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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERiA,DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

ANUNCIO de 11 de diciembre de 2009, de la De-
legacion Provincial de Cdrdoba, de certificacion del
Acuerdo de Normas Urbanisticas del cumplimiento de
resolucion del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Villaharta, en el municipio de Villaharta.

Expediente P-62/07.

EXPEDIENTE DE CUMPLIMIENTO DE RESOLUCION DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VILLAHARTA,
EN EL MUNICIPIO DE VILLAHARTA

TOMA DE CONOCIMIENTO DE LA CONSEJERIA DE VIVIENDA

Y ORDENACION DEL TERRITORIO EN EL PROCEDIMIENTO

DE APROBACION DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION
URBANISTICA

Expediente P-62/07: Cumplimiento de resolucion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Villaharta, formulado
por dicho Ayuntamiento.

El Delegado Provincial en Cordoba de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalu-
cia, conforme a lo dispuesto en el art. 33.2.b) de la LOUA
y 132.3.b) del Reglamento de Planeamiento, considera lo
siguiente:

1. Que la Comision Provincial de Ordenacion del Terri-
torio y Urbanismo de Coérdoba (en adelante CPOT y U.), en
sesion celebrada con fecha 19 de diciembre de 2008, resol-
vio la aprobacién definitiva del expediente de referencia, a re-
serva de la simple subsanacion de deficiencias, sefaladas en
el apartado segundo del cuarto fundamento de derecho de la
referida resolucién, quedando condicionada su inscripcion en
el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, y
la publicacién de las Normas Urbanisticas, en tanto no sean
efectuadas y aprobadas por la Corporacion Municipal, y comu-
nicadas a esta Delegacion Provincial.

2. Con fecha 12 de marzo de 2009 tiene entrada en esta
Delegacion Provincial oficio del Ayuntamiento de Villaharta co-
municando la aprobacion por el Pleno de la subsanacion de
las deficiencias sefialadas en sesion celebrada con fecha 11
de marzo de 2009, para su toma de conocimiento por la De-
legacion Provincial, y solicitando la inscripcion del instrumento
de referencia en el Registro Autondémico de Instrumentos de
Planeamiento.

3. Posteriormente por esta Delegacion Provincial con fe-
cha 21 de mayo de 2009 y una vez analizada la documenta-
cion técnica remitida se requirio al Ayuntamiento de Villaharta
para que la completase y corrigiera ciertas deficiencias detec-
tadas en dicho documento técnico, lo que fue cumplimentado
con fecha 21 de agosto de 2009. A tal efecto fue remitido
nuevo acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de Vill-
aharta en su sesion celebrada 11 de agosto de 2009 de nueva
subsanacion de deficiencias junto con la correspondiente do-
cumentacion técnica.

4. Que la presente subsanacion de deficiencias del Plan
General de Ordenacion Urbanistica cumplimenta, en lo basico,
el referido acuerdo de la CPOT y U., de 19 de diciembre de
2008, segun el informe emitido por el Servicio de Urbanismo
de esta Delegacion Provincial.

En consecuencia se dispone lo siguiente:

Primero. Que se entienden subsanadas las deficiencias
sefialadas en la resolucién de la CPOT y U., de 19 de diciem-
bre de 2008, y cumplimentada la comunicacion a esta Dele-
gacion Provincial exigida en la misma, conforme a lo dispuesto
en el art. 33.2.b) de la LOUA y 132.3.b) del Reglamento de
Planeamiento.

Segundo. Que se proceda a realizar el deposito e inscrip-
cion del Instrumento de Planeamiento en el Registro Autono-
mico de Instrumentos de Planeamiento de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio, en la Unidad Registral de
esta Delegacion Provincial, de conformidad con el art. 40 de
LOUAy art. 8 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que
se regulan los registros administrativos de instrumentos de
planeamiento, convenios urbanisticos y de los bienes y espa-
cios catalogados, y se crea el Registro Autondémico; y una vez
realizada la inscripcion, se proceda a la publicacién del con-
tenido articulado de las Normas Urbanisticas del Instrumento
de Planeamiento, en el Boletin Oficial de la Junta de Anda-
lucia, conforme a lo previsto en el articulo 41.2 de la LOUA.
En Cordoba, a 13 de octubre de 2009. El Delegado, Francisco
Garcia Delgado.
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TiTULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1
Objetivos y vigencia del Plan

Articulo 1. Naturaleza, objeto y ambito territorial.

1. El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan
General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Villaharta,
con el contenido y el alcance atribuidos a dichos instrumentos
de planeamiento en la legislacion urbanistica vigente en la Co-
munidad Auténoma de Andalucia.

2. Las determinaciones de estas Normas Urbanisticas deben
entenderse en relacion con las disposiciones de la legislacion vi-
gente de aplicacion, cuyo contenido no se reproduce en la Norma-
tiva, incorporandose las referencias legales actuales que corres-
ponden en cada caso mediante llamadas (0,0) a pie de pagina.

3. Para los asuntos no expresamente regulados en las
Normas Urbanisticas del Plan, asi como para las aclaraciones
o0 resolucion de contradicciones, se estara a lo dispuesto por
la legislacion vigente.

4. El presente Plan General tiene por objeto la consecu-
cion de las finalidades de la actividad urbanistica estableci-
das en la legislacién urbanistica (1,1), configurando el modelo
urbano del municipio mediante la definicién de la ordenacion
estructural y pormenorizada prevista en esta legislacion (1.2).

Articulo 2. Vigencia del Plan General.

1. El Plan General entrara en vigor desde la publicacién
en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia del acuerdo de
su aprobacién definitiva, junto con el articulado de estas Nor-
mas Urbanisticas, previo depdsito del mismo en el Registro
de Planeamiento de la Consejeria competente en materia de
urbanismo.

2. Tendrd una vigencia indefinida, sin perjuicio de sus
eventuales innovaciones, en tanto no se proceda a su Revi-
sion conforme a lo previsto en este Plan y en la legislacion
urbanistica.

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordena-
cion del Territorio de Ambito subregional comportara los efec-
tos previstos en la legislacion urbanistica (2.1).

4. La entrada en vigor del presente Plan General com-
porta los efectos previstos en la legislacion urbanistica (2.2).

Articulo 3. Régimen de Innovacién del Plan.

La innovacion de las determinaciones contenidas en este
Plan podra llevarse afecto mediante su revision o modificacion,
conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica (3.1), sin
perjuicio de la regulacion especifica establecida en este Plan.

Articulo 4. Revision del Plan.

1. EI Ayuntamiento podra verificar la oportunidad de proce-
der a la Revision del presente Plan a los doce (12) afios de su
aprobacion; no obstante, ésta se podra producir en cualquier
momento si concurriera alguna de las siguientes circunstancias:

a) La aprobacién de un Plan de Ordenacion del Territorio
de ambito subregional que asi lo disponga o lo haga necesario



Pagina nim. 168

BOJA nim. 5

Sevilla, 11 de enero 2010

(4.1), sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas de-
terminaciones del Plan de Ordenacion del Territorio que sean
de aplicacion directa.

b) Cuando circunstancias sobrevenidas de caracter de-
mografico o econdmico incidan sustancialmente sobre la
poblacion total y su indice de crecimiento, recursos, usos e
intensidad de ocupacion y demas elementos que justificaron la
clasificacion del suelo inicialmente adoptada.

c) Por el agotamiento de las propuestas del Plan, cuando
el suelo urbanizable residencial o industrial se haya desarro-
llado mayoritariamente.

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga
naturaleza e importancia lo justifiquen, al afectar a los crite-
rios determinantes de la ordenacion estructural del municipio
0 sobre las determinaciones sustanciales que la caracteri-
zan, e igualmente en caso de urgencia o excepcional interés
publico.

2. La revision puede ser parcial cuando, justificadamente,
se circunscriba a una parte, bien del territorio ordenado por el
Plan, bien de sus determinaciones, siempre que formen parte
de un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez (4.1).

Articulo 5. Modificaciones del Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

1. Se considera como modificacion del Plan aquella al-
teracion de sus determinaciones que no constituya supuesto
de revision conforme a lo dispuesto en el articulo 4 de estas
Normas Urbanisticas. Debera ser establecida por la misma
clase de instrumento, observando iguales determinaciones y
procedimiento, y teniendo idénticos efectos (5.1).

2. Se exceptuan de esta regla general:

a) Las innovaciones que puedan operar los Planes Parcia-
les de Ordenacion o los Planes Especiales, en la ordenacion
pormenorizada potestativa establecida por este Plan.

b) Las alteraciones y reajustes de la ordenacion detallada,
realizadas mediante Estudios de Detalle redactados en ejecu-
cion de las previsiones de este Plan, expresadas en las fichas
de planeamiento (5.2).

c) Las alteraciones que puedan resultar del margen de
concrecion que la legislacion urbanistica vigente y el propio
Plan reservan al planeamiento de desarrollo, como los meros
ajustes puntuales en la delimitacion de los instrumentos de
planeamiento y gestion, siempre que no impliquen reduccion
de suelos dotacionales.

d) La delimitacion de unidades de ejecucion no conteni-
das en el Plan, asi como la modificacion de las ya delimitadas,
de los plazos establecidos para el desarrollo y la sustitucion de
los sistemas de actuacion previstos (5.3).

e) La delimitacion de reservas de suelo para su integra-
cion en el Patrimonio Municipal de Suelo, de areas de tanteo y
retracto y de areas de gestion integrada no previstas expresa-
mente en el Plan (5.4).

f) Las alteraciones de las determinaciones no basicas de
las ordenanzas de edificacion contenidas en este Plan General,
que se sustituyan por las contenidas en Ordenanzas Municipa-
les de Edificacion o Urbanizacion, una vez aprobadas estas.

g) La correccién de errores materiales, aritméticos o de
hecho, de conformidad a la legislacion aplicable.

3. Las modificaciones de determinaciones del Plan se
ajustaran a las condiciones establecidas en la legislacién urba-
nistica y se tramitaran conforme se prevé en esta (5.5).

4. Cuando la innovacion del Plan General pueda afectar
al aprovechamiento medio de una o varias areas de reparto, la
Memoria debera justificar la incidencia de tal modificacion en
el valor del aprovechamiento medio y, por tanto, la necesidad
0 no de su alteracion, asi como el cumplimiento del equilibrio

en la diferencia de aprovechamiento medio entre areas de re-
parto previsto en la legislacion urbanistica (5.6).

En caso de alteracion del aprovechamiento medio
en suelo urbanizable, el calculo excluird los sectores que
cuenten con aprobacion definitiva de su ordenacion porme-
norizada, asi como los sistemas generales adscritos a los
mismos. Los sectores excluidos, asi como los sistemas ge-
nerales a ellos vinculados, conservaran el aprovechamiento
medio del area de reparto en que se encuentren incluidos
por este Plan General.

Articulo 6. Contenido documental del Plan.
El Plan General esta integrado por los siguientes docu-
mentos:

a) Memoria General, que contiene la informacion, los ob-
jetivos generales y la justificacion de los criterios adoptados,
y constituye el instrumento basico para la interpretacion del
Plan en su conjunto.

b) Planos de informacion: del término municipal (I.1) y de
cada uno de los nucleos urbanos (1.2).

c) Planos de ordenacién estructural: del término municipal
(O0.1) y de cada uno de sus nucleos de poblacion (0.2), con las
determinaciones previstas en la legislacion urbanistica (6.1).

d) Planos de ordenacion completa: del término municipal
(0.3) y de cada uno de los ntcleos urbanos (0.4), con las de-
terminaciones de la ordenacién pormenorizada previstas en la
legislacion urbanistica (6.2), conjuntamente con las correspon-
dientes a la ordenacion estructural.

e) Normativa Urbanistica: constituye el cuerpo normativo de
la ordenacién, e incluye las Fichas de Planeamiento y Gestion.

f) Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos.

g) Estudio de Impacto Ambiental.

Articulo 7. Interpretacién del Plan General.

1. La interpretacion del Plan General corresponde al Ayun-
tamiento, en el ejercicio de sus competencias urbanisticas, sin
perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia
conforme a las leyes vigentes, y de las funciones jurisdicciona-
les del Poder Judicial.

2. Los distintos documentos del Plan General integran
una unidad cuyas determinaciones deben aplicarse segun el
sentido propio de la Memoria General, en razén a sus conte-
nidos, finalidad y objetivos, en relacién con el contexto y los
antecedentes historicos y legislativos, asi como en atencion a
la realidad social del momento.

3. En caso de contradiccion entre las determinaciones,
prevalecera:

- La memoria sobre la planimetria.

- La normativa urbanistica sobre los restantes documen-
tos del Plan en cuanto a ejecucion del planeamiento, régimen
juridico y aprovechamientos del suelo.

- La planimetria de ordenacion completa sobre la restante
planimetria en cuanto a su mayor precision.

- Las ordenanzas generales sobre las particulares.

(1.1) LOUA, art. 3

(1.2) LOUA, art. 9

(2.1) LOUA, art. 35.3

(2.2) LOUA, art. 34

(3.1) LOUA, arts. 36 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco), 37 y 38.
(4.1) LOUA, art. 23

(4.1) LOUA, art. 37.2

(5.1) LOUA, art. 36.1

(5.2) LOUA, arts. 15y 36.1

(5.3) LOUA, arts. 18.1, 88 y 106

(5.4) LOUA, arts. 73.1 (modif. Ley 13/2005, art. 24 diez), 79.1 y 144
(5.5) LOUA, art. 36.2 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco)
(5.6) LOUA, art. 60.c)

(6.1) LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)

(6.2) LOUA, art. 10.2.Ay B
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CAPITULO 2
Publicidad del Plan General

Articulo 8. Publicidad del Plan General.

1. Cualquier persona tiene derecho al acceso y consulta
del contenido del Plan, garantizandose dicha publicidad en los
términos previstos en la legislaciéon urbanistica (8.1).

El ejercicio de este derecho, y en particular el conoci-
miento de la situacion urbanistica a que estan sometidas las
fincas, se podra hacer efectivo a través de cualquiera de los
siguientes medios:

a) Consulta directa.

b) Consultas previas.

c) Informaciones urbanisticas.
d) Cédulas urbanisticas.

2. Consultas directas: Toda persona tiene derecho a con-
sultar gratuitamente la documentacion integrante del Plan
General de Ordenacion Urbanistica y de los instrumentos de
desarrollo y complementarios del planeamiento, en los lugares
y condiciones fijadas por el Ayuntamiento. Se podran solicitar
copias de esta documentacion conforme se regule en la orde-
nanza municipal de aplicacion.

3. Consultas previas: Podran formularse consultas previas
a la peticion de licencias sobre las caracteristicas y condicio-
nes a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta,
cuando asi lo requiera su objeto, debera acompafarse de ante-
proyectos o croquis suficientes para su adecuada comprension.

4. Informaciones urbanisticas: Todo administrado tiene
derecho a que se le informe por escrito sobre el régimen y
condiciones urbanisticas aplicables a una finca o ambito de-
terminado, el cual debera emitirse, en defecto de disposicion
legal o reglamentaria expresa, en el plazo maximo de un mes
desde la fecha de la solicitud por el servicio municipal deter-
minado al efecto. La solicitud de informe debe ir acompafiada
de plano de emplazamiento de la finca, con referencia a los
planos de Plan General o bien la denominacion oficial precisa
del poligono o sector objeto de la consulta. Los servicios muni-
cipales podran requerir al consultante cuantos otros datos de
localizacion y antecedentes fuesen necesarios.

5. Cédulas urbanisticas: Las informaciones urbanisticas
podran tener contenido de cédula urbanistica conforme a lo
previsto en la legislacion urbanistica (8.2).

(8.1) LOUA, art. 40 y Decreto 2/2004
(8.2) LOUA, art. 40.4

CAPITULO 3
Ordenacion estructural del municipio y sus nucleos urbanos

Articulo 9. Ordenacion estructural del municipio y sus nu-
cleos urbanos.

1. De conformidad con lo regulado en la legislacion urba-
nistica (9.1), el Plan General determina en el plano de ordena-
cion estructural del municipio, y de cada uno de los nucleos
de poblacion que lo constituyen asi como en la presente nor-
mativa urbanistica, los aspectos concretos y el alcance de las
determinaciones que configuran su ordenacion estructural.

Articulo 10. Identificacion de la ordenacion estructural.

1. Las determinaciones propias de la ordenacion estruc-
tural se identifican en lo referente a sus dimensiones fisicas
y espaciales en los planos de ordenacion estructural y en los
planos de ordenacion completa; en lo referente a su regulacion
normativa y a la definicién de sus parametros de ordenacion,
en esta normativa urbanistica y en las fichas de planeamiento
y gestion.

2. Al objeto de asegurar la distincion e identificacion en
esta normativa urbanistica de los contenidos y determinacio-
nes pertenecientes a la ordenacion estructural, se sefialan con
las siglas «(OE)» los articulos, parrafos, o determinaciones que
forman parte de la misma.

(9.1) LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 1
Clasificacion y calificacion del suelo

Articulo 11. La clasificacion del suelo (OE).

1. El Plan General, de conformidad con lo establecido en
la normativa urbanistica vigente, clasifica los terrenos inclui-
dos en el término municipal identificando las siguientes clases
de suelo, delimitadas en los planos de ordenacion estructural
01y 02y de ordenacion completa 03 y 04:

a) Suelo Urbano: Integrado por el suelo urbano consoli-
dado y el no consolidado, delimitados conforme a los requisi-
tos sefialados por la legislacion vigente (11.1).

b) Suelo No Urbanizable: Integrado en este Plan por el
suelo de especial proteccion por legislacion especifica, el de
especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica y
el de caracter natural o rural, delimitados de acuerdo con los
requisitos marcados por la legislacion vigente (11.2).

c) Suelo Urbanizable: Integrado en este Plan por el suelo
sectorizado, delimitado conforme a los requerimientos de la
legislacion urbanistica (11.3).

2. La clasificacion constituye la division basica del suelo a
efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de
derechos y obligaciones de sus propietarios.

Articulo 12. La calificaciéon del suelo. Divisién por usos e
intensidades (OE).

1. Mediante la calificacion, el Plan General divide las dis-
tintas clases de suelo en zonas, a las que asigna usos globales
0, en su caso, pormenorizados, tipologias edificatorias e inten-
sidades de uso.

Uso global es aquel al que el Plan General asigna como
caracteristico a un area o sector y que es susceptible de ser
desarrollado en usos pormenorizados. La asignacion de usos
globales admite la implantacién de otros usos distintos del do-
minante bien sea como usos complementarios, compatibles o
alternativos.

Uso pormenorizado es aquel incluido en el uso global que
el Plan General o el planeamiento de desarrollo asigna a un
ambito determinado y que no es susceptible de ser desarro-
llado por ninguna otra figura de planeamiento.

2. Los usos globales y pormenorizados se regulan para el
suelo urbano y urbanizable en el Titulo V.

3. Suelo urbano consolidado y no consolidado no incluido
en unidades de ejecucion: La calificacion de cada parcela se
especifica en los planos de ordenacion completa O4, aten-
diendo a su uso global y pormenorizado, asignando la orde-
nanza correspondiente que define sus condiciones de ordena-
cion e intensidad.

4. Suelo urbano no consolidado incluido en areas de re-
forma interior: Se asigna mediante el uso global para cada
ambito, debiendo establecerse los usos pormenorizados por
el planeamiento de desarrollo conforme a los criterios de orde-
nacién sefalados en las fichas de planeamiento y gestion.

5. Suelo urbanizable: La calificacion se asigna mediante el
uso global para cada sector, asi como los sistemas generales,
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existentes o propuestos por el Plan General. Los usos porme-
norizados seran dispuestos por el planeamiento de desarrollo
correspondiente, atendiendo a los criterios de ordenacion ex-
presados en las fichas de planeamiento y gestion.

6. Suelo no urbanizable: El Plan General define las distin-
tas zonas o tipos de suelo en atencion a sus niveles de protec-
cion y sus valores a mantener, fijando para cada tipo los usos
caracteristicos, los usos compatibles con los anteriores y los
usos prohibidos, asi como la intensidad y las condiciones para
su implantacion. El Plan identifica y delimita las distintas zonas
dentro de cada una de las categorias del suelo no urbanizable
en los planos de ordenacion completa del término municipal.

Articulo 13. La ordenacion del suelo.

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion que
establece el Plan General y de la necesidad, por consiguiente,
de remitir o no, la ordenacion detallada de los terrenos a otras
figuras de planeamiento, se establecen, para cada clase de
suelo los siguientes ambitos:

a) En suelo urbano:

- El suelo urbano consolidado, que queda ordenado es-
pecificamente de modo detallado en el Plan y cuyo desarrollo
viene posibilitado por la aplicacion directa de las Ordenanzas.

- El suelo urbano no consolidado ordenado incluido en
areas de reforma interior, donde se establecen la ordenacion
pormenorizada, los objetivos y la asignacion de usos, densida-
des y edificabilidades globales para cada area.

b) En suelo urbanizable:

- Sectores. Suelos sujetos a planeamiento de desarrollo
mediante Planes Parciales, que estableceran la ordenacion de-
tallada siguiendo los criterios y directrices establecidos en el
Plan para cada uno de ellos, ademas de cumplir con las deter-
minaciones estructurales indicadas para su ordenacion.

- Sistemas Generales. En funcion de sus caracteristicas,
el Plan concreta, en su caso, la necesidad de estar sujeto a
planeamiento de desarrollo mediante Plan Especial o bien de-
rivan su ordenacion detallada al planeamiento parcial corres-
pondiente. Se establece su delimitacion, definicién e inclusion
en la ordenacién estructural como perteneciente a la red ba-
sica de terrenos de destino dotacional publico.

c) En suelo no urbanizable:

- Es de aplicacion directa la normativa para dicho suelo
en funcion de su calificacién, sin perjuicio de la necesidad de
estar sujeto a determinadas figuras de planeamiento cuando
asi se requiera.

- Sistemas Generales. El Plan indica, en su caso, la nece-
sidad de desarrollo mediante Plan Especial.

2. Las fichas de planeamiento y gestion anexas a estas
Normas Urbanisticas recogen las caracteristicas de los distin-
tos ambitos, definiendo en cada caso los parametros de apli-
cacion para su desarrollo.

(11.1) Ley 6/1998, LRSV, art. 8 y LOUA, art. 45

(11.2) Ley 6/1998, LRSV, art. 9 (modif. Ley 10/2003, art. 1 uno) y LOUA,
art. 46

(11.3) LOUA, art. 47

CAPITULO 2
Derechos y deberes de la propiedad del suelo

Articulo 14. Derechos y deberes basicos de los propietarios.

Los derechos y deberes basicos de los propietarios de-
rivan del conjunto de determinaciones establecidas por las
Normas, en correspondencia con lo que se establece en la
normativa urbanistica vigente (14.1).

Articulo 15. La gestion. Areas de reparto.

1. El Plan General delimita ambitos de gestion en el suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable a fin de definir el

contenido normal del derecho de propiedad y el aprovecha-
miento urbanistico correspondiente.

a) En el suelo urbano:

- Areas de reparto sistematicas. Para cada sector o area
de reforma interior en suelo urbano no consolidado, el Plan
delimita su propia area de reparto sistematica, definiendo su
aprovechamiento medio que se expresa en metros cuadrados
construidos por cada metro cuadrado de suelo, referido al uso
y tipologia caracteristicos.

b) En el suelo urbanizable:

- EI Plan General delimita en esta clase de suelo, dos
areas de reparto, cada una de las cuales comprende sectores
completos de usos globales iguales y, en su caso, los siste-
mas generales adscritos. Para cada una de ellas se define el
aprovechamiento medio calculado conforme a la legislacion
urbanistica.

2. La delimitacion grafica de las areas de reparto se esta-
blece en los planos de ordenacion estructural 0.2 de cada uno
de los nucleos urbanos.

Articulo 16. Expedientes de alineaciones.

En aquellos casos en los que la ordenacion pormenori-
zada del Plan determine realineaciones de parcelas del suelo
urbano consolidado que no comporten alteraciones sustancia-
les de su aprovechamiento, el aprovechamiento de la parte de
parcela afectada por la realineacién podra ser acumulado en
el resto de parcela.

Articulo 17. Régimen de fuera de ordenacion (OE).

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi
como los usos y actividades existentes al tiempo de la apro-
bacion de este Plan que resulten disconformes con el mismo,
quedaran en situacion legal de fuera de ordenacion.

2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera
de ordenacion (17.1):

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones total-
mente incompatibles con la nueva ordenacion: Se encuentran
en esta situacion las edificaciones, construcciones o instala-
ciones que ocupan suelos destinados a dotaciones publicas,
o0 que impidan la efectividad de su destino, los que se ubican
sobre suelos de dominio publico de cualquier clase, y los que
forman parte de reservas para patrimonio publico de suelo.

Se incluyen también en esta situacion las edificaciones,
construcciones o instalaciones que presentan graves incumpli-
mientos de las legislaciones de patrimonio historico y ambien-
tal, asi como las que por su emplazamiento produzcan efectos
ambientales perjudiciales para la poblacion, o alteren negati-
vamente paisajes sobresalientes o vistas de calidad sobre los
nucleos de poblacién.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcial-
mente incompatibles con la nueva ordenacion: Se encuentran
en esta situacion las edificaciones, construcciones o instala-
ciones que, aun siendo disconformes con las determinaciones
de planeamiento, no se encuentran incluidos en ninguno de
los supuestos del apartado anterior.

3. El régimen urbanistico asignado por el Plan a cada una
de estas situaciones es el siguiente (17.2):

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones total-
mente incompatibles con la nueva ordenacion: Con caracter
general solo podran realizarse las obras de reparacion y con-
servacion que exija la estricta conservacion de la habitabilidad
o la utilizacion conforme al destino establecido. Cualesquiera
otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incre-
mento del valor de expropiacion.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcial-
mente incompatibles con la nueva ordenacion: Podran auto-
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rizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior,
obras de mejora y reforma, incluidas las de adaptacion para
ubicacién de actividades, siempre que no esté prevista la ex-
propiacién o demolicion en un plazo de cinco afios, a partir de
la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras
podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

(14.1) Ley 6/1998, LRSV, arts. 12 a 21 (modif. Ley 10/2003, art. 1 dos y
tres) y LOUA, arts. 48 a 56
(17.1) LOUA, art. 34.h)

(17.2) LOUA, disposicion adicional primera
CAPITULO 3
Régimen urbanistico de los sistemas

Articulo 18. Sistemas generales y sistemas locales.

1. (OE) Sistemas generales: Son los conjuntos de elemen-
tos de ambito municipal, con destino dotacional publico que,
relacionados entre si, configuran el modelo urbanistico y su
estructura territorial, contribuyendo a lograr los objetivos de
planeamiento en materia de comunicaciones, equipamiento
comunitario, espacios libres e infraestructuras y servicios
técnicos, asegurando la racionalidad y coherencia del modelo
propuesto y su desarrollo, garantizando en cualquier caso su
calidad y funcionalidad.

2. Sistemas locales: Son aquellos equipamientos, espa-
cios libres o viales que prestan los servicios y funciones pro-
pios de su naturaleza en una determinada zona de la poblacion
y que complementan la estructura integrada por los sistemas
generales.

