueva, normalmente cocinas y aseos.

Corresponde a las zonas cuya estructura urbana y espa-
cial mantiene la original del territorio que la soporta, en este
caso los cerros implantandose respetuosamente en la topo-
grafia, con una morfologia urbana dendritica y ramificada y
con espacios delanteros o placetas delante de las fachadas de
las cuevas. Se sefiala en el plano de usos globales.

Articulo 165. Catalogo de cuevas.

El catalogo de cuevas del presente PGOU establece un
exhaustivo listado de las cuevas existentes sobre base carto-
grafica 1:2.000. Sobre esta base, se ha elaborado una base
de datos donde se recogen varios parametros identificadores
que puedan dotar de suficiencia el catalogo resultante, con
representacion grafica definitiva por medio de un sistema de
informacion geografica (SIG). Estos son los datos recogidos en
los siguientes campos:

Direccion: Denominacion de calle.

Numero: Numero de la calle.

Ficha num.: Numero de ficha de catalogo.
Referencia catastral. Recoge Poligono y Parcela.
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Tipologia: Recoge los parametros de identificacion de
cada edificacion, intentando captar la posible homogeneidad
zonal previa a ordenanzas de aplicacién ajustada. Se diferen-
cian los siguientes campos:

Organizacion original: Se considera que mantiene organi-
zacion original cuando la organizacion de fachada sobre ladera
y estancias «hiimedas» exteriores respetan la estructura tipo-
légica de origen y cuando es grupo de viviendas conservan
placeta compartida.

Adosados: Se consideran como tales las edificaciones
anejas a la fachada de la ladera. Principalmente para uso de
aseo y cocina (zonas humedas), aunque también para cochera
o0 almaceén.

Coherencia de conjunto: Cuando se aprecia continuidad
estilistica y se mantienen homogéneos tipos y materiales.

Elementos afadidos: Se sefala la incorporacion de ele-
mentos no tradicionales, como rejas, azulejo, ladrillo o piedra
en fachada, teja de hormigon.

Materiales aloctonos: Incide en el punto anterior, especifi-
cando cuales son los materiales introducidos (Uralita, teja roja,
revestimiento ceramico, ladrillo visto).

Caracteristicas: Una vez diferenciada la variable estética
de las cuevas y sus edificaciones anejas, se pasa a sefialar los
principales elementos que le caracterizan y estado en que se
encuentran, diferenciando:

Estado exterior: donde se expresa si es bueno, regular o
malo.

Numero de habitaciones: Se toma informacion de los
planos de catastro, pues no ha sido viable la entrada en las
viviendas para recogida de informacion (el nimero O supone
que el catastro no recoge cueva alguna).

Numero de plantas: logicamente, de las edificaciones.

Terraza: Como elemento constructivo introducido recien-
temente interesa localizar las edificaciones con terraza, ante
establecimiento de ordenacion zonal.

Fachada: Se refiere a la fachada de cueva, tradicional-
mente encalada y con remate de teja arabe. Actualmente
suele estar enfoscada y pintada.

Placeta: Se especifica si la cueva tiene placeta de entrada,
si esta es compartida y si es abierta o cerrada.

Uso: queda diferenciado el uso residencial, taller, mixto y
otros posibles.

Equipamientos: En este capitulo se detalla si dispone de
acceso y de que tipo (rodado, tierra, camino, senda.). Si dis-
pone de aseo y cocina y por ultimo si se aprecia la existencia
de servidumbre o engalaberno (cuando una cueva se excava
por debajo o encima de otra) entre dos 0 mas cuevas por la
diferencia de altura en un mismo cerro.

Observaciones: Se incluye cualquier consideracién no
recogida en capitulos anteriores y que se entienda necesario
destacar.

Documentacion fotografica: Imagen de identificacion del
estado actual en que se encuentra la cueva catalogada y a
fecha de inventario.

Localizacién: Se adjunta un detalle cartografico donde se
localiza espacialmente el punto inventariado a escala 1:1.000.

Articulo 166. Ladera.

Se define como ladera el declive de un monte o altura.

En el caso de Benalua entenderemos ladera como la zona
de declive natural de los cerros y enclavada en ello la linea de
la fachada de las cuevas existentes en dichos cerros.

Articulo 167. Placeta.

Se define como placeta el espacio exterior que da acceso
a las cuevas y que define el habitat en cuevas caracteristico
de Benalua.

Articulo 168. Ventilacion.

La cueva tiene que ser ventilable y permitir la renovacion
del aire a voluntad del usuario.

Se debe intentar el efecto chimenea en el interior de las
cuevas para favorecer la renovacion de aire.

En toda actuacion de mejora de las condiciones de ven-
tilacion no debe producirse una merma de los contenidos de
interés patrimonial de este tipo de habitat.

Articulo 169. Humedad.
La cueva tiene que mantener las condiciones de hume-
dad interiores de este tipo de habitat.

Articulo 170. lluminacion.

La cueva tiene que favorecer en su construccion la
maxima iluminacién posible.

En caso de estancias con poca iluminacion desde fachada
o mediante ventanas, se permite la instalacion de chimeneas y
conductos de ventilacion vertical e iluminacion cenital.

Articulo 171. Condiciones y caracteristicas del interior.

La cueva tiene que buscar el maximo de calidad posible
en los materiales utilizados. Para ello se utilizaran técnicas
constructivas acordes con el entorno y principalmente tradi-
cionales.

En su interior se deben producir las condiciones climati-
cas intrinsecas a este tipo de habitat.

No se admitiran repellados ni enlucidos con cemento.

Articulo 172. Servicios.

Las instalaciones, especialmente las de agua corriente y
saneamiento deberan ubicarse con plenas garantias para la
estabilidad y conservacion de este tipo de viviendas y los ce-
rros donde se localizan. Estos servicios se instalaran preferen-
temente en las estancias anexas permitidas a este fin.

Articulo 173. Engalabernos.

De excepcional importancia para la habitacién en cuevas
es la existencia de servidumbres verticales entre las distintas
viviendas o entre viviendas y espacios publicos. Este tipo de
servidumbre se denomina en estos ambitos «Engalaberno».
Existe engalaberno cuando en un mismo cerro existen cuevas
en diferentes niveles (a veces hasta 3) o bien la vivienda en
cueva queda bajo viales o infraestructuras urbanas.

En cuevas de nueva construccion se prohibe la creacion
de nuevos engalabernos.