Articulo 19. Clases de sistemas.

1. (OE) Sistemas generales, integrados por:

a) Sistema general de comunicaciones e infraestructuras.
b) Sistema general de espacios libres.

c) Sistema general de equipamiento comunitario.

2. Sistemas locales, integrados por:

a) Sistema local de comunicaciones e infraestructuras.
b) Sistema local de espacios libres.

c) Sistema local de equipamiento comunitario.

3. Los planes parciales y planes especiales determinaran
los sistemas locales conforme a las previsiones del Plan Gene-
ral y con arreglo a los parametros establecidos en la legisla-
cion urbanistica.

Articulo 20. Obtencion del suelo para sistemas generales
(OE).

Los suelos que en ejecucion de las previsiones del Plan Ge-
neral deban destinarse a sistemas generales, se obtendran para
el uso y dominio publico por los siguientes procedimientos:

a) En Suelo Urbano: Mediante expropiacion u ocupacion
directa (20.1).

b) En Suelo Urbanizable: Mediante ocupacion directa y
con cargo a los sectores del suelo urbanizable al que se ads-
criben, con exceso de aprovechamiento superior al medio. En
el caso de obtencidn anticipada, mediante expropiacion u ocu-
pacion directa, de conformidad con la legislacion urbanistica
(20.2).

c) En Suelo No Urbanizable: Mediante expropiacion con-
forme a la legislacion urbanistica vigente (20.2).

Articulo 21. Obtencion del suelo para sistemas locales.
1. En Suelo Urbano:

a) En actuaciones sistematicas a desarrollar por unidades
de ejecucion: Mediante cesion obligatoria y gratuita.

b) En actuaciones asistematicas a desarrollar como ac-
tuaciones aisladas: Mediante expropiacion.

2. En Suelo Urbanizable: Mediante cesion obligatoria y
gratuita en las diferentes unidades de ejecucion en que se eje-
cuten los Planes Parciales.

Articulo 22. Desarrollo y ejecucion de los sistemas gene-
rales (OE).

1. El desarrollo de las previsiones del Plan General sobre
sistemas generales se efectuara mediante Planes Especiales,
que podran referirse a la totalidad o a alguno de sus elementos.

2. No obstante, estas previsiones podran también desa-
rrollarse en los Planes Parciales, siempre que la ordenacion
tenga caracter integrado en dicho ambito y con el resto de la
estructura urbana, y el aprovechamiento que corresponda a
los propietarios del suelo afectado como sistema general se
materialice en ese mismo sector.

Articulo 23. Titularidad del suelo.

1. Los suelos afectos a sistemas de uso y dominio pu-
blico, y los de uso publico o colectivo de titularidad privada,
existentes en el momento de la aprobacion inicial, continuaran
afectados a idéntico uso salvo que el Plan General prevea ex-
presamente su modificacion.

2. Los terrenos que el Plan General afecta a sistemas lo-
cales, en cuanto sean adquiridos por cesion obligatoria y gra-
tuita o por cualquier otro titulo, quedaran remitidos al ordena-
miento juridico vigente.

(20.1) LOUA, arts. 139.1y 160
(20.2) LOUA, art. 160

CAPITULO 4
Determinaciones sobre sistemas

Articulo 24. Sistema de comunicaciones e infraestructuras
(OE).

1. El sistema de comunicaciones e infraestructuras esta
compuesto por el sistema viario y el sistema de infraestructuras.

a) El sistema viario estd compuesto por los espacios des-
tinados a la movilidad y la accesibilidad de los distintos puntos
del territorio.

b) El sistema de infraestructuras basicas esta compuesto
por los elementos necesarios para la prestacion de los servi-
cios basicos en materia de abastecimiento de agua (canaliza-
ciones y depdsitos), eliminacion y tratamiento de aguas resi-
duales (canalizaciones y depuradoras), eliminacion de residuos
sélidos, centros de transformacion o distribucion de energia e
instalaciones de telefonia y telecomunicaciones.

2. El trazado de los elementos de este sistema que perte-
necen a la ordenacién estructural queda recogido el plano 0.2
(ordenacién estructural), y el de los incluidos en la ordenacién
pormenorizada en el plano 0.4 (ordenacién completa). En este
ultimo caso, el trazado de los elementos incluidos en suelo
urbanizable tiene caracter orientativo.

3. En cualquier caso, quedan especificamente prohibidos
los tendidos eléctricos aéreos de alta y baja tension en suelo
urbano, debiendo soterrarse los existentes. En el desarrollo de
los planes parciales y unidades de ejecucion, esta carga de
soterramiento correspondera a los propietarios.

4. La protecciéon y servidumbres de los elementos que
componen este sistema general se ajustara a la reglamenta-
cion aplicable.

Articulo 25. Sistema de espacios libres.

1. El sistema de espacios libres esta compuesto por los
parques urbanos (sistema general) y por las zonas verdes, jar-
dines y areas libres (sistema local), identificadas en los planos
de ordenacién estructural y completa, respectivamente.
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2. Dentro del sistema de espacios libres podran admitirse
edificaciones destinadas a usos publicos deportivos o educa-
tivos, cuya ocupacion de suelo no podra superar el 10% de la
superficie total del parque, zona verde o area libre.

Articulo 26. Sistema de equipamiento comunitario.

1. Comprende el sistema de equipamiento comunitario
las reservas de terrenos y centros publicos destinados usos
docentes, sanitarios, asistenciales, deportivos, comerciales,
culturales y sociales, tanto existentes como previstos por el
Plan General.

2. Los suelos calificados como sistemas locales o genera-
les por el Plan son de titularidad publica, o lo seran en ejecu-
cion de sus determinaciones, conforme a las previsiones de la
legislacion urbanistica.

Excepcionalmente, la titularidad de determinados ele-
mentos del sistema de equipamiento comunitario podra ser
privada, en ejecucion de las previsiones de este plan, cuando
expresamente asi se determine.

3. Las edificaciones destinadas a equipamiento comuni-
tario se adaptaran a las condiciones de edificacion de la zona
en que se ubiquen, pudiendo quedar excepcionados del cum-
plimiento de las limitaciones de edificabilidad maxima por ra-
zones de su programa funcional, de acuerdo con la legislacion
especifica aplicable.

4. Si las caracteristicas necesarias para la edificacion do-
tacional impidieran ajustar la edificacion a la ordenanza de la
zona en que se ubica, podra excepcionarse justificadamente
su cumplimiento, mediante la formulacion y aprobacion de un
Estudio de Detalle, siempre que su volumen no afecte a las
condiciones de habitabilidad de los predios colindantes y a las
condiciones del entorno urbano en el que se implanta.

TiTULO NI
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
CAPITULO 1

Desarrollo del Plan General. Instrumentos de ordenacién
y gestion

Articulo 27. Disposiciones generales. Orden de prioridades.

1. El Plan se desarrollara segun las determinaciones de la
legislacion urbanistica y las establecidas en estas Normas en
cada una de las distintas clases de suelo.

2. Los instrumentos de planeamiento que hayan de formu-
larse conforme determine el Plan, estaran sujetos al orden de
prioridad y en su caso a los plazos de ejecucion definidos en las
fichas de planeamiento y gestion anexas a estas Normas.

3. Sin perjuicio de lo anterior, dada la naturaleza y alcance
del orden de prioridades, se podra adelantar la formulacion de
determinados instrumentos de planeamiento, justificadamente
y en base al interés urbanistico general.

4. En los casos en los que se determine el incumplimiento
de las previsiones de los plazos de ejecuciéon por causas no
imputables a la Administracién actuante, quedara ésta facul-
tada para acordar las medidas previstas en la legislacion urba-
nistica, en funcién del interés urbanistico general.

Articulo 28. Instrumentos de ordenacion.
El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante
las siguientes figuras de planeamiento:

a) Planes Parciales de Ordenacion: Para suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable sectorizado, conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica (28.1).

b) Planes Especiales: De reforma interior para la ordena-
cion detallada en el suelo urbano, o con otras finalidades espe-
cificas en cualquier clase de suelo conforme a lo dispuesto en
la legislacion urbanistica (28.2).

c) Estudios de Detalle: Para ajustar la ordenacion de
determinados ambitos o como instrumento de para la orde-
nacion pormenorizada de aquellos ambitos que determine el
Plan, de acuerdo con las previsiones de la legislacién urbanis-
tica (28.3).

d) Ordenanzas municipales de edificacion y/o urbaniza-
cion: Para la regulacion de aspectos complementarios del
planeamiento, bien por remision expresa del Plan General, o
por formulaciéon conforme a lo previsto en la legislacién urba-
nistica (28.4).

Articulo 29. Sistemas de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por
alguno de los sistemas de actuacion previstos en la legislacion
urbanistica, dentro de las unidades de ejecucion que se deli-
miten al efecto.

2. El Plan determina el tipo de iniciativa preferente para
la gestion de las actuaciones previstas, distinguiendo entre
publicas y privadas conforme a lo previsto en la legislacion
urbanistica aplicable (29.1).

3. El sistema de actuacién queda fijado para cada unidad
de ejecucion en el momento de su delimitacion conforme a lo
previsto en dicha normativa (29.2).

(28.1) LOUA, art. 13
(28.2) LOUA, art. 14
(28.3) LOUA, art. 15
(28.4) LOUA, arts. 23 a 25
(29.1) LOUA, art. 86.a
(29.2) LOUA, art. 107.2

CAPITULO 2
Instrumentos de ejecucion

Articulo 30. Proyectos Técnicos.

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.

2. El Plan considera los siguientes tipos de proyectos
técnicos:

a) De urbanizacion.

b) De obras ordinarias de urbanizacion.
c) De edificacion.

d) De otras actuaciones urbanisticas.
e) De actividades e instalaciones.

3. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de
licencias de obras o instalaciones deben venir redactados por
técnicos competentes en relacion con el objeto del proyecto,
y visados por el colegio profesional correspondiente cuando
este requisito sea exigible conforme a la legislacion aplicable.
El requerimiento de visado sera sustituido, en los proyectos
redactados por las Administraciones Publicas, por el de su-
pervision.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida, en su
caso, la correspondiente licencia, quedara incorporado a esta
como condicion material de la misma. En consecuencia, de-
bera someterse a autorizacion municipal previa toda alteracion
durante el curso de las obras, salvo los ajustes y desarrollos
del mismo que no alteren sustancialmente las condiciones
particulares de la licencia.

Articulo 31. Proyectos de urbanizacion.
1. Tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias
fases, de sectores o unidades de ejecucion, en suelo urbano
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no consolidado o urbanizable, asi como cualquier otra opera-
cion urbanizadora integrada que comprenda todos o varios de
los grupos de obras sefalados a continuacion y, en todo caso,
la apertura o reforma del viario:

- Vialidad: Explanacion, afirmado y pavimentacion de cal-
zadas; construccién y encintado de aceras; canalizaciones
para servicios en el subsuelo.

- Saneamiento: Construccion de colectores, acometidas,
sumideros y estaciones depuradoras.

- Suministro de agua: Construccion de captaciones, redes
de distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hi-
drantes de incendios.

- Obras para la instalacion y el funcionamiento de los ser-
vicios publicos de energia eléctrica, alumbrado publico, telefo-
nia y telecomunicaciones.

- Ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano de
parques, jardines y vias publicas.

- Obras de infraestructuras y servicios exteriores al am-
bito de la actuacion precisas para la conexiéon adecuada con
las redes generales, asi como para el mantenimiento de la fun-
cionalidad de estas.

- Demolicién de edificios y construcciones, asi como de
plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer
por resultar incompatibles con el Planeamiento.

2. No podran contener en ningln caso determinaciones
sobre ordenacion, régimen de suelo o condiciones de edifica-
cion, ni modificar las previsiones del planeamiento que desa-
rrollan. Su documentacion se ajustara a la exigida por la legis-
lacion urbanistica (31.1).

3. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran conforme
al siguiente procedimiento:

a) Aprobacion inicial.

b) Audiencia a los interesados por un plazo de 15 dias
para la presentacion de reclamaciones y sugerencias, con noti-
ficacion individual a los propietarios de terrenos incluidos en el
ambito de la actuacion.

c) Resolucion de las reclamaciones y sugerencias presen-
tadas en plazo y aprobacion definitiva.

d) Publicacion del acuerdo de aprobacion en el Boletin
Oficial de la Provincia.

4. La ejecucion de los proyectos de urbanizacion se ajus-
tard a lo previsto en la legislacién urbanistica de aplicacion
(31.2), y en particular a las siguientes determinaciones:

a) Antes de concluir las instalaciones de abastecimiento
de agua, saneamiento, energia eléctrica y alumbrado publico,
el promotor de la urbanizacion lo comunicara al Ayuntamiento
para su inspeccion.

b) EI Ayuntamiento solicitara, en su caso, informes de las
compafias responsables del abastecimiento de agua, sanea-
miento, suministro eléctrico y alumbrado publico, como requi-
sito previo para la recepcion de las obras.

Articulo 32. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que
tienen por objeto aspectos especificos o areas concretas de
urbanizacion de alguno de los grupos sefalados en el articulo
anterior, sin contemplar la urbanizacién integral de su ambito
de actuacion (32.1).

2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion se
tramitaran de acuerdo con el procedimiento establecido para
las obras municipales ordinarias.

Articulo 33. Proyectos de edificacion o demolicion.
1. Se incluyen en este tipo de proyectos las obras de edifi-
cacion que tienen por objeto actuaciones de nueva planta, asi

como las de conservacion y rehabilitacion de las edificaciones
existentes, tanto en los casos en que afecten a la totalidad del
inmueble como en las intervenciones parciales.

2. Se incluyen, asi mismo, los proyectos de demolicion,
que podran ser totales o parciales, y que podran tramitarse
independientemente o conjuntamente con los proyectos de
edificacion.

3. La documentacién de los proyectos de edificacién o
demolicion se ajustara a la exigida en la normativa de aplica-
cion (33.1), con alcance de proyecto basico a los efectos de
solicitud de licencia. En cualquier caso, sera suficiente para la
definicion completa de las obras y su valoracién a los efectos
de abono de la tasa correspondiente.

Articulo 34. Otras actuaciones urbanisticas.

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 los articulos anteriores
0 que se acometan con independencia de los proyectos que
en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas podran ser obras civi-
les singulares (como pasarelas, puentes muros, monumen-
tos, fuentes y otros elementos urbanos), actuaciones estables
(como talas de arboles, acondicionamiento de espacios libres
de parcela, nuevos cerramientos exteriores de terrenos, tendi-
dos de cables, etc.), actuaciones provisionales (como vallados,
sondeos, casetas provisionales, etc.).

3. Los proyectos de estas actuaciones se atendran a las
especificaciones requeridas por las reglamentaciones técnicas
especificas de la actividad de que se trate, por las especifi-
cadas en estas Normas y a las condiciones especiales que
pudiera aprobar el Ayuntamiento.

Articulo 35. Proyectos de instalaciones y actividades.

1. Se incluyen en este tipo aquellos documentos técnicos
que tienen por objeto definir, 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 técnicos a que se refiere este articulo se
atendran a las determinaciones requeridas por la reglamenta-
cion técnica especifica, por las especificadas en estas Normas
y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.

(31.1) LOUA, art. 98
(31.2) LOUA, arts. 153y 154
(32.1) LOUA, art. 143.1

(33.1) Codigo Técnico de la Edificacion, Parte I, art. 6.4 y Anejo 1
TITULO IV

INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO
Y LA EDIFICACION

CAPITULO 1
Licencias

Articulo 36. Actos de edificacion y uso del suelo sujetos
a licencia.

1. Estan sujetos a la obtencion previa de licencia urbanis-
tica municipal los actos de edificacion y uso del suelo enume-
rados en la normativa urbanistica vigente (36.1), ademas los
previstos en estas Normas.

2. La sujecion a licencia urbanistica rige tanto para las
personas y entidades privadas como para las Administraciones
Publicas distintas de la municipal, asi como para las entidades
adscritas o dependientes de aquéllas, salvo en las excepciones
contempladas en la legislacion urbanistica (36.2).
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3. La competencia para otorgar las licencias urbanisticas
corresponde al érgano municipal que determine la legislacion
y la normativa de aplicacion en materia de Régimen Local
(36.3).

4. El procedimiento de la concesién de licencias se ajus-
tara a lo establecido en la normativa urbanistica (36.4) y en la
legislacion de Régimen Local que resulte aplicable (36.5), sin
perjuicio de las especificaciones contenidas en estas Normas.

En ninglin caso se entenderan adquiridas por silencio
administrativo licencias en contra de la legislacion o planea-
miento urbanistico de aplicacion.

Articulo 37. Plazos de las licencias.

1. Las licencias de obras e instalaciones deberan fijar los
plazos para el inicio de la actividad autorizada, asi como para
la finalizacion de los actos amparados por ella. En el caso de
que no se determine expresamente, se entenderian otorgadas
bajo la condicion legal de la observancia de un afio para iniciar
las obras o instalaciones y de tres afios para la terminacion
de estas.

La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto
en la legislacion urbanistica aplicable (37.1).

2. Las licencias podran incorporar condiciones particula-
res para garantizar el cumplimiento de las determinaciones de
estas Normas y de las ordenanzas municipales. En concreto,
el otorgamiento de la licencia determina la sujecion del peticio-
nario a los siguientes deberes, sin perjuicio de los restantes
sefialados en estas Normas:

- Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administra-
cion municipal como consecuencia de las actividades autori-
zadas en ella.

- Construir o reponer la acera dentro del plazo de conclu-
sion de la obra.

- Reparar e indemnizar los dafos que se causen en la
acera frontera a la finca, y en general los que se produzcan
en elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la
via publica.

- Instalar y mantener en buen estado de conservacion el
vallado de obra y las medidas de seguridad de la via publica
durante el tiempo de duracion de las obras.

Articulo 38. Tipos de licencias.
1. Las licencias urbanisticas quedan encuadradas por es-
tas Normas en los siguientes tipos:

- Licencia de agregacion y segregacion.

- Licencia de demolicion.

- Licencia de movimientos de tierra.

- Licencia de obras de nueva planta, ampliacion, modifi-
cacion o reforma.

- Licencia de obras menores.

- Licencia de actividad.

- Licencia de ocupacioén y primera utilizacion.

Articulo 39. Licencias de segregacion y agregacion.

1. Estan sujetos a esta licencia los actos de alteracion del
parcelario en suelo urbano y urbanizable, ya sea por subdivi-
sion o por agregacion.

2. El documento que se acomparfie a la solicitud de licen-
cia de agregacion o segregacion tendra el contenido minimo
siguiente:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las fin-
cas originarias y resultantes con expresion de superficie y lo-
calizacion, asi como de su adecuacion al Plan, por resultar
adecuadas para el uso que éste les asigna y ser aptas para la
edificacion.

b) Plano de situacion (escala minima 1:1.000).

c) Planos topograficos de parcelacion originaria y resultante
(escala minima 1:500), recogiendo el parcelario oficial, las edifi-
caciones y arbolado existentes y los usos de los terrenos.

d) Escritura publica o certificado de dominio y estado de
cargas expedido por el Registro de la Propiedad. Si la finca o
fincas no constasen matriculadas se indicara tal circunstancia,
acompanandole titulo o titulos que acrediten el dominio.

Articulo 40. Licencia de demolicion.

1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edi-
ficaciones e instalaciones de todas clases, salvo en los casos
declarados de ruina inminente, y siempre que no haya sido
dictada resolucion de rehabilitacion o reconstruccion del in-
mueble, conforme a la legislacion urbanistica.

2. A la solicitud se acompafaran los siguientes documentos:

a) Dos ejemplares del Proyecto técnico que constara
como minimo de memoria, presupuesto, pliego de condicio-
nes técnicas, estudio de seguridad y salud y planimetria con
los planos de situacion (escala minima 1:1.000), plantas y al-
zados (escala minima 1:100).

b) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por
técnico competente, visada por el colegio oficial correspon-
diente.

c) Fotografias donde se aprecie perfectamente la obra a
derribar.

3. Si la demolicién es de pequefa entidad, podra estar
incluida en el proyecto de obra nueva.

Articulo 41. Licencia de movimiento de tierras.

1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de mo-
vimiento de tierras, como desbroces, desmontes, explanacio-
nes, excavaciones y terraplenados, salvo que estén incluidas
como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizaciéon o de
edificacion aprobado.

2. Estas licencias se solicitaran acompafiando:

a) Memoria técnica que indicara la finalidad perseguida,
las caracteristicas de las actuaciones, el plan de etapas de
su realizacion y las medidas de seguridad previstas durante
la ejecucion.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:2.000.

c) Planos topograficos (escala minima 1:500) con curvas
de nivel cada metro, indicandose la parcelacion existente y la
propiedad de las parcelas, asi como la edificacion y arbolado
existentes.

d) Planimetria de perfiles originales y resultantes, suficien-
tes para determinar el volumen de la actuacién y su posible
afeccién a la via publica o a fincas y construcciones vecinas.

e) Comunicacioén del encargo de direccion facultativa por
técnico competente, visada por el colegio oficial correspon-
diente.

Articulo 42. Licencia de obras de nueva planta, amplia-
cion, modificacion o reforma.

1. Estan sujetas a esta licencia las obras de construccién
de edificaciones de nueva planta, de ampliacion, modificacion
o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de modi-
ficacion del aspecto exterior de las edificaciones y de interven-
cion total en la disposicion interior de las edificaciones, cual-
quiera que sea su USO.

2. A la solicitud de licencia se acompaniara:

a) Dos ejemplares del proyecto basico visado por el cole-
gio profesional correspondiente, incluyendo el contenido exi-
gido en la legislacion aplicable (42.1), con justificacion grafica
y escrita acreditativa del cumplimiento de la normativa urba-
nistica, de las condiciones de proteccion contra incendios y de
accesibilidad.
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b) Estudio de Seguridad y Salud, o estudio basico, cuando
proceda.

c) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por
técnicos competentes, visada por los colegios oficiales corres-
pondientes.

d) Proyecto de infraestructuras comunes de telecomuni-
cacion, cuando resulte exigible.

3. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dis-
puesto en el articulo 29.3 de estas Normas.

Articulo 43. Licencia de obras menores.

1. Se consideran obras menores las de mantenimiento,
reparacion o reforma de escasa entidad, que no comprometen
elementos estructurales de la edificacion ni las condiciones de
seguridad de las personas y bienes. Son, entre otras analogas,
las siguientes:

a) Mantenimiento y reparacion de cubiertas y azoteas sin
modificacion de sus caracteristicas.

b) Colocacion de elementos mecanicos de las instalacio-
nes en terrazas o azoteas.

c) Reparacion o colocacion de canalones y bajantes inte-
riores o exteriores.

d) Demolicion y reconstruccion de tabiqueria sin modifi-
car su situacion.

e) Reparacion, reforma o sustitucion de instalaciones in-
teriores.

f) Reparacion o sustitucion de solados y de peldafios de
escaleras.

g) Pintura o reparacion de enlucidos y revestimientos en
fachadas exteriores e interiores y en medianerias. Reparacion
de balcones, cornisas y elementos salientes de fachada.

h) Pintura o reparacion de enlucidos y revestimientos en
el interior de la edificacion.

i) Reparacion o sustitucion de cielo rasos.

j) Sustitucion de puertas y ventanas interiores y exterio-
res, sin modificar huecos. Instalacion de aparatos sanitarios.

k) Colocacion de rotulos, carteles publicitarios y anuncios
luminosos en plantas bajas y altas.

I) Ocupacion provisional de via publica no amparada por
licencia de obras mayores.

m) Instalacion de mobiliario urbano en zonas publicas.

n) Cerramiento de solares y parcelas sin edificar.

o) Instalacion de casetas prefabricadas.

2. La solicitud de licencia ira firmada por el propietario
e indicara la situacion, caracteristicas y presupuesto de las
obras.

3. En el caso de que las caracteristicas de las obras exi-
jan la adopcion de medidas que garanticen la seguridad de los
trabajadores o de la via publica, debera aportarse la documen-
tacion técnica exigida por la normativa de aplicacion en estas
materias.

Articulo 44. Licencia de actividad.

1. Estan sujetas a esta licencia la implantacion, amplia-
cion, modificacion o traslado de usos mercantiles, industriales
y analogos distintos al de vivienda, en edificaciones e instala-
ciones cubiertas o al aire libre.

2. No estan sujetas a esta licencia:

a) Las instalaciones complementarias de la propia edifica-
cion residencial vinculadas a ésta, como trasteros, locales de
reunion de comunidades, piscinas, instalaciones deportivas y
similares.

b) Los aparcamientos y garajes complementarios de la
edificacion residencial y vinculados a ésta, siempre que sus
caracteristicas e instalaciones queden suficientemente defi-
nidas en el proyecto de obra, y sin perjuicio de que deban

someterse al procedimiento de Calificacion Ambiental cuando
resulte exigible. En este caso, la apertura del expediente de
calificacion debe ser previa a la concesion de la licencia de
obras, y su resolucién anterior a la concesion de licencia de
ocupacion a la edificacion.

c) Los cambios de titularidad de la actividad deberan co-
municarse por escrito al Ayuntamiento, quedando sujetos los
titulares a todas responsabilidades que se derivasen de esta
omision.

3. La solicitud de licencia de actividad de las actuaciones
no sometidas a ninguno de los procedimientos de prevencion
ambiental acompafiara:

a) Memoria descriptiva de la actividad a desarrollar.

b) Planos de situacion (escala minima 1:1.000) y de
planta acotada (escala minima 1:100).

c) Certificacion expedida por técnico competente de que
el local reune las condiciones de seguridad, salubridad, elimi-
nacion de barreras arquitectonicas y proteccion contra incen-
dios exigidas legalmente.

d) Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

4. En las actuaciones sometidas a Calificacion Ambiental,
se integrara este procedimiento con el de licencia de activi-
dad, y sus condicionamientos se incorporaran a la licencia.
La solicitud de licencia de actividad de estas actuaciones
acompanara:

a) Memoria descriptiva de la actividad a desarrollar.

b) Planos de situacion (escala minima 1:1.000) y de
planta acotada (escala minima 1:100).

c) Certificacion expedida por técnico competente de que
el local reune las condiciones de seguridad, salubridad, elimi-
nacion de barrerras arquitectonicas y proteccion contra incen-
dios exigidas legalmente.

d) Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

5. En las actuaciones sometidas a Calificacién Ambiental,
se integrara este procedimiento con el de licencia de actividad, y
sus condicionamientos se incorporaran a la licencia. La solicitud
de licencia de actividad de estas actuaciones acompafara:

a) Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico
competente y visado por el colegio profesional correspon-
diente, incluyendo el contenido exigido en la legislacion am-
biental (44.1), con justificacion grafica y escrita de las medi-
das correctoras adoptadas.

b) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por
técnico competente, visada por el colegio oficial correspon-
diente.

c) Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

En estas actuaciones, se entendera autorizada la implan-
tacion, ampliacion, traslado o modificacion de la actividad
cuando cuente con resolucién favorable del expediente de cali-
ficacion y se haya concedido la licencia de actividad.

No obstante, la puesta en marcha de esta no podra pro-
ducirse hasta que el titular presente en el Ayuntamiento certifi-
cacion del director técnico que acredite el cumplimiento de las
condiciones ambientales impuestas en la resolucion e incorpo-
radas a la licencia (44.2).

Articulo 45. Licencia de actividad en actuaciones someti-
das a evaluacion de impacto ambiental o informe ambiental.

1. Las actuaciones sometidas a evaluacion de impacto am-
biental o informe ambiental deberan contar con la resolucion
favorable de estos procedimientos previamente a la concesion
de licencia de actividad. La licencia incorporara los condiciona-
mientos recogidos por la Declaracién de Impacto Ambiental o
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Informe Ambiental, y no podra otorgarse en contra de lo esta-
blecido por el 6rgano con competencia sustantiva.

2. La solicitud de licencia de actividad de estas actuacio-
nes acompanara:

a) Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico com-
petente y visado por el colegio profesional correspondiente,
incluyendo el contenido exigido en la legislacién ambiental,
con justificacién grafica y escrita de las medidas correctoras
adoptadas y del cumplimiento de los condicionamientos de la
Declaracién de Impacto Ambiental o Informe Ambiental.

b) Declaracion de Impacto Ambiental o Informe Ambien-
tal, seguin proceda.

c¢) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por
técnico competente, visada por el colegio oficial correspon-
diente.

d) Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

Articulo 46. Licencia de actividad en actuaciones con eje-
cucion de obras.

1. En el caso de que la actuacion para la que se solicita i-
cencia de actividad exigiera la realizacion de obras de adecua-
cion en el local, debera también solicitarse la licencia de obra
que proceda, acompafiada de la documentacion resefiada en
los articulos 41 y 42 de estas Normas.

2. Conforme a lo establecido en la legislacion de régi-
men local (46.1) cuando, con arreglo al proyecto presentado,
la edificacion de un inmueble se destinara especificamente a
establecimientos de caracteristicas determinadas, no se con-
cedera licencia de obras sin la autorizacion de la apertura, si
fuera procedente.

Articulo 47. Licencia de ocupacion y primera utilizacion.
1. Estan sujetas a esta licencia:

a) La primera utilizacion de las edificaciones de nueva
planta y de reestructuracion total, asi como la de aquellos lo-
cales en que sea necesaria por haberse producido cambios en
su configuracion, alteracion de los usos a que se destinan o
modificaciones en la intensidad de dichos usos.

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

2. 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 actuacion hu-
biese requerido de direccion técnica.

b) Documentacion reformada, en su caso, que recoja las
modificaciones introducidas en la obra en relacion al proyecto
al que se concedid licencia, visada por el colegio profesional
correspondiente.

c) En su caso, terminacion y recepcion de las obras de ur-
banizacion que se hubiesen autorizado simultaneamente con
la edificacion.

d) Copia de la solicitud de alta en el Impuesto de Bienes
Inmuebles de naturaleza urbana.

(36.1) LOUA, art. 169

(36.2) LOUA, art. 170

(36.3) Ley 7/1985, LRBRL, art. 21.1.q)

(36.4) LOUA, art. 172

(36.5) Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9
(37.1) LOUA, art. 173

(42.1) Codigo Técnico de la Edificacion, Parte I, art. 6.4 y Anejo |
(44.1) Reglamento de Calificacion Ambiental, art. 9.1

(44.2) Reglamento de Calificacion Ambiental, art. 19

(46.1) Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 22.3

CAPITULO 2
Deber de conservacion de las edificaciones

Articulo 48. Deber de conservacion.

1. De conformidad con la legislacion urbanistica (48.1),
los propietarios de los terrenos o construcciones deberan des-
tinarlos efectivamente al uso en cada momento establecido en
el planeamiento y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico.

2. Las obligaciones minimas de los propietarios de edifi-
caciones y construcciones respecto a la seguridad, salubridad
y ornato publico, incluyen:

a) El mantenimiento y la seguridad de los elementos ar-
quitectdnicos de las fachadas.

b) EI mantenimiento de la pintura, revoco o material visto
de acabado de las fachadas.

c) El mantenimiento y la seguridad de todas las instalacio-
nes técnicas del edificio y de sus elementos afiadidos, como
rotulos o carteles.

Articulo 49. Situacion legal de ruina urbanistica.

1. La declaracién de la situacion legal de ruina urbanis-
tica y ruina fisica inminente de los edificios procedera en los
supuestos contemplados en la legislacion urbanistica aplicable
(49.1).

(48.1) Ley 6/1998, LRSV, art. 19y LOUA, art. 155
(49.1) LOUA, arts. 157 y 159 y RDU, arts. 17 y ss.

CAPITULO 3

Proteccion de la legalidad urbanistica

Articulo 50. Proteccion de la legalidad urbanistica.

1. La Administracion asegura el cumplimiento de la legis-
lacion y ordenacion urbanisticas mediante el ejercicio de las
siguientes potestades:

a) La intervencion preventiva en los actos de uso y edifi-
cacion del suelo.

b) La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a
intervencion preventiva (50.1).

c) La proteccién de la legalidad urbanistica y el restableci-
miento del orden juridico perturbado en los términos dispues-
tos en la legislacion urbanistica aplicable (50.2).

d) La sancién de las infracciones urbanisticas.

Articulo 51. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones
que estén tipificadas y sancionadas como tales en la legisla-
cion urbanistica (51.1).

2. La competencia y tramitacion del procedimiento san-
cionador se ajustara a lo dispuesto en la legislacion urbanis-
tica (51.2).

(50.1)
(50.2)
(51.1)
(51.2)

CAPITULO 4
Normas Generales de Proteccion

Articulo 52. Proteccion de la imagen urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su
valoracion y mejora corresponden al Ayuntamiento, que podra
denegar justificadamente cualquier actuacién que resulte in-
adecuada para la imagen urbana conforme a lo regulado en la
presente normativa.
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Dicha justificacion podra estar referida al uso, al dimen-
sionamiento de la edificacion, a la composicion, caracteristi-
cas y materiales de las fachadas, y en general, a cualquier
elemento que configure la imagen urbana.

2. Por motivos estéticos o de interés publico, el Ayunta-
miento podra requerir a los propietarios la ejecucion de obras
de conservacion de las fachadas o espacios visibles desde la
via publica, en cumplimiento de las presentes Normas.

3. Queda especialmente prohibida la colocacion de apara-
tos de acondicionamiento de aire y de antenas que sobresal-
gan del plano de fachada.

4. Los rotulos publicitarios paralelos a fachada deberan
quedar integrados en la composicion de la fachada. Las ban-
deras o marquesinas perpendiculares a fachada se situaran a
una altura minima de tres metros sobre la rasante de la calle,
y su vuelo cumplira las condiciones establecidas en estas Nor-
mas para los salientes ocupables.

Articulo 53. Proteccion de servidumbres de infraestructuras.

1. La proteccion de las servidumbres de las
infraestructuras se ajustara a lo dispuesto en la legislacion
sectorial de aplicacion, prevaleciendo en caso de contradic-
cion sobre las condiciones especificas de estas Normas, y
afectando a todas las clases de suelo.

2. El Plan General hace suyo e incorpora a sus Normas
Urbanisticas el régimen de proteccion de la legislacion secto-
rial sobre las servidumbres de las siguientes infraestructuras:

a) Vias de comunicacion: Las zonas de dominio publico,
de afeccion y de servidumbre, y la separacion de edificaciones
e instalaciones se ajustaran a la legislacion sectorial. Las ac-
tuaciones sobre las zonas de afeccion y servidumbre requieren
la autorizacion previa del 6rgano administrativo competente
(53.1).

b) Red de energia eléctrica: La servidumbre se ajustara a
la legislacion sectorial, quedando prohibidas las plantaciones y
construcciones bajo las lineas eléctricas (53.2).

3. El Plan General introduce adicionalmente condiciones
de proteccion las redes de abastecimiento de agua y sanea-
miento, prohibiendo la construccién en la banda de 4,00 m de
anchura total situada a lo largo del eje de la conduccién, en su
trazado por suelo no urbanizable.

Articulo 54. Proteccion del medio fisico.

1. El Plan General hace suyo e incorpora a sus Normas
Urbanisticas el régimen de proteccion de la legislacion secto-
rial sobre el medio fisico en las materias relacionadas en este
articulo.

2. Proteccién ambiental: La produccion de emisiones y
vertidos y, en general, las afecciones ambientales de las activi-
dades quedan sometidas al régimen establecido en la legisla-
cion sectorial (54.1).

3. Vias pecuarias: Quedan clasificadas como suelo no
urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica,
siendo de aplicacién lo dispuesto en esta (54.3).

4. Recursos hidrolégicos: Las actuaciones en el entorno
de cauces y la apertura de pozos de captacion de aguas subte-
rraneas quedan sometidas a las disposiciones de la legislacion
sectorial (54.4).

5. Vegetacion: Con independencia de la proteccion espe-
cifica de aquellos elementos incluidos en el Catalogo de Espa-
cios y Bienes del Plan, las actuaciones sobre masas arboreas
y vegetacion deben ajustarse a las disposiciones de la legisla-
cion sectorial (54.5).

Articulo 55. Proteccion del suelo y el paisaje.

1. Con la finalidad de garantizar la proteccién del suelo, la
realizacion de movimientos de tierra en pendientes superiores
al 15%, o que afecten a una superficie de mas de 2.500 m?,

0 a un volumen superior a 5.000 m® quedara sujeta a las si-
guientes limitaciones:

- La solicitud de licencia debera ir acompafiadas de la do-
cumentacion necesaria para garantizar la ausencia de impacto
negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos.

- La licencia podra incorporar la exigencia de adoptar las
medidas necesarias para garantizar la estabilidad de los sue-
los y corregir los impactos negativos que pudiera suponer la
actuacion.

2. Con objeto de evitar afecciones negativas al paisaje na-
tural, se establecen las siguientes condiciones de proteccion:

- Con caracter general, se cumplirdn las condiciones es-
tablecidas en estas Normas sobre proteccién de la topografia,
de los cauces y de la vegetacion y masas arboéreas.

- Las actuaciones de implantacion de infraestructuras
contemplaran la reposicion de la capa vegetal en las zonas
colindantes con la actuacion y el tratamiento de desmontes
y terraplenes mediante cobertura vegetal o plantacion de ar-
boleda.

- Los elementos publicitarios situados a lo largo de las
vias de comunicacion cumpliran lo dispuesto en la legislacion
sectorial vigente, no autorizandose que se pinten directamente
sobre elementos naturales del territorio, ni que por sus carac-
teristicas generen impactos visuales importantes.

Articulo 56. Control y correccion ambiental de las actua-
ciones derivadas de la ejecucion del planeamiento.

Cualquier actuacion que se ejecute en desarrollo del pre-
sente PGOU debera cumplir, ademas de las medidas de pro-
teccion y correccion ambiental establecidas en el preceptivo
Estudio de Impacto Ambiental del Plan, aquellas otras que
integran el Condicionado de la Declaracion de Impacto Am-
biental emitida por la Consejeria de Medio Ambiente, de ca-
racter vinculante e incorporada en la resolucion de aprobacion
definitiva del PGOU.

Ello sin perjuicio de las medidas protectoras y correcto-
ras que se establezcan en los instrumentos de prevencion y
control ambiental que sean exigibles a actuaciones por estar
incluidas en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Ges-
tion Integrada de la Calidad Ambiental.

Articulo 57. Proteccién del patrimonio cultural y arqueo-
l6gico.

1. Las intervenciones sobre elementos de interés historico
o cultural protegidos por la legislacion sectorial se someteran
a las disposiciones de esta (56.1).

2. El hallazgo de restos arqueoldgicos debera ser noti-
ficado con arreglo a lo dispuesto en esta misma legislacion,
adoptandose las medidas de proteccién que resulten proce-
dentes para su cumplimiento.

Articulo 58. Catélogo de Espacios y Bienes Protegidos.

1. Las intervenciones sobre elementos incluidos en el Ca-
talogo de Espacios y Bienes Protegidos de este Plan quedaran
sujetas a las determinaciones de proteccion recogidas en éste,
en funcion de la clase de obra proyectada, el nivel de interven-
cion y el grado de proteccion del elemento.

2. Las actuaciones sobre parcelas colindantes o mediane-
ras con edificaciones protegidas quedan sujetas a las condicio-
nes especiales establecidas en el Catalogo.

(53.1) Ley 25/1998, de Carreteras, y R.D. 1812/1994, Reglamento General
de Carreteras. Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia

(53.2) Reglamento de lineas de alta tension, de 28 de diciembre de 1968

(54.1) Ley 7/1994, de Proteccion Ambiental; Decreto 292/1995, del Regla-
mento de Evaluacion de Impacto Ambiental; Decreto 153/1996, del
Reglamento de Informe Ambiental; Decreto 297/1995, del Reglamento
de Calificacion Ambiental
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(54.3) Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, y Decreto 155/1998, Reglamento de
Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia

(54.4) R.D.L. 1/2001, Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986,
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico; Decreto 189/2002, Plan
de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos An-
daluces

(54.5) Ley 43/2003, de Montes; Ley 2/1992, Forestal de Andalucia; Decreto
208/1997, del Reglamento Forestal de Andalucia

(56.1) Ley 16/1985, de Patrimonio Histérico Espafiol, y R.D. 111/1986, de
desarrollo parcial de la Ley; Ley 17/1991, de Patrimonio Histérico de
Andalucia, y Decreto 19/1995, del Reglamento de Proteccion y Fo-
mento del Patrimonio Historico de Andalucia

TITULO V
CONDICIONES DE USO
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 59. Ambito de aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran
en el suelo urbano y en el urbanizable. Los usos en el suelo
no urbanizable se regularan por las disposiciones del Titulo X,
sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del pre-
sente Titulo.

Articulo 60. Relacion de usos globales y pormenorizados.
1. El Plan distingue los siguientes usos globales, usos por-
menorizados y categorias de uso: (OE).

Categorias

1.2 (libre)
2.% (proteccion publica)

Uso global  Uso pormenorizado

Residencial  Vivienda unifamiliar
Vivienda bifamiliar

Industrial Talleres compatibles
Industria de produccion
y almacenaje
Estaciones de servicio
Terciario Hotelero

Comercial 1.% (local comercial)

2.2 (centro comercial)
1.2 (sin actividad musical)
2.2 (con actividad musical)

3.% (aire libre)

Relacion y espectaculos

Oficinas 1.% (despachos anexos)
2.2 (local)
3.% (edificios exclusivos)
Dotacional  Docente 1.2 (local)
2.2 (edificios exclusivos)
Deportivo 1.2 (local)
2.2 (edificios exclusivos)
Social 1.% (local)

2.7 (edificios exclusivos)
Espacios libres
Servicios técnicos infra-
estructuras

2. Cualquier otro uso no contenido en el cuadro tipo de
relacion de usos, se regularan analégicamente por las condi-
ciones establecidas en aquel uso tipificado que le sea funcio-
nalmente mas semejante.

Articulo 61. Clases de usos pormenorizados.

1. Por su modalidad de aplicacion y gestién, en una deter-
minada parcela, area, zona o sector, y a efectos de las deter-
minaciones de aprovechamiento y ordenacion, se diferencian
las siguientes clases de usos pormenorizados:

a) Uso caracteristico: Es el que por aplicacion del Plan
General o del planeamiento de desarrollo es de implantacion
dominante en una parcela, un area, zona o sector.

b) Uso complementario: Es el que por exigencias de la
legislacion urbanistica o del propio Plan debe implantarse obli-
gatoriamente, como demanda del uso caracteristico y en una
proporcién determinada por este.

c) Uso compatible: Es el que puede coexistir con el uso
caracteristico en una misma parcela sin perder sus caracteris-
ticas propias, cumpliendo las condiciones establecidas por el
Plan o el planeamiento de desarrollo.

d) Uso alternativo: Es el que puede coexistir con el uso ca-
racteristico en una misma zona o sector, y cuya implantacion
puede autorizarse en parcela o edificacién independiente, en
la proporcién y condiciones que establezca el Plan o el planea-
miento de desarrollo.

e) Uso prohibido o excluyente: Es el excluido por el Plan o
por el planeamiento de desarrollo en una parcela, area, zona o
sector, por su incompatibilidad con el uso caracteristico o con
los objetivos de la ordenacion.

2. Son usos prohibidos en un determinado ambito:

a) Los usos que no sean los usos caracteristicos y com-
plementarios, compatibles o alternativos establecidos por el
Plan o por el planeamiento de desarrollo para dicho ambito.

b) Los usos compatibles o alternativos que no cumplan
las condiciones establecidas o superen los limites de intensi-
dad, que, en su caso, pudiera imponerles el planeamiento.

c) Los asi conceptuados en las disposiciones generales o
en la normativa especifica en un ambito determinado.

Articulo 62. Uso global residencial.

1. Es el uso de aquellos edificios o parte de ellos destina-
dos a viviendas o residencia familiar (OE).

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Vivienda unifamiliar: Es la situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro
de distinto uso y con acceso exclusivo.

b) Vivienda bifamiliar: Es la situada en edificio constituido
por dos viviendas que comparten una misma parcela.

3. Se establecen las siguientes categorias en el uso resi-
dencial:

a) Categoria 1.7 Vivienda libre: Es aquella vivienda de pro-
mocion privada no condicionada por ningun tipo de proteccion
0 régimen publico.

b) Categoria 2.% Vivienda de proteccion publica: Es aque-
lla que puede ser calificada asi conforme a la legislacion espe-
cifica (61.1) (OE).

4. Las condiciones particulares a las que deben ajustarse
las edificaciones destinadas a este uso se recogen en el Capi-
tulo 2 de este mismo Titulo.

Articulo 63. Uso global industrial.

1. Es todo aquel que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de elaboracion, transformacion, reparacion, alma-
cenaje y distribucion de productos, segun las precisiones que
se expresan en la definicion de los usos pormenorizados que
engloba (OE).

2. El uso industrial comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Talleres y pequefas industrias compatibles con las
viviendas.

Se incluyen en este uso pormenorizado las instalaciones
que, por no ofrecer riesgos ni causar molestias a las viviendas,
pueden ubicarse en areas residenciales.

b) Industria de produccion y almacenamiento.
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Se incluyen las instalaciones que no son compatibles con
las viviendas por sus posibles riesgos o incidencia negativa en
el entorno residencial

c) Estaciones de servicio.

Se incluyen las instalaciones de suministro de combus-
tible y las instalaciones anexas de taller de mantenimiento y
reparacion de vehiculos.

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a) Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso
industrial cumpliran las condiciones de ordenacion y edifica-
cion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

b) Se exceptian de la condicion anterior las parcelas y
edificaciones destinadas al uso pormenorizado de «Estacion
de Servicio de Vehiculos», cuyas condiciones de ordenacion y
edificacion quedaran reguladas por su normativa especifica y
las que establezca el planeamiento de desarrollo.

c) En todo caso, se cumpliran las condiciones de la nor-
mativa especifica en relacion a accesibilidad, proteccién contra
incendios, ventilacion e iluminacion y proteccién ambiental.

d) Las edificaciones destinadas a este uso quedaran su-
jetas a la obligacion de reservar las plazas de garaje estableci-
das en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

4. Condiciones particulares del uso de talleres y peque-
fias industrias compatibles con las viviendas:

En zonas de uso global y caracteristico distinto al indus-
trial deberan cumplir para poder implantarse las siguientes
condiciones:

a) Estar el uso autorizado como compatible o alternativo
por las condiciones particulares de la zona.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones y
disponer de accesos propios desde el exterior para el publico
y para carga y descarga, independientes del resto de la edifi-
cacion.

5. Condiciones particulares del uso de industria de pro-
duccion y almacenamiento: Solo se permite su ubicacion en
zonas de uso global y caracteristico Industrial.

6. Condiciones particulares del uso de estacion de servicio:

a) En suelo urbano solo se permite su implantacién en las
parcelas calificadas como tales por el Plan o en las autoriza-
das con posterioridad por los 6rganos competentes.

b) En suelo urbanizable podra preverse justificadamente
en el planeamiento de desarrollo, que establecera su ubica-
cion y condiciones de ordenacion y edificacion.

Articulo 64. Uso global terciario.

1. Es todo uso que tiene por finalidad la prestacion de
servicios al publico, a las empresas u organismos, como aloja-
miento temporal, hosteleria, espectaculos, relacion, comercio al
por menor en sus distintas formas, informacién, administracion,
gestion, actividades financieras, seguros y analogas (OE).

2. El uso global terciario comprende los siguientes usos
pormenorizados y categorias:

a) Hotelero.

Se incluyen los usos de alojamiento temporal, como ho-
teles, residencias y analogos, asi como sus dependencias con
complementarias.

b) Comercial.

Incluye las actividades de servicio al publico destinadas a
la compraventa o permuta de mercancias al por menor.

Se distinguen dos categorias:

- 1.% Local Comercial: En planta baja de un edificio, con
acceso propio e independiente.

- 2.* Centro Comercial: Integra varios establecimientos
de uso predominantemente comercial dentro de un edificio
exclusivo, con posibilidad de otros usos terciarios y accesos e
instalaciones comunes.

c) Relacién y espectaculos.

Incluye las actividades de desarrollo de la vida social, de
relacion y recreativas.

Se distinguen tres categorias:

- 1.7 Instalaciones sin actividad musical, como bares, ca-
feterias, tabernas, restaurantes o similares.

- 2.2 Instalaciones con actividad musical, como pubs, dis-
cotecas, salas de juegos, locales de espectaculos y analogos.

- 3.7 Instalaciones de concurrencia publica al aire libre.

d) Oficinas.

Se incluyen las actividades terciarias de caracter adminis-
trativo, financiero, de informacién y comunicaciones, asi como
despachos profesionales.

Se distinguen tres categorias:

- 1.2 Despachos profesionales anexos a la vivienda.
- 2.2 Locales de oficinas.
- 3.2 Edificios exclusivos.

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion.

a) Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso
global terciario cumpliran las condiciones de ordenacion y edi-
ficacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

b) En todo caso, se cumpliran las condiciones de la nor-
mativa especifica en relacion a accesibilidad, proteccién contra
incendios, ventilacién e iluminacion y proteccién ambiental.

c) Las edificaciones destinadas a este uso quedaran suje-
tas a la obligacion de reservar las plazas de garaje estableci-
das en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

4. Condiciones particulares del uso hotelero: Los esta-
blecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran
las condiciones de la normativa sectorial de aplicacion (63.1)
y, en su defecto, la establecida en estas Normas para el uso
residencial.

5. Condiciones particulares del uso comercial.

a) Los establecimientos destinados a este uso pormeno-
rizado cumpliran las condiciones de la normativa sectorial de
aplicacion (Ley 1/1996, del Comercio Interior de Andalucia).

b) El uso de 1.* Categoria podra ubicarse en planta baja y
primera planta, siempre que se comuniquen entre si y nunca
con otros espacios del edificio de diferente uso y en concreto
con el uso residencial.

Los usos de 2.7 Categoria solo se permiten en edificio
exclusivo.

c) La zona del local destinada al publico tendra una su-
perficie minima de 6 m?, teniendo comunicacion directa con el
acceso desde el exterior.

d) Los locales comerciales dispondran de los siguientes
servicios sanitarios: Desde 100 m?2 hasta 200 m?, un retrete
y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion, se au-
mentara un retrete y un lavabo. A partir de los 200 m2 se
instalaran con absoluta independencia para sefioras y para
caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comu-
nicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre
vestibulo previo.

6. Condiciones particulares del uso de relacién y espec-
taculos.

a) Los establecimientos de 1.* Categoria podran ser
compatibles con el uso residencial, siempre que se sittien en
planta baja y 1.? planta, disponiendo, en todo caso de acceso
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propio desde el exterior y sin comunicacion con espacios de
diferente uso y en concreto del uso residencial.

Los establecimientos de 2.* Categoria solo podran ubi-
carse en parcela independiente en edificios exclusivos o, en
el caso de compartir parcela con el uso residencial, deberan
garantizar la adopcion de las medidas de aislamiento acustico
necesarias para permitir esta compatibilidad.

b) Los locales de relacion y espectaculos dispondran de
los siguientes servicios sanitarios: hasta 200 m?, un retrete
y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion, se au-
mentara un retrete y un lavabo. A partir de los 200 m? se
instalaran con absoluta independencia para sefioras y para
caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comu-
nicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre
vestibulo previo.

7. Condiciones particulares del uso de oficinas.

a) El uso de oficinas de 1.* y 2. Categoria podra ubicarse
en cualquiera de las plantas de la edificacion residencial, cum-
pliendo las condiciones de uso residencial que le sean de apli-
cacion.

El uso de oficinas en 3.* Categoria solo se permite ubi-
carse en un edificio exclusivo implantado en parcela indepen-
diente.

b) Las oficinas dispondran de los siguientes servicios sani-
tarios: Hasta 200 m?, un retrete y un lavabo; por cada 200 m?
adicionales o fraccién, se aumentara un retrete y un lavabo. A
partir de los 200 m2 se instalaran con absoluta independencia
para seforas y para caballeros. En cualquier caso estos servi-
cios no podran comunicar directamente con el resto del local,
disponiendo siempre vestibulo previo.

Articulo 65. Uso dotacional.

1. Se incluyen los usos que proveen a los ciudadanos edu-
cacion, cultura, salud y bienestar, asi los que proporcionan los
servicios propios de la vida urbana, tanto de caracter adminis-
trativo como de abastecimiento.

2. El uso global dotacional comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a) Docente: Incluye los usos de formacion intelectual, en-
sefianza reglada, ensefianza no reglada (guarderias, centros
de idiomas, academias y analogos).

b) Deportivo: Incluye las actividades de practica y ense-
fianza de la cultura fisica y el deporte.

c) Social: Incluye los servicios de interés publico relacio-
nados con actividades sanitarias (asistencia médica con y sin
hospitalizacion), asistenciales (prestacion de servicios socia-
les), culturales (salas de exposiciones, bibliotecas y similares),
religiosas, administrativas publicas y de servicios publicos
(proteccion civil, mercado de abastos, cementerios y tanato-
rios, instalaciones de limpieza y analogos).

d) Espacios libres: Incluye las actividades de esparcimiento
y reposo de la poblacion al aire libre (parques y jardines).

e) Servicios técnicos de infraestructuras: Comprende las
actividades relacionadas con el movimiento de personas, por
si mismas o en medios de locomocion, el transporte de mer-
cancias y la dotacién de servicios de infraestructuras urbanas
(suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia
y analogas).

3. El uso global dotacional comprende, en los usos por-
menorizados docente, deportivo y social, dos categorias:

- 1.% Uso dotacional en locales.

- 2.7 Uso dotacional en edificaciones de uso exclusivo o al
aire libre en parcela propia.

No se distinguen categorias en los usos pormenorizados
de espacios libres y servicios técnicos de infraestructuras.