Articulo 174. Tipos de obras en cuevas.

Obras de conservacion.

Son obras de conservacion las necesarias para evitar la
ruina del habitat en cuevas o parte de él, asi como el manteni-
miento en su estado actual, evitando el abandono y deterioro
por accion de los agentes atmosféricos, el uso inapropiado o
el abandono.

Obras de restauracion.

Son obras de restauracion las necesarias para devolver al
habitat su imagen y condicion originales, como por ejemplo:
eliminacion de afadidos, limpieza de enfoscados, apertura o
cerramiento de huecos modificados.

Obras de reforma.

Son obras de reforma las que afectan a la redistribucion
de los espacios interiores sin afectar a las caracteristicas es-
tructurales del habitat en cuevas.

Para cuevas con engalabernos se regulara mediante las
leyes de la propiedad horizontal tal y como se indica en la
normativa.
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Obras de adicién de estancias.

Comprende la creacion de nuevas estancias en respuesta
a las necesidades funcionales de su habitabilidad, en exterio-
res la adicion de estancias se debera a capacitacion de insta-
laciones y a estancias justificadas para casos de personas con
problemas respiratorios demostrados. Estas adiciones deben
mantener:

Junta de dilatacion entre la fachada y la ampliacion.

No debe ocupar mas de un tercio (1/3) de la longitud de
la fachada.

Debe dejar libre al menos cuatro metros de la fachada.

En el interior de la cueva las adiciones deben ser en el
interior de la proyeccién horizontal de la propiedad a la que
pertenece la cueva y nunca se haran adiciones de estancias
con engalabernos.

En cuevas de nueva construccion no se permiten los en-
galabernos ya que estas deben encajarse en el interior de la
parcela catastral a la que pertenecen.

CAPITULO 2
Areas de Proteccion

Articulo 175. Definicion de area de proteccion.

Se define como tal, las superficies urbanas de caracteristi-
cas similares en cuanto a proliferacién de tipologias urbanas en
cuevas, vivienda cueva o viviendas habituales que hace que sea
merecedor de proteccion especifica por sus peculiaridades.

Cerros: Area de Proteccion integral.

Transicion entre cerro y calle: Area de coexistencia de ti-
pologias.

Articulo 176. Areas de Proteccion.

Se divide el nucleo de Benaltua en dos grandes areas de
proteccion dentro del habitat en cuevas segun su situacion
dentro del pueblo y sus caracteristicas que corresponden con
un uso pormenorizado y con unas ordenanzas caracteristicas.

Al: Area de Proteccion Integral. Cerros.

AT: Area de transicion entre cerro y calle.

Dentro de esta area nos encontramos con tres zonas cla-
ramente delimitadas.

Zona Baja.
Zona Media.
Zona Alta.

Estas zonas se sitlan en la transicion entre los cerros y la
calle. Ya que los cerros aun perteneciendo a distintas zonas se
consideran como el mismo area de proteccion.

Articulo 177. Area de proteccion integral: Cerros.

El paisaje de Benalua se caracteriza por la existencia de
cerros sobre los que se ha desarrollado el habitat en cuevas.
Esta zona comprende tanto las cuevas que se situan en los
distintos niveles del cerro como las plazas y entradas a cuevas
en los niveles altos La zona de cerros se grafia en los planos
de ordenacion.

La delimitacion grafica de la zona de proteccion integral
sigue una linea que se adapta a la sinusoidal de la ladera y a
los puntos donde la ladera se junta con construcciones anexas
en casa cueva.

Esta linea, por la dificultad de su definicion quedara per-
fectamente marcada con el desarrollo del Plan Especial de
Cuevas aunqgue en la actualidad se define con las curvas de
nivel de los cerros y las lineas de fachada.

La protecciéon de estos cerros es necesaria para el sus-
tento del habitat en cuevas por lo cual:

- Se debe mantener la estructura espacial del habitat:
cueva-placeta-espacio publico.

- Se permite el mantenimiento de cercas, cuevas y estan-
cias anexas de cuevas siempre conservando las caracteristi-
cas del habitat.

- Se prohibe la edificacion de viviendas habituales, man-
teniéndose las existentes pero eliminando los elementos diso-
nantes en cuanto a cerramientos o cubiertas, hasta quedar
en situacion de la minima interferencia de color, texturas y
materiales.

- En las viviendas que queden fuera de contexto no se
podra incrementar la edificabilidad y se clasificaran como ele-
mentos existentes.

- La ruina de una cueva no permite su transformacion en
solar para la edificacion de una vivienda habitual.

Se considera autorizable la excavacion de nuevas cuevas
siempre que se desarrolle en un solar sin engalaberno con
otras cuevas o con el espacio publico.

- En esta area estaran permitidas obras de conservacion,
restauracion, reforma y adiciéon de estancias. Todos estos ti-
pos de obras estaran regulados por las leyes de la propiedad
horizontal para las cargas de cada uno de los propietarios.

- No se permiten cuevas de nueva planta a menos que en
la parcela catastral donde se propongan no haya ningun tipo
de engalaberno con otras cuevas o espacio publico. Si por al-
guna razon no hay mas remedio que tener un engalaberno con
un espacio publico u otra parcela se debera razonar y justificar
con su correspondiente estudio de detalle.

- Las actuaciones que se realicen en esta area con la con-
siguiente modificacion del paisaje urbano de Benallia deberan
hacerse con su consiguiente estudio de detalle e impacto am-
biental para su revision en pleno del ayuntamiento y los técni-
cos del municipio.

- Siempre que se desarrollen estancias anexas a una
cueva no se podran superar los 30 m? de superficie cons-
truida, suficientes para zona de cocina y cuarto de bafio.

- En plazas y placetas sélo se permiten las actuaciones
que se indican en el articulo 183.

- Estas actuaciones deberan dejar libre al menos 1/3 de
la fachada de la cueva y nunca dejar menos de 3 metros libres
de fachada tal y como indica el articulo 184.

- Se podra segregar siempre y cuando mediante la se-
gregacion puedan quedar dos o mas viviendas cueva con las
condiciones minimas de habitabilidad, con entrada propia,
placeta compartida y espacio para los servicios minimos de
cada unidad de habitacion tal y como indica el Articulo 185.
Las parcelas que se produzcan tras la segregacion tienen
que tener una superficie minima de 150 m? sin contar la
superficie de la cueva y entrada directa desde el espacio
publico.