4. Condiciones generales de ordenacion y edificacion.

a) Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso
global dotacional cumpliran las condiciones de ordenacion y
edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen,
salvo aquellos que el Plan califique como equipamiento, que
se ajustaran a las condiciones especificas del Titulo II.

b) En todo caso, se cumpliran las condiciones de la nor-
mativa especifica en relacion a accesibilidad, proteccién contra
incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

c) Las edificaciones destinadas a este uso quedaran suje-
tas a la obligacién de reservar las plazas de garaje estableci-
das en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

5. Condiciones particulares de los usos pormenorizados
docente, deportivo y social:

El uso en 1.* Categoria podra ubicarse en locales con ac-
ceso propio desde el exterior, sin comunicacion con espacios
de diferente uso.

El uso en 2.7 Categoria se implantara en edificio exclusivo
en parcela propia.

6. Condiciones particulares de los usos pormenorizados
de espacios libres y servicios técnicos de infraestructuras:
Dado que el Plan clasifica los suelos destinados a estos usos
como sistema, su implantacion se ajustara a lo dispuesto en el
Titulo Il de estas Normas.

Articulo 66. Uso garaje y aparcamiento.

1. Es el uso de estacionamiento y guarda de vehiculos.

2. El uso de garaje y aparcamiento comprende los si-
guientes usos pormenorizados:

a) Garaje: El uso esta vinculado a otros usos globales, y
se ubica en el interior de la parcela.

b) Aparcamiento: El uso esta vinculado al espacio publico,
a nivel de la red viaria o bajo la rasante de esta.

3. El uso pormenorizado de garaje comprende dos cate-
gorias:

a) Categoria 1.%: Se desarrolla en cada parcela como uso
complementario del uso caracteristico de la parcela

b) Categoria 2.%: Se ubica en edificios o parcelas exclusi-
VoS para este uso.

4. El uso pormenorizado de aparcamientos comprende
dos categorias:

a) Categoria 1.%: Se situa sobre rasante en los viales o
espacios libres.

b) Categoria 2.%: Se resuelve bajo la rasante de viales y
espacios libres.

5. Las condiciones de implantacion del uso garaje y apar-
camiento son las siguientes:

- El uso de garaje en 1.7 categoria se podra emplazar en
la planta baja o sotano de la edificacion.

- El uso de garaje en 2.7 categoria y el de aparcamiento
en 2.2 categoria se podran ubicar en las parcelas o espacios
libres que determine el Plan o establezca el planeamiento de
desarrollo. Para su implantacion sobre otro tipo de parcelas
sera necesaria la autorizacion expresa del Ayuntamiento me-
diante la aprobacién de un Estudio Previo que estudie la in-
fluencia sobre el trafico de la zona, el impacto sobre los usos
colindantes y la incidencia en las infraestructuras existentes.

6. Las restantes condiciones particulares a las que deben
ajustarse las edificaciones destinadas a este uso se recogen
en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

(61.1) Ley 13/2005, de Vivienda y Suelo
(63.1) Decreto 47/2004, de Establecimientos Hoteleros, y Decreto 20/2002,
de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo
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CAPITULO 2
Condiciones particulares del uso residencial

Articulo 67. Definiciones.
1. A efectos del cumplimiento de las condiciones de edifi-
cacion se define como:

a) Estancia: Cualquier dependencia habitable de la edi-
ficacion, excluyendo por tanto los pasillos, distribuidores,
armarios, despensas, trasteros, aseos o bafos y cuartos de
instalaciones.

b) Superficie util: Superficie de suelo contenida dentro del
perimetro definido por la cara interna de los muros o paredes
que conforman el espacio habitable de una estancia.

Articulo 68. Condiciones particulares.

1. Condiciones de superficie.

Las dependencias de todas las viviendas (unifamiliares o
plurifamiliares) cumpliran las siguientes condiciones minimas
de superficie util:

- Salon mas comedor: 16 m2 para viviendas de hasta dos
dormitorios; 18 m2 para viviendas de tres dormitorios y 20 m2
para las de mas de tres.

- Cocina: 5 m2.

- Lavadero: 2 m2. Cuando el lavadero esté incluido en la
cocina, la superficie minima de la estancia sera de 7,00 m?,
con cocina minima de 5,00 m?.

- Dormitorios: 6 m2 para dormitorios simples, debiendo
existir siempre un dormitorio doble con un minimo de 10 m2.

- Bafno: 3 m2.

- Aseo: 1,10 m2,

2. Condiciones de iluminacion y ventilaciéon: Se ajustaran
a las exigencias de la normativa de edificacion de aplicacion
(67.1).

3. Condiciones de habitabilidad: Todas las viviendas debe-
ran ser exteriores, entendiéndose asi las que posean al menos
el estar-comedor y una estancia mas con huecos abiertos a
espacio exterior o patio interior de lado no inferior a 2/3 de la
altura del edificio, y cuyas dimensiones permitan inscribir en
su interior un circulo de diametro minimo de 7 m.

Quedan prohibidas las viviendas interiores, consideran-
dose asi las que no cumplen alguna de las condiciones ante-
riores. Solo se permitiran en las existentes obras de conserva-
cion y de mejora de sus condiciones higiénicas.

4. Condiciones de distribucion y programa funcional:

- El programa minimo para apartamento sera de dormito-
rio doble, aseo, cuarto de estar y cocina en 30 m? (tiles. Esta
ultima podra encontrase incorporada al cuarto de estar, siem-
pre que retna suficientes condiciones de ventilacion.

- Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al
menos de un cuarto de bafio cuyo acceso no podra realizarse
a través de dormitorios ni cocina. Si este se realiza a través de
salén comedor se dispondra vestibulo de independencia con
doble puerta. En las viviendas con igual nimero de bafios y
dormitorios se podra acceder desde éstos a todos los bafios.

- Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una
vivienda, tendran una anchura minima libre de 0,85 m.

- Las condiciones anteriores no seran exigibles en actua-
ciones de rehabilitaciéon de viviendas, siempre que el proyecto
justifique la imposibilidad de cumplirlas por los condicionantes
estructurales y tipoldgicos de la edificacion.

5. Condiciones de accesibilidad:

- Los espacios libres y los recorridos de acceso desde el
exterior a todas las viviendas cumpliran las condiciones de la
normativa de aplicacion (67.2).

- Las escaleras y espacios comunes cumpliran las con-
diciones de seguridad de utilizacion y seguridad en caso de
incendio de la normativa de edificacion (67.3).

- Debera disponerse ascensor en las edificaciones plurifa-
miliares de tres plantas de altura (PB+2)

6. Dotaciéon de plazas de garaje: Las edificaciones des-
tinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reser-
var las plazas de garaje establecidas en el Capitulo 3 de este
mismo Titulo.

(67.1) Codigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico HS, Seccion HS 3

(67.2) Decreto 72/1992, de Normas Técnicas para la Accesibilidad y Elimi-
nacién de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte
de Andalucia

(67.3) Codigo Técnico de la Edificacion, Documentos Basicos SU y SI

CAPITULO 3
Condiciones particulares del uso de garaje y aparcamiento

Articulo 69. Reserva de plazas de garaje.

1. Los edificios de nueva planta deberan disponer en su
proyecto una dotacion minima de plazas de garaje de 1.7 ca-
tegoria, como uso complementario del caracteristico a que se
destine la parcela, en la proporcion minima indicada en este
articulo. Esta reserva es condicion indispensable para la con-
cesion de licencia, y debe resolverse en el interior de la par-
cela, independientemente de la existencia de garajes publicos
y aparcamientos en las vias de trafico.

2. Uso residencial: Se destinara en la misma parcela el
espacio suficiente para satisfacer la dotacion minima de una
plaza de garaje por cada vivienda.

3. Uso industrial:

- En 1.2 categoria, solo se exige reserva para los talleres
de mantenimiento y reparacion del automévil, en una propor-
cion de una plaza de aparcamiento por cada 25 m? de super-
ficie construida.

- En uso pormenorizado de industria de produccion y al-
macenamiento, se reservara una plaza por cada 100 m2 de
superficie construida o fraccién, y se dispondra dentro de la
parcela un espacio destinado a carga y descarga, con una dar-
sena por cada 1.000 m2 construidos o fraccion de esta.

4. Uso terciario:

- En uso pormenorizado hotelero, se dispondra una plaza
por cada 100 m? de superficie de local destinado a hospedaje
o0 por cada 3 habitaciones si resultase mayor nimero.

- En uso comercial de 2.7 categoria, se dispondra una
plaza de garaje por cada 60 m2 de superficie construida, asi
como un espacio destinado a carga y descarga.

- En uso pormenorizado de oficinas (3.* categoria) se pre-
vera una plaza de garaje por cada 50 m2 de superficie cons-
truida.

5. Uso dotacional:

- En uso pormenorizado docente (2. categoria) se reser-
vara una plaza por aula.

- En usos pormenorizados deportivo (2. categoria) y social
(2.* categoria) se prevera una plaza por cada 50 m2 de super-
ficie construida. Si la actividad genera afluencia de publico, se
prevera una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades.

Articulo 70. Excepciones a la reserva de plazas de garaje.

1. Se exceptuaran de la obligatoriedad de reserva de pla-
zas de garaje las parcelas y edificaciones del suelo urbano que
presenten algunas de las caracteristicas siguientes:

- Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico
rodado, o cuya anchura de vial entre alineaciones opuestas
sea inferior a 5,00 m.

- Parcelas con frente de fachada inferior a 6 m o superfi-
cie inferior a 300 m2.

- Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes
Protegidos del Plan en las que esta reserva resulte incompati-
ble con las condiciones de proteccion.
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Articulo 71. Condiciones de las plazas de garaje y apar-
camiento.

1. Dimensiones: Las plazas de garajes y aparcamien-
tos tendran una dimension minima de 2,20 m de ancho por
4,50 m de largo. La superficie minima de los garajes sera de
20 m? por vehiculo, incluyendo las areas de acceso y manio-
bra, salvo en viviendas unifamiliares, en las que se reducira a
15 m? por plaza.

2. Accesos: Tendran una anchura suficiente para permitir
la entrada y salida de vehiculos, con una anchura minima de
3 metros si es de un solo sentido y de 5 metros si es de doble
sentido, y una altura minima de 2,50 m.

En los garajes de superficie inferior a 40 m2 con acceso
directo desde la calle, la entrada podra tener unas dimensio-
nes minimas de 2,50 m de ancho por 2,20 m de altura.

3. Rampas: Tendran una anchura minima de 3,00 m y
una pendiente maxima del 20% en tramo recto y 12% en tramo
curvo.

Las condiciones del desembarco de la rampa en la via pu-
blica y de los recorridos peatonales se ajustaran a lo dispuesto
en la normativa de edificacion aplicable (70.1).

Cuando desde uno de sus extremos no sea visible el otro
y la rampa no permita la doble circulacion, debera disponerse
un sistema adecuado de sefializacion con bloqueo.

4. Altura libre minima: Se establece una altura libre mi-
nima de 2,25 m en todos sus puntos. En lugar visible se indi-
cara la altura maxima admisible de los vehiculos.

5. Cumplimiento de normativa especifica: En todo caso,
se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en re-
lacion a accesibilidad, proteccion contra incendios, ventilacion
e iluminacion y proteccion ambiental.

(70.1) Cddigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico SU, Seccion SU 7
TITULO VI

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
Y URBANIZACION

CAPITULO 1
Condiciones generales de edificacion

Articulo 72. Definiciones.

1. Parcela: Es toda porcion de suelo que, a los efectos
del Plan, hace posible la ejecucion de la urbanizacion y de la
edificacion, coincide con unidades de construccion y sirve de
referencia a la intensidad de la edificacion y el nimero de vi-
viendas, asegurando la unidad minima de intervencion.

La unidad de parcela resultante del planeamiento no ha-
bra de ser necesariamente coincidente con la unidad de la
propiedad.

Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo
previsto en la normativa urbanistica aplicable (71.1).

2. Solar: Es la parcela que por reunir las condiciones de
superficie y urbanizacion que establecen la legislacion urba-
nistica aplicable (71.2) y estas Normas, es apta para ser edifi-
cada de forma inmediata.

3. Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes o espacios publicos.

4. Alineacion del vial: Es el tramo de lindero que separa
cada parcela del espacio publico. La alineacion de vial queda
determinada graficamente en los planos de ordenaciéon com-
pleta 0.4 o, en su caso, sera establecida por el planeamiento
de desarrollo.

5. Alineacion de la edificacion: Es el limite de la linea de
fachada de la edificacion, que sera o no coincidente con la
alineacion del vial, en funcion de la existencia da condiciones
de retranqueo de la edificacion.

6. Retranqueo de la edificacion: Es la anchura de la banda
de suelo comprendida entre la alineacion de la edificaciéon y la
alineacion del vial de la parcela. Puede ser de los siguientes
tipos, establecidos por las ordenanzas de zona:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacion de una man-
zana.

b) Retranqueo sélo en las plantas bajas de la edificacion,
conformando soportales.

7. Medianeria: Es la pared correspondiente a un tramo de
lindero lateral o trasero, cuya continuidad puede quedar inte-
rrumpida por patios de luces.

8. Separacion minima a linderos: Es la distancia minima
a las que podra situarse la edificacion, incluidos sus salientes
ocupables, sotanos o cualquier otra instalacion resultante de
la modificacion del terreno (excepto las rampas de acceso a
sotano), medida en proyeccion horizontal.

Su valor queda determinado en las ordenanzas de zona.

9. Rasante del vial: Es el perfil longitudinal de via publica
tomado, salvo indicacion contraria, a lo largo de su eje. Consti-
tuye el nivel de referencia a efectos de medicion de alturas.

Sera definida por el instrumento de planeamiento o, en su
defecto, marcada por los servicios técnicos municipales.

10. Ancho del vial: Es la medida transversal total del vial
(incluida calzada, aceras y aparcamientos), que se adopta
como parametro de referencia para determinar la alineacion a
vial y determinadas condiciones de la edificacion. Su forma de
medicién se atendra a las siguientes reglas:

a) Si los limites del vial estan constituidos por rectas y
curvas paralelas con distancia constante en cualquier tramo
del vial entre dos transversales, se tomara como ancho de vial
esta distancia constante.

b) Si los limites del vial no son paralelos o presentan es-
trechamientos, ensanches o irregularidades, se tomara como
ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle compren-
dido entre los transversales, el minimo ancho puntual en el
lado y tramo considerados.

Articulo 73. Ocupacion de parcela.

1. Es el porcentaje de la relacion entre la superficie de la
proyeccion horizontal de la edificacion (incluidos los salientes
ocupables) y la superficie de la proyeccion horizontal del solar.

2. Las ordenanzas de zona especifican la ocupacion
maxima de parcela edificable. Los s6tanos no podran sobrepa-
sar la ocupacion maxima determinada en cada zona.

3. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la
ocupacién maxima no podran ser objeto de aprovechamiento
en superficie, salvo el uso de espacios libres y deportivo con-
tenidos en el Plan.

Articulo 74. Profundidad méaxima edificable.

Es la maxima dimension edificable medida perpendicu-
larmente a la alineacion a vial. Define la situacion limite del
plano de fachada trasera recayente al espacio libre interior de
la parcela.

Articulo 75. Superficie de techo edificable.

1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las
plantas que, conforme a estas Normas, tengan la considera-
cion de planta baja y alta.

2. El techo edificable computara de acuerdo con los si-
guientes criterios:

a) Los espacios cubiertos (incluidos los salientes ocupa-
bles) cerrados en mas del 50% de su perimetro en planta com-
putaran al cien por cien de su superficie en planta.
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b) Los espacios cubiertos (incluidos los salientes ocupa-
bles) abiertos en mas del 50% de su perimetro en planta com-
putaran al cincuenta por ciento.

c) Las edificaciones auxiliares, las edificaciones existen-
tes que se mantengan, asi como la proyeccion horizontal por
cada planta de las escaleras, de los huecos de ascensor y de
las instalaciones verticales, computaran al cien por cien de su
superficie en planta.

Articulo 76. Edificabilidad.

1. Indice edificabilidad bruta de zona o sector: Es la rela-
cion) entre la superficie total de techo edificable y la superficie
de la proyeccion horizontal aplicada a la totalidad del ambito o
sector, expresada en m2t/m2s (metro cuadrado de techo/metro
cuadrado de suelo.

2. Indice de edificabilidad neta de parcela: Es la relacion
entre la superficie total de techo edificable y la superficie neta
edificable correspondiente a la proyeccion horizontal del solar
o parcela edificable, expresada en m2t/m2s.

Articulo 77. Densidad de viviendas.

1. Es la relacion entre el nimero de viviendas existentes
o previstas y la superficie bruta del sector o zona donde se
ubican, expresada en viviendas/ha.

2. Se utiliza en el Plan como determinacion maxima para
el desarrollo de determinados sectores o areas residenciales.

Articulo 78. Numero maximo de plantas y altura maxima
reguladora.

1. La altura maxima reguladora es la distancia desde la
cota inferior de referencia, establecida conforme al criterio de
medicién de alturas, hasta la interseccion de la cara superior
del forjado de techo de la ultima planta con el plano de fa-
chada del edificio.

El nimero maximo de plantas indica el numero de plantas
por encima de la cota de referencia, incluida la planta baja.

2. Estas dos constantes, altura y nimero maximo de
plantas, se han de respetar conjuntamente.

Articulo 79. Criterios de medicion de la altura.
1. Edificaciones con alineacién obligatoria a vial:

a) Edificios en solares con frente a una sola via.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial
entre los extremos de la fachada sea menor o igual a 1,50 m,
la altura maxima de la edificacion se medira desde el punto de
la linea de fachada coincidente con la rasante del vial de cota
media entre las extremas.

- En el caso de que la diferencia de la rasante del vial
entre los extremos de la fachada sea mayor de 1,50 m, se
dividira la fachada en tantos tramos como sea necesario para
cumplir la regla general anterior, considerando estos como tra-
mos o fachadas independientes.

b) Edificios en solares con frente a dos vias formando es-
quina o chaflan.

- Si la altura maxima reguladora de la edificacion es la
misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones
del apartado anterior, resolviéndose el conjunto de las facha-
das desarrolladas longitudinalmente como si fuera una sola.

- En el caso de que las alturas maximas reguladoras fue-
ran diferentes para cada frente de vial, se permite prolongar la
altura mayor sobre la menor hasta una profundidad de 15 m,
medida en una paralela desde la alineacion del vial de mayor
altura. Los paramentos resultantes de la diferencia de altura
se trataran como fachadas en su composicion y materiales de
acabado.

c) Edificios en solares con frente a dos vias opuestas, pa-
ralelas u oblicuas, que no formen esquina, con altura maxima
permitida diferente a cada frente de fachada.

2. Edificaciones exentas (por retranqueo o separacion de
linderos):

a) La altura maxima de la edificacion se medird desde
la cota de la planta que tenga consideracion de planta baja,
segun lo dispuesto en el articulo 79, hasta el plano superior
del ultimo forjado.

b) En los casos en que la edificacion se desarrollase es-
calonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, la
altura maxima de la edificacion se cumplird en cada uno de
los puntos o partes que tengan la consideracion de planta baja
de acuerdo con el articulo 79: El edificio no podra sobrepa-
sar la altura maxima reguladora en ninguna de sus secciones
longitudinales o transversales con respecto a las respectivas
cotas de referencia de las distintas plantas bajas que pudieran
darse.

Articulo 80. Construcciones por encima de la altura regu-
ladora maxima.

Por encima de la altura reguladora maxima solo se per-
mitiran:

a) Los antepechos de fachadas y de patios interiores, con
una altura maxima de 1,20 metros si son opacos y 1,80 si
son enrejados o transparentes respecto a la cara superior del
ultimo forjado. Los antepechos medianeros seran opacos y de
una altura comprendida entre 1,80 y 2,00 m respecto a la
cara superior del ultimo forjado.

b) En cubiertas inclinadas, la cornisa de arranque en la
linea de fachada podra elevarse un maximo de veinte centime-
tros y a partir de ella la pendiente del faldon no superara los
45%. La linea de cumbrera no podra sobrepasar la altura de
3,00 m sobre la altura maxima permitida de la edificacion.

c) En cubiertas planas sélo se permitiran construcciones
accesorias, como castilletes de escalera, cuarto de sala de
magquinas y trasteros, con una superficie maxima ocupada por
estas construcciones del 15% de la superficie total de cubierta,
no computando para el célculo de la edificabilidad.

Estas construcciones quedaran retranqueadas un minimo
de 3,00 m de la linea de fachada. En el caso de parcelas con
poco fondo en las que la escalera deba situarse en fachada,
esta se disefiara de forma que castillete quede situado bajo el
plano de cubierta inclinada.

d) Los elementos técnicos de las instalaciones generales
de la edificacion, que habran de ser previstos en el proyecto
de edificacion con composicién arquitectonica conjunta con el
edificio.

e) Los elementos de remate exclusivamente decorativos.

Articulo 81. Planta baja.

1. Se define como planta baja aquella cuya cota de piso
o forjado se sittie como maximo entre 1,00 m por encima o
0,50 m por debajo de la cota de la rasante del acceso princi-
pal de la vivienda.

En edificaciones exentas, se considera planta baja aquella
cuya cota de piso se sitla como maximo con una variacion
absoluta superior o inferior a un metro con relacion a la cota
de la rasante natural del terreno.

2. Con independencia de lo que establezcan las orde-
nanzas de zona, con caracter general la altura libre de planta
baja entre elementos estructurales no sera menor de 3,50 m,
en uso terciario o dotacional, y de 2,80 m, para el uso de vi-
vienda. Por razones formales o constructivas estas medidas
podran rebajarse hasta 3,00 my 2,60 m, respectivamente.

Articulo 82. Planta sétano.

1. Es aquella enterrada o semienterrada cuyo techo esta
a menos de 1,00 m de la cota de la rasante del vial en el caso
de edificaciones alineadas, o de 1,50 m de la cota del nivel de-
finitivo del suelo exterior en el caso de edificaciones exentas.
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2. La planta s6tano no computara a efectos de superficie
de techo maximo edificable siempre que su uso sea de garaje,
trastero o almacén vinculado al uso predominante. En tales ca-
sos, la altura libre de planta sétano no sera inferior a 2,25 m.

3. En caso se destine a otros usos distintos de los mencio-
nados anteriormente, su superficie computara integramente a
efectos de edificabilidad y superficie de techo edificable, y su
altura libre no sera inferior a 2,50 m.

4. La superficie de sotano podra alcanzar la ocupacion
maxima permitida para cada ordenanza de zona, debiendo
cumplir simultaneamente las condiciones de separacion a lin-
deros o retranqueos que establezca dicha ordenanza.

Articulo 83. Plantas altas.

1. Se define como planta alta cualquier planta situada so-
bre la planta baja.

2. Las plantas altas tendran una altura minima libre de
2,60 m (medida entre elementos de acabado), con indepen-
dencia del uso al que se destine. Por motivos formales o cons-
tructivos podra rebajarse hasta 2,20 m, en cocinas, pasillos y
aseos, y hasta 2,50 m, en las restantes piezas.

Articulo 84. Patios.

1. Son los espacios libres no edificados situados en el in-
terior de la parcela y destinados a dar luz y ventilacién a la
edificacion.

2. Se prohiben los patios abiertos a vial en toda su altura.

3. Las superficies y dimensiones minimas de los patios
de luces seran los siguientes:

Num. de plantas de | Superficie minima Didametro minimo
la edificacion del patio circulo
2 plantas 9,00 m?2 3,00 metros
3 plantas 16,00 m2 4,00 metros

4. Salvo en edificaciones plurifamiliares, se podran cubrir
con claraboyas y lucernarios translucidos, siempre que dejen
un espacio perimetral totalmente abierto que permita una su-
perficie minima de ventilacion superior al 50% de la del patio.

Articulo 85. Salientes no ocupables.

1. Son los cuerpos o elementos constructivos de carac-
ter fijo no habitables ni ocupables, que sobresalen del plano
vertical de la linea limite de la edificacion establecido, ya sea
por alineacién a vial, fachada retranqueada o separacion a lin-
deros.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicu-
larmente al plano limite de la edificacion.

2. En planta baja (zocalos, recercados y similares) podran
sobresalir del plano de la linea de fachada un maximo de 10 cm.

3. En plantas altas (aleros, marquesinas, gargolas y ele-
mentos similares) se regiran por las limitaciones de vuelos de
cada ordenanza de zona.

Articulo 86. Salientes ocupables.

1. Son los cuerpos o elementos integrantes de la edifica-
cion habitables u ocupables, cerrados o abiertos, que sobre-
salen del plano vertical limite de la edificacion establecido, ya
sea por alineacion a vial, fachada retranqueada o separacion
a linderos.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicu-
larmente al plano limite de la edificacion.

2. Salientes ocupables abiertos son los que poseen su
perimetro volado totalmente abierto. Salientes ocupables ce-
rrados son los que poseen su perimetro volado cerrado con
elementos fijos total o parcialmente.

La regulacién de los mismos se establece en las ordenan-
zas de zona.

3. Quedan prohibidos los salientes ocupables en planta
baja y a una altura menor de 3,00 m sobre la rasante de la
acera.

4. Los salientes ocupables deberan retirarse de la pared
medianera la medida del vuelo, con un minimo de 60 cm.

Articulo 87. Armonizacion de las edificaciones.

1. Todas las obras deberan acomodarse al ambiente es-
tético del entorno, tanto en su composicion como en los mate-
riales, en aplicacion de lo dispuesto en esta normativa sobre
proteccion de la imagen urbana.

2. Queda prohibido especificamente el uso de azulejos,
plaquetas u elementos vidriados y otros materiales no utiliza-
dos tradicionalmente como materiales de fachada.

Articulo 88. Vallas y medianerias.

1. En parcelas en las que sea obligatoria la construccién
de vallas alineadas a vial, se realizaran con elementos opacos
hasta una altura maxima de 1,00 m, y con elementos ligeros
hasta una altura maxima de 2,50 m, debiéndose adecuar su
disefo al entorno donde se ubica.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razon de
su destino o actividad, requieran especiales medidas de segu-
ridad o proteccion, en cuyo caso el cerramiento requerira la
aprobacion expresa del Ayuntamiento.

2. La altura méaxima de las vallas medianeras opacas sera
de 2,50 m, salvo especificacion contraria de la ordenanza de
zona.

3. Cuando por aplicacion de las ordenanzas de edificacion
se generen medianerias vistas, deberan tratarse con materia-
les y acabados de fachada.

Articulo 89. Cerramientos provisionales.

1. Todos los solares deberan cercarse mediante cerra-
mientos provisionales situados en la alineacion oficial, con una
altura comprendida entre 2,00 y 3,00 m, debiéndose garanti-
zarse su estabilidad, estética y conservacion.

2. Los locales comerciales no ocupados se dotaran de
cerramiento en planta baja, con la debida resistencia e imagen
urbana (terminacion en pintura).

(71.1) LOUA, art. 67
(71.2) LOUA, art. 148.4

CAPITULO 2
Condiciones generales de urbanizacion

Articulo 90. Condiciones generales.

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacion
que ejecuten las previsiones de este Plan en las distintas cla-
ses de suelo, asi como las caracteristicas de las obras ordi-
narias de urbanizacién, se ajustaran a las condiciones esta-
blecidas en el presente capitulo, asi como a las impuestas en
la normativa técnica de aplicacion, cuyo cumplimiento sera
requisito imprescindible para la autorizacion de las obras.

2. El Plan establece como criterio general de urbanizacion
el soterramiento de todas las infraestructuras (abastecimiento
de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media y baja
tension, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas) en los
suelos urbanos consolidados y mediante la ejecucion de sus pre-
visiones en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

Articulo 91. Red de abastecimiento de agua.

1. La red sera mallada, discurriendo por ambos laterales
de los viales, preferiblemente bajo los acerados. La separacion
maxima entre lados opuestos de arterias de la malla sera de
900 m. Los distribuidores estaran conectados entre si o0 a las
arterias de la malla, utilizandose distribuidores ciegos solo en
caso de calles sin salida y puntos de consumo aislado.
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2. Los elementos de la red de distribucion se calcularan
para la siguiente dotacién minima:

a) Zonas residenciales: 250 litros por habitante y dia,
con un caudal punta equivalente al caudal medio multipli-
cado por el coeficiente 2,5.

b) Zonas industriales: 4.000 m3/Ha/afo (valor indicativo
a adaptar al tipo de actividades).

c) Parques y jardines: 250 I/m?/afio.

3. El disefio de la red garantizara una presion minima
en el punto mas desfavorable de 5 m sobre la altura de la
edificacion colindante. La presion de trabajo de la red sera
superior a 2,5 kg/cm? (25 m.c.a.) e inferior a 6 kg/cm? (60
m.c.a.).

4. El diametro minimo de la red de distribucion sera de
90 mm, disefiandose de manera que la velocidad no sea in-
ferior a 0,6 m/s ni superior a 3 m/s.

5. Se colocaran llaves de corte que permitan aislar sec-
ciones de abastecimiento de longitud no superior a 300 m.

6. Se prevera como minimo un hidrante cada 10 hec-
tareas en zonas de uso residencial, y cada 4 hectareas en
zonas de uso industrial o terciario. La red de abastecimiento
de los hidrantes debe permitir el funcionamiento simultdneo
de dos hidrantes consecutivos de 1.000 I/min. durante dos
horas, con una presion minima de 10 m.c.a.

7. La red debera estar separada respecto de los conduc-
tos de las demas instalaciones un minimo de 20 cm, tanto
vertical como horizontalmente. En cualquier caso las con-
ducciones deberan estar por encima de la red de alcantari-
llado, con una distancia superior a 90 cm sobre la generatriz
superior de la conduccion de saneamiento.

Articulo 92. Red de saneamiento.

1. La red sera preferentemente unitaria, debiendo discu-
rrir necesariamente por los viales, y preferentemente por los
ejes de estos.

2. La seccion minima de la red sera de 300 mm de
diametro. La velocidad en la conduccién estara comprendida
entre 0,6 m/seg. y 3,0 m/seg. La pendiente se determinara
para garantizar esta velocidad minima.

3. Se dispondran pozos de registro a distancias maximas
de 50 m, asi como en cambios de alineaciones, de seccién
o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros cada
50 m, con una superficie de recogida no superior a 600 mZ2.

4. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las
conducciones mantendran una diferencia de cota superior a
un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se
protegeran convenientemente.

5. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en suelo
urbano y urbanizable.

6. En areas de segunda residencia la red de recogida
de aguas pluviales de suelo publico podra discurrir por su-
perficie, mediante los elementos de canalizacion adecuados,
hasta su vertido a los cauces naturales.

Articulo 93. Red de suministro de energia eléctrica.

1. Las reservas de suelo para la instalacion de centros
de transformacién y redes de distribucién tendran caracter
publico.

2. La distribucion en baja tension se efectuara preferen-
temente a 380/220 V, con trazado obligatorio subterraneo.
Las redes enterradas estaran siempre 20 cm, por encima de
la red de abastecimiento de agua, y cumpliran las reglamen-
taciones técnicas vigentes (REBT).

3. La distribucion de alta tension sera obligatoriamente
subterranea en suelo urbano consolidado, previéndose su so-
terramiento en el desarrollo de las areas y sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable.

Articulo 94. Red de alumbrado publico.

1. La red de alumbrado publico sera subterranea e in-
dependiente de la red de distribucion de baja tension, con
trazado que garantice una separacion minima de 20 cm, por
encima de la red de agua, y cumplira las reglamentaciones
técnicas vigentes (REBT).

2. Las iluminaciones y uniformidades sobre calzada seran
al menos las siguientes:

a) Vias principales: 30 lux, con uniformidad superior a
0,30.

b) Vias secundarias: 15 lux, con uniformidad superior a
0,20.

c) Vias locales en sectores de segunda residencia: 7 lux
con uniformidad de 0,20.

Articulo 95. Red viaria.
1. Atendiendo a la funcion que desemperien en el sistema
de transportes, se distinguen:

a) Vias principales: Vias estructurales de los nucleos urba-
nos que canalizan los principales recorridos de la poblacion.

b) Viario medio o secundario: Vias de segunda importan-
cia que estructuran distintos sectores de la poblacién.

c) Viario local: Vias de acceso a la residencia o a las activi-
dades productivas implantadas.

2. Las vias primarias se resolveran con segregacion del
trafico rodado (calzadas) y peatonal (acerado), con pendien-
tes inferiores al 10%, y prevision de arbolado. Con caracter
general, el trafico rodado sera de doble circulacion. EI ancho
minimo de carril sera de 3,50 m, con una velocidad de pro-
yecto de 50 km/h. Se utilizaran radios de curvatura de 75 my
radios de entronque de 25 m.

3. El viario medio o secundario separara el trafico rodado
del peatonal, con pendientes inferiores al 15% y prevision de
arbolado. Podra tener Unico o doble sentido de circulacion
rodada. El ancho minimo de carril serd de 3,00 m, con una
velocidad de proyecto de 50 km/h. Se utilizaran radios de cur-
vatura de 25 m y radios de entronque de 10 m.

4. El viario local podra resolverse con seccién unica, inte-
grando los traficos rodados y los peatonales, con pendientes
inferiores al 15%. Con caracter general, el trafico rodado sera
sentido Unico. El ancho minimo de carril sera de 2,50 m, con
una velocidad de proyecto de 30 km/h. Se utilizaran radios de
curvatura de 25 m y radios de entronque de 10 m.

5. La pendiente del viario en intersecciones sera inferior
al 3% para viario primario y al 5% en el resto de casos.

6. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesi-
bilidad peatonal y permitir la implantacion de infraestructuras,
se establece una anchura minima de acerado de 2 m, salvo
en aquellos casos en los que se dispongan alcorques, en los
que esta anchura no sera inferior a 2,75 m.

7. El ancho minimo de aparcamientos en cordon sera
de 2,20 m, salvo en zonas industriales, en las que sera de
2,50 m. Los valores recomendables de esta anchura se es-
tablecen en 2,40 my 2,70, respectivamente. La longitud mi-
nima de aparcamientos sera de 4,50 m (recomendandose
utilizar 5,00 m).

Articulo 96. Areas libres.

1. La ordenacién de zonas verdes y areas libres se aco-
modara a la configuracion primitiva del terreno.

2. El proyecto de urbanizacion debera prever la suficiente
dotacion de arbolado y jardineria, especificandose las especies
y su disposicion, y propiciando la conservacion de las masas
de arbolado existentes.

3. Se contemplara la disposicion del mobiliario urbano
(bancos, papeleras, fuentes, etc.), areas de juegos, laminas de
agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el
caracter y disefio especifico del espacio libre.
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TiTULO VI
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 97. Zonas del suelo urbano consolidado.

1. El Plan distingue las siguientes zonas en suelo urbano
consolidado, en funcion de sus caracteristicas especificas de
uso, tipologia e intensidad edificatoria:

a) Zona edificacion tradicional.

b) Zona edificacion aislada tipo I.

c) Zona edificacion aislada tipo Il.

d) Zona vivienda unifamiliar con jardin delantero.
e) Zona industrial tipo I.

f) Zona industrial tipo Il

2. La delimitaciéon de estas zonas se recoge en el plano
de ordenacion completa O.4.

Articulo 98. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano
consolidado.
El desarrollo y ejecucion del suelo urbano se realizara:

a) Directamente, mediante la ejecucion de las determina-
ciones establecidas por el Plan, a través de la concesion de
licencia urbanistica con las condiciones exigidas por la legisla-
cion urbanistica.

b) Mediante actuaciones asistematicas para la obtencion
de suelos destinados a dotaciones publicas de caracter gene-
ral o local. Se desarrollaran conforme a las determinaciones
establecidas por la legislacion urbanistica (97.1), y por el Plan
en sus fichas de planeamiento y gestion. Su ejecucion se reali-
zara mediante proyecto de obras publicas ordinarias o proyec-
tos de edificacion.

Articulo 99. Plazos temporales para la ejecucion de la or-
denacion urbanistica en suelo urbano.

En suelo urbano consolidado, el plazo para la conversion
de las parcelas en solares y solicitud de la correspondiente
licencia de edificacion sera de ocho afos a partir de la aproba-
cion definitiva del Plan.

(97.1) LOUA, art. 139.1b)
CAPITULO 2
Normas particulares de elementos catalogados

Articulo 100. Aplicacion.

Las presentes condiciones de proteccion regulan las cla-
ses de obra, niveles de intervencion y grados de proteccion a
que deberan someterse las edificaciones, espacios y elemen-
tos incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos,
tanto en suelo urbano como en urbanizable o no urbanizable.

Articulo 101. Clases de obra.
Se distinguen tres clases de obra sobre los edificios
protegidos:

a) Mejora: Obras en las que no se introducen variaciones
en ninguno de los aspectos considerados como definidores de
las caracteristicas arquitectonicas del edificio (OE).

b) Reforma: Obras en las que manteniendo basicamente
la edificacion existente, se introducen modificaciones que pue-
den alterar algunas de las caracteristicas del edificio, como su

organizacion general, distributiva o estructural o su ocupacion
de parcela.

c) Obra nueva: Obras de edificacion de nueva planta, total
0 parcial, ya sea por demolicion de la totalidad o parte del edi-
ficio existente o por la ocupacion del espacio no edificado.

Articulo 102. Niveles de intervencion sobre los edificios
catalogados.
1. En las mejoras (OE):

a) Nivel 1. Mantenimiento y conservacion: Obras menores
que no suponen modificacion de las caracteristicas originales
y esenciales de la edificacion, con la finalidad de mantener
el edificio en condiciones adecuadas de uso y funcionamiento.

b) Nivel 2. Consolidacion y restauracion: Obras de carac-
ter estructural cuya finalidad es mantener el edificio o parte de
¢l en las condiciones de estabilidad necesaria para su uso, sin
modificar sus caracteristicas estructurales originales, ni sus
elementos o aspectos esenciales.

2. En las de reforma:

a) Nivel 3. Redistribucion: Obras de modificacion de la or-
ganizacion general del edificio, referida al nimero y disposicion
de las unidades habitables que contiene, o a la redistribucion
interior de éstas, de forma que no supongan una modificacion
estructural basica ni aumento de la superficie construida.

b) Nivel 4. Renovacion: Obras de nueva planta que susti-
tuyen parte de un edificio por razones de deterioro o falta de
integracion con la tipologia y morfologia del mismo, sin que
supongan una modificacion de la superficie total construida.

c) Nivel 5. Ampliaciéon: Obras de reorganizacion por au-
mento de la superficie construida original, con la limitacion
de la edificabilidad establecida en el Plan. Este aumento se
puede obtener por:

- Colmatacion: Edificacién de nueva planta situada en los
espacios libres no cualificados de la parcela.

- Remonte: Adicion de una planta sobre las existentes en
crujias que no recaigan a fachada o patios principales, respe-
tando la altura maxima permitida en la calle.

3. En las de obra nueva.

a) Nivel 6. Reimplantacion tipologica: Obras de nueva
planta que mantienen las caracteristicas esenciales de la edi-
ficacion anterior: Organizacion de crujias y espacios libres;
sistema de accesos, circulaciones y escaleras; alturas libres;
sistema de cubiertas...

b) Nivel 7. Sustituciéon: Demolicién de la mayor parte de la
edificacion existente, con sustitucién por una construccion de
nueva planta, con la limitacién de la edificabilidad establecida
por el Plan.

Articulo 103. Grados de proteccion en edificaciones
catalogadas.

1. El Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos define
para cada parcela el nivel maximo de intervencion en cada
uno de sus cuerpos edificados y sobre los espacios libres exis-
tentes.

2. En funcion del nivel de proteccion asignado, se esta-
blece para cada parcela un grado de proteccion:

a) Proteccion integral: Se asigna a las parcelas en las que
se autorizan obras de nivel 1 (mantenimiento y conservacion),
nivel 2 (consolidacion y restauracion) y nivel 6 (reimplantacion
tipoldgica).

b) Proteccion estructural: Se asigna a las parcelas en las
que se admiten, ademas de las obras sefialadas para protec-
cion integral, las de nivel 3 (redistribucion), nivel 4 (renovacién)
y nivel 5 (ampliacién).
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c) Proteccion ambiental: Se asigna a las parcelas en las
que se admiten, ademas de las obras sefialadas para protec-
cion integral o estructural, las de nivel 7 (sustitucion).

Articulo 104. Grados de proteccidn en espacios catalogados.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos define para
cada uno de los espacios catalogados el nivel maximo de in-
tervencion segun el alcance de la obra:

a) Nivel 1. Conservacién estructural: Se asigna a los espa-
cios en los que se pretende mantener las condiciones esencia-
les de urbanizacion, restituyendo en su caso las caracteristicas
originarias alteradas, permitiéndose la alteracion justificada de
elementos concretos de su ordenacion, tratamiento, jardineria
o mobiliario.

b) Nivel 2. Conservaciéon de la implantacion: Se asigna
a los espacios en los que se persigue adaptar las zonas alte-
radas histéricamente o que resultan incoherentes con las del
resto del espacio, ya sea en su ordenacion, tratamiento, infra-
estructura, jardineria o mobiliario.

c) Nivel 3. Recuperacion ambiental: Se asigna a los es-
pacios o parte de ellos que han perdido sus caracteristicas
tradicionales, y en los que se persigue la recuperacion de sus
caracteristicas historicas de ordenacion, infraestructura, mobi-
liario o jardineria, en coherencia con los valores protegidos en
el espacio libre.

Articulo 105. Documentacion técnica de los proyectos de
edificacion con nivel de proteccion.

Ademas de la documentacion exigida en las normas ge-
nerales, la solicitud de licencia de obras incluira la siguiente
documentacion técnica:

a) Memoria: Descripcién pormenorizada de la actuacion
en base a la informacion del Plan General:

- Caracteristicas morfoldgicas, tipoldgicas, constructivas y
estilisticas de la edificacion y sus elementos mas esenciales.

- Caracteristicas de edad y estado de conservacion de la
edificacion existente.

- Objeto y alcance de la intervencion de acuerdo en lo es-
tablecido en las presentes Normas, justificando la oportunidad
y conveniencia de las obras a realizar.

- Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a los
elementos de interés y niveles de intervencion definidos en la
ficha de Catalogo, asi como a su integracion con el entorno.

- Evaluacion pormenorizada de superficies existentes y
propuestos, en funcion del grado de proteccion y niveles de
intervencion.

b) Planos de estado actual del edificio a escala minima
1:100, referidos a la totalidad de las plantas del mismo, facha-
das exteriores e interiores y secciones significativas, y docu-
mentacion fotografica del estado actual.

c) Planos de propuesta, referidos a la totalidad de las
plantas y alzados (recogiendo las fachadas del tramo de calle
o calles donde se ubique el edificio).

Articulo 106. Construcciones inmediatas a edificaciones
protegidas.

1. Se consideran construcciones inmediatas a edificacio-
nes protegidas las colindantes con las protegidas de grado in-
tegral o estructural.

2. Las construcciones inmediatas a edificaciones protegi-
das que puedan afectar a la relacion de los edificios protegi-
dos con su entorno o modificar las perspectivas tradicionales
tendran que adecuar su ordenacién a las edificaciones pro-
tegidas, especialmente en cuanto a alturas, disposicion volu-
métrica y de medianeras, tratamiento de cubiertas y relacion
compositiva de sus elementos de fachada.

En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan pre-
sentarse planos conjuntos con la totalidad de los edificios pro-
tegidos colindantes, de forma que se justifique la actuacion.

CAPITULO 3
Normas particulares de la zona de edificacion tradicional

Articulo 107. Delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el
plano de ordenacion completa 04, caracterizada por ser las
edificaciones de la trama urbana tradicional, entre mediane-
ras, con ocupacion completa del frente de la parcela y ado-
sada directamente a las edificaciones colindantes.

Articulo 108. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable: 70 m? o parcela catastral.

- Agregacion de parcelas: Se permite la agregacion de
parcelas cuando la fachada resultante no supere los 12 m
de longitud, excepto para usos dotacionales publicos donde no
existe limite.

- Segregacion de parcelas: Cuando las parcelas resultan-
tes tengan una superficie minima de 70 m? y un frente minimo
de parcela de 6 m apoyado en via publica.

Articulo 109. Condiciones de implantacion. Alineacion de
la edificacion.

Las edificaciones estaran alineadas a vial. Excepcional-
mente se permitira un retranqueo de 3 m; cuando existan edi-
ficaciones colindantes el retranqueo sera el de estas.

Articulo 110. Condiciones de ocupacién y edificabilidad.

1. Condiciones de ocupacion: Para uso residencial, 80%
maximo en todas sus plantas. Para otros usos permitidos,
100% en planta baja.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE).

- Uso residencial: 1,60 m?t/m?s.

- Otros usos: 1,80 m?t/m?s.

Articulo 111. Altura méaxima edificable.
- Numero maximo de plantas: 2 plantas (baja+1).
- Altura maxima edificable: 7 metros.

Articulo 112. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m,
en planta alta.

- Salientes ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m.
No se permiten los cerrados ni aquellos salientes abiertos que
tengan elementos opacos en el frente o laterales.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:
Se ajustara a las determinaciones especificadas en el articu-
lo 86 de las presentes normas con las limitaciones siguientes:

1. Se obliga al enfoscado de los paramentos de fachada y
pintado de color blanco.

2. Se podran usar otros materiales y colores siempre que
no desentonen con el entorno en los pequenos detalles deco-
rativos (recercados, cornisas y zocalos).

3. En cubiertas se prohibe el uso de placas de fibroce-
mento, chapas metalicas, plasticas y pizarras como material
de cobertura. Se recomienda el uso de teja ceramica, siendo
obligatoria en aquellas cubiertas que sean visibles desde el
viario publico.

4. Carpinteria exterior: Se recomiendan las carpinterias
de madera; para otros materiales, se prohibe el color oro, y en
concreto para el aluminio, el anodizado en su color.

5. Cerrajeria exterior: Se prohiben los materiales de alu-
minio o sintéticos. En uso residencial se prohiben los cierres
de seguridad en cualquier planta salvo que se situen tras la
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carpinteria del hueco. Se prohiben los cierres enrollables en
cocheras.

6. Anuncios comerciales. Se limita la altura a 60 ¢cm, para
los situados en antepechos de huecos, barandillas o pretiles.
No podran ocupar ni envolver huecos de fachada, ni se situa-
ran por encima de la coronacion de fachada. Se prohiben las
vallas publicitarias.

Los huecos en planta baja seran correspondientes con
los de planta alta y de su misma dimension excepto en el ac-
ceso a la vivienda donde se permite un ancho maximo de 1,50
metros. Los huecos seran verticales, quedando prohibidos los
que no sobrepasen la proporcién 1/1,2, excepto en locales co-
merciales de planta baja.

Articulo 113. Regulacion de usos (OE).

1. Uso caracteristico: Residencial.

2. Uso complementario: Aparcamiento.

3. Usos compatibles: Dotacional y terciario.

4. Usos alternativos: Taller artesanal y almacén, solo en
planta baja.

CAPITULO 4
Normas particulares de la zona de edificacion aislada tipo |

Articulo 114. Definicion y delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el
plano de ordenacion completa O4, situada en la salida a la
carretera de Pozoblanco, en su margen derecho, que conviene
distinguir con unas ordenanzas especificas, evitando rupturas
formales bruscas entre la zona del casco y las zonas periféricas.

Articulo 115. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable: 450 m?,

- Frente minimo de parcela: 15 m.

- Agregacién de parcelas y segregacion de parcelas: Se
permiten siempre y cuando las parcelas resultantes cumplan
los minimos establecidos y estén apoyadas en la via publica.

Articulo 116. Condiciones de implantacién. Alineacion de
la edificacion.

Las edificaciones estaran, como minimo, a 5 metros del
limite del vial y a 3 m de linderos privados.

Articulo 117. Condiciones de ocupacion y edificabilidad.

1. Condiciones de ocupacion: 50% ocupacion maxima en
todas sus plantas.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE): 0,5
m2t/m?s.

3. Fondo maximo edificable: 30 m.

Articulo 118. Altura maxima edificable.

- Numero méaximo de plantas: 2 plantas (baja+1).

- Altura maxima edificable: 6,5 metros medidos en el
punto mas desfavorable.

Articulo 119. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m,
en planta alta.

- Salientes ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m.
No se permiten los cerrados en dos 0 mas de sus lados.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:

1. Se obliga al enfoscado de los paramentos de fachada y
pintado de color blanco.

2. Se podran usar otros materiales y colores siempre que
no desentonen con el entorno en los pequefos detalles deco-
rativos (recercados, cornisas y zocalos).

3. En cubiertas se prohibe el uso de placas de fibroce-
mento, chapas metalicas, plasticas y pizarras como material

de cobertura. Se recomienda el uso de teja ceramica, siendo
obligatoria en aquellas cubiertas que sean visibles desde el
viario publico.

4. Carpinteria exterior: Se recomiendan las carpinterias
de madera; para otros materiales, se prohibe el color oro, y en
concreto para el aluminio, el anodizado en su color.

5. Cerrajeria exterior: Se prohiben los materiales de alumi-
nio o sintéticos. Se prohiben los cierres de seguridad en cual-
quier planta, salvo que se situen tras la carpinteria del hueco.
Se prohiben los cierres enrollables en cocheras.

6. Anuncios comerciales. Se limita la altura a 60 cm para
los situados en antepechos de huecos, barandillas o pretiles.
No podran ocupar ni envolver huecos de fachada, ni se situa-
ran por encima de la coronacion de fachada. Se prohiben las
vallas publicitarias.

7. Cerramientos de parcela:

- Vallas alineadas a vial: La altura maxima de la parte so6-
lida y opaca del cerramiento sera de 1,20 metros de altura,
pudiendo elevarse hasta 2,10 metros con cerramiento ligero.

- Vallas medianeras: En las lindes medianeras la diferen-
cia de cotas de rasante no podra ser superior a 1,50 metros.
Podra instalarse valla de 2,10 metros de altura maxima, me-
dida desde las cota superior de los terrenos colindantes.

Los huecos en planta baja seran correspondientes con
los de planta alta y de su misma dimension excepto en el ac-
ceso a la vivienda donde se permite un ancho maximo de 1,50
metros. Los huecos seran verticales, quedando prohibidos los
gue no sobrepasen la proporcion 1/1,2.

Articulo 120. Regulacion de usos (OE).

1. Uso caracteristico: Residencial.

2. Uso complementario: Aparcamientos.

3. Usos compatibles: Dotacional y terciario.

CAPITULO 5
Normas particulares de la zona de edificacion aislada tipo I

Articulo 121. Definicion y delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el
plano de ordenacion completa O4, consistentes en implanta-
ciones de viviendas aisladas.

Articulo 122. Parcela minima edificable.

1. Parcela minima edificable: 800 m? o la existente.

2. Frente minimo de parcela: 15 m.

3. Agregacion de parcelas y segregacion de parcelas: Se
permiten siempre y cuando las parcelas resultantes cumplan
los minimos establecidos y estén apoyadas en la via publica.

Articulo 123. Condiciones de implantacion. Alineacion de
la edificacion.

Las edificaciones estaran, como minimo, a 6 metros del
limite del vial, y a 3 m de linderos privados.

Articulo 124. Condiciones de ocupacion y edificabilidad.

1. Condiciones de ocupacion: 30% ocupacién maxima.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE):
0,30 m?/m?s, con un limite de 250 m? construidos (250 m?t)
por parcela.

Articulo 125. Altura maxima edificable

1. Numero méaximo de plantas: Una planta.

2. Altura maxima edificable: 4,5 metros. En el caso que
las condiciones topograficas generen la aparicién de una se-
gunda planta en alguno de los frentes de la vivienda, la altura
maxima en este sera de 6,5 metros.

3. La superficie de esta segunda planta no podra superar
el 30% de la superficie total construida.
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Articulo 126. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables: El vuelo méaximo sera de 0,4 m,
en planta alta.

- Salientes ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m.
No se permiten los cerrados en dos 0 mas de sus lados.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:

1. Se obliga al enfoscado de los paramentos de fachada y
se recomienda el pintado de color blanco.

2. Se podran usar otros materiales y colores siempre que
no desentonen con el entorno en los pequefos detalles deco-
rativos (recercados, cornisas y zocalos).

3. En cubiertas se prohibe el uso de placas de fibroce-
mento, chapas metalicas, plasticas y pizarras como material
de cobertura. Se recomienda el uso de teja ceramica.

4. Carpinteria exterior: Se recomiendan las carpinterias
de madera; para otros materiales los acabados autorizados
son blanco, madera y aluminio o acero.

5. Cerrajeria exterior: Se prohiben los materiales de alumi-
nio o sintéticos. Se prohiben los cierres de seguridad en cual-
quier planta salvo que se sitlien tras la carpinteria del hueco.
Se prohiben los cierres enrollables en cocheras.

6. Anuncios comerciales. Se limita la altura a 60 cm, para
los situados en antepechos de huecos, barandillas o pretiles.
No podran ocupar ni envolver huecos de fachada, ni se situa-
ran por encima de la coronacion de fachada. Se prohiben las
vallas publicitarias.

7. Cerramientos de parcela:

- Vallas alineadas a vial: Altura maxima 1,20 metros con
elementos solidos y opacos, y hasta una altura méaxima de 2,1
metros de cerramiento ligero y transparente.

- Vallas medianeras: En las lindes medianeras la diferen-
cia de cotas de rasante no podra ser superior a 1,50 metros.
Podra instalarse valla de 2,10 metros de altura maxima, me-
dida desde las cota superior de los terrenos colindantes.

Articulo 127. Regulacion de usos (OE).
1. Uso caracteristico: Residencial.

2. Uso complementario: Aparcamientos.
3. Usos compatibles: Terciario.

CAPITULO 6

Normas particulares de la zona de vivienda con jardin
delantero

Articulo 128. Definicion y delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el
plano de ordenacién completa 0.4, formada por una banda
de parcelas en la salida a la carretera de Pozoblanco en su
margen izquierdo. Se caracterizan por ser viviendas entre me-
dianeras con jardin delantero.

Articulo 129. Parcela minima edificable.

1. Parcela minima edificable: 120 m? o catastral.

2. Frente minimo de parcela: 8 m.

3. Agregacion de parcelas y segregacion de parcelas: Se
permiten siempre y cuando las parcelas resultantes cumplan
los minimos establecidos y estén apoyadas en la via publica.
En el caso de agregacion de parcelas, se permite un frente
maximo de 16 metros.