- Las parcelas solo podran segregarse una vez. El proce-
dimiento queda recogido en la Normativa Urbanistica de Régi-
men General.

- No es posible segregar una parcela dejando en una
parte de la segregacion la vivienda cueva y en la otra parte de
la segregacion la placeta.

- Los solares que se encuentran en el catastro como
tales sin ningun tipo de habitat en cuevas en su interior se
podran desarrollar como viviendas habituales de una planta y
una ocupacion del 60%, siempre y cuando no tapen a ninguna
vivienda en cueva o su acceso a la calle. En estas viviendas
no se permitiran los sotanos ni los semisotanos, y todo anexo
(trastero, cuarto de instalaciones, zonas cubiertas), computara
dentro de la edificabilidad.

- Quedan prohibidas las cuevas adosadas construidas en
hilera.

- No se permiten sétanos ni semisotanos en edificaciones
anexas a las cuevas.
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Articulo 178. Transicion de cerros a calle: Area de coexis-
tencia de tipologias.

El limite entre espacio publico y privado se produce en las
plazas y placetas de las cuevas. Estos son los espacios donde
se ha desarrollado la vida de este habitat. Es el espacio dificil
de definir que existe entre la calle (como espacio publico) y los
cerros (como configuradores del espacio privado de la vivienda
(la cueva en este caso).

Estos espacios de transicion tienen una gran importancia
para el sustento del habitat en cuevas por lo cual:

Se evitaran las interferencias fisicas de ambas tipologias
manteniendo los espacios existentes intersticiales como liga-
z6n. Asimismo se prohibiran los elementos de cubricion que
desentonen notablemente con el entorno como cubiertas de
chapa, reflectantes o fibrocementos.

Se permite la existencia de garajes en la planta baja de
las viviendas habituales excepto en la zona alta. Para el desa-
rrollo de garajes en zona media seria necesario un estudio de
detalle para su evaluacion en el ayuntamiento por parte de la
comision de gobierno y los técnicos.

Todos los garajes y anexos que se desarrollen dentro de
la zona de habitat en cuevas computaran dentro de las actua-
ciones realizadas.

No se permiten sotanos.

Dentro de cada zona del area de coexistencia se definen
las siguientes caracteristicas:

Articulo 179. Zona baja.

Comprende el area que va desde la cota 858 a la cota
880 m aproximadamente. Su limite viene definido en el plano
de usos pormenorizados.

Las caracteristicas de esta zona son:

- Proliferacion de viviendas habituales en relacion con las
calles principales donde las cuevas existentes tienen un carac-
ter secundario con relacion a la casa.

- Las normativas y ordenanzas se establece conforme al
uso pormenorizado al que pertenecen.

- Las viviendas de esta zona tendran una edificabilidad de
1,50 m?/m?y dos (2) plantas de altura.

- En las edificaciones de habitat en cuevas situadas segun
se marca en el plano de calificacion de suelo. Estaran permiti-
das obras de conservacion, restauracion, reforma, adicion de
estancias y cuevas de nueva planta siempre que sea posible
por la disposicion y caracteristicas de la parcela.

- Existencia de veredas sobre los cerros que permiten la
comunicacion entre barrios con su correspondiente servidum-
bre de paso.

- No se permiten torreones ni torretas en edificaciones de
esta zona.

- La ruina de una cueva permite su transformacion en so-
lar para la edificacion de una vivienda habitual. En este caso
se tendran en cuenta las ordenanzas especificadas para esta
zona.

- Se considera autorizable la excavacion de nuevas cue-
vas siempre que se desarrolle en un solar sin engalaberno con
otras cuevas o con el espacio publico.

- En esta area estaran permitidas obras de conservacion,
restauracion, reforma y adiciéon de estancias. Todos estos ti-
pos de obras estaran regulados por las leyes de la propiedad
horizontal para las cargas de cada uno de los propietarios.

- No se permiten cuevas de nueva planta a menos que en
la parcela catastral donde se propongan no haya ningun tipo
de engalaberno con otras cuevas o espacio publico. Si por al-
guna razoén no hay mas remedio que tener un engalaberno con
un espacio publico u otra parcela se debera razonar y justificar
con su correspondiente estudio de detalle.

- Siempre que se desarrollen estancias anexas a una
cueva no se podran superar la edificabilidad de 1,50 m?/m?
establecida en las ordenanzas de esta zona.

- En plazas y placetas sélo se permiten las actuaciones
que se indican en el articulo 183.

- Estas actuaciones deberan dejar libre al menos 1/3 de
la fachada de la cueva y nunca dejar menos de 3 metros libres
de fachada tal y como indica el articulo 184.

- No se permiten desarrollos de vivienda en los que ésta
tape totalmente la vista de la cueva desde la calle. Quedan
totalmente prohibidas las actuaciones en las que se desarrolla
un patio de luces entre la vivienda y la cueva.

- La edificabilidad puede verse reducida al aplicar el resto
de condiciones.

Articulo 180. Zona media.

Comprende el drea que va aproximadamente desde la
cota 875 a la cota 900, su limite viene definido en el plano de
usos pormenorizados.

Las caracteristicas de esta zona son:

- Existencia de tipologias de cueva y casa cueva en las
calles principales.

- Existencia de cuevas sobre los cerros en el interior.

- Existencia de veredas sobre los cerros que permiten la
comunicacion entre barrios con su correspondiente servidum-
bre de paso.

- En las edificaciones de habitat en cuevas situadas segln
se marca en el plano de calificacion de suelo estaran permiti-
das obras de conservacion, restauracion, reforma, adicion de
estancias y cuevas de nueva planta siempre que sea posible
por la disposicion de la parcela.

- Las viviendas habituales podran tener una edificabilidad
de 1,2 m?/m? en una planta.

- Se permite el mantenimiento de cercas, cuevas y estan-
cias anexas de cuevas siempre conservando las caracteristi-
cas del habitat.

- No se permiten torreones ni torretas en edificaciones de
esta zona.

- No se permiten sétanos.

- La ruina de una cueva permite su transformacion en so-
lar para la edificacion de una vivienda habitual. En este caso
se tendran en cuenta las ordenanzas especificadas para esta
zona.

- Se considera autorizable la excavacién de nuevas cue-
vas siempre que se desarrolle en un solar sin engalaberno con
otras cuevas o con el espacio publico.