Articulo 130. Condiciones de implantacion. Alineacion de
la edificacion.

Separacion de la edificacién a vial Carretera de Pozo-
blanco, 3 metros; alineada a vial en el resto de calles.

Articulo 131. Condiciones de ocupacion y edificabilidad.

1. Condiciones de ocupacion: 70% ocupacion maxima.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE):
1,4 m?t/m?s.

Articulo 132. Altura maxima edificable.
1. Numero maximo de plantas: 2 plantas.
2. Altura maxima edificable: 7 metros.

Articulo 133. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m,
en planta alta. Se prohiben los situados por encima de la al-
tura reguladora.

- Salientes ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m.
No se permiten los cerrados en dos 0 mas de sus lados.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:

1. Se obliga al enfoscado de los paramentos de fachada y
pintado de color blanco.

2. Se podran usar otros materiales y colores siempre que
no desentonen con el entorno en los pequenos detalles deco-
rativos (recercados, cornisas y zocalos).

3. En cubiertas, sera inclinada y se obliga al uso de teja
curva.

4. Carpinteria exterior: Se recomiendan las carpinterias
de madera; para otros materiales, se prohibe el color oro, y en
concreto para el aluminio, el anodizado en su color.

5. Cerrajeria exterior: Se prohiben los materiales de alumi-
nio o sintéticos. Se prohiben los cierres de seguridad en cual-
quier planta salvo que se sitlien tras la carpinteria del hueco.
Se prohiben los cierres enrollables en cocheras.

6. Anuncios comerciales. Se limita la altura a 60 cm, para
los situados en antepechos de huecos, barandillas o pretiles.
No podran ocupar ni envolver huecos de fachada, ni se situa-
ran por encima de la coronacion de fachada. Se prohiben las
vallas publicitarias.

7. Cerramientos de parcela:

- Vallas alineadas a vial: Altura maxima 0,80 metros, con
elementos solidos y opacos, y hasta una altura maxima de 2,1
metros de cerramiento ligero y transparente.

Los huecos en planta baja seran correspondientes con
los de planta alta y de su misma dimension excepto en el ac-
ceso a la vivienda donde se permite un ancho maximo de 1,50
metros. Los huecos seran verticales, quedando prohibidos los
que no sobrepasen la proporcion 1/1,2.

Articulo 134. Regulacion de usos (OE).

1. Uso caracteristico: Residencial.

2. Uso complementario: Aparcamientos.

3. Usos compatibles: Dotacional y terciario.

CAPITULO 7
Normas particulares de la zona industrial tipo |

Articulo 135. Definicién y delimitacion.

Corresponde esta zona con el area representada en el
plano de ordenacion completa 0.4, situada en el casco de
Villaharta.

Articulo 136. Parcela minima edificable.

1. Parcela minima edificable: 250 m? y frente minimo de
9 metros.

2. Segregacion de parcelas: Se permiten siempre y
cuando las parcelas resultantes tengan una superficie minima
de 250 m?, con un frente minimo de fachada de 9 metros.
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Articulo 137. Condiciones de implantacion. Alineacion de
la edificacion.
Alineacion a vial.

Articulo 138. Condiciones de ocupacion y edificabilidad.

1. Condiciones de ocupacién: 70% ocupacion maxima.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE):
0,87 m?t/m?s.

Articulo 139. Altura maxima edificable.

1. Numero maximo de plantas: Una planta.

2. Altura maxima edificable: 7 metros.

3. Entreplanta. Se permite una entreplanta de altura mi-
nima de 2,40 metros, con una ocupacion maxima del 25% de
la construccion.

Articulo 140. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m,
en planta alta.

- Salientes ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m.
No se permiten los cerrados en dos o mas de sus lados.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:
Se cuidara el disefio y materiales empleados, el tratamiento
de su volumen y fachada, incluyendo la jardineria de los espa-
cios libres circundantes.

Articulo 141. Regulacion de usos (OE).

1. Uso caracteristico: Industrial.

2. Uso complementario: Aparcamientos.

3. Usos compatibles: Dotacional y terciario.

CAPITULO 8
Normas particulares de la zona industrial tipo Il

Articulo 142. Definicion y delimitacion.
Se desarrolla en el margen derecho de la carretera CO-420.

Articulo 143. Parcela minima edificable.

1. Parcela minima edificable: 400 m?.

2. Frente minimo: 12 m.

3. Agregacion y segregacion de parcelas: Se permite
siempre y cuando las parcelas resultantes cumplan los requisi-
tos establecidos en este capitulo.

Articulo 144. Condiciones de implantacion. Alineacion de
la edificacion.

La linea de fachada se situara a 5 metros de la alineacion
a vial y a 25 metros de la carretera. En caso de edificacion
aislada la separacion a linderos privados sera de 3 metros.

Articulo 145. Condiciones de ocupacion y edificabilidad.

1. Condiciones de ocupacién: Se podra ocupar el 100%
de la parcela tras el retranqueo de planta baja.

2. Condiciones de edificabilidad. Techo maximo (OE):
1,5 m?t/m?s, parcela neta tras retranqueo.

Articulo 146. Altura maxima edificable.
2 plantas y 10 m de altura.

Articulo 147. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m,
en planta alta.

- Salientes ocupables: El vuelo maximo sera de 0,40 m.
No se permiten los cerrados en dos o mas de sus lados.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada:
Se cuidara el disefio y materiales empleados, el tratamiento

de su volumen y fachada, incluyendo la jardineria de los espa-
cios libres circundantes.

Articulo 148. Regulacion de usos (OE).

1. Uso caracteristico: Industrial.

2. Uso complementario: Aparcamientos.

3. Usos compatibles: Dotacional y terciario.
4. Usos alternativos: Almacenaje.

TITULO VIII

NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO

CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 149. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano no
consolidado.

1. El suelo urbano no consolidado se desarrolla en los am-
bitos de ordenacion que se identifican y delimitan en el plano
de ordenacion completa O4, con los objetivos, criterios de or-
denacion y determinaciones de gestién que se recogen en las
fichas de planeamiento y gestion anexas a estas Normas.

2. El desarrollo y ejecucion del suelo urbano no consoli-
dado se realizara:

a) En las areas de reforma interior establecidas por el
Plan para los que se establece la ordenacion detallada: En fun-
cion de la iniciativa publica o privada definida en sus corres-
pondientes fichas de planeamiento y gestion, conforme a las
unidades de ejecucion delimitadas por el Plan, a través de los
oportunos proyectos de urbanizacion.

Articulo 150. Unidades de ejecucion y sistemas de actuacion.

1. Salvo determinacion expresa del instrumento de pla-
neamiento, se entendera que la delimitacion por el Plan de los
Sectores o de las Areas de Reforma Interior comporta la de
unidades de ejecucion coincidentes con las mismas, si bien
podran delimitarse otras unidades de ejecucion de conformi-
dad con la normativa urbanistica vigente.

2. Los sectores y areas de reforma interior se ejecutaran
por el sistema de actuacion determinado al momento de deli-
mitacion de la unidad de ejecucion, conforme a la iniciativa pu-
blica o privada definida en la ficha de planeamiento y gestion,
sin perjuicio de las facultades de la Administracion en caso de
incumplimiento de plazos (121.1).

Articulo 151. Plazos temporales para la ejecucion de la
ordenacion urbanistica.

1. En suelo urbano no consolidado incluido en sectores
y areas de reforma interior con ordenacion detallada, el plazo
para el desarrollo de la urbanizacién y la edificacion sera el
establecido en las correspondientes fichas de planeamiento y
gestion.

2. En suelo urbano no consolidado incluido en sectores y
areas de reforma interior sujetos a planeamiento de desarro-
llo, el plazo para el desarrollo de la ordenacion detallada sera
el establecido en las correspondientes fichas de planeamiento
y gestion.

(121.1) LOUA, art. 110
CAPITULO 2
Areas de reparto en suelo urbano no consolidado

Articulo 152. Areas de reparto en suelo urbano no conso-
lidado. Aprovechamiento medio.



Sevilla, 11 de enero 2010

BOJA nim. 5

Pagina nim. 191

1. El Plan delimita para la totalidad del suelo urbano no
consolidado areas de reparto de cargas y beneficios, y asigna
a cada una de ellas el correspondiente aprovechamiento me-
dio expresado en m? de techo del uso y tipologia caracteris-
tico por m? de suelo, asi como los factores de ponderacion
del resto de usos y tipologias en relacion con aquel.

2. En las areas de reforma interior para los que el Plan
establece la ordenacion detallada, se delimitan las siguientes
areas de reparto:

Denominacion Delimitacion caI;Féct)tle?%te?ca Aprov;e]:::;:)nlento
SUNC/ARI/1/01 2.122,63 m?  Residencial 1,2333 m’t/m?s
SUNC/ARI/2/02 3.755m?>  Residencial 1,0599 m’t/m?s
SUNC/ARI/3/03 2.269,82 m?  Residencial 1,2502 m?t/m?s
SUNC/ARI/4/04 6.404,50 m?>  Residencial 1,14 m’t/m?s
SUNC/ARI/5/05 1.484,37 m?*  Residencial 0,99 m?t/m?s

En estas areas, se asigna como coeficiente de ponde-
racion de usos y tipologias la unidad (1,00). Este coeficiente
podra ser concretado por el planeamiento de desarrollo para
cada una de las zonas que resulten de la ordenacion detallada,
asi como las que reflejen las distintas situaciones y caracteris-
ticas urbanisticas dentro del ambito.

TITULO IX
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 153. Definicién y delimitacion (OE).
1. El Plan clasifica los siguientes sectores de suelo urba-
nizable:

Denominacion

Uso global  Identificacion sector Superficie sector

sector
Industrial  Camino de la Mimbre ~ SUT/SI/1/06 38.028,72 m?
Residencial Solana del Pefidon SUT/SR/1/07 102.284 m?

Articulo 154. Desarrollo del suelo urbanizable.
1. El suelo urbanizable sectorizado se desarrollara me-
diante los correspondientes Planes Parciales.

Articulo 155. Determinaciones del Plan en suelo urbanizable.

1. Las determinaciones de caracter estructural de estas
Normas, de sus fichas de planeamiento y gestion y de los pla-
nos de ordenacidn estructural son las siguientes (OE):

a) La asignacion del indice de edificabilidad bruta para el
sector.

b) La asignacién de usos globales.

c) En su caso, la densidad maxima admisible de viviendas
para el sector.

d) Porcentaje minimo de edificabilidad con destino a vi-
viendas con algun tipo de proteccién publica (126.1).

e) Areas de reparto y aprovechamiento medio correspon-
diente.

2. Las determinaciones de caracter pormenorizado de es-
tas Normas, de sus fichas de planeamiento y gestion y de los
planos de ordenacion completa son las siguientes:

a) Objetivos, criterios y directrices de ordenacion interior
para el sector con relacién al sistema viario, sistema de espa-
cios libres y a la zonificacién residencial:

3. El caracter vinculante u orientativo del trazado viario,
con sus continuidades con las vias existentes en suelo urbano:
se mantendra obligatoriamente, pudiendo ajustarse por razo-
nes justificadas derivadas de la topografia del terreno u otros
parametros.

4. La situacion propuesta, en su caso, del sistema de es-
pacios libres y dotaciones publicas.

5. La coherencia de las normas particulares de edifica-
cion contenidas en los Planes Parciales respetaran con las
condiciones generales de edificacion y uso contenidas en los
Titulos V'y VI de estas Normas.

b) Las previsiones de programacion y gestion para orde-
nacion pormenorizada de cada sector, indicando con caracter
vinculante.

6. Los plazos para la ejecucion de la ordenacién porme-
norizada, que presupone la aprobacion definitiva del Plan Par-
cial correspondiente.

7. La iniciativa prevista para la formulacién del planea-
miento, que solo podran ser realizada por los agentes publicos
o privados legitimados para ello por la legislacién urbanistica.

8. El sistema de actuacion establecido para la unidad de
ejecucion.

(126.1) LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
CAPITULO 2
Areas de reparto en suelo urbanizable

Articulo 156. Areas de reparto y aprovechamientos me-
dios (OE).

1. El Plan delimita dos areas de reparto en suelo urba-
nizable. A los efectos de determinacion de aprovechamientos
medios, se establece para cada sector un coeficiente global
de ponderacion, obtenido a partir de los coeficientes de uso,
tipologia y localizacion del mismo.

2. La relacion de areas de reparto, sectores incluidos en
ellas y coeficientes globales de ponderacion es la siguiente:

Denominacion

Area de reparto  Identificacion sector Coeficiente global

sector
AR 06 Camino de la Mimbre SUT/SI/1/06 1
AR 07 Solana del Pefién SUT/SR/1/07 1

3. Los aprovechamientos medios correspondientes
en cada area de reparto, expresados en unidades del uso y
tipologia caracteristicos, y calculados conforme a lo dispuesto
en la legislacion urbanistica (127.1) son los siguientes:

Area de reparto  Uso global caracteristico Apravecharmiento

medio (ua)
AR 06 Industrial 0,30
AR 07 Residencial 0,15

4. Las fichas de planeamiento y gestién recogen, para
cada sector, su coeficiente global de ponderacion, el aprove-
chamiento real (en u.a.), el aprovechamiento medio del area
de reparto y los excesos o defectos de aprovechamiento, en
su caso. La adscripcion concreta de los sistemas generales a
cada sector sera determinada por el Ayuntamiento a lo largo
de la gestion del Plan.

(127.1)
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TITULO X
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 157. Ambito.

El presente titulo serd de aplicacion al suelo clasificado
como no urbanizable, delimitado en los planos de ordenacion
estructural O1 y ordenacion completa O3, al que se asigna
este régimen en aplicacion de los criterios establecidos por la
legislacion vigente (128.1).

Articulo 158. Categorias.

1. De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanis-
tica, el Plan distingue las categorias de suelo no urbanizable
que se relacionan en el presente articulo, a los efectos de de-
terminar el régimen urbanistico de aplicacion. Su delimitacion
se recoge en el plano de ordenacién completa 03.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legisla-
cion especifica (OE):

a) SNUEP de vias pecuarias.
b) SNUEP de cauces, riberas y margenes.
c) SNUEP de infraestructuras territoriales.

3. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la pla-
nificacion territorial o urbanistica (OE):

a) SNUEP paisajistica: Cerro de la Solana.
b) SNUEP Formaciones densas arboladas.
c) SNUEP de recursos culturales.

4. Suelo no urbanizable de caracter natural o rural:

a) SNU de caracter natural: Serrana del Carril.
b) SNU de caracter natural: Sierra de Villaharta.
c) SNU de caracter rural: Ruedo de Villaharta.

5. Sistemas generales territoriales (OE).
Se identifican tres tipos de sistemas generales:

a) Sistema de comunicaciones, infraestructuras, trans-
portes y servicios:

- SG-TI Centro de gestion de RSU.

- SG-TI Depésito de agua.

b) Sistema de espacios libres:

- SG-El Paraje Cafiada del Carril

c) Sistema general de equipamientos.

- SG-EQ Campo de futbol.

- SG-EQ Cementerio.

Articulo 159. Normativa complementaria.

Seran de aplicacion al suelo no urbanizable, con caracter
complementario, las determinaciones del Plan Especial de Pro-
teccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Prote-
gidos de la Provincia de Cérdoba (Plan Especial de Proteccion
del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba), y de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias
en Suelo No Urbanizable de la Provincia de Cordoba.

Articulo 160. Actuaciones de interés publico en terrenos
con el régimen de suelo no urbanizable.

1. Son actuaciones de interés publico en suelo no urba-
nizable las actividades de intervencién singular, de promocion
publica o privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica,
en las que concurran los requisitos establecidos en la legisla-
cion urbanistica (131.1):

- Utilidad publica o interés social.

- Procedencia o necesidad de implantacion en suelos que
tengan este régimen juridico.

- Compatibilidad con el régimen de la categoria de suelo.

- No induccion a la formacion de nuevos asentamientos.

2. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aproba-
cion del Plan Especial o Proyecto de Actuacion pertinente de
acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica (131.2).
Su admisioén a tramite se realizard en base a la concurrencia
de los requisitos exigibles (131.3), considerada en base a los
criterios establecidos en el presente articulo.

3. Se considerara que concurre el requisito de utilidad pu-
blica o interés social cuando concurra alguno de los siguientes
supuestos u otros de naturaleza analoga:

a) La utilidad publica o el interés social vienen determina-
dos por la normativa sectorial.

b) Se trata de un equipamiento necesario para el municipio.

c) La actividad puede considerarse de caracter estratégico.

d) Se generan efectos positivos relevantes y duraderos so-
bre la economia local.

e) Se mejoran las condiciones de vida o empleo en grupos
desfavorecidos de la poblacién o personas con discapacidad.

4. Se considerara que concurre el requisito de necesidad
o procedencia de implantacion en suelo no urbanizable en
base a los siguientes criterios:

a) Se estimara que concurre la necesidad de implantacion
en suelo no urbanizable en los siguientes casos:

- Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de
la actividad, que ligue el uso a emplazamientos concretos en
esta clase de suelo (actividades extractivas, infraestructuras,
clubes deportivos de actividades al aire libre, etc.).

- Ausencia de suelo urbano clasificado y apto para el uso
previsto. Se debera justificar el estado o prevision y plazos de
desarrollo del suelo urbanizable destinado al uso pretendido
en el municipio, en su caso.

- Caracter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la ac-
tuacion, que la haga incompatible con el suelo urbano.

- Necesidad de gran superficie de terreno para la implan-
tacion de la actividad, ya sea edificada o no edificada (zonas
de almacenaje, acopio, aparcamiento de maquinaria, secado
al aire libre, etc.).

b) Se estimara que no procede la implantacién de un uso
en una determinada ubicacion del suelo no urbanizable en los
casos siguientes u otros de naturaleza analoga:

- El emplazamiento sea inmediato a suelos clasificados
como urbanizables, aunque no se hayan desarrollado.

- La implantacion en el emplazamiento pueda afectar ne-
gativamente el desarrollo urbanistico del Plan.

- La actuacién no se ajusta al modelo de ordenacion terri-
torial establecido por el Plan.

- Pueden producirse afecciones negativas al manteni-
miento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y
los servicios publicos.

- Pueden producirse afecciones graves sobre la calidad de
vida de la poblacién, ya sea debido a la generacion de ruidos,
vibraciones, contaminacion del aire, suelo o agua; por generar
impactos ambientales severos sobre el medio abidtico, biético
0 paisajistico; o porque la actuacion sea claramente suscepti-
ble de padecer o intensificar riesgos naturales (geotécnicos,
inundaciones, incendios).

5. Se considerara que concurre el requisito de posibilidad
de induccion de nuevos asentamientos en base a lo estable-
cido en el articulo 135 de las presentes Normas.
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6. Se considerara la compatibilidad con el régimen urba-
nistico cuando se cumplan las normas que le sean de aplica-
cion, asi como las normas de aplicacion directa de la legisla-
cion vigente (131.4).

Articulo 161. Régimen urbanistico.

1. Suelo no urbanizable no adscrito a ninguna categoria
de especial proteccion: Son autorizables los actos precisos
para la explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o
analoga de los terrenos, asi como las edificaciones e insta-
laciones y actuaciones de interés publico determinadas en la
legislacion urbanistica (132.1).

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion (OE): Sélo
podran llevarse a cabo segregaciones, obras y construcciones
o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas por el
presente Plan General o Plan Especial, que sean compatibles
con el régimen de proteccién a que esté sometido.

3. Suelo no urbanizable en el que deban implantarse
infraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos pu-
blicos: Sélo se podran llevar a cabo construcciones, obras o
instalaciones de naturaleza provisional contempladas en la le-
gislacion urbanistica (132.2).

Articulo 162. Garantia y prestacién compensatoria.

1. Para materializar los actos de obras o instalaciones no
vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o ana-
loga, el propietario debera asegurar la prestacion de garantia
en los términos previstos en la legislacion urbanistica (133.1).

2. De igual manera, en los supuestos previstos en esta
legislacion (133.2), el promotor de la actuacion debera pagar
la prestacion compensatoria en ella establecida, con objeto
de gravar las obras o instalaciones no vinculadas a la explo-
tacion.

Articulo 163. Régimen de parcelaciones, divisiones o
segregaciones (OE).

1. Quedan prohibidas en suelo no urbanizable las segre-
gaciones o divisiones de terrenos que constituyan parcelacio-
nes urbanisticas conforme a lo establecido en la legislacion
vigente (134.1).

2. Requeriran de licencia municipal de segregacién aque-
llas segregaciones o divisiones que, estando expresamente
permitidas por la presente normativa, tengan por finalidad la
implantacion de usos urbanisticos.

Dicha licencia municipal requerira la aprobacion previa o
simultanea del oportuno Proyecto de Actuaciéon o Plan Espe-
cial que legitime el uso urbanistico del terreno o finca.

3. Se expedira declaracion municipal de innecesariedad
para las segregaciones o divisiones de naturaleza rustica que
no tengan finalidad urbanistica.

4. Son indivisibles los terrenos y fincas que retnen las
condiciones dimensionales y de afectacién establecidas a es-
tos efectos por la legislacion urbanistica (134.2).

Articulo 164. Formacién de nuevos asentamientos (OE).

1. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica
(135.1), se considera que inducen a la formacién de nuevos
asentamientos los actos de segregaciones, obras o insta-
laciones que por si mismos o por su situacion respecto de
asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de carac-
ter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de
infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la natura-
leza de esta clase de suelo.

2. Se considera que existe riesgo objetivo de formacion
de nuevos asentamientos cuando se incumplan las normas
de implantacion (generales y particulares) contenidas en este
Titulo y, en todo caso, cuando las edificaciones o instalacio-
nes pretendan ubicarse a menos de 250 metros de ntcleo
urbano.

3. Ademas de la exigencia del cumplimiento de las citadas
normas de implantacion, se adoptaran las siguientes medidas
para impedir la formacién de nuevos asentamientos:

a) Se extremara la vigilancia sobre la apertura, mejora o
reparacion de caminos no integrados en proyectos de explo-
tacion o transformacion agraria o minera autorizados por la
Administracion.

b) Se instara a los Notarios y Registradores de la Propie-
dad a no inscribir parcelas resultantes de segregaciones de
fincas, cuya superficie sea inferior a la unidad minima de cul-
tivo, salvo que previamente se aporte la correspondiente licen-
cia urbanistica aprobatoria de la actuacion.

c) Se extremara la vigilancia para evitar que por parte de
las compafiias suministradoras de servicios se efectuen con-
tratos para edificios, construcciones o instalaciones que carez-
can de la preceptiva licencia municipal.

Articulo 165. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones.
1. A efectos de este titulo, los usos en el suelo no urbani-
zable pueden ser:

a) Usos permitidos: Son aquellos que, previa licencia mu-
nicipal y sin necesidad de plan especial o proyecto de actua-
cion, pueden implantarse en este tipo suelo por ser necesarios
para el funcionamiento de la explotacion agraria.

b) Usos autorizables: Actuaciones de Interés Publico cuya
implantacion es compatible con el régimen de la correspon-
diente categoria de suelo.

c) Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantacion esta
expresamente prohibida.

2. El Plan distingue once tipos de edificaciones e instala-
ciones en suelo no urbanizable, para cada uno de los cuales
establece determinaciones especificas recogidas en el Capi-
tulo 3 de este Titulo:

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras.
- Instalacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales.

3. Cada uno de estos tipos agrupa una serie de usos
constructivos y edificatorios que se enumeran en la ficha
correspondiente incluida en el Capitulo 3 del presente Titulo.

Articulo 166. Condiciones generales de implantacion.

1. Los actos de construccién, edificacion e instalacion que
se realicen en terrenos sujetos al régimen propio del suelo no
urbanizable deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Las condiciones generales del presente Capitulo.

b) Las condiciones particulares asignadas al tipo corres-
pondiente en el Capitulo 2 del presente Titulo.

c) Las condiciones particulares de uso definidas a cada
categoria de suelo no urbanizable en los Capitulos 3 a 6 del
presente Titulo.

d) Las impuestas en la legislacion especifica o normativa
sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion
o instalacion y las condiciones de la parcela, podra eximirse de
la aplicacion de las condiciones particulares de implantacion
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o de edificacion, separacion a linderos y ocupacion, siempre
que quede asegurado el caracter aislado de la instalacion o
edificacion y que no exista posibilidad de formacién de nuevos
asentamientos, asi como afecciones graves sobre el medio
ambiente o la salud de las personas. Esta excepcionalidad no
sera de aplicacion al requisito de distancia minima a nucleo
de poblacion para los usos de establecimientos turisticos e
industria.

Articulo 167. Condiciones estéticas y paisajisticas de la
edificacion.

Las construcciones y edificaciones que se autoricen en
suelo no urbanizable deberan observar las siguientes reglas:

a) Ser adecuadas y proporcionadas al uso que se vinculen.

b) Tener el caracter de aisladas.

- Deberan retranquearse la distancia minima a linderos
establecidas en las condiciones particulares asignadas al uso
correspondiente en el Capitulo 2 de este Titulo, y en su de-
fecto, un minimo de 10 m a linderos privados y de 15 m a
linderos publicos.

c) No tener mas de dos plantas, salvo prescripcion ex-
presa distinta de las presentes Normas.

d) Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas ade-
cuadas a su ubicacién y a su integracion en el entorno, apli-
cando las condiciones siguientes:

- Se ajustaran a los invariantes (materiales, formas, pro-
porciones, huecos, colores, etc.), caracteristicos de la arqui-
tectura rural o tradicional de la zona.

- Todos sus paramentos exteriores y cubiertas deberan
quedar totalmente terminados, empleando las formas, mate-
riales y colores que favorezcan en mayor medida la integra-
cion en el paisaje.

- No utilizar tipologias o soluciones estéticas propias de
las zonas urbanas, en particular, de viviendas colectivas, na-
ves y edificios que presenten paredes medianeras vistas.

e) Evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o des-
figuracion del paisaje en los lugares abiertos o en perspectiva
de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y caminos
con valores paisaijisticos, aplicando las siguientes medidas:

- No ubicarse en lugares sensibles por limitar el campo vi-
sual en miradores naturales, malograr perspectivas o panora-
micas de calidad, en especial, las referentes a las inmediacio-
nes de los nucleos urbanos, elementos singulares o zonas de
calidad paisajistica. En caso de que la ubicacién prevista fuera
susceptible de producir alguno de los efectos anteriormente
mencionados, el Proyecto de Actuacién o Plan Especial debera
contener un analisis de la incidencia paisajistica de la actua-
cion, asi como las medidas para evitar la afeccion y lograr la
mayor integracion posible. En caso de que no fuera posible
aminorar el impacto visual de una actuaciéon en un lugar de
gran fragilidad paisajistica, el Ayuntamiento podra desestimar
la solicitud de autorizacion de uso.

- No generar contrastes de forma, color, textura, escala
o dominancia espacial o rupturas de linea visual fuertes, que
supongan una alteracion grave del paisaje.

f) Evitar la realizacién de movimientos de tierras impor-
tantes o la eliminacion de vegetacion natural, adaptandose a
las condiciones topograficas y ambientales, mediante la apli-
cacion de las siguientes medidas:

- No afectar a masas arboreas o de matorrales.

- Minimizar la generacion de taludes, resolviendo éstos
con proporciones inferiores a 1:3 o con muros de contencion
de altura inferior a 2,5 m, realizados con técnicas que asegu-
ren su integracion en el paisaje (mamposteria, piedra, etc.).

- Garantizar la estabilidad de los taludes mediante la plan-
tacion de vegetacion. Se pondra especial cuidado en no alterar
mediante movimientos de tierras la fisonomia, relieve y topo-
grafia de la parcela y su entorno.

- Evitar la ubicacién de edificaciones o construcciones en
vaguadas, proximidades de rios, arroyos o barrancos, zonas
sensibles a riesgos naturales, etc., asi como en lugares en los
que puedan inducir o acrecentar cualquier tipo de riesgo natural
(inundaciones, riesgos geotécnicos, incendios forestales, etc.).

Articulo 168. Condiciones para la reforma, rehabilitacion
0 ampliacion de las edificaciones tradicionales existentes.

Se permitira la reforma, rehabilitacién o ampliacion de las
edificaciones tradicionales implantadas en el medio rural con-
forme a las siguientes condiciones:

a) La parcela minima sera la parcela catastral existente al
momento de la aprobacion definitiva del planeamiento general
vigente.

b) La edificacion existente debera poseer una antigiiedad
minima de 50 afios, debiendo justificarse mediante certificado
municipal referido al catastro correspondiente u otro docu-
mento acreditativo.

c) Se mantendra la tipologia y composicién, los materia-
les y caracteristicas constructivas, alturas y volumenes de la
edificacion, y las caracteristicas de las cubiertas, con las ne-
cesarias adecuaciones 0 adaptaciones a las necesidades del
NUevo uso.

d) La ampliacién de la superficie construida soélo sera po-
sible hasta ocupar el maximo del porcentaje establecido para
cada uso o tipo de edificacion contemplado en estas Normas
sobre la parcela catastral.

Articulo 169. Cierres de finca.

1. En todos los casos la cerca de cerramiento para el de-
sarrollo normal de los usos del suelo o aquellos autorizables
debera realizarse bien mediante alambradas, empalizadas o
setos, debiendo adaptarse e integrarse en el medio rural o en-
torno inmediato.

2. Los cerramientos se situaran como minimo a 3 metros
desde el eje del camino al que dé la fachada.

3. Excepcionalmente y en base a las especiales caracteris-
ticas de las instalaciones o edificaciones y a su necesidad de
proteccion y seguridad (carceles, instalaciones militares, etc.),
se podran autorizar otros tipos de cerramientos especificos.

Articulo 170. Vertidos.

1. Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especi-
fica sectorial.

2. Salvo casos debidamente justificados, se exigira la de-
puracion de las aguas residuales que genere cualquier activi-
dad en suelo no urbanizable. En los casos excepcionales en
los que el Ayuntamiento exima de la obligacion de contar con
algun sistema depurador, se debera disponer de fosa séptica.
Se prohiben expresamente los pozos negros o zanjas filtrantes.

3. Se garantizara la adecuada eliminacion de residuos,
prohibiéndose cualquier vertido contaminante incontrolado a
cauces.

(128.1) Ley 6/1998, LRSV, art. 9 (modif. Ley 10/2003, art. 1 uno) y LOUA,
art. 46.1

(131.1) LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

(131.2) LOUA, arts. 42.2y 3

(131.3) LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

(131.4) Ley 6/1998, LRSV, art. 20.1 y LOUA, art. 57

(132.1) LOUA, art. 52.1

(132.2) LOUA, art. 52.1

(133.1) LOUA, art. 52.4

(133.2) LOUA, art. 52.4

(134.1) Ley 6/1998, LRSV, art. 20.1 y LOUA, art. 66 (modif. Ley 13/2005,
art. 25) y art. 68

(134.2) LOUA, art. 67

(135.1) LOUA, art. 52.6.a)
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CAPITULO 2
Normas particulares de regulacion de usos y actividades

Articulo 171. Edificacion agricola.

1. Definicién: Edificaciones e instalaciones agricolas y ga-
naderas vinculadas necesariamente a una explotacion agricola
0 ganadera, que guarden relacion con la naturaleza, extension
y utilizacién de la finca. No incluye el uso de vivienda vinculada
a fines agrarios.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacién, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a) Parcela minima: Se establecen como superficies mini-
mas de parcela las siguientes:

- Regadio: 1 hectarea.
- Secano: 3,5 hectareas.

El Ayuntamiento, en el caso de parcelas histéricas de
menor superficie, podra autorizar la edificacion cuando quede
garantizado su destino a explotacion agricola que guarde rela-
cion con la naturaleza y destino de la finca.

Se entendera por «parcela histdrica» aquella parcela rus-
tica resultante de procesos de segregacion de fincas matrices
que en ningun caso sean constitutivos de parcelacion urbanis-
tica y que se hayan producido con anterioridad a la aprobacion
definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villa-
harta (aprobacién definitiva con suspensiones de fecha 15 de
marzo de 1995).

Para la efectividad en la aplicacion del concepto de «par-
cela historica» debera quedar acreditada dicha condicion por
la concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:

- Posesion de inscripcion registral de propiedad o en su
defecto escritura publica.

- Inclusion de la parcela en la documentacion del catastro
de rustica.

- ldentificacion en documentos cartograficos oficiales.

- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos
de la parcela, de modo que pueda deducirse la condicion de
historica.

b) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos:
500 m.

En el caso de que en una finca el cortijo o asiento tuviera
una implantacion histérica en un determinado emplazamiento
que no cumpliera la anterior condicion, y que se quisiera re-
novar la edificacion, el Ayuntamiento podra autorizar la re-
implantacion de la edificacion, siempre que no se aumente
el volumen de la misma, cumpla las condiciones estéticas y
paisajisticas y no contravenga la normativa de proteccion sec-
torial especifica que le sea de aplicacion.

c) Distancia minima de la edificacion a carreteras: Con-
forme a lo que disponga la legislacion de carreteras.

3. Usos.
Explotacion agricola vinculada a la finca sobre la que se
asienta, podra albergar:

a) Almacén de productos agricolas, pequefios silos o de-
positos de productos agricolas, cosechas y maquinarias.

b) Pequefias cuadras o establos, zahurdas, porquerizas y
gallineros, para uso o consumo domeéstico de la explotacion.

c) Casetas para el establecimiento de instalaciones como
bombeo, riego, generadores, energia solar y transformadores.

4. Condiciones particulares de la edificacion.
a) Altura: Una o dos plantas.

b) Separacion a linderos:

- Parcela de regadio: 5 m.
- Parcela de secano: 50 m.

c) Ocupacion: La edificacion, o el conjunto de las mismas,
no ocupara en planta mas de 0,5 % de la superficie de la par-
cela de regadio y del 1% en las de secano.

d) Condiciones estéticas y paisajisticas.

- La cubierta sera inclinada y de teja.

- Los paramentos exteriores, en general, se enfoscaran y
encalaran, prohibiéndose revestimientos ceramicos tipo azu-
lejo o ladrillo visto en grandes superficies, restringiéndose su
uso a simples recercados de huecos.

- En caso de que la edificacion agricola se organice alre-
dedor de un patio, éste tendra unas dimensiones proporciona-
das a su altura y forma sensiblemente cuadrangular.

5. Tramitacion.
La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.

Articulo  172.
infraestructuras.

1. Definicién: Construcciones e instalaciones vinculadas a
la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

2. Implantacion: Dada la especial vinculacion de estas
edificaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no
se establecen condiciones particulares de implantacion, apli-
candose en su caso las condiciones generales de esta Norma-
tiva, y las del Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico de
la Provincia de Cordoba.

3. Usos.

a) Casetas de peones camineros, instalaciones para man-
tenimiento de carreteras, autopistas, autovias, tuneles, etc.

b) Instalaciones necesarias para la conservacion del do-
minio publico viario (centros de mantenimiento de carreteras).

c) Puestos de socorro, areas de descanso publicas y bas-
culas de titularidad publica.

d) Plantas asfalticas para ejecucion o mantenimiento de
carreteras.

e) Estaciones y subestaciones de la red de energia eléctrica.

f) Edificaciones vinculadas a embalses, construccion y
mantenimiento de presas, grandes construcciones hidraulicas,
depositos reguladores y canalizaciones de riego.

g) Edificaciones vinculadas a oleoductos, gasoductos, de-
positos de combustible y refinerias de petrdleo.

h) Estaciones de ferrocarril y edificaciones vinculadas a la
red ferroviaria.

i) Aeropuertos y helipuertos.

j) Edificaciones vinculadas al sistema general de teleco-
municaciones, radioy TV.

Edificacion vinculada a grandes

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a) Altura: La que necesite la instalacion. En caso de supe-
rar las dos plantas o0 7 m de altura, debera justificarse detalla-
damente en la solicitud de licencia tal necesidad.

b) Separacion a linderos: En caso de que la legislacion
sectorial y especifica de la infraestructura no lo determinara,
la edificacion principal se situara a mas de 25 metros de los
linderos de los terrenos afectados a la instalacion.

c) Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la
edificacion debiera situarse necesariamente en emplazamien-
tos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi
como su grado de integracion paisajistica en el medio, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 167.
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5. Tramitacion.

Las obras publicas con excepcional o urgente interés
publico, se tramitaran por el procedimiento establecido en la
legislacion para las infraestructuras promovidas por la Admi-
nistracion (143.1).

La ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y servi-
cios publicos estaran sujetas a licencia municipal (143.2).

Articulo 173. Instalacion agropecuaria.

1. Definicion: Edificacion o instalacion destinada a la cria
de todo tipo de ganado, ya sea en régimen extensivo o estabu-
lacién, asi como al almacenamiento de productos relacionados
con dicha actividad.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos:
1.000 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

c) Parcela minima: 1 hectéarea.

3. Usos.

a) Granjas avicolas, piscicolas y cuniculas. Instalaciones
destinadas a la apicultura. En definitiva, usos en los que la
cria de ganado constituye la principal actividad de la finca. No
incluye actividades de transformacion de productos primarios.

b) Establos de ganado, vaquerizas y cebaderos.

c) Aserraderos y explotaciones forestales.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a) Altura: Justificadamente, la que necesite la instalacion.

b) Ocupacion: Las edificaciones no ocuparan en planta
mas del 10% como maximo de la superficie de la parcela.

5. Tramitacion.
Las instalaciones agropecuarias se tramitaran como ac-
tuaciones de interés publico (144.1).

Articulo 174. Vertedero.

1. Definicién: Instalaciones destinadas al vertido y trata-
miento, en su caso, de escombros, residuos solidos urbanos,
residuos toxicos y peligrosos, escombros, enseres, etc.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos:
2.000 m.

b) Distancia minima de la instalacion a eje de carreteras:
500 m.

c) Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 m.

d) Parcela minima. No se establece.

En el caso de vertederos de tierras, escombros y restos
de obra, desguaces o cementerios de vehiculos se podran ate-
nuar estas condiciones de implantacion, siempre que no ten-
gan efectos nocivos sobre la imagen urbana y, viceversa, no
sean visibles desde el nucleo urbano, o cuando tengan como
objetivo modificaciones concretas e intencionadas de la topo-
grafia o aprovechamiento de cavidades preexistentes (cante-
ras, graveras...).

Se situaran en lugares poco visibles y en donde los vien-
tos dominantes no puedan llevar olores, desechos volatiles o
polvo a nucleos habitados, vias de circulacion o edificaciones
en el medio rural, exigiéndose por el érgano competente un
estudio detallado de este aspecto, asi como de las repercusio-
nes higiénicas, sanitarias, ecologicas, paisajisticas y agrobiold-
gicas que pueda ocasionar su implantacion.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa de pro-
teccion y del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de

la Provincia de Cérdoba, se asegurara la ausencia de impacto
ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccion
de los recursos hidrologicos, hidrogeologicos y vias pecuarias.

3. Usos.

a) Vertederos y plantas de transferencia de residuos soli-
dos urbanos.

b) Vertederos de escombros y restos de obras.

c) Estercoleros.

d) Vertederos de chatarras.

e) Cementerios de coches.

f) Balsas de alpechin.

g) Plantas de tratamiento de residuos sélidos urbanos.

h) Plantas de reciclado o compostaje de residuos.

4. Condiciones particulares de la instalacion: En caso
de que la instalaciéon cuente con una edificacion para caseta,
control, pequefa oficina, etc., cumplird las siguientes condi-
ciones:

a) Altura: Una planta.

b) Separacién a los linderos: 10 m.

c) Cerramiento de parcela: La parcela debera estar cer-
cada en todo su perimetro con una valla que cumpla las de-
terminaciones sefialadas en las condiciones generales de edi-
ficacion. Junto a ella y rodeando la parcela sin soluciéon de
continuidad, se dispondran pantallas protectoras de arbolado
en doble fila con arboles de hoja perenne, estudiandose las
especies mas idoneas.

d) Condiciones esteticas y paisajisticas: En caso de que la
actividad debiera situarse necesariamente en emplazamientos
de especial valor o significacion paisajistica o muy visible, se
estudiara cuidadosamente su definicién arquitectdnica (en su
caso), asi como su grado de integracion paisajistica en el me-
dio, conforme a lo dispuesto en el articulo 167.

e) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las esta-
blecidas en la legislacion sectorial de aplicacion.

En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento
para evitar la contaminacion de las aguas superficiales o sub-
terraneas, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 170.

5. Tramitacion: La implantacion de estas edificaciones se
tramitara por el procedimiento establecido para las actuacio-
nes de interés publico (145.1).

Articulo 175. Instalaciones extractivas.

1. Definicién: Instalacion destinada a la explotacion di-
recta o indirecta de los recursos litologicos del subsuelo, pu-
diendo incluir un posterior proceso de transformacion inicial
de esta materia.

2. Implantacion: Dada la especial vinculacion de estas
instalaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no
se establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el organo competente estudiara especial-
mente los casos de implantacion préxima a nucleos de po-
blacion, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, gran-
des masas forestales, edificaciones en el medio rural, etc.,
valorandose los perjuicios que ocasionaria la explotacion,
frente a los beneficios sociales que pudiera reportar. Cuando
la instalacion extractiva se refiere a materias poco valiosas o
de extensa localizacion (graveras, canteras de arcilla, etc.), el
organo competente podra exigir a la misma las condiciones
particulares de implantacion establecidas para el tipo de in-
dustria (art. 150).

3. Usos.

a) Minas a cielo abierto.
b) Minas subterraneas.
c) Canteras.

d) Graveras.
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4. Condiciones particulares de la instalacion.

Ademas de cumplir la legislacién sectorial que le sea de
aplicaciéon y la normativa de proteccion, en concreto el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico, los vertederos de es-
tas instalaciones se localizaran en suelos no protegidos, luga-
res que no afecten al paisaje, ni alteren el equilibrio natural,
evitandose su desprendimiento por laderas de montafa o su
acumulacion en valles.

Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde
exista riesgo de afeccién a nucleos de poblacion por emisio-
nes a la atmosfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.), generadas
por la actividad.

En caso de que la instalacion cuente con edificacion, de-
bera cumplir:

a) Altura: La que necesite. En caso de superar las dos
plantas 0 7 m de altura debera justificarse detalladamente su
necesidad en la tramitacion de la autorizacion ante el érgano
competente.

b) Condiciones estéticas y paisajisticas: En caso de que la
actividad debiera situarse necesariamente en emplazamientos
de especial valor o significacion paisajistica o muy visible, se
estudiara cuidadosamente su definicién arquitectdnica (en su
caso), asi como su grado de integracion paisajistica en el me-
dio, conforme a las condiciones del articulo 167.

c) Infraestructuras y dotaciones: No se establecen reque-
rimientos especificos. No obstante, los caminos de acceso a la
explotacion no podran ser asfaltados, de manera que cuando
cese la explotacion sigan manteniendo su caracter rural.

d) Cese de las explotaciones: Una vez que estas instala-
ciones hayan cesado en sus explotaciones, estaran obligadas
a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes
y reponiendo la cubierta vegetal.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por
el procedimiento establecido para las actuaciones de interés
publico (146.1).

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente
podra aportar datos pormenorizados relativos al tipo y vida util
de la explotacion, extension superficial del recurso a explotar,
objeto de la actividad, produccion anual estimada, nimero de
empleos directos e indirectos totales y locales, enumeracion
de los puestos de trabajo e itinerarios de trafico generados por
la actividad, asi como la intensidad de los mismos prevista.

Articulo 176. Instalaciones naturalisticas o recreativas.

1. Definicién: Instalaciones o conjuntos integrados desti-
nados a posibilitar el esparcimiento al aire libre, a facilitar la
observacion, estudio y disfrute de la naturaleza o destinadas a
actividades recreativas en contacto con la naturaleza.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

a) Distancia minima de las edificaciones o de la instala-
cion a otras edificaciones: no integradas en el mismo com-
plejo: 150 m.

b) Parcela minima:

- Adecuaciones naturalisticas: No se establece.

- Adecuaciones recreativas: No se establece.

- Parque rural: 20 ha.

- Instalacion de ocio: 1 ha.

- Complejos de ocio: 2 ha.

3. Usos.

a) Adecuaciones naturalisticas. Se refiere a obras y/o
instalaciones menores, en general facilmente desmontables,
destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la

naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, ca-
setas de observacion, etc.

b) Adecuaciones recreativas: Obras o instalaciones des-
tinadas a facilitar las actividades recreativas en contacto di-
recto con la naturaleza. En general comportan la instalacion
de mesas, bancos, parrillas, depdsitos de basura, casetas de
servicios, juegos infantiles, areas para aparcamientos, aseos,
pequenos quioscos, etc.

c) Parque rural: Conjunto integrado de obras e instalacio-
nes en el medio rural destinado a posibilitar el esparcimiento,
recreo, conocimiento del medio y la realizacion de practicas
deportivas al aire libre. Puede contemplar la construccion
de instalaciones permanentes complementarias, incluyendo
equipamientos deportivos y servicios de restauracion o aloja-
miento.

d) Instalacion de ocio: Instalaciones para actividades re-
creativas o deportivas al aire libre, que suelen requerir peque-
fias superficies de terreno (< 2 ha) y que llevan aparejadas
menos de tres edificaciones de servicio o restauracion de es-
casa envergadura. No incluye servicio de alojamiento.

Integran este tipo de usos: Acuaparks, campos de tiro,
clubes hipicos, circuitos de carreras de vehiculos, pistas de
Karts, salas de conciertos, auditorios y teatros al aire libre, etc.

e) Complejos de ocio: Instalaciones para actividades re-
creativas o deportivas que suelen requerir una importante
superficie de terreno (> 2 ha), contienen mas de tres edifi-
caciones de servicio, comerciales o de restauracion de cierta
envergadura, y que pueden llevar aparejados alojamientos.

Ademas de los usos mencionados en el apartado d) que
superen los limites establecidos de superficie o nimero de
edificaciones, integran este grupo, usos como parques de
atracciones, parques tematicos, campos de golf, etc.

Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles u
hostales, estos deberan cumplir, ademas, las normas relativas
al uso de establecimientos turisticos.

4. Condiciones particulares de la edificacion.
a) Altura:

- Adecuaciones naturalisticas: Una planta.

- Adecuaciones recreativas: Una planta.

- Parque rural: Dos plantas.

- Instalacion de ocio: Dos plantas.

- Complejos de ocio: Dos plantas.

b) Condiciones estéticas y paisajisticas: En caso de que
la actividad debiera situarse necesariamente en emplazamien-
tos de especial valor o significacion paisajistica o muy visible,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi
como su grado de integracién paisajistica en el medio.

c) Separacion a linderos: Las edificaciones se separaran
un minimo de 10 m de los linderos de la parcela.

d) Ocupacion: Las edificaciones ocuparan en planta,
como maximo, el siguiente porcentaje de la superficie de la
parcela:

- Adecuaciones naturalisticas: 1%.
- Adecuaciones recreativas: 1%.

- Parque rural: 1%.

- Instalacion de ocio: 1%.

- Complejos de ocio: 2,5%.

e) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las esta-
blecidas en la legislacién sectorial de aplicacion. Se dotara a
la instalacion de plazas de aparcamiento, calculandose su nu-
mero en base a la ocupacién real maxima de la instalacion.

5. Tramitacion.

La implantacién de los usos contemplados en el presente
articulo se tramitara por el procedimiento establecido para
las actuaciones de interés publico (147.1), a excepcién de las
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adecuaciones naturalisticas que solo requeriran, en su caso,
licencia municipal, salvo que se trate de una obra promovida
por el Ayuntamiento.

Articulo 177. Establecimientos turisticos.

1. Definicion: Conjunto de bienes muebles e inmuebles
que, formando una unidad funcional auténoma, es ordenado
por su titular para la adecuada prestacion de algun servicio
turistico. Dentro de este grupo se distinguen dos grandes cla-
ses o tipos: Establecimientos para alojamiento turistico en el
medio rural y establecimientos especificos de restauracion.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

a) Distancia minima a nucleos urbanos: 500 m, excepto
para el uso campamentos de turismo o campings, para el que
no se establece.

b) Distancia minima de las edificaciones o de la instala-
cion a otras edificaciones no integradas en la misma explota-
cion: 500 m.

c) Parcela minima:

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio
rural, a excepcion de los incluidos en la cuarta categoria del
apartado 3.a) de este articulo: 3 hectareas.

- Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento
rural (cuarta categoria del apartado 3.1.a) del presente articu-
lo, al que seran de aplicacion las siguientes parcelas minimas:

e En zonas de cultivos de regadio: 3 ha.
¢ En zonas de cultivos de secano: 3,5 ha.
* En dehesas y terrenos forestales: 10 ha.

- Establecimientos especificos de restauracion: Una hectarea.

3. Usos.
a) Establecimientos para alojamiento turistico en el medio
rural. Se incluyen:

- 1.2 Categoria: Campamentos de turismo o campings.

- 2.2 Categoria: Establecimientos hoteleros y complejos
turisticos, villas turisticas y balnearios.

- 3.7 Categoria: Otros establecimientos turisticos colec-
tivos de alojamiento rural: Albergue, aula de la naturaleza y
granja escuela.

- 4?2 Categoria: Establecimientos turisticos no colectivos
de alojamiento rural: Casa rural, agro-turismo, casa forestal,
casa-molino, cortijo, hacienda, refugio, etc.

b) Establecimientos especificos de restauracion: Aquellos
que, reuniendo los requisitos reglamentados, son destinados
por su titular, mediante oferta al publico, a proporcionar comi-
das y bebidas consumibles en sus propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus
especiales caracteristicas, se establezcan en la normativa
sectorial.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a) Altura: La edificacion tendra un maximo de dos plantas.

b) Separacion a linderos: Las edificaciones se separaran
un minimo de 10 m de los linderos de la parcela.

c) Ocupacion: Las edificaciones ocuparan en planta el 5%
como maximo de la superficie de la parcela.

d) Condiciones estéticas y paisajisticas: En caso de que la
edificacion debiera situarse necesariamente en emplazamien-
tos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visible,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi
como su grado de integracion paisajistica en el medio, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 167.

e) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las esta-
blecidas en la legislacion sectorial de aplicacion.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de
acuerdo con el procedimiento establecido para las actuacio-
nes de interés publico (148.1).

No obstante, los usos comprendidos en la cuarta cate-
goria deberan cumplir los siguientes requisitos con el fin de
garantizar su caracter no residencial:

a) No son autorizables los usos turisticos residenciales,
por lo que el alojamiento debera tener caracter rotatorio. Esta
condiciéon debera quedar expresamente recogida en el corres-
pondiente proyecto de actuacion o plan especial.

b) El proyecto de actuacion o plan especial debera ade-
cuarse a la legislacion turistica, identificando el tipo de alo-
jamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y
justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por
dicha legislacion sectorial.

c) Debera quedar asegurada la unidad de explotacion, de
manera que se eviten futuros fraccionamientos del conjunto,
segregando la parcela.

d) La prestacion de garantia no cesara hasta alcanzar la
concesion de licencia de actividad e inscripcion de la actuacion
en el Registro de Actividades Turisticas. El incumplimiento de
este requisito dara lugar a la pérdida de la garantia.

e) Previamente a la concesion de licencia debera apor-
tarse informe favorable de la Consejeria competente en mate-
ria de turismo.

Articulo 178. Edificacion publica.

1. Definicién: Edificacion de titularidad o uso publico, que
conforme a sus caracteristicas propias de usos haya de em-
plazarse en el medio rural.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacién, se valoraran como orientativas las si-
guientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta
que el objetivo final en la implantacion de la edificacion sea la
total integracion en el medio rural y la inexistencia de tensio-
nes urbanisticas.

a) Distancia minima de la edificacion a los nucleos urba-
nos: 500 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

c) Parcela minima: No se establece.

3. Usos.

a) Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e insta-
laciones militares.

b) Conventos, monasterios, ermitas y edificaciones reli-
giosas.

c) Carceles, centros penitenciarios y rehabilitacion de me-
nores, toxicomanos y alcohdlicos.

d) Centros docentes, de formacion sindical, profesional,
casa de ejercicios, noviciados y seminarios.

e) Centros sanitarios y hospitalarios.

f) Cementerios.

g) Equipamiento social.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a) Altura: La edificacion tendra un maximo de 2 plantas
(8 m). Excepcionalmente el 6rgano competente podra autori-
zar tres plantas en razon de las necesidades especificas, valo-
rando que no produzca impacto negativo.

b) Separacion a linderos: La edificacién se separara un
minimo de 20 m de los linderos de la parcela.

c) Condiciones estéticas y paisajisticas: En caso de que la
edificacion debiera situarse necesariamente en emplazamien-
tos de especial valor o significacion paisajistica o muy visible,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi
como su grado de integracion paisajistica en el medio, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 167.
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d) Ocupacién: Las edificaciones ocuparan en planta el
20% como maximo de la superficie de la parcela, salvo el ce-
menterio con ocupacién del 80% y los equipamientos sociales
de promocién publica con ocupacion del 50%.

e) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las esta-
blecidas por la legislacion sectorial. No obstante, el tratamiento
de las aguas residuales se realizara mediante depuradora o, en
su defecto, fosa séptica, seglin los casos. Concretamente, toda
actividad con capacidad para, o que pueda concentrar habitual-
mente 100 o0 mas personas, debera disponer de depuradora.

5. Tramitacion.

La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo
con el procedimiento establecido para las actuaciones de in-
terés publico (149.1), salvo la ejecucion de dotaciones o equi-
pamientos publicos previstos en el planeamiento, que estaran
exentos incluso de licencia cuando sean de iniciativa munici-
pal, y a licencia cuando estén promovidos por otras adminis-
traciones.

Articulo 179. Industria.

1. Definicién: Edificacién o instalacién destinada a la
obtencioén, fabricacion, manufacturacion o elaboracion de
productos, que puede incluir instalaciones de envasado, alma-
cenamiento y distribucion, y que por su naturaleza y/o dimen-
siones es incompatible y/o no tiene cabida en suelo urbano.