- No se permiten cuevas de nueva planta a menos que
en la parcela catastral donde se propongan no haya ningun
tipo de servidumbre con otras cuevas o espacio publico. Si por
alguna razon no hay mas remedio que tener una servidumbre
con un espacio publico u otra parcela se debera razonary jus-
tificar con su correspondiente estudio de detalle.

- En esta area estaran permitidas obras de conservacion,
restauracion, reforma y adicion de estancias. Todos estos ti-
pos de obras estaran regulados por las leyes de la propiedad
horizontal para las cargas de cada uno de los propietarios.

- Las actuaciones que se realicen en esta area con la con-
siguiente modificacion del paisaje urbano de Benallia deberan
hacerse con su consiguiente estudio de detalle e impacto am-
biental para su revision en pleno del ayuntamiento y los técni-
cos del municipio.

- Siempre que se desarrollen estancias anexas a una
cueva no se podran superar la edificabilidad de 1,20 m?/m?
establecida en las ordenanzas de esta zona con un maximo de
dos (2) plantas.

- En plazas y placetas sélo se permiten las actuaciones
que se indican en el articulo 184.
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- Estas actuaciones deberan dejar libre al menos 1/3 de
la fachada de la cueva y nunca dejar menos de 3 metros libres
de fachada tal y como indica el Articulo 184.

Se podra segregar siempre y cuando mediante la segre-
gacion puedan quedar dos o mas viviendas cueva con las
condiciones minimas de habitabilidad, con entrada propia,
placeta compartida y espacio para los servicios minimos de
cada unidad de habitacion tal y como indica el articulo 185.
Las parcelas que se produzcan tras la segregacion tienen que
tener una superficie minima de 80 m2 sin contar la superficie
de la cueva, y entrada desde el espacio publico.

- No es posible segregar una parcela dejando en una
parte de la segregacion la vivienda cueva y en la otra parte de
la segregacion la placeta.

- Las parcelas solo podran segregarse una vez. El proce-
dimiento queda recogido en la Normativa Urbanistica de Régi-
men General.

- Los solares que se encuentran en el catastro como tales
sin ningun tipo de habitat en cuevas en su interior se podran
desarrollar como viviendas habituales reguladas por las orde-
nanzas de esta zona, siempre y cuando no tapen a ninguna
vivienda en cueva o su acceso a la calle. En estas viviendas no
se permitiran los sétanos pero si los semisotanos.

- Todo anexo (trastero, cuarto de instalaciones, zonas cu-
biertas, almacenes, etc) computara edificabilidad.

- Quedan prohibidas las cuevas adosadas realizadas con
la utilizacion de excavadoras ni medios mecanicos o con técni-
cas distintas a las tradicionales del habitat en cuevas.

- No se permiten sotanos en edificaciones anexas a las
cuevas.

- La edificabilidad puede verse reducida al aplicar el resto
de condiciones.

Articulo 181. Zona alta.

Comprende el area que va aproximadamente desde la
cota 890 a la cota 915, y se encuentra definida en el plano de
usos pormenorizados.

Las caracteristicas de esta zona son:

- Predominio de tipologia de cueva con existencia de casa
cueva.

- Existencia de veredas sobre los cerros que permiten la
comunicacion entre barrios con su correspondiente servidum-
bre de paso.

- Las edificaciones habituales solo podran tener una
planta y una ocupacion del 60%. Las viviendas habituales que
en la actualidad se encuentren con unas caracteristicas dis-
tintas se consideraran fuera de ordenacion. En ningun caso
podran superar la edificabilidad que tienen en la actualidad.

- Se permite una segunda planta en caso de que se bus-
que el ocultar medianeras. (Esta actuacion computara edifica-
bilidad afectando al resto de condiciones).

- Existencia de veredas sobre los cerros que permiten la
comunicacion entre barrios con su correspondiente servidum-
bre de paso.

- En las edificaciones de habitat en cuevas situadas segun
se marca en el plano de calificaciéon de suelo estaran permiti-
das obras de conservacion, restauracion, reforma, adicion de
estancias y cuevas de nueva planta siempre que sea posible
por la disposicion y caracteristicas de la parcela.

- No se permiten cuevas de nueva planta a menos que
en la parcela catastral donde se propongan no haya ningun
tipo de servidumbre con otras cuevas o espacio publico. Si por
alguna razon no hay mas remedio que tener una servidumbre
con un espacio publico u otra parcela se debera razonar y jus-
tificar con su correspondiente estudio de detalle.

- Siempre que se desarrollen estancias anexas a una
cueva no se podran superar la edificabilidad de 0,8 m2/m?.

- Se permite la construccion de viviendas habituales en
solares 0 zonas en las que existan o hayan existido cuevas
en caso de que estas se encuentren en estado de ruina. Las
caracteristicas de estas edificaciones sera de una ocupacion
del 80 % con una edificabilidad maxima de 0,8 m?/m? y una
planta de altura. Estas viviendas tienen que cumplir todas las
condiciones de salud e higiene contempladas en la normativa
y ordenanzas del presente PGOU.

- No se permiten torreones ni torretas en edificaciones de
esta zona.

- No se permiten sétanos.

- En plazas y placetas solo se permiten las actuaciones
que se indican en el articulo 183.

- Estas actuaciones deberan dejar libre al menos 1/3 de
la fachada de la cueva y nunca dejar menos de 3 metros libres
de fachada tal y como indica el articulo 184.

- Se podra segregar siempre y cuando mediante la se-
gregacion puedan quedar dos o mas viviendas-cueva con las
condiciones minimas de habitabilidad, con entrada propia,
placeta compartida y espacio para los servicios minimos de
cada unidad de habitacion tal y como indica el articulo 185.
Las parcelas que se produzcan tras la segregacion tienen que
tener una superficie minima de 80 m? sin contar la superficie
de la cueva, y entrada desde el espacio publico.

- No es posible segregar una parcela dejando en una
parte de la segregacion la vivienda cueva y en la otra parte de
la segregacion la placeta.

- Las parcelas solo podran segregarse una vez. El proce-
dimiento queda recogido en la Normativa Urbanistica de Régi-
men General.

- Los solares que se encuentran en el catastro como
tales sin ningun tipo de habitat en cuevas en su interior se
podran desarrollar como viviendas habituales de una planta y
una ocupacion del 80%, siempre y cuando no tapen a ninguna
vivienda en cueva 0 su acceso a la calle. En estas viviendas
no se permitiran los sétanos y todo anexo (trastero, cuarto de
instalaciones, zonas cubiertas) computara edificabilidad. La
altura maxima de estas viviendas sera de una planta con una
edificabilidad maxima de 0,8 m2/m?.

- Quedan prohibidas las cuevas adosadas construidas en
hilera.

- Se permite la construccion de semisotanos siempre y
cuando éste se construya en el espacio de desnivel que se
produce entre la entrada de la cueva y la rasante de la calle.
Las edificaciones que se construyan en fachada no podran su-
perar un ningin momento 3,5 metros de altura maxima con
respecto a la rasante de la calle.

- Los semisotanos computaran edificabilidad en esta zona.

- La edificabilidad puede verse reducida al aplicar el resto
de condiciones.

Articulo 182. Cuevas de nueva planta.

Las cuevas de nueva planta se deben construir en el inte-
rior de una parcela catastral.

En las cuevas de nueva planta se deberan cumplir como
minimo las condiciones de altura determinadas para la planta
tipo de la edificacion residencial, no obstante se admitiran jus-
tificadamente otras soluciones.

Las instalaciones, y especialmente las de agua corriente y
saneamiento deberan garantizar la estabilidad y conservacion
del cerro. Se buscara adaptar estos servicios en anexos exte-
riores siempre que sea posible.

Se utilizaran materiales de primeras calidades en todo
momento.

Articulo 183. Plazas y placetas.

En el plano de calificacion de suelo y en el de alineaciones
y alturas se diferencia el espacio publico y el espacio privado
dentro del nucleo de Benalua.
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La delimitacion del espacio publico o privado del viario,
plazas y placetas del ambito de cuevas queda reflejada en los
planos de calificacion de suelo, alturas y alineaciones.

Las plazas y placetas que se encuentran abiertas no pue-
den cerrarse mediante vallas o cercados macizos y opacos en
su totalidad.

Las placetas cerradas deben mantener su relacion visual
con la calle no pudiendo superar el cerramiento opaco mas de
un metro de altura sobre la rasante del terreno.

La ubicacion de las edificaciones de estancias anexas en
las plazas y placetas tiene que garantizar la caracteristica de
éstos espacios publicos y privados evitando la creacion de ce-
rramientos y patios privados.

Articulo 184. Fachadas.

Las fachadas deben mantener la tipologia de fachada, los
materiales y acabados tradicionales del habitat en cuevas de
Benalua.

Las estancias anexas deben mantener una coherencia
con la cueva a la que pertenecen.

No se permite construir edificaciones anexas que ocupen
mas de 1/3 de la fachada. o no manteniendo una fachada
libre minima es de 3 metros libre.

Articulo 185. Segregaciones.

Para la realizacion de una segregacién sera necesario un
estudio de detalle para ver al menos, la definicién de la segre-
gacion y la ubicacion de las edificaciones a desarrollar.

Las condiciones basicas y minimas de este estudio de de-
talle seran las siguientes:

- Definicion de frentes minimos.

- Definicion de situacion de edificaciones a realizar.
- Célculo de edificabilidades.

- Definicion de viales y placetas.

- Definicion de las fachadas tras la segregacion.

- Estudio de volumenes tras la segregacion.

Los criterios orientativos para éstos Estudios de Detalle
son los siguientes:

- En toda segregacion el frente minimo de las parcelas
segregadas sera de 5 metros hacia la calle. En caso de no
poder realizar estos frentes minimos, se mantendra la placeta
compartida.

- En toda segregacion, la parcela minima relacionada con
la cueva viene definida en la ordenanza de cada zona.

- En zonas de proteccion integral, se podra segregar siem-
pre y cuando mediante la segregacion puedan quedar dos o
mas viviendas cueva con las condiciones minimas de habitabi-
lidad, con entrada propia, placeta compartida y espacio para
los servicios minimos de cada unidad de habitacion.

- No sera admisible en ninguin caso la segregacion de una
parcela sin que ésta tenga acceso o salida a la calle o espacio
publico por cual previamente tenia acceso la parcela matriz
sobre la que se efectua la segregacion.

- En las zonas de transicion entre cerro y calle se podra
segregar siempre que la segregacion que se efectué tenga ac-
ceso con la calle de forma directa. No se permitiran las segre-
gaciones de parcelas de forma que queden una detras de otra
sin acceso desde la calle o espacio publico. La parcela minima
sera de 100 m? sin contar la superficie de la cueva.

- Seran admisibles las segregaciones en plazas y place-
tas, siempre que sean realizadas en perpendicular a la calle y
siempre y cuando mediante la segregacion puedan quedar dos
0 mas viviendas cueva con las condiciones minimas de habita-
bilidad, con entrada propia, placeta compartida y espacio para
los servicios minimos de cada unidad de habitacion.

- Las parcelas solo podran segregarse una vez. Esta se-
gregacion quedara definida segun estipula el articulo 37.4 de
la Normativa Urbanistica de Régimen General.

Articulo 186. Estancias anexas.

La disposicion de las construcciones de estancias anexas
se haran junto al cerro (no adosada, con junta de dilatacion),
cerca o edificacion contigua).

Las estancias anexas destinadas principalmente a cuarto
de bafio y cocina, deberan tener las dimensiones maximas de
30 m?, pudiéndose ampliar como maximo hasta 40 m?, en
caso de que el ayuntamiento lo considere oportuno.

Toda actuacién de abastecimiento de agua y saneamiento
de aguas residuales se desarrollara con elementos de prime-
ras calidades.

Todo tipo de instalacién se desarrollara con doble tuberia
de proteccion. En abastecimientos de agua se desarrollara la
instalacion con un tubo de goma recubierto con tubo de PVC de
mayor diametro hasta las arquetas para la deteccion de fugas.

Las arquetas tendran salida de aguas al exterior.

Se utilizara manto filtrante.

En saneamiento se utilizara un doble tubo de PVC siendo
el interior resistente a 10 atm. hasta las arquetas. Ambos tu-
bos entraran en la arqueta.

La arqueta de saneamiento se desarrollara sobre lecho
con material granular.

Articulo 187. Actuaciones globales de rehabilitacion.

Al margen de las actuaciones descritas dentro de los dis-
tintos tipos de obras se podran ejecutar al margen de su cata-
logacion y como actuaciones generales de rehabilitacion todas
las obras consistentes en:

Adecentamiento de fachadas de modo acorde con el con-
junto ambiental.

Ventilacion interna intercomunicando estancias con hue-
cos apropiados entre los muros que conforman la cueva o bien
mediante renovacion de aire por chimeneas de ventilacion con
adecuacién formal con las existentes.

Cerramiento de pasos entre estancias pero manteniendo
perceptible el antiguo hueco y dotandole de la posibilidad de
renovacion de aire.

Pequefas actuaciones de cubricion en volados frontales
con teja curva.

Solados con materiales ceramicos para aminorar efectos
de humedad y facilitar la limpieza interior.

Eliminacion de cuantos elementos extrafios estén adosados
a la tipologia de cueva que deterioren su imagen ambiental.

Articulo 188. Condiciones estéticas globales de la actuacion.
Segln sea la actuacion a que se somete la cueva quedara
afectada globalmente de las siguientes caracteristicas:

Rehabilitacion.

Se exigird una clara distincién entre los elementos que
se conservan y los de nueva incorporacién con objeto de no
desvirtuar los elementos genuinos.

Reforma.

Se recuperaran los elementos y materiales que puedan
ser reutilizables para mantener el entorno tradicional, siendo
los nuevos materiales acordes con los que permanezcan, o
bien por contraste con adecuado estudio del mismo, supri-
miendo de todas formas aquellos elementos disonantes por
falta de valores arquitectdnicos intrinsecos.

Articulo 189. Actuaciones globales no permitidas.

Como actuaciones no permitidas al margen de las pres-
cripciones particulares para cada nivel de catalogacion se
apuntan las siguientes:
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Cubricion de elementos adosados con materiales no usua-
les (Uralita, chapa metalica, etc) o disonantes con el entorno
(color, textura, estado).

Revestidos exteriores con plaqueta de piedra artificial o
natural en zdcalos y en paramentos.

En situaciones ya existentes de exteriores con plaqueta
se concede un plazo apropiado para su retirada y sustitucion
con otros mas acordes con el entorno.

Como regla general no se aceptan en exteriores materia-
les no concordantes con el entorno ambiental.

No se permiten sotanos en todo el habitat en cuevas.

No se permiten torreones ni torretas en todo el habitat
en cuevas.

No se permiten terrazas en las estancias anexas de las
cuevas en la zona alta y en proteccion integral.

Articulo 190. Solares.

Los solares que estén registrados en el catastro urbano
podran desarrollarse adaptandose a la normativa de la zona a
la que pertenecen.

En el caso de encontrarse en zona de cerros con protec-
cion integral, sdlo se permitiran viviendas de una planta con
placeta de entrada y ocupacion de la parcela de un 60 %.

En la zona alta se permitira una ocupacion del 80% en
una planta.

Los solares que se encuentren sin acceso desde el via-
rio publico no podran desarrollarse a menos que se realice el
consiguiente estudio de detalle para la adaptacion al sistema
urbano con las consiguientes cesiones al ayuntamiento de los
viarios publicos con sus servidumbres.

Una vez desarrollado el estudio de detalle la zona pasara
a ser unidad de ejecucion considerada como suelo urbano no
consolidado y pasando por los tramites logicos de desarrollo
de las unidades de ejecucion.

Articulo 191. Edificios fuera de ordenacion.

Los edificios construidos en la zona de habitat de cuevas
que se encuentren en una situacion de legalidad con fecha
anterior a la aprobacion del presente plan general se manten-
dran con las caracteristicas que posean dentro del plan (al-
tura, edificabilidad, volumen, estética, superficie, etc.). El resto
de edificios que no se hayan tramitado segun los procedimien-
tos legales se encontraran fuera de ordenacion.

Articulo 192. Ruina en cuevas.

La ruina de cuevas se considerara igual que la ruina en el
resto de edificaciones, realizandose los mismos tramites que
la ley prevé para el resto de casos.

En caso de engalabernos se tendra en cuenta la ley de la
propiedad horizontal.

Articulo 193. Paisaje, estética y ornato.

La defensa del paisaje urbano y el fomento de su valo-
racion y mejora tanto en lo que se refiere a los edificios en
conjuntos o individualizadamente, asi como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento. De este modo, cual-
quier actuacion que pudiera afectar a la percepcién de la ciu-
dad debera ajustarse al criterio que la corporacion mantenga
al respecto. Especialmente en ambitos de cerros no publicos
sobre las cuevas.

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier
actuacion que resulte antiestética, inconveniente y lesiva para
la imagen y/o el paisaje de la ciudad. Con caracter general
quedan prohibidos los tratamientos exteriores mediante ele-
mentos ceramicos vidriados o esmaltados si ello no queda su-
ficientemente justificado mediante el proyecto de disefio.

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las
existentes deberan responder en su disefio y composicion a
las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazar. A tal fin se pondra especial cuidado en armonizar,

no en imitar, sistemas de cubiertas, cornisa, posicion de forja-
dos, ritmos, dimensiones de huecos y macizos, composicion,
materiales, color y detalles constructivos.

A fin de garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podra exigirse
la aportacion de un analisis del impacto sobre el medio en
que se localiza, con utilizacién de documentos graficos del
conjunto de las calles o plazas a que aquéllas dieran frente
y otros aspectos, desde los lugares que permitieran su vista.
Todo ello, a la espera de parametros directores a elaborar me-
diante un Plan Especial de Cuevas.

Toda el area de habitat en cuevas es una unidad cohe-
rente en el aspecto formal, cualquier cambio que se produzca
debera justificarse mediante los correspondientes estudio de
impacto. Sobre la base de un analisis del lugar en que se iden-
tifiquen sus limites visuales desde los puntos de contemplacion
mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a conservar o
crear, las siluetas caracteristicas, asi como los elementos im-
portantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbo-
lado y edificios existentes. Se justificara la solucién adoptada,
que debera contemplar al menos los siguientes aspectos:

Estudio de fragilidad visual.
Estudio de calidades.

Estudio de calidades de recorridos.
Catalogo de recorridos.

Toda actuacién que afecte al ambiente urbano debera so-
meterse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de
obra y zona del habitat en la que se localice, se determina en
esta Ordenanza.

En obras de restauracion y de conservacion o manteni-
miento deberan respetarse integramente todas las caracteris-
ticas del edificio.

Las obras de restauracién, consolidacion o reparacion
habran de ajustarse a la organizacion del espacio, estructura
y composicion del edificio existente. Los elementos arquitecto-
nicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que
presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de
una modificacion de menor interés. En las obras de restaura-
cion, ademas, habra de conservarse la decoracion procedente
de etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edi-
ficio. Es necesario una valoracion técnica sobre el valor de la
decoracioén de las etapas anteriores.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siem-
pre el aspecto exterior de la cueva o edificacion anexa.

En obras de reestructuracion las fachadas visibles desde
el espacio publico deberan mantenerse conservando su com-
posicion y adecuandose a los materiales originales. En obras
de ampliacion la solucion arquitectonica debera adecuarse al
estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose
los elementos de remate que permitan identificar las caracte-
risticas especificas del edificio, diferenciandolas de las propias
del nuevo anadido. En obras de reestructuracion total deberan
restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores
a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa es-
pecifica al respecto de la zona. En caso contrario debera justi-
ficarse la actuacion propuesta mediante un estudio de detalle.

Queda terminantemente prohibida la utilizacion de pre-
fabricados ornamentales de hormigén en las fachadas, toda
clase de fibrocementos en las cubiertas, azulejos en fachada,
y tejados reflectante en edificaciones de nueva planta, rehabili-
taciones o reformas, asi como adornos de ladrillo visto que no
tengan un caracter estructural y piedra chapada.

Articulo 194. Vallado y cercados.

Las vallas o cercados de plazas de entrada abiertas que-
dan prohibidos.

En plazas que se encuentren cerradas no se permitira una
valla opaca que supere un metro de altura sobre la rasante
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del terreno. pudiendo subir hasta los dos metros con valla de
otro material que permita la relacion visual. No esta permitida
la rejilla metalica ni cualquier tipo de telas mosquiteras ni las
chapas metalicas. En caso de utilizarse debera justificarse en
el desarrollo del proyecto de cercado o vallado. La alineacion
de las cercas se podra desarrollar por la linea de separacion
entre el espacio publico y el espacio privado tal y como se
representa en los planos de ordenacion.

En las calles con pendiente la valla o cercado se hara
paralela a la rasante o escalonada con alturas menores a 1
metro sobre la rasante.

Articulo 195. Terrazas.

Se permiten terrazas en la zona de transicion entre la ca-
lle y el cerro) en la zona baja y media.

No se permiten terrazas en la zona de proteccion integral
(cerros).

Las terrazas en la zona media se permitira en el tanto por
ciento de superficie de planta que no se puede ocupar debido
a la edificabilidad de la parcela.

No se permiten terrazas con acabados que desentonen
en los ambitos del habitat en cuevas.

Articulo 196. Garajes.

Se entiende por garaje el espacio edificado destinado al
aparcamiento de vehiculos. Podra autorizarse la utilizacion
como garaje de los locales emplazados en las siguientes si-
tuaciones:

a) En las plantas bajas de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de
las parcelas.

c) En edificios exclusivos.

En habitat en cuevas no estara permitido la construccién
de garajes en la zona de proteccion integral.

Tanto los garajes como los anexos computaran dentro de
la edificabilidad permitida en la zona a la que pertenezca la
parcela.

Articulo 197. Servidumbres de paso por veredas para ac-
CEes0 a cueva y conexion entre barrios.

Se deberan respetar las servidumbres de paso existentes
no pudiéndose cortar o limitar el acceso mediante la realiza-
cion de obras, instalacion de vallas etc. Las cuevas de nueva
construccion deberan respetar igualmente las servidumbres
de paso existentes. A titulo orientativo se tendra en cuenta
esta servidumbre como minimo de 1,5 metros.

Articulo 198. Habitat en cuevas en Suelo no Urbanizable.

Las cuevas que se encuentren en suelo clasificado como
suelo no urbanizable (SNU)-descritas en el catalogo del pre-
sente PGOU deberan cumplir las previsiones y limitaciones de
la normativa urbanistica de régimen general. Las que sean de
nueva construccion, deberan cumplir lo dispuesto en el articu-
lo 42 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalu-
cia, requiriendo la aprobacion del Plan Especial o Proyecto de
Actuacion pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la pre-
ceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes auto-
rizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas.

Articulo 199. Medidas minimizadoras de los efectos am-
bientales producidos durante la fase de ejecucion de las edifi-
caciones y obras.

Los primeros impactos generalmente emanan del pro-
ceso urbanizador y edificatorio, ya en la fase de ejecucion de
obras se ocasionan por la apertura de viales, la construccion
de las redes de abastecimiento, saneamiento y la construccion
de edificios, por ello es necesario tener en cuenta, por lo que
suponen de alteracion del sustrato donde se implantan:

- Delimitacion estricta de las zonas de intervencion, con
el acotamiento de la superficie necesaria, realizar riegos de
manera periodica para conseguir el asentamiento de las par-
ticulas de polvo, mantener en buen estado de funcionamiento
las herramientas y maquinaria empleada en las obras, para
evitar peligros y ruidos innecesarios para los propios obreros y
para los habitantes de las viviendas mas cercanas.

- Utilizacion de estériles procedentes de excavaciones
para relleno de viales, terraplenes, etc. Los restos se verteran
en zonas adecuadas al efecto y controladas en intensidad y ac-
ceso, impidiendo su utilizacion como escombrera por personal
ajeno al proyecto. Tras colmatacién de la zona, sellado.

- Atencion especial a los movimientos de tierras, por lo
que pudieran suponer en los procesos de erosion, a los que el
ambito de analisis se manifiesta susceptible.

- Ante el paso de maquinaria de gran tonelaje evitar las
pendientes o desniveles en rasante.

- Considerar los peligros y molestias que el transporte de
materiales puede ocasionar sobre la poblacién a la hora de
circular por el casco urbano, de aqui la importancia de prote-
ger la carga con mallas o redes que eviten la dispersion de las
particulas de polvo y la caida de la carga.

- Seguimiento y eliminacion, si los hubiera, de los vertidos
de los camiones de hormigén por colmatacion de la carga.

- Elleccién del lugar adecuado al acopio de materiales y
elementos necesarios para la realizacién del proyecto, prefe-
riblemente en las zonas de mayor deterioro y menor cualifica-
cion ambiental.

- Control de los residuos sélidos generados.

- Eleccion adecuada de localizaciéon para la limpieza de
las cubas de hormigon, preferentemente en zonas de facil ac-
ceso para su limpieza, sellado-restauracion.

- Respetar todas las medidas de Prevencion de riesgos
laborales y Seguridad en el trabajo.

- Seguimiento de la ordenanza de actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas, con fijacion de limites de emi-
sion e inmision de gases contaminantes a la atmosfera, ges-
tién de residuos solidos y liquidos y niveles de ruido.

- Cumplimiento de la idoneidad de la maquinaria utilizada,
con el fin de evitar ruidos y emisiones suplementarios.

- Atencion y control de los movimientos de tierras ante la
posible invasion sobre las especies vegetales de los ambitos
inmediatos.

Por lo que suponen de afecciones sobre la hidrologia:

- Control de vertidos solidos y liquidos, especialmente si
mantienen elementos contaminantes (combustible, aceite). En
caso de vertido accidental, retirada inmediata.

- Ante necesario movimiento de tierras, atencion sobre su
acumulacion y riesgo puntual de arrollada.

- Control de los procesos erosivos ocasionados por la es-
correntia superficial, con reposicion de la cobertura vegetal.

- En caso de intervencién sobre zonas abarrancadas,
atencion y respeto de su curso natural y acondicionamiento de
zonas con riesgo de obstruccion.

- Cualquier intervencion en areas del dominio publico hi-
draulico precisa la autorizacion del organismo competente.

En zonas fuera del ambito urbano y en suelo no urbani-
zable:

- En caso de necesitar, excepcionalmente, la supresion de
pies arbdreos seran estrictamente controlados en numero y
repuestos al finalizar la accion, preferentemente en las inme-
diaciones (posibilitando las condiciones necesarias a su creci-
miento). De este modo, al menos el volumen de masa arbdrea
afectada se repone, incidiendo en menor afeccion.
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- Retirada selectiva de la capa de tierra vegetal en las ope-
raciones de excavacion para su posterior reutilizacion, acele-
rando asi el proceso de regeneracion de la cubierta.

- Restauracion vegetal de desmontes y terraplenes, en el
momento oportuno para la siembra a partir de la finalizacion
del periodo de obras.

- Seguimiento en la replantacion de zonas arbéreas afec-
tadas, con especial atencion a las especies autoctonas.

- Evitar la introduccion y proliferacion de especies, sub-
especies o razas geograficas distintas a las autoctonas, en la
medida que puedan competir con éstas, alterar su pureza ge-
nética o los equilibrios ecoldgicos. Conceder prioridad a las
especies y subespecies endémicas, asi como a aquellas otras
cuya area de distribucion sea muy limitada, con la potencia-
cion de la puesta en marcha de planes de recuperacion y con-
servacion de especies vegetales y habitat susceptibles.

- Restauracion de taludes, respeto y cuidado de especies
autoctonas, potenciando la integracion paisajistica e incardina-
cion con las zonas cercanas.

- Cumplimiento de las normas de proteccion estipuladas
en el PGOU.

El Planeamiento de Desarrollo posterior, debera contener
la totalidad de las determinaciones ambientales establecidas
en el Estudio de Impacto Ambiental y en la Normativa Urba-
nistica vigente. De este modo deberan incorporar las medidas
previstas para evitar, reducir o compensar los efectos negati-
vos significativos sobre el medio ambiente y el paisaje, y entre
ellas:

- Localizacion de los terrenos destinados a espacios libres
y equipamientos en relacion con las redes viarias y peatonal,
con las caracteristicas topograficas y los valores ambientales
dignos de ser conservados; garantizando su accesibilidad e in-
tegracion en la estructura urbanistica del Plan.

- La red de comunicaciones propia del sector se adap-
tara al terreno, a las formas del relieve y a las caracteristicas
geomorfoldgicas y geoldgicas de este; asi como su enlace con
el sistema general de comunicaciones.

- Ordenacién de los volumenes de las edificaciones en
relacion con las caracteristicas del terreno y el paisaje circun-
dante, con establecimiento de criterios para su disposicion y
orientacion en lo que respecta a su percepcion visual desde
las vias perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas
frecuentes, asi como la mejor disposicion de vistas de unos
edificios sobre otros, y del conjunto hacia los panoramas ex-
teriores.

- Conexion del sector ordenado con la trama del entorno
inmediato, en su caso, y tratamiento de borde con el suelo no
urbanizable. En particular, se establecera la obligacion de con-
servar, en lo posible, el arbolado caracteristico de los cultivos,
procurando que las nuevas construcciones queden integradas
formando una solucion de continuidad entre el suelo urbaniza-
ble y el no urbanizable.

- Establecimiento de criterios selectivos o alternativos
para el empleo de los materiales y elementos de urbanizacion,
edificacion, ajardinamiento y mobiliario urbano, asi como de
las colocaciones permitidas o recomendadas para los mismos,
sobre todo, tanto en razén de consideraciones perceptivas,
como a posibles efectos sobre otras variables.

- No se autorizaran construcciones cuyas cubiertas pue-
dan reflejar el sol, produzcan brillo metalico o cuyo color o
textura supongan una ruptura de los tonos dominantes en el
resto de las edificaciones.

- Se exigira a los contratistas que los aridos necesarios
para pavimentacion, firmes y para obra civil, asi como los ma-
teriales de préstamo para rellenos, procederan de explotacio-
nes debidamente autorizadas por el organismo competente.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas,
que deban incorporarse a los Proyectos de desarrollo y Ur-
banizacion han de hacerlo con el suficiente grado de detalle
que garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean pre-
supuestables deberan incluirse como una unidad de obra, con
su correspondiente partida presupuestaria en el Proyecto, o
bien en un nuevo proyecto de mejoras (ejemplo: plantacion es-
pecies vegetales). Las medidas que no puedan presupuestarse
deberan incluirse en los pliegos de prescripciones técnicas y
en su caso, economico-administrativas, de obras y servicios
(ejemplo: inexistencia de afectaciones al suelo por vertidos).

En los espacios verdes publicos y privados se potenciara
la implantacién de especies vegetales autdctonas.

En relacion con las redes de distribucion y transporte de
energia eléctrica, es preciso tener en cuenta lo estipulado en
el Decreto 194/1990, de 12 de junio, por el que se establecen
normas de proteccion de la avifauna para instalaciones eléctri-
cas de alta tension con conductores no aislados.

Igualmente, la localizacion de lineas eléctricas y demas
redes de comunicacion y distribucién, deberan discurrir de
la manera mas adecuada a la estética urbana, y preferente-
mente mediante canalizacion subterranea. El cruce de calles y
espacios publicos sera, en cualquier caso, subterraneo.