2. Implantacion: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacién a los nucleos urba-
nos: 500 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

c) Parcela minima: 10.000 m?, salvo para la gran indus-
tria y la industria energética, que sera de 30.000 m2.

3. Usos.

a) Gran industria: Industrias y almacenes de caracter
aislado, que por su naturaleza o actividad necesitan de una
gran superficie de implantacion. Tendran esta consideracion
aquellas industrias con superficie en planta edificada superior
a los 10.000 m2 o aquellas que vinculen una superficie trans-
formada superior 15.000 m2. Podran albergar una vivienda
para guarda.

b) Industrias vinculadas al medio rural: Aquellas activi-
dades de transformacion de productos agrarios primarios
(agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos...), en la que la
materia prima se obtiene mayoritariamente en la explotacion
en la que se inserta la actividad o, en su defecto, en terrenos
de su entorno territorial préximo. Se trata, en definitiva, de ac-
tividades vinculadas al medio agrario en el que se emplazan.
Incluye, entre otros, los siguientes usos: Almazaras en ambitos
olivareros, industrias de transformacion de productos hortofru-
ticolas en ambitos con agricultura de regadio, etc. Excluye na-
ves para usos exclusivamente comerciales, almacenamiento o
de distribucion.

c) Industria energética: Aquella destinada a la produc-
cion de energia eléctrica a partir de distintos recursos y tec-
nologias. Incluye centrales térmicas convencionales o de ciclo
combinado (gas natural y combustible fésil), plantas de bio-
masa (orujo, ramon, rastrojos, purines, lodos de depuradora,
etc.), plantas de cogeneracion eléctrica.

d) Plantas de energia solar.

e) Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el me-
dio rural se justifique especificamente por razones legales o téc-
nicas (como, por ejemplo, industrias nocivas o peligrosas).

f) Otras industrias: Aquellas no incluidas en ninguno de
los otros tipos y que no tienen cabida en el suelo urbano. Se
entenderd que no hay suelo urbano vacante apto cuando el
existente no esté a las distancias requeridas por la legislacion
sectorial, respecto a las demas actividades urbanas, no exista

suelo urbanizable desarrollado (planeamiento aprobado defini-
tivamente) o cuando debido al tamafio y/o caracteristicas de
la instalacion industrial ésta sea incompatible con el régimen
urbanistico establecido para los suelos urbanos.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a) Altura: La que necesite la industria. En caso de superar
las dos plantas o 7 m de altura debera justificarse detallada-
mente su necesidad en la tramitacion de la autorizacion.

b) Separacion a linderos: La edificacion se situara a mas
de 2 veces la altura de la edificacion de los linderos de la par-
cela, con un minimo de 12,00 metros.

c) Ocupacion: La edificacion no superara en planta el 30%
de la superficie de la parcela, con las siguientes excepciones:

- En gran industria, se autorizara una ocupacion maxima
del 40%.

- En plantas de energia solar, la implantacion podra ocu-
par la totalidad de la parcela, cumpliendo la separacion a lin-
deros establecida.

d) Condiciones estéticas y paisajisticas: En caso de que
la actividad debiera situarse necesariamente en emplazamien-
tos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visible,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi
como su grado de integracion paisajistica en el medio, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 167.

e) Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las es-
tablecidas en la legislacion sectorial de aplicacion. Aquellas
actividades potencialmente contaminadoras de las aguas sub-
terraneas o superficiales deberan someter las aguas residua-
les que generen a un tratamiento depurador adecuado previa-
mente a su vertido a cualquier cauce publico.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de
acuerdo con el procedimiento establecido para las actuacio-
nes de interés publico (150.1).

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente
podra especificar o justificar, en su caso, a cual de los usos
regulados en el presente articulo pertenece la actividad y apor-
tar informacion sobre el tipo de actividad, materias primas
utilizadas, procedencia de la materia prima, productos, proce-
sos de produccién, volumen de produccion, trafico inducido e
itinerarios previstos, numero de empleos directos e indirectos,
mercado que se pretende cubrir y residuos o emisiones gene-
rados por la actividad.

Articulo 180. Vivienda vinculada a fines agrarios.

1. Definicién: Se entiende como tal la edificacion de ca-
racter residencial, de uso permanente, temporal o estaciona-
rio, cuya necesidad queda justificada por su vinculaciéon a un
destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos.

2. Implantaciéon: Ademas de cumplir las condiciones ge-
nerales de implantacién, seran de obligado cumplimiento las
siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos:
2.000 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 200 m. No
obstante, podra situarse a menos de 200 m de otra Unica vi-
vienda, siendo en este caso la distancia minima de ambas a
otras edificaciones 300 m.

c) Parcela minima:

- Cultivos de regadio: 3 ha.
- Cultivos de secano: 5 ha.
- Dehesas y terrenos forestales: 10 ha.

d) Afectacion real con inscripcion registral de la superficie
de la parcela a la construccion.
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3. Usos: Vivienda agraria.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a) Altura: Una o dos plantas (7,00 m).

b) Ocupacién: La superficie maxima edificada sera de
150 m?.

c) Separacion a linderos: 10 m.

d) Composicion: La composicion del edificio debera ade-
cuarse en lo posible a la de las construcciones tradicionales
rurales de la zona donde se enclave, prohibiéndose por tanto es-
quemas compositivos tipo «chalet» propios de zonas urbanas.

e) Materiales: Se emplearan materiales adecuados al en-
torno. Todas las fachadas y cerramientos, que no sean de pie-
dra natural, se revocaran y se encalaran o pintaran de blanco.

f) Cubiertas: Las cubiertas seran generalmente inclinadas
y de teja ceramica.

g) Cerramiento de parcela: Es lo mas deseable, para una
mayor integracion de la edificacion en el entorno, evitar el ce-
rramiento de la parcela; caso de realizarse, se ajustara estric-
tamente a lo sefalado en las Normas Generales de este titulo.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones requiere de Pro-
yecto de Actuacion, por lo que se tramitara de acuerdo con el
procedimiento establecido en la legislacion para las actuacio-
nes de interés publico (151.1).

Para su autorizacion el promotor debera presentar en el
Ayuntamiento correspondiente, ademas de la documentacion
que se indica en las Normas Generales, la documentacion re-
gistral, catastral, tributaria, agraria, etc., necesaria para acre-
ditar la naturaleza juridica de los terrenos, la actividad agraria
que se desarrolla sobre ellos, la vinculacion de la vivienda a la
actividad y la justificacién de su necesidad.

Articulo 181. Infraestructuras territoriales.

1. Definicion: Se consideran como tales las infraestructuras
publicas o privadas que deban ejecutarse en el medio rural y
que sean de interés publico o deban servir a una instalacion o
construccion de interés publico.

2. Condiciones de implantacion: Dada la singularidad es-
pacial de los usos de infraestructuras, no se establecen condi-
ciones especificas de implantacion.

3. Usos: Se clasifican las infraestructuras en los siguien-
tes grupos y tipos:

a) De superficie:

- Carreteras.

b) Aéreas:

- Lineas de alta tension.

- Lineas telefonicas.

- Instalaciones de la red de telecomunicaciones.
c) Subterraneas:

- Redes de agua.

- Emisarios.

- Gasoductos y oleoductos.
- Otras conducciones.

d) Parques edlicos.

4. Condiciones de especificas para las infraestructuras de
superficie.

Los proyectos correspondientes a estas infraestructuras
procuraran su perfecta integracion en el entorno. Evitaran en
lo posible grandes movimientos de tierra, optando, en la me-
dida de lo posible, por otros recursos técnicos como tuneles o
viaductos, sobre todo cuando se trate de terrenos de elevados
valores ambientales o productivos. Los taludes de los desmon-
tes o terraplenes que resulten imprescindibles se trataran me-
diante la plantacion de especies fijadoras.

Durante la ejecucion de las obras se evitara la destruccion
de la capa vegetal en las zonas adyacentes, reponiendo aque-

llas franjas que por razones constructivas (almacenamiento de
materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, préstamos, etc.)
hayan resultado dafadas o deterioradas.

En aquellos tramos que por alteracion de su trazado
quedaran sin uso se levantara el firme y se repondra su capa
vegetal.

5. Condiciones de especificas para las infraestructuras
subterraneas.

Todas las infraestructuras haran reposicion del terreno
vegetal en las zonas afectadas y contaran con la debida
sefializacion.

6. Tramitacion.

Para la implantacion de infraestructuras y servicios cuya
legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de
armonizacion o compatibilizacion con la ordenacion urbanis-
tica (legislaciones de carreteras, ferrocarriles, obras hidrau-
licas y aeropuertos) se estara a lo previsto en la correspon-
diente legislacion sectorial.

Para las obras publicas con excepcional o urgente interés
publico se seguira el procedimiento especifico establecido en
la legislacion urbanistica (152.1).

La ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y servi-
cios publicos estaran sujetos a licencia municipal (152.2).

La ejecuciéon de nuevas infraestructuras no previstas
en Planes de Ordenacion del Territorio, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica o Plan Especial de desarrollo, y las
infraestructuras privadas al servicio de mas de una explota-
cion, que no se encuentran en el supuesto expresado en los
parrafos anteriores (gasoductos, oleoductos, lineas de alta ten-
sion, estaciones base de telecomunicaciones, etc.), se consi-
deran actuaciones de interés publico (152.3).

(143.1) LOUA, art. 170.2

(143.2) LOUA, art. 52.1.B.e

(144.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(145.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(146.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(147.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(148.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(149.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(150.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(151.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(152.1) LOUA, art. 170.2

(152.2) LOUA, art. 52.1.B.e)

(152.3) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

CAPITULO 3

Condiciones particulares para los suelos de especial
proteccion por legislacion especifica

Articulo 182. Suelo no urbanizable de especial proteccién
de vias pecuarias (OE).

1. Se incluyen en este tipo de suelo las vias pecuarias del
término municipal, conforme a lo dispuesto en la legislacion
de aplicacion (154.1).

2. En estos suelos sélo estan permitidos, aparte del uso
tradicional para transito ganadero, aquellos otros que persigan
el fomento de la biodiversidad, el intercambio genético de es-
pecies faunisticas y floristicas, la movilidad territorial de la vida
salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural, ademas
del uso publico y actividades compatibles y complementarias.

3. Le son de aplicacién las determinaciones previstas en
la legislacion ambiental (154.3).

4. Dado que la red de vias pecuarias del término munici-
pal no se encuentra deslindada, el plano de ordenacién com-
pleta 03 representa su trazado orientativo. Las vias pecuarias
existentes en el término municipal, su anchura legal y longitud
aproximada son las siguientes:

- Caflada Real Soriana o de Coérdoba a Extremadura.
Anchura legal: 75,22 m.
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- Vereda de Pedrique o de los Pafieros. Anchura legal:
20,89 m.
- Vereda de Pozoblanco. Anchura legal: 20,89 m.

5. Dentro de los terrenos pertenecientes a la red de vias
pecuarias se prohibe cualquier uso edificatorio. En caso de
desafectacion de cualquier tramo de vias pecuarias, el régi-
men normativo aplicable sera el del tipo de suelo por el que
discurra. El régimen de usos es, pues, el siguiente:

a) Permitidos:
- Ninguno, salvo los contemplados en el punto 2 del ar-
ticulo precedente.

b) Autorizables:

- Infraestructuras territoriales.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autoriza-
bles los usos de adecuaciones naturalisticas, y adecuaciones
recreativas.

c) Prohibidos:

- Edificacion agricola.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
- Instalacién agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: El resto.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

Articulo 183. Suelo no urbanizable de especial proteccién
de cauces, riberas y margenes (OE).

1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacién
de lo dispuesto en la legislacion vigente (155.1), las aguas su-
perficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y
sus margenes, afectadas por los condicionantes y limitaciones
para su proteccion establecidos legalmente en las siguientes
Zonas:

a) Zona de servidumbre de 5 m de anchura, de dominio y
uso publico, en la que se prohibe cualquier uso constructivo,
salvo autorizacion excepcional del 6rgano competente.

b) Zona de policia de 100 m de anchura en la que se
condiciona el uso del suelo y las actividades que se pueden
desarrollar.

2. Para todos los arroyos que discurren por el término
municipal se establece, a efectos urbanisticos, una banda de
10 m de anchura a cada lado del cauce (medidos a partir del
limite del dominio publico hidraulico), en la que es de aplica-
cion el régimen particular definido en este articulo.

3. Este tipo de suelo queda complementariamente some-
tido a las disposiciones de la legislacion sectorial de aplicacion.

4. El régimen de usos establecido es el siguiente:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

b) Autorizables:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: Exclusi-
vamente las vinculadas al medio hidrologico.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autoriza-
bles los usos de «adecuaciones naturalisticas», «adecuaciones
recreativas» y «parque rural», siempre que no afecten negati-
vamente a elementos 0 masas de vegetacion natural, no in-
troduzcan elementos que alteren significativamente el paisaje
rural ni alteren la topografia originaria del terreno. Las edifica-
ciones de servicio de restauracion o alojamiento asociadas al

parque rural habran de situarse, en su caso, fuera de la zona
de proteccién definida en el apartado 1 de este articulo.

- Infraestructuras territoriales. En el caso de las
infraestructuras aéreas y de superficie solo se permite el cruce
de cauces, no trazados paralelos a los mismos.

c) Prohibidos:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: El resto.
- Instalacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas y recreativas: El resto.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales: El resto.

Articulo 184. Suelo no urbanizable de especial proteccion
de infraestructuras territoriales (OE)

1. Integra las infraestructuras de comunicaciones, trans-
porte energético o equipamientos técnicos que, por razén de
la preservacion de su funcionalidad, tienen establecidas por
la normativa sectorial a que estan sometidas limitaciones o
régimen de autorizaciones de usos edificatorios en sus corres-
pondientes zonas de proteccion o afeccion.

2. El régimen de usos en los terrenos aledafos a estas
infraestructuras sera el derivado del régimen establecido por
la respectiva normativa sectorial.

(154.1) Decreto 155/1998, Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, art. 39.1

(154.3) Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, y Decreto 155/1998, Reglamento de
Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia

(155.1) R.D.L. 1/2001, Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Modif. por R.D. 30.10.92
del Dominio Publico Hidraulico y por R.D. 606/ 2003); Decreto
182/2002 Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cau-
ces Urbanos Andaluces

CAPITULO 4

Condiciones particulares para los suelos no urbanizables
de especial proteccion por la planificacion urbanistica

Articulo 185. Suelo no urbanizable de especial proteccion
paisajistica Cerro de la Solana (OE).

1. Constituyen esta clase de suelo la ladera de solana que
supone el fondo sobre el que se presenta la imagen del nucleo
urbano de Villaharta.

El ambito delimitado aparece grafiado en el plano de or-
denacion completa 03.

Los suelos que integran este tipo se caracterizan por su
singularidad paisajistica visual ya que constituyen el telon de
fondo sobre el que se presenta el nucleo urbano debido al
fuerte contraste generado entre el color blanco del nicleo y el
verde proveniente del olivar.

2. El régimen de usos que establece el Plan para este
suelo es el siguiente:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

b) Autorizables:

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: son autoriza-
bles en las modalidades de adecuaciones naturalisticas y re-
creativas.

- Infraestructuras territoriales.

c) Prohibidos:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Vertedero.

- Instalacién agropecuaria.

- Establecimientos turisticos.
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- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto.
- Edificacion publica.

- Instalacion extractiva.

- Industria.

Articulo 186. Suelo no urbanizable de especial proteccién
Formaciones Densas Arboladas (OE).

1. Constituyen esta clase de suelo aquellas zonas que
destacan por la densidad de su arbolado enclavadas en la
clase de suelo no urbanizable de caracter natural Sierra de
Villaharta.

El ambito delimitado aparece grafiado en el plano de or-
denacion completa 03.

2. El régimen de usos que establece el Plan para este
suelo es el siguiente:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

b) Autorizables:

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: son autoriza-
bles en las modalidades de adecuaciones naturalisticas y ade-
cuaciones recreativas.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales.

c) Prohibidos:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Vertedero.

- Instalacion agropecuaria.

- Establecimientos turisticos.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto

- Edificacion publica.

- Instalacion extractiva.

- Industria.

Articulo 187. Suelo no urbanizable de especial proteccién
de recursos culturales (OE).

1. Se integran en este tipo de suelo elementos naturales
o construidos singulares, caracterizados por sus valores arqui-
tectonicos, culturales, historicos, paisajisticos, etnograficos,
naturales, o de uso, y que, a pesar de no estar declarados
como B.I.C. o aparecer inscritos en el Registro Andaluz de Pa-
trimonio Histdrico, forman parte del conjunto patrimonial his-
torico, cultural y natural del municipio, estando ademas fuerte-
mente arraigados entre la poblacion local.

El Plan pretende en estos suelos la proteccion, conserva-
cion y recuperacion de su patrimonio, asi como su difusion y
conocimiento.

2. Los elementos incluidos en este suelo quedan identifi-
cados y localizados en el plano de ordenacién estructural 01
y completa O3 mediante iconos que distinguen los distintos
tipos que se relacionan a continuacion:

a) Patrimonio cultural hidrologico: Fuentes, pilares y vene-
ros. Se recogen cuatro fuentes, dos de las cuales estan incor-
poradas al Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan
(las dos primeras).

- Fuente del Cordel.

- Fuente de la Boca del Infierno.

- Fuente de Malos Pasos.

- Fuente de la Belleza.

b) Patrimonio natural: Se recoge el elemento vegetal de
interés situado fuera del nucleo urbano: Encina. Nombre del
Paraje: Lopillo. Coordenadas UTM: 30 SUH 3317625006. Lo-
calizacién: en el km 33,150 de la Carretera Villaharta-Pozo-
blanco.

3. El Plan establece el siguiente régimen de intervencio-
nes autorizables en estos elementos:

Patrimonio cultural hidrolégico:

El régimen de autorizacion de actuaciones es el que se
recoge en la ficha correspondiente del Catalogo de Espacios
y Bienes Protegidos del Plan. Respecto al resto, se protege la
salida de agua, que debera mantenerse.

Patrimonio natural:

Se establece un radio de proteccion de 15 metros alrede-
dor de la encina.

CAPITULO 5

Normas particulares para los suelos no urbanizables
de caracter natural

Articulo 188. Suelo no urbanizable de caracter natural:
Serrana del Carril.

1. Se integran en este tipo de suelo los terrenos que, pre-
sentando los mismos valores naturales que el suelo no urbani-
zable de especial proteccion Sierra de Villaharta, aunque con
una menor densidad de arbolado, dada su situacion geogra-
fica proxima a las infraestructuras de comunicacion existen-
tes, permite suponer que en un futuro seran los suelos donde
se sitle el crecimiento del nucleo urbano.

2. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo
de suelos es el siguiente:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

b) Autorizables:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Instalacién agropecuaria.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autoriza-
bles los usos de «adecuaciones naturalisticas», «adecuaciones
recreativas» y «parque rural».

- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica: sélo equipamientos sociales, educa-
tivos o sanitarios.

- Industria: sélo es autorizable el tipo «industria vinculada
al medio rural».

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Vertedero: Seran autorizables las plantas de transferen-
cia, vertederos de escombros y restos de obras y plantas de
tratamiento de residuos solidos urbanos.

- Infraestructuras.

c) Prohibidos:

- Vertedero: El resto.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto.

- Edificacion publica: El resto.

- Industria: El resto.

Articulo 189. Suelo no urbanizable de caracter natural
Sierra de Villaharta.

1. Se integran en este tipo de suelo los terrenos serranos
de caracter forestal que constituyen la mayor parte del tér-
mino municipal de Villaharta.

El ambito delimitado aparece grafiado en el plano de or-
denacion completa O.3.

Los suelos incluidos presentan dos tipos de valores: por
un lado, su funcién ecologica (soporte de biocenosis natura-
les, proteccion del suelo frente a la erosion, mantenimiento de
la biodiversidad, refugio de la vida silvestre, absorcion de CO,,
contenedor de habitats naturales y seminaturales, etc.), y por
otro, su interés sobresaliente desde la dimension paisajistica.

Se trata, pues, de terrenos vulnerables desde el punto de
vista ambiental y, por ende, de escasa capacidad de acogida
de usos urbanos, debido fundamentalmente a sus fuertes pen-
dientes. Por ello, el objetivo del Plan es la preservacion del
caracter forestal de los terrenos y de sus importantes valores
ecologicos y paisajisticos.
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2. La regulacién de los tipos de obras y edificaciones en
esta clase de suelo tiene como criterio rector la preservacion
de la identidad natural y de la virginidad urbanistica de este
espacio, permitiendo solo aquellos usos necesarios para el de-
sarrollo sostenible o defensa de sus recursos.

3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo
de suelo es el siguiente:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

b) Autorizables:

- Instalacién agropecuaria.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: seran autori-
zables los usos de adecuaciones naturalisticas, adecuaciones
recreativas y Parque rural, siempre que no afecten negativa-
mente a elementos 0 masas de vegetacion natural, no intro-
duzcan elementos que alteren significativamente el paisaje
rural ni alteren la topografia originaria del terreno. Seran au-
torizables los complejos de ocio destinados principalmente al
cuidado de la salud.

- Establecimientos turisticos: seran autorizables los usos
de campamentos de turismo o campings, otros establecimien-
tos turisticos colectivos de alojamiento rural y los estableci-
mientos turisticos no colectivos de alojamiento rural, estos
ultimos cuando se realicen en edificacion legal preexistente.
La categoria de establecimientos hoteleros y apartamentos tu-
risticos rurales, complejos turisticos, villas y balnearios seran
autorizables cuando se instalen a menos de 500 m de la red
de carreteras existente.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Vertedero: seran autorizables las plantas de transferencia.

- Infraestructuras territoriales.

c) Prohibidos:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Vertedero: el resto.

- Instalacién extractiva.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas: el resto.

- Establecimientos turisticos: el resto.

- Edificacion publica.

- Industria.

CAPITULO 6

Normas particulares para los suelos no urbanizables
de caracter rural

Articulo 190. Suelo no urbanizable de caracter rural:
Ruedo de Villaharta.

1. Se integran en este tipo de suelo una franja de terreno
que rodea al nucleo urbano de Villaharta, sin valores especial-
mente destacables desde el punto de vista medioambiental de-
bido a la transformacion sufrida.

El ambito delimitado aparece grafiado en el plano de or-
denacion completa 03.

La moderada capacidad productiva del suelo, la ausencia
de valores ambientales intrinsecos de importancia, su caracter
limitrofe con el nucleo urbano y la relativamente buena acce-
sibilidad, le confieren mayor capacidad de acogida de edifica-
ciones e instalaciones que hayan de ubicarse en el suelo no
urbanizable respecto a otras zonas del territorio municipal.

2. El régimen de usos establecido por el Plan en este tipo
de suelo es el siguiente:

a) Permitidos:

- Edificacion agricola.

b) Autorizables:

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.

- Instalacion agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalaciones naturalisticas o recreativas.

- Establecimientos turisticos.

- Instalaciones extractivas.

- Edificacion publica.

- Industria: son autorizables los usos «industrias vin-
culadas al medio rural» (art. 150.3.b) y «otras industrias»
(art. 150.3.f).

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales.

c) Prohibidos:

- Industria (el resto).

CAPITULO 7

Condiciones particulares de los sistemas generales
territoriales

Articulo 191. Sistemas generales territoriales (OE).

1. Integran estos suelos los elementos que el Plan clasi-
fica como sistema general en suelo no urbanizable, conforme
a lo dispuesto en el Titulo Il de estas Normas.

Los suelos afectados quedan identificados en el plano de
ordenacion estructural O1 y en el de ordenacion completa O3.

2. Se identifican dos tipos de Sistemas Generales:

a) Sistema General de Comunicaciones, Infraestructuras,
Transportes y Servicios Técnicos.

- SG-TI Centro de gestion de RSU.

- SG-TI Deposito de agua.

b) Sistema de Espacios Libres.

- SG-EL: Paraje Cafiada del Carril.

Los usos permitidos en los sistemas de espacios libres
son las actividades recreativas y de esparcimiento.

c) Sistema General de Equipamientos.

- SG-EQ: Campo de futbol.

- SG-EQ: Cementerio.

3. Para el Sistema General de Comunicaciones e
Infraestructuras, se estara a lo dispuesto en su propia norma-
tiva sectorial, en particular en cuanto a zonas de servidumbre
y afeccion, asi como en cuanto a su régimen.

4. Queda prohibida cualquier edificacién o instalacion
dentro de estos suelos hasta la aprobacién del trazado de las
infraestructuras, del proyecto de equipamiento o del corres-
pondiente Plan Especial.

Cérdoba, febrero de 2009. El Equipo Redactor; Isabel
Casas Gomez, Arquitecta; José Antonio Esquinas Garrido, Ar-
quitecto; Cecilia Martinez Pancorbo, Arquitecta; M.? José Cal-
derén Caballero, Abogada Urbanista; José Ignacio Carpintero
Agudo, Lcdo. Ciencias Medioambientales.

FICHAS DE PLANEAMIENTO
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SUZt/SR/1/07. "SOLANA DEL PENON
PRIVADA

1.841,00ms
De Ila aprobacion: 2 Afos

0,15 met/me
10.228,40 s
PLAN PARCIAL |

Unifamiliar Aislada (E.A.T.

EXCESO ¥ DEFECTO DE APROVECHAMIENTO:

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO:
CESION DE APROVECHAMIENTO:

DENSIDAD:

AR 07 | APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO:

0,15 mat/me

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

RESERVAS DOTACIONALES

ESPACIOS LIBRES:

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

RESIDENCIAL | PORCENTAJE MIN. DE VIVIENDA PROTEGIDA:

TRANSITORIO | EDIFICABILIDAD GLOBAL:

102.284,00 m?

URBANIZABLE
ituada en el suroeste del término municipal a pie de la carretera N-432, obedeciendo a criterios de

de las viviendas implantadas ya en suelo no urbanizable. Se garantizard una vertebracién adecuada del sector y la conexién

las vias que se propongan.

regulariza
racional e

PRECEPTIVOS: Actualmente el planeamiento de desarrolo de este sector se encuentra aprobado inicialmente.

DESARROLLO DEL SECTOR. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

INSTRUMENTO DE DESARROLLO: ~ Plan Parcial
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AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS

/AREA DE REPARTO:
GENERALES: Ordenar la bolsa de suelo resi

APROVECHAMIENTO MEDIO:
APROVECHAMIENTO OBJETIVO:
COEFICIENTE DE USO Y TIPOLOGIA:

[ usos PORMENORIZADOS

| PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:
PROGRAMACION Y GESTION
INICIATIY A PREFERENTE:
PLAZOS MAXIMOS DE EJECUCION:

‘ DENOMINACION:
CLASE DE SUELO:
CATEGORIA DE SUELO:
AMBITO:

USO GLOBAL:
EQUIPAMIENTOS:
APARCAMIENTOS:
VINCULANTES:
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Cordoba, 11 de diciembre de 2009.- El Delegado, Francisco Garcia Delgado

SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO




