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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 3 de junio de 2021, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacién del Territorio en Coérdoba, de Certificacion del
Acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cérdoba, de 4 de mayo de 2021, de Aprobacion Definitiva de manera Parcial con
Suspensiones del Cumplimiento de Resoluciéon del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Valenzuela, y publicacién de la Normativa Urbanistica.

Expte.: P-7/15

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, con fecha 19 de mayo de 2021, y en el nimero de registro 7.591,
se ha procedido a la Anotacién Accesoria de Cumplimiento de Resolucion y depésito del
instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento,
de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados dependiente de la
Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administraciéon de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y en el articulo 41.1 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, esta Delegacion
Territorial hace publica la Certificacién del Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Coérdoba, de 4 de mayo de 2021, de Aprobacion Definitiva de manera
Parcial con Suspensiones del Cumplimiento de Resolucion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Valenzuela y el contenido de sus Normas Urbanisticas (Expte. P-7/15).

CERTIFICACION

Certificacion emitida previamente a la aprobacion del acta, en los términos previstos
en el articulo 19.5 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico, asi como los articulos 93, 95 y 96 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la
Administracion de la Junta de Andalucia, de acuerdo adoptado por la Comisién Territorial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (CTOTU), de 4 de mayo de 2021, en relacion al
expediente P-7-15: Expediente formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Valenzuela
en solicitud de aprobacién definitiva del PGOU por la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cérdoba (en adelante CTOTU), en virtud de los dispuesto
en el articulo 31.2.b.a de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

ANTECEDENTES DE HECHO.

1. Con fecha 4 de abril de 2021 tiene entrada en esta Delegacion Territorial expediente
administrativo de tramitacion completo y documento del Cumplimiento de Resolucion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Valenzuela, para su aprobacién definitiva por
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba (en adelante
CTOTU) de acuerdo con lo previsto en el en el art. 12.1.d del Decreto 36/2014, de 11 de
febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de la
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Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
en relacion con el art. 31.2.B.a de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

2. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Coérdoba
(en adelante CTOTU), en sesion de fecha 15 de diciembre de 2017, acordé Aprobar
Definitivamente de Manera Parcial el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Valenzuela, suspendiendo su aprobacion, respecto de las deficiencias que se sefialaban
en el apartado cuarto de los Fundamentos de Derecho, debiendo ser una vez subsanadas
y aprobadas por la Corporacién Municipal, elevadas de nuevo a la Comisién Territorial de
Ordenacion de Territorio y Urbanismo para la aprobacion definitiva.

3. El referido PGOU, se inicia con la aprobacién del Avance en diciembre de 2004,
posteriormente fue inicialmente aprobado, por acuerdo plenario de 4 de enero de 2007, y
tras varios periodos de informacion publica, comunicacion a los municipios colindantes,
recabar los informes preceptivos, y ajustar la evaluacion ambiental estratégica de dicho
plan al nuevo procedimiento de evaluacién establecido tras la entrada en vigor del
Decreto 3/2015, de 3 de marzo, la CTOTU, el 15 de diciembre de 2017, acordé Aprobar
Definitivamente de manera parcial, debiendo ser subsanadas y aprobadas las deficiencias
sefaladas por la Corporaciéon Municipal y elevadas de nuevo a la Comisién Territorial de
Ordenacion de Territorio y Urbanismo para su aprobacion definitiva.

Con fecha 11 de junio de 2020 se aprobd por el pleno del Ayuntamiento de Velenzuela
la Subsanacion de deficiencias para el cumplimiento de la resolucion de la Comision
Territorial de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de 15 diciembre de 2017.

El 6 de julio de 2020, se remite dicho documento a la Confederaciéon Hidrografica del
Guadalquivir (CHG) para la emision de informe, habida cuenta que las modificaciones
introducidas, como consecuencia de atender lo sefialado en el resolucion (véase apartado 4.a),
afectan a intereses publicos tutelados por dicha Administracion.

El 4 de septiembre de 2020, el Ayuntamiento, en sesion plenaria, dado el alcance
de las modificaciones introducidas, acuerda someter el documento de Cumplimiento de
Resolucion al tramite de informacién publica, por el plazo de un mes, mediante anuncio
previo en BOP num. 175, de 11 de septiembre de 2020, y el Diario Cérdoba, de 24 de
octubre de 2020, y en el tablon de edictos del ayuntamiento, concluyendo el mismo si la
formulacion de alegaciones.

La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir emite informe el 16 de septiembre de
2020, como si de un expediente ex novo de revision se tratase, sin haber tenido en cuenta la
tramitacion anterior del presente expediente, donde ya consta informe de la CHG de febrero
de 2014 al documento de aprobacién provisional, haciendo un requerimiento al Ayuntamiento
para la subsanacion de cuestiones que no son objeto de cumplimiento de resolucién y
respecto al asunto objeto de subsanacion que tiene que ver con los cauces, basicamente
sefala que todos la cauces publicos referido en el informe (relacionados) el planeamiento
urbanistico, debera respetar la Zona de Dominio Publico Hidraulico y dejar libre para uso
publico la Zona de Servidumbre, y deberan permanecer en su estado natural.

El equipo técnico redactor del documento, emite informe elaborado al efecto el 8 de
febrero de 2021, concluyendo que no procede subsanar el documento y lo relacionado
con la subsanacion se entiende que atiende a lo referido por la CGH, y corrige algunos
errores materiales detectados en el documento.

Finalmente, en sesion plenaria el Ayuntamiento, en sesién de 5 de marzo de 2021, el
pleno del Ayuntamiento de Valenzuela asume el informe del equipo técnico antes referido,
acuerda aprueba el documento de subsanacion y remitir el mismo a la comision territorial
en solicitud de aprobacion definitiva, extremo que tuvo lugar el 4 de abril de 2021.
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4. Emitido informe del Servicio de Urbanismo el 19 de abril de 2021, en el que se
contiene la descripcién detallada, analisis y valoracion de la documentacién, tramitacién
y determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica contenido en el expediente,
el mismo sirvié de motivacion a la propuesta de resolucion de la Delegada Territorial,
de conformidad con el articulo 88.6 de la Ley 39/2015, y STS de 11 de febrero de 2011,
en el sentido aprobar definitivamente de manera parcial el Plan General de Ordenacion
de Valenzuela suspendiendo su aprobacion respecto de las deficiencias deficiencias
sefaladas.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente instrumento de planeamiento se corresponde con la formulacion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Valenzuela, al establecer la ordenacion
urbanistica integral del municipio, constituyéndose en el primer instrumento de ordenacion
integral de la totalidad del término municipal y organizador de la gestion para su ejecucion,
conforme a lo dispuesto en los articulos 2.2.a, 3, y de 8 a 10, de la LOUA.

Segundo. La Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cordoba, es competente para resolver el presente expediente, de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 12.1.d del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regulan las
competencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en relacion con el articulo 31.2.B.a de la LOUA,
y ello por la afeccidon del Cumplimiento de Resolucién a la ordenacion estructural del
referido Plan General de Ordenacién Urbanistica, y tratarse de un municipio no identificado
como Ciudad Principal o Ciudad Media de nivel 1 en el sistema de Ciudades del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia.

Tercero. La tramitacion del presente expediente se ajusta, en general, a lo previsto
en los articulos 32, y 39 de la LOUA, en cuanto a procedimiento (art. 32 y art. 33) e
informacién publica y participacion (art. 32 y art. 39), siendo este el procedimiento
sefalado por la CPOTU de Coérdoba para subsanar las deficiencias que motivaron
el acuerdo de aprobacion definitiva parcial con suspensiones del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Valenzuela de fecha 15 de diciembre de 2017.

Cuarto. La documentacién y determinaciones del presente expediente, se adecuan
basicamente a lo establecido en los articulos 9; 101.Ay 2,y 161y 36.1 y 2.b, de la
LOUA, reiterandose las consideraciones y valoraciones contenidas en los acuerdos de
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, de 15 de
diciembre de 2017, ello sin perjuicio de sefalar en cuanto a algunas de sus determinaciones
las siguientes consideraciones:

1. En el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Arqueoldgica, se incluye el
Yacimiento Arqueolégico de Cerro Boyero y su entorno (zona de afeccion), inscrito en
el CGPHA, como Bien de Interés Cultural, con la tipologia de Zona Arqueoldgica, que
se delimita en los planos ordenaciéon O1 y O3 del término municipal, y se incluye su
regulacién en la normativa urbanistica en el articulo 152. No obstante, se hace referencia
en esta categoria, a otros bienes integrantes del patrimonio histérico inscritos individual
o colectivamente o con expediente de inscripcidn incoado como Bienes de Catalogo del
Patrimonio Histérico Andaluz, cuando no esta justificado que existe dicha inscripcion en
el Catalogo del Patrimonio antes referido, motivo por el cual no pueden pertenecer a esta
categoria (art 46.1.b de la LOUA). Por otra parte, para el entorno, perimetro delimitado
como zona de afeccion, que en la memoria de subsanacion consta que los usos permitidos
son los del régimen del suelo de caracter natural o rural y estaran condicionados a la
obtencién de la preceptiva autorizacién del 6rgano competente en materia de Patrimonio
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Histérico, este régimen no se incluyen en la normas urbanisticas. Por ultimo en dicho
articulo 152 se hace referencia inadecuada, a otros bienes objeto de proteccion, que
estan incluidos en el Catalogo del PGOU por ser emergentes, que no son zonas y ya se
encuentra regulados en dicho catalogo, por lo que no se deben incluir en esta categoria
de suelo.

2. El ARI/6/06, no se prevé el minimo de viviendas protegidas, establecido en el
articulo 10.1.a.b. de la LOUA, que si bien es verdad dicho articulo prevé la excepcion en
la obligacion de reservar terrenos para la construccion de vivienda protegida, referida en
el apartado 1.4.4 de la memoria, por tratarse de una actuaciéon con densidad inferior a
quince viviendas por hectarea, y que la tipologia propuesta es unifamiliar aislada, tipologia
considerada no apta para la construccion de este tipo de viviendas, no obstante no se
prevé la compensacién mediante la integracion de la reserva que corresponda en el resto
del municipio, asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la ciudad, como
preveé dicho articulo.

3. Existe un error material en la Ficha E2, referida a la Ermita del Calvario, que se
incluye entre los elementos con proteccion estructurales y asi consta en la memoria, y sin
embargo el grado de proteccion asignado es integral, ademas no se grafia adecuadamente
en el plano 04 como elemento protegido, como también ocurre con el Ayuntamiento (A1)
y la Iglesia de la Asuncién (A2)

De conformidad con la propuesta formulada por la Delegada Territorial en Cérdoba de
la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, el articulo 31.2.B.a
y 32.4 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dentro del plazo para
resolver, la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por unanimidad
de los miembros asistentes con derecho a voto, adopté el siguiente

ACUERDO

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Valenzuela, suspendiendo su aprobacion, respecto de las deficiencias
sefialadas a continuacién, conforme a lo dispuesto en el articulo 33.2.c de la LOUA y
132.3.b del Reglamento de Planeamiento, debiendo ser subsanadas y aprobadas por la
Corporacion Municipal, elevadas de nuevo a la Comision Territorial de Ordenacion de
Territorio y Urbanismo para su aprobacion definitiva.

Deficiencias a subsanar:

1. En el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Arqueoldgica, se incluye el
Yacimiento Arqueoldgico de Cerro Boyero y su entorno (zona de afeccion), inscrito en
el CGPHA, como Bien de Interés Cultural, con la tipologia de Zona Arqueolodgica, que
se delimita en los planos ordenacion O1 y O3 del término municipal, y se incluye su
regulacion en la normativa urbanistica en el articulo 152. No obstante, se hace referencia
en esta categoria, a otros bienes integrantes del patrimonio histérico inscritos individual
o colectivamente o con expediente de inscripcion incoado como Bienes de Catalogo del
Patrimonio Histérico Andaluz, cuando no esta justificado que existen dicha inscripcion en
el Catalogo del Patrimonio antes referido, motivo por el cual no pueden pertenecer a esta
categoria (art. 46.1.b de la LOUA). Por otra parte, para el entorno, perimetro delimitado como
zona de afeccion, que en la memoria de subsanacion consta que los usos permitidos son
los del régimen del suelo de caracter natural o rural y estaran condicionados a la obtencion
de la preceptiva autorizacién del érgano competente en materia de Patrimonio Historico,
este régimen no se incluyen en la normas urbanisticas. Por ultimo en dicho articulo 152 se
hace referencia inadecuada, a otros bienes objeto de proteccién, que estan incluidos en el
Catalogo del PGOU por ser emergentes, que no son zonas y ya se encuentra regulados
en dicho catalogo, por lo que no se deben incluir en esta categoria de suelo.
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2. En el ARI/6/06, no se prevé el minimo de viviendas protegidas, establecido en el
articulo 10.1.a.b. de la LOUA, que si bien es verdad dicho articulo prevé la excepcion en
la obligacion de reservar terrenos para la construccion de vivienda protegida, referida en
el apartado 1.4.4 de la memoria, por tratarse de una actuacion con densidad inferior a
quince viviendas por hectarea, y que la tipologia propuesta es unifamiliar aislada, tipologia
considerada no apta para la construccion de este tipo de viviendas, no obstante no se
prevé la compensacion mediante la integracion de la reserva que corresponda en el resto
del municipio, asegurando su distribucidon equilibrada en el conjunto de la ciudad, como
prevé dicho articulo.

3. Existe un error material en la Ficha E2, referida a la Ermita del Calvario, que se
incluye entre los elementos con proteccion estructurales y asi consta en la memoria, y sin
embargo el grado de proteccion asignado es integral, ademas no se grafia adecuadamente
en el plano 04 como elemento protegido, como también ocurre con el Ayuntamiento (A1)
y la Iglesia de la Asuncion (A2).

Segundo. Proceder a realizar el depdsito e inscripcion del instrumento de planeamiento
en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento de la Consejeria de
Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio, en la Unidad Registral de esta
Delegacién Territorial, de conformidad con el art. 40 de LOUA y 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 espacios catalogados, y se crea
el Registro Autonémico.

Tercero. Publicar la resolucion junto con el contenido articulado de las Normas
Urbanisticas del instrumento de planeamiento objeto de la misma, en el Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia, de acuerdo con lo previsto en el art. 41 de la LOUA.

Cuarto. Notificar la resolucion al Ayuntamiento de Valenzuela.

Contra los contenidos de la presente resolucidn, que han sido objeto de suspension que
no agotan la via administrativa por carecer de la condicidon de disposicion administrativa
de caracter general, cabe interponer recurso de alzada, en el plazo de un mes, a contar
desde el dia siguiente a su notificacion o publicacidn, ante el érgano que dicto el acto que
se impugna o ante el titular de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion
del Territorio, 6rgano competente para resolver, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 20.4 y disposicién adicional quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, asi
como los articulos 30, 121 y 122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y articulo 115.1 de la Ley 9/2007,
de 22 de octubre, de Administracion de la Junta de Andalucia. Todo lo anterior, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 44 de la Ley 29/1998, de 13 julio, reguladora de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa para los litigios entre Administraciones Publicas.

Contra los contenidos de la presente resolucién que han sido objeto de aprobacion
y que ponen fin a la via administrativa por su condicién de disposicién administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo en el plazo de dos
meses, contados a partir del dia siguiente al de la notificacion, o, en su caso, publicacion
del acuerdo, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de
13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y en el articulo 20.3
del Decreto 36/20014, de 11 de enero.

V° B° El Presidente de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
don Andrés Gutiérrez Istria; la Secretaria de la Comision Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cérdoba, doa Maria Isabel Cabezas Sanchez.
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NORMATIVA URBANISTICA
TiTULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1
Obetivos 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 Valenzuela, con el contenido y el alcance atribuidos a dichos
instrumentos de planeamiento en la legislacion urbanistica vigente en la Comunidad
Autéonoma de Andalucia.

2. Las determinaciones de estas Normas Urbanisticas deben entenderse en
relacién con las disposiciones de la legislaciéon vigente de aplicacion, cuyo contenido
no se reproduce en la Normativa, incorporandose las referencias legales actuales que
corresponden en cada caso mediante llamadas a pie de pagina.

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

4. El presente Plan General tiene por objeto la consecucion de las finalidades de la
actividad urbanistica establecidas en la legislaciéon urbanistica', configurando el modelo
urbano del municipio mediante la definicion de la ordenacién estructural y pormenorizada
prevista en esta legislacion?.

Articulo 2. Vigencia del Plan General.

1. El Plan General entrara en vigor desde la publicacion en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia del acuerdo de su aprobacién definitiva, junto con el articulado de
estas Normas Urbanisticas, previo depésito del mismo en el Registro de Planeamiento de
la Consejeria competente en materia de urbanismo.

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

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacion del Territorio de Ambito
subregional comportara los efectos previstos en la legislacion urbanistica®.

4. La entrada en vigor del presente Plan General comporta los efectos previstos en la
legislacion urbanistica*.

Articulo 3. Régimen de Innovacion del Plan.

La innovacién de las determinaciones contenidas en este Plan podra llevarse afecto
mediante su revision o modificacién, conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica®,
sin perjuicio de la regulacion especifica establecida en este Plan.

Articulo 4. Revision del Plan.

1. El Ayuntamiento podra verificar la oportunidad de proceder a la Revision del
presente Plan a los doce (12) afios de su aprobacion; no obstante, esta 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®, sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio que sean de aplicacion directa.

b. Cuando circunstancias sobrevenidas de caracter demografico o econdémico incidan
sustancialmente sobre la poblacién total y su indice de crecimiento, recursos, usos e
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intensidad de ocupacién 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 desarrollado mayoritariamente.

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

e. Que haya sido urbanizado y edificado la totalidad del suelo de uso industrial o se
justifique la necesidad de su ampliacién por causas extraordinarias.

f. Que se hayan producido cambios generales y sustanciales en la red viaria o en el
sistema de espacios libres.

2. La revisidn 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 veZz'.

Articulo 5. Modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

1. Se considera como modificacion del Plan aquella alteraciéon de sus determinaciones
que no constituya supuesto de revisién 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?.

2. Se exceptuan de esta regla general:

a. Las innovaciones que puedan operar los Planes Parciales de Ordenacién o los
Planes Especiales, en la ordenacién pormenorizada potestativa establecida por este Plan.

b. Las alteraciones y reajustes de la ordenacién detallada, realizadas mediante
Estudios de Detalle redactados en ejecucién de las previsiones de este Plan, expresadas
en las fichas de planeamiento®.

c. Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecidén 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 contenidas 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'.

e. La delimitacion de reservas de suelo para su integracion en los Patrimonios Publicos
de Suelo, de areas de tanteo y retracto y de areas de gestion integrada no previstas
expresamente en el Plan™.

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
Municipales de Edificaciéon o Urbanizacién, una vez aprobadas estas.

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

h. La modificacion de las referencias legales recogidas mediante llamadas a pié de
pagina, por cambios en la legislacion de aplicacion.

3. Las modificaciones de determinaciones del Plan se ajustaran a las condiciones
establecidas en la legislacion urbanistica y se tramitaran conforme se prevé en esta™.

4. Cuando una innovacion del Plan General afecte 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 o no de su alteracién,
asi como el cumplimiento del equilibrio en la diferencia de aprovechamiento medio entre
areas de reparto previsto en la legislacion urbanistica’.
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En caso de alteracion del aprovechamiento medio en suelo urbanizable, el
calculo excluira los sectores que cuenten con aprobacion definitiva de su ordenacion
pormenorizada, asi como los sistemas generales adscritos a los mismos.

Los sectores excluidos, asi como los sistemas generales 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 documentos:

a. Memoria General, que contiene la informacion, los objetivos 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 (1.1) y del nucleo urbano (1.2).

c. Planos de ordenacién estructural: del término municipal (O.1) y del nucleo de
poblacién (0O.2), con las determinaciones previstas en la legislacion urbanistica™.

d. Planos de ordenacién completa: del término municipal (O.3) y del nucleo urbano (0.4),
con las determinaciones de la ordenacidon pormenorizada previstas en la legislacion
urbanistica', conjuntamente con las correspondientes a la ordenacion estructural.

e. Planeamiento y Gestion.

f. Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos.

g. Estudio de Impacto Ambiental.

Articulo 7. Interpretacion del Plan General.

1. La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento, 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 jurisdiccionales 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 razéon
a sus contenidos, finalidad y objetivos, en relacién con el contexto y los antecedentes
histéricos y legislativos, asi como en atencion a la realidad social del momento.

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

- La memoria sobre la planimetria.

- La normativa urbanistica sobre los restantes documentos del Plan en cuanto a

ejecucién 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.

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 legislacion urbanistica’®.

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

a. Consulta directa del Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados.

b. Consultas previas.

c. Informaciones urbanisticas.
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d. Cédulas urbanisticas.

2. Consultas directas:

Toda persona tiene derecho a consultar gratuitamente la documentacion integrante
del Plan General de Ordenacion Urbanistica y de los instrumentos de desarrollo y
complementarios del planeamiento conforme a la legislaciéon que regula el acceso a ésta,
en los lugares y condiciones fijadas por el Ayuntamiento. Se podran solicitar copias de
esta documentacion conforme se regule en la ordenanza municipal de aplicacion.

3. Consultas previas:

Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias sobre las caracteristicas
y condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo
requiera su objeto, debera acompanarse de anteproyectos 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 determinado, 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 determinado al efecto.
La solicitud de informe debe ir acompafada de plano de emplazamiento de la finca, con
referencia a los planos de Plan General o bien la denominacién oficial precisa del poligono
o sector objeto de la consulta. Los servicios municipales podran requerir al consultante
cuantos otros datos de localizacién y antecedentes fuesen necesarios.

5. Cédulas urbanisticas:

Las informaciones urbanisticas podran tener contenido de cédula urbanistica conforme
a lo previsto en la legislacion urbanistica'.

CAPITULO 3

Ordenacién Estructural del municipio y su ndcleo urbano

Articulo 9. Ordenacién estructural del municipio y su ndcleo urbano.

1. De conformidad con lo regulado en la legislacion urbanistica', el Plan General
determina en el plano de ordenacion estructural del municipio, y del nucleo de poblacién
que lo constituyen asi como en la presente normativa urbanistica, los aspectos concretos
y el alcance de las determinaciones que configuran su ordenacion estructural.

Articulo 10. Identificacién de la ordenacién estructural.

1. Las determinaciones propias de la ordenacién estructural se identifican en lo
referente a sus dimensiones fisicas y espaciales en los planos de ordenacién estructural
y en los planos de ordenacién completa; en lo referente a su regulaciéon normativa y a la
definicion 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 identificacién en esta normativa urbanistica de los
contenidos y determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, se sefialan con las
siglas «(OE)» los articulos, parrafos, o determinaciones que forman parte de la misma.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 1
Clasificacion y categorias del suelo

Articulo 11. La clasificacion y las categorias del suelo (OE).
1. El Plan General, de conformidad con lo establecido en la normativa urbanistica
vigente, clasifica los terrenos incluidos en el término municipal identificando las siguientes
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clases y categorias de suelo, delimitadas en los planos de ordenacién estructural O1y O2
y de ordenacién completa O3 y O4:

a. Suelo Urbano:

Integrado por el suelo urbano consolidado y el no consolidado, delimitados conforme
a los requisitos sefialados por la legislacion vigente™®.

b. Suelo No Urbanizable:

Integrado en este Plan por el suelo de especial proteccién por legislacién 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?.

c. Suelo Urbanizable:

Integrado en este Plan por el Suelo Sectorizado y Suelo No Sectorizado, delimitado
conforme a los requerimientos de la legislacion urbanistica®'.

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

Articulo 12. La calificacion del suelo. Divisién por usos e intensidades.

1. Mediante la calificacion, el Plan General divide las distintas clases de suelo en
zonas, a las que asigna usos globales o, en su caso, pormenorizados, tipologias
edificatorias e intensidades de uso.

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

CAPITULO 2
Derechos y deberes de la propiedad del suelo

Articulo 13. Derechos y deberes basicos de los propietarios.

Los derechos y deberes basicos de los propietarios derivan del conjunto de
determinaciones establecidas por las Normas, en correspondencia con lo que se
establece en la normativa urbanistica vigente?2.

Articulo 14. Gestién del Plan: 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
aprovechamiento urbanistico correspondiente:

a. En el suelo urbano:

Para cada 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:

El Plan General delimita en esta clase de suelo un area de reparto, que comprende un
sector completo de usos globales iguales. Se define el aprovechamiento medio calculado
conforme a la legislacion urbanistica.

2. La delimitacion grafica de las areas de reparto se establece en los planos de
ordenacion del nucleo urbano.

Articulo 15. Expedientes de alineaciones.

En aquellos casos en los que la ordenacién pormenorizada del Plan determine
realineaciones de parcelas del suelo urbano consolidado, que no comporten alteraciones
sustanciales de su aprovechamiento, el aprovechamiento de la parte de parcela afectada
por la realineacion podra ser acumulado en el resto de parcela.
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Articulo 16. Régimen de fuera de ordenacion.

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

Asi mismo, quedaran asimilados al régimen de fuera de ordenacion, conforme a lo
previsto en la legislacion urbanistica?s:

a. Las obras, edificaciones, construcciones y edificaciones realizadas con infraccién
de la normativa urbanistica, respecto a los cuales no se puedan adoptar medidas de
proteccién y restauracion de la legalidad por haber transcurrido el plazo legalmente
previsto para ello?.

b. Las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en los casos de
imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucién de reposicion de la realidad fisica
alterada.

2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera de ordenacion?:

a. Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la
nueva ordenacion:

Se encuentran en esta situacion:

- Con caracter general, en todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones
o instalaciones que ocupan suelos destinados a dotaciones publicas o que impidan la
efectividad de su destino y las que se ubican sobre suelos de dominio publico de cualquier
clase. También se encuentran en esta situacion los cuerpos edificados de parcelas
incluidas en el Catalogo de Bienes y espacios Protegidos cuyas caracteristicas resulten
incompatibles con el régimen de proteccién establecido en este.

- En suelo urbano consolidado las edificaciones, construcciones o instalaciones
destinadas a usos prohibidos por el Plan en la zona de suelo en la que se ubican.

- En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, las edificaciones, construcciones
o instalaciones, mientras no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacién
detallada establecida por el instrumento de planeamiento idéneo segun la clase de suelo
de que se trate.

En suelo no urbanizable, las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas
a usos prohibidos en la categoria de suelo en la que se ubican, asi como las situadas
en las parcelaciones urbanisticas a que se refiere la disposicion adicional primera de la
Ley 7/2002, LOUA, aquellas que induzcan a la formaciéon de nuevos asentamientos por
generar demandas de infraestructuras y servicios colectivos impropios de esta clase de
suelo y, en todo caso, las que se localicen a menos de 250 metros de suelos urbanos o
urbanizables.

b. Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la
nueva ordenacion:

Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construcciones o instalaciones 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 sobre actuaciones autorizables en cada
una de estas situaciones es el siguiente?.

a. Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la
nueva ordenacion:

Con carécter general sélo podran realizarse las obras de reparacién y conservacién
que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizaciéon conforme al destino
establecido. Cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a
incremento del valor de expropiacion.

Se consideran obras de reparacion y conservacién las incluidas en el nivel de
intervencion 1 definido en el articulo 89 de estas normas urbanisticas.

b. Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la
nueva ordenacion:
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Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de
mejora y reforma, incluidas las de adaptacion para ubicacion de actividades, conforme a
la regulacion de usos establecida por el Plan

Seran también autorizables las obras de mejora o reforma que impliquen ampliacién
de la edificacion existente, siempre que no supongan la superacion de la ocupacion y
edificabilidad maxima asignadas por el Plan a la parcela, y que la ampliacién proyectada
no agrave la disconformidad de la construccion, instalacion o edificacion con las
determinaciones del Plan (en suelo no urbanizable, concretamente, las de distancia a
linderos y altura).

Se consideran obras de mejora y reforma las incluidas en los niveles de intervencién
2, 3y 4 definidos en el articulo 89 de estas normas urbanisticas.

4. En ningun caso podran autorizarse obras sobre edificaciones, construcciones
o instalaciones existentes que no acrediten el transcurso del plazo establecido para el
ejercicio de las potestades de disciplina urbanistica legalmente previstas?’, en cuyo caso
procedera la apertura del correspondiente expediente de restablecimiento de la legalidad
urbanistica®.

CAPITULO 3
Régimen urbanistico de los sistemas

Articulo 17. Sistemas generales y sistemas locales.

1. Sistemas generales (OE):

Son los conjuntos de elementos 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.

Quedan identificados y delimitados en los planos de ordenacion O1, 02, O3 y O4, y
estan integrados por:

a. Sistema General de Infraestructuras y Servicios.
b. Sistema General de Espacios Libres.
c. Sistema General de Equipamientos.

2. Sistemas locales:

Son aquellos equipamientos, espacios libres o viales que prestan los servicios
y funciones propios de su naturaleza en una determinada zona de la poblacion y que
complementan la estructura integrada por los sistemas generales.

Quedan identificados y delimitados en los planos de ordenacién completa O3y O4, y
estan integrados por:

a. Sistema local de comunicaciones e infraestructuras.
b. Sistema local de espacios libres.
c. Sistema local de equipamientos.

Los planes parciales y planes especiales determinaran los sistemas locales conforme
a las previsiones del Plan General y con arreglo a los parametros establecidos en la
legislacion urbanistica.

3. Titularidad del suelo:

Los suelos calificados como sistemas generales o locales por el Plan son de titularidad
publica, o lo seran en ejecucion de sus determinaciones, conforme a las previsiones de la
legislacion urbanistica.

El Plan podra calificar como terciarios aquellos suelos de titularidad privada, no
incluidos en los sistemas generales o locales, que se destinen a usos publicos.
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Articulo 18. Obtencién del suelo para sistemas generales.

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

a. En Suelo Urbano:

Mediante expropiacion u ocupacién directa?®.

b. En Suelo Urbanizable:

Mediante ocupacién directa y con cargo a los sectores del suelo urbanizable al que
se adscriben, con exceso de aprovechamiento superior al medio. En el caso de obtencién
anticipada, mediante expropiacion u ocupacion directa, de conformidad con la legislacién
urbanistica®®.

c. En Suelo No Urbanizable:

Mediante expropiacion conforme a la legislacién urbanistica vigente3'.

Articulo 19. 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 actuaciones aisladas: mediante
expropiacion

2. En Suelo Urbanizable:

Mediante cesion obligatoria y gratuita en las diferentes unidades de ejecucién en que
se ejecuten los Planes Parciales.

Articulo 20. Desarrollo y ejecucion de los sistemas generales®?.

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, asi como por proyectos de obra ordinarios.

2. No obstante, estas previsiones podran también desarrollarse en los Planes
Parciales, siempre que la ordenacién 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.

CAPITULO
Determinaciones sobre sistemas

Articulo 21. Sistema de comunicaciones e infraestructuras.

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 destinados 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 servicios basicos en materia de abastecimiento de agua
(canalizaciones y depdsitos), eliminacion y tratamiento de aguas residuales (canalizaciones
y depuradoras), eliminacion de residuos solidos, centros de transformacion o distribucion
de energia e instalaciones de telefonia y telecomunicaciones.

2. El trazado de los elementos de este sistema que pertenecen a la ordenacién
estructural queda recogido el plano O.2 (ordenacién estructural), y el de los incluidos en
la ordenacion pormenorizada en el plano O.4 (ordenacion completa). En este ultimo caso,
el trazado de los elementos incluidos en suelo urbanizable tiene caracter orientativo.

3. Los tendidos eléctricos aéreos de alta y baja tension se atendran a su legislaciéon
sectorial especifica recomendandose desde este Plan su soterramiento en suelo urbano.
En el desarrollo de los planes parciales y unidades de ejecucién, las cargas provocadas
por el soterramiento u otras acciones impuestas por la legislacion sectorial vigente,
corresponderd a los propietarios.
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4. La proteccion y servidumbres de los elementos que componen este sistema general
se ajustara a la reglamentacion aplicable.

Articulo 22. Sistema de espacios libres.

1. El sistema de espacios libres esta compuesto por los parques urbanos (sistema
general) y por las zonas verdes, jardines y areas libres (sistema local), identificadas en los
planos de ordenacion estructural y completa, respectivamente.

2. Dentro del sistema de espacios libres podran admitirse edificaciones destinadas a
equipamiento, cuya ocupacion de suelo no podra superar el 10% de la superficie total del
parque, zona verde o area libre.

Articulo 23. Sistema de equipamientos.

1. Comprende el sistema de equipamientos las reservas de terrenos y centros publicos
destinados a usos docentes, sanitarios, asistenciales, deportivos, comerciales, culturales
y sociales contemplados por el Plan General.

2. Las edificaciones destinadas a equipamiento se adaptaran a las condiciones de
edificacion de la zona en que se ubiquen, pudiendo quedar justificadamente excepcionados
del cumplimiento de las limitaciones de las Normas Urbanisticas por razones de su
programa funcional, de acuerdo con la legislacion especifica aplicable.

3. Si las caracteristicas necesarias para la edificacién dotacional impidieran
ajustar la edificacion a la ordenanza de la zona en que se ubica, podra excepcionarse
justificadamente su cumplimiento, mediante la formulacién 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 1lI
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
CAPITULO 1
Instrumentos de ordenacion

Articulo 24. Disposiciones generales. Orden de prioridades®.

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

2. Los instrumentos de planeamiento cuya formulaciéon prevea 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. No obstante, podra adelantarse la
formulacion de determinados instrumentos de planeamiento, justificada por su interés
urbanistico general.

3. En los casos en los que se determine el incumplimiento de las previsiones de los
plazos de ejecucion por causas no imputables a la Administracion actuante, quedara ésta
facultada para acordar las medidas previstas en la legislacion urbanistica, en funcién del
interés urbanistico general.

Articulo 25. Instrumentos de ordenacién.

El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante las siguientes figuras de
planeamiento:

a. Planes Parciales de Ordenacion:

Para sectores completos de suelo urbano no consolidado (no se han delimitado
sectores en SUnc), y suelo urbanizable sectorizado (SUzS), conforme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica®®.
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b. Planes Especiales:

De reforma interior para la ordenacién detallada en el suelo urbano no consolidado, o
con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo conforme a lo dispuesto en
la legislacion urbanistica®®.

c. Estudios de Detalle:

Para ajustar la ordenacion de determinados ambitos o como instrumento para la
ordenacion pormenorizada de aquellos ambitos que determine el Plan, de acuerdo con
las previsiones de la legislacion urbanistica®.

d. Ordenanzas municipales de edificacion y/o urbanizacion:

Para la regulacion de aspectos complementarios del planeamiento, bien por remision
expresa del Plan General, o por formulacion conforme a lo previsto en la legislacion
urbanistica®®.

Articulo 26. 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 delimiten al efecto.

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

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*.

CAPITULO 2
Instrumentos de ejecucién

Articulo 27. Proyectos Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal en materia de uso y edificacion
del 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 interpretacién 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 edificaciéon o demolicion.

d. 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 supervision*'.

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

Articulo 28. Proyectos de urbanizacion.
1. Tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias fases, de sectores o
unidades de ejecucidn, en suelo urbano no consolidado o urbanizable, asi como cualquier
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otra operacion urbanizadora integrada que comprenda todos o varios de los grupos de
obras sefialados a continuacién y, en todo caso, la apertura o reforma del viario:

- Vialidad: explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas; construccion y
encintado de aceras; canalizaciones para servicios en el subsuelo.

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

- Suministro de agua: construccién de captaciones, redes de distribucion domiciliaria
de agua potable, de riego y de hidrantes de incendios.

- Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de energia
eléctrica, alumbrado publico, telefonia y telecomunicaciones.

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

- Obras de infraestructuras y servicios exteriores al &mbito de la actuacion precisas
para la conexién adecuada con las redes generales, asi como para el mantenimiento de
la funcionalidad de éstas.

- Demolicion 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 ningin caso determinaciones sobre ordenacion, régimen
de suelo o condiciones de edificacion, ni modificar las previsiones del planeamiento que
desarrollan. Su documentacion se ajustara a la exigida por la legislacion urbanistica*.

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

a. Aprobacién inicial.

b. Audiencia a los interesados por un plazo de quince dias para la presentaciéon de
reclamaciones y sugerencias, con notificacion individual a los propietarios de terrenos
incluidos en el ambito de la actuacion.

c. Resolucion de las reclamaciones y sugerencias presentadas en plazo y aprobacién
definitiva.

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

4. La ejecucion de los proyectos de urbanizacion se ajustara a lo previsto en la
legislacion urbanistica de aplicacion*?, 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 inspeccién.

b. El Ayuntamiento solicitara, en su caso, informes de las companias responsables
del abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico y alumbrado publico, como
requisito previo para la recepcion de las obras.

c. Las infraestructuras de telecomunicaciones que se ejecuten en los proyectos de
urbanizacion deberan ponerse a disposiciéon de los operadores de telecomunicaciones en
condiciones transparentes y proporcionadas.

Articulo 29. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que tienen por objeto aspectos
especificos 0 areas concretas de urbanizacién de alguno de los grupos senalados en el
articulo anterior, sin contemplar la urbanizacion integral de su ambito de actuaciéon*“.

2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion se tramitaran de acuerdo con el
procedimiento establecido legalmente*®.

Articulo 30. Proyectos de edificacion o demolicion.

1. Se incluyen en este tipo de proyectos las obras de edificacién 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.
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2. Se incluyen, asi mismo, los proyectos de demoliciéon, 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 edificacion o demolicion se ajustara a la
exigida en la normativa de aplicacion*® 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 valoracion a los efectos de abono de la tasa correspondiente.

Articulo 31. 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 reglamentacién técnica especifica, por las especificadas
en estas Normas y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.

TITULO IV
INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y EDIFICACION
CAPITULO 1
Licencias

Articulo 32. Actos de edificacion y uso del suelo sujetos a licencia.

1. Estan sujetos a la obtencién previa de licencia urbanistica municipal los actos de
edificacion y uso del suelo enumerados en la normativa urbanistica vigente*®, 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*®.

3. La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano
municipal que determine la legislacion y la normativa de aplicacién en materia de Régimen
Local®.

4. El procedimiento de la concesién de licencias se ajustard a lo establecido en la
normativa urbanistica’' y en la legislacion de Régimen Local que resulte aplicable®?, sin
perjuicio de las especificaciones contenidas en estas Normas.

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en
contra de la legislacion o planeamiento urbanistico de aplicacién.

En el procedimiento de concesion de licencias se dara cumplimiento a las exigencias
de la normativa sectorial, no pudiendo otorgarse la licencia sin la previa emisién de las
autorizaciones o informes exigidos por esta.

Articulo 33. Plazos y condiciones particulares de las licencias.

Las licencias de obras e instalaciones deberan fijar los plazos para el inicio de la
actividad autorizada, asi como para la finalizacién de los actos amparados por ella. En el
caso de que no se determine expresamente, se entenderian otorgadas bajo la condicién
legal de la observancia de un afo para iniciar las obras o instalaciones y de tres afos
para la terminacion de éstas®.

1. La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica
aplicable®®.
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2. Las licencias podran incorporar condiciones particulares 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 peticionario a los
siguientes deberes, sin perjuicio de los restantes sefialados en estas Normas:

- Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administracién municipal como
consecuencia de las actividades autorizadas en ella.

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

- Reparar e indemnizar los dafios 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 duracién de las obras.

- Comunicar la aparicion de hallazgos casuales al objeto de preservar el patrimonio
arqueoldgico soterrado como elemento intrinseco al subsuelo, actuando segun lo
establecido en la legislacién patrimonial®®.

Articulo 34. Tipos de licencias.
1. Las licencias urbanisticas quedan encuadradas por estas Normas en los siguientes
tipos:
- Licencia de parcelacion.
- Licencia de demolicion.
- Licencia de movimientos de tierra.
- Licencia de obras de nueva planta, ampliacion, modificacion o reforma.
- Licencia de obras menores.
- Licencia de actividad.
- Licencia de ocupacion y primera utilizacion.

Articulo 35. Licencias de parcelacion.

1. Estan sujetos a esta licencia los actos de alteracién del parcelario en suelo urbano
y urbanizable, ya sea por subdivision o por agregacion®’.

2. El documento que se acomparfie a la solicitud de licencia de agregacién o
segregacion tendra el contenido minimo siguiente:

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

b. Proyecto de parcelacién suscrito por técnico competente y visado por el Colegio
profesional correspondiente, que incluira planos a escala minima 1:1.000, de situacion,
parcelacion originaria y resultante, recogiendo el parcelario oficial, las edificaciones y
arbolado existentes y los usos de los terrenos®.

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

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

e. 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,
acompafandole titulo o titulos que acrediten el dominio.

Articulo 36. Licencia de demolicion.

1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edificaciones 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 inmueble, conforme a la
legislacion urbanistica®®.
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2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

a. Dos ejemplares del Proyecto técnico que constara como minimo de memoria,
presupuesto, pliego de condiciones técnicas, estudio de seguridad y salud y planimetria
con los planos de situacion (escala minima 1:1000), plantas y alzados (escala minima
1:100).

b. Comunicacién del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada
por el colegio oficial correspondiente.

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

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

Articulo 37. Licencia de movimiento de tierras.

1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de movimiento de tierras, como
desbroces, desmontes, explanaciones, excavaciones y terraplenados, salvo que
estén incluidas como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizacion o de edificacién
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 realizacién y las medidas de seguridad previstas
durante la ejecucion.

b. Plano de emplazamiento a escala 1:2000.

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, suficientes para determinar el
volumen de la actuacién y su posible afeccion a la via publica o a fincas y construcciones
vecinas.

e. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada
por el colegio oficial correspondiente.

Articulo 38. Licencia de edificacion, obras e instalaciones.

1. Estan sujetas a esta licencia las obras de construccién de edificaciones de nueva
planta, de ampliacién, modificacion o reforma de inmuebles que afecten a la estructura,
de modificaciéon del aspecto exterior de las edificaciones y de intervencion total en la
disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que sea su uso®'.

Se someten también a esta licencia las solicitudes de legalizacién de la edificacién
existente, por el procedimiento previsto para las obras nuevas. En suelo no urbanizable,
el procedimiento incluird, en su caso, la tramitacion y aprobacién previa del proyecto de
actuacion o plan especial exigido por la legislacién urbanistica.

2. En cualquier caso, a la solicitud de licencia se acompanara:

a. Dos ejemplares del proyecto basico visado por el colegio profesional correspondiente,
incluyendo el contenido exigido en la legislacién aplicable®, con justificacion grafica y
escrita acreditativa del cumplimiento de la normativa urbanistica, de las condiciones de
proteccién contra incendios y de accesibilidad.

b. Estudio de Seguridad y Salud, o estudio basico, cuando proceda.

c. Comunicacién del encargo de direccion facultativa por técnicos competentes,
visada por los colegios oficiales correspondientes.

d. Proyecto de infraestructuras comunes de telecomunicacién, cuando resulte
exigible.

3. En particular, las actuaciones de ampliacién, modificacion o reforma de edificaciones
existentes, deberan acompafar:

a. En el proyecto basico, la identificacion en memoria y planos de las caracteristicas
urbanisticas de la finca (morfologia, dimensiones, topografia, infraestructuras) y de la
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edificacion existente (tipologia, implantacién en la parcela, dimensiones, altura, uso,
imagen externa), asi como de las obras a ejecutar.

b. La acreditacion documental de la edad de la edificacion, a los efectos de valoracion
del transcurso del plazo establecido para el ejercicio de las potestades de disciplina.

4. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en el articulo 30.3 de
estas Normas.

Articulo 39. 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 reparaciéon de cubiertas y azoteas sin modificacién de sus
caracteristicas.

b. Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas.

c. Reparacion o colocacién de canalones y bajantes interiores o exteriores.

d. Demolicion y reconstruccion de tabiqueria sin modificar su situacion.

e. Reparacion, reforma o sustitucion de instalaciones interiores.

f. Reparacion o sustitucion de solados y de peldarios 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- Sustitucién de puertas y ventanas interiores y exteriores, sin modificar huecos.
Instalacion de aparatos sanitarios.

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

I. Ocupacién 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. Instalacién de casetas prefabricadas

2. La solicitud de licencia ira firmada por el propietario e indicara la situacion,
caracteristicas y presupuesto de las obras y las del inmueble en que se llevan a cabo®.

3. En el caso de que las caracteristicas de las obras exijan la adopcion de medidas
que garanticen la seguridad de los trabajadores o de la via publica, debera aportarse la
documentacion técnica exigida por la normativa de aplicacién en estas materias.

Articulo 40. Licencia de actividad.

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

2. No estan sujetas a esta licencia:

a. Las instalaciones complementarias de la propia edificacion residencial vinculadas
a ésta, como trasteros, locales de reunidon 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
definidas en el proyecto de obra, y sin perjuicio de que deban someterse al procedimiento
de Calificacién Ambiental cuando resulte exigible. En este caso, la apertura del expediente
de calificacién debe ser previa a la concesién de la licencia de obras, y su resolucion
anterior a la concesion de licencia de ocupacion a la edificacion.
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c. Los cambios de titularidad de la actividad deberan comunicarse 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 y control ambiental acompafara:

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 retne las condiciones
de seguridad, salubridad, eliminacion de barreras arquitecténicas y proteccién contra
incendios exigidas legalmente.

4. En las actuaciones sometidas a Calificacion 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 acompafiara:

a. Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico competente y visado por el
colegio profesional correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislacidon
ambiental®®, con justificacion grafica y escrita de las medidas correctoras adoptadas.

b. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada
por el colegio oficial correspondiente.

En estas actuaciones, se entendera autorizada la implantacion, ampliacién, traslado
o modificacién de la actividad cuando cuente con resolucion favorable del expediente de
calificacién y se haya concedido la licencia de actividad.

No obstante, la puesta en marcha de ésta no podra producirse hasta que el titular
presente en el Ayuntamiento certificacion del director técnico que acredite el cumplimiento
de las condiciones ambientales impuestas en la resolucion e incorporadas a la licencia®®.

Articulo 41. Licencia de actividad en actuaciones sometidas a autorizacién ambiental
integrada o autorizacion ambiental unificada.

1. Las actuaciones sometidas a autorizacion ambiental integrada o autorizacion
ambiental unificada deberan contar con la resolucion favorable de estos procedimientos
previamente a la concesion de licencia de actividad. La licencia incorporara los
condicionamientos recogidos por la correspondiente resolucion del procedimiento
ambiental, y no podra otorgarse en contra de lo establecido por el érgano con competencia
sustantiva.

2. 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 correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislacion
ambiental, con justificacidon grafica y escrita de las medidas correctoras adoptadas y del
cumplimiento de los condicionamientos de la correspondiente resolucion de autorizacion
ambiental integrada o autorizacién ambiental unificada.

b. Copia de la resolucion de autorizacion ambiental integrada o autorizacion ambiental
unificada, segun proceda.

c. Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada
por el colegio oficial correspondiente.

Articulo 42. Licencia de actividad en actuaciones con ejecucion de obras.

1. En el caso de que la actuacion para la que se solicita licencia de actividad exigiera
la realizacion de obras de adecuacion en el local, debera también solicitarse la licencia de
obra que proceda, acompafada de la documentacién resefiada en los articulos 38 y 39
de estas Normas.

2. Conforme a lo establecido en la legislacién de régimen local®” cuando, con arreglo
al proyecto presentado, la edificacion de un inmueble se destinara especificamente a
establecimientos de caracteristicas determinadas, no se concedera licencia de obras sin
la autorizacion de la apertura, si fuera procedente.
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Articulo 43. Licencia de ocupacion y primera utilizacion.

1. Estan sujetas a esta licencia®®:

a. La primera utilizacién de las edificaciones de nueva planta y de reestructuracién
total, asi como la de aquellos locales en que sea necesaria por haberse producido
cambios en su configuracion, alteracién 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 preexistentes.

2. En los supuestos contemplados en el apartado a) del numero anterior, la concesion
de la licencia de ocupacién requiere la acreditacion o cumplimentaciéon de los siguientes
requisitos, segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a. Certificacion final de obras cuando la actuacion hubiese requerido de direccién 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. Fotografia de la obra terminada.

d. En su caso, terminacion y recepcion de las obras de urbanizacién que se hubiesen
autorizado simultaneamente con la edificacion.

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

3. No se podra dar licencia hasta que las parcelas cuenten, entre otras, con conexién
a las redes de abastecimiento y saneamiento, no admitiéndose el uso de pozos negros,
fosas sépticas o el vertido directo.

CAPITULO 2
Deber de conservacion de las edificaciones

Articulo 44. Deber de conservacion.

1. De conformidad con la legislacion urbanistica™, los propietarios de los terrenos o
construcciones deberan destinarlos 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 edificaciones y construcciones
respecto a la seguridad, salubridad y ornato publico, incluyen:

a. El mantenimiento y la seguridad de los elementos arquitectdnicos de las fachadas.

b. El mantenimiento de la pintura, impermeabilizaciones, revoco o material visto de
acabado de las fachadas, medianeras y cubiertas.

c. EI mantenimiento y la seguridad de todas las instalaciones técnicas del edificio y de
sus elementos afiadidos, como rétulos o carteles.

Articulo 45. Situacion legal de ruina urbanistica.

La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica y ruina fisica inminente de
los edificios procedera en los supuestos contemplados en la legislaciéon urbanistica
aplicable™.

CAPITULO 3
Proteccién de la legalidad urbanistica

Articulo 46. Proteccion de la legalidad urbanistica.

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

a. La intervencion preventiva en los actos de uso y edificacion del suelo.

b. La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion preventiva’.
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c. La proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico
perturbado en los términos dispuestos en la legislacion urbanistica aplicable™.
d. La sancion de las infracciones urbanisticas.

Articulo 47. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas y
sancionadas como tales en la legislacion urbanistica™.

2. La competencia y tramitacion del procedimiento sancionador se ajustara a lo
dispuesto en la legislacién urbanistica’.

TITULO V
CONDICIONES DE USO
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 48. Ambito de aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo son de aplicacion al suelo urbano y al
urbanizable. Los usos en el suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del
Titulo X, sin perjuicio de la aplicacién supletoria de las normas del presente Titulo.

2. El Plan asigna usos globales a los sectores de suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable, formando parte de su ordenacién estructural (OE)’®, asi como a las
areas de reforma interior en suelo urbano no consolidado, dentro de su ordenacién
pormenorizada’.

3. El Plan asigna usos pormenorizados a las zonas y parcelas del suelo urbano
consolidado’™, determinacion integrada en su ordenacidon pormenorizada. En el resto
de suelos sujetos a ordenacion detallada, es el planeamiento que establece ésta el que
asigna los usos pormenorizados de sus zonas y parcelas’™.

Articulo 49. Relacion de usos.
1. El Plan asigna distingue los siguientes usos y categorias de uso, regulados en los
articulos 50 a 54:

uso global uso pormenorizado categorias
RESIDENCIAL vivienda unifamiliar 12 (libre)
vivienda plurifamiliar 22 (proteccion publica)
INDUSTRIAL talleres compatibles
industria de produccién 13(compatible con residencia)

22 (uso exclusivo o predominante)
32 (incompatibles con nucleo de poblacion)
almacenaje

estaciones de servicio

TERCIARIO hotelero
comercial 12 (local comercial)
22 (centro comercial)
relacion y espectaculos 12 (sin actividad musical)
22 (con actividad musical)
32 (aire libre)
oficinas 12 (despachos anexos)
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uso global uso pormenorizado categorias

22 (local)
32 (edificios exclusivos)
garaje 12 (local)

22 (edificios exclusivos)

DOTACIONAL docente 12 (local)
22 (edificios exclusivos)
deportivo 12 (local)
22 (edificios exclusivos)
social 12 (local)
22 (edificios exclusivos)
espacios libres

servicios técnicos infraestructuras

2. Cualquier otro uso no contenido en el cuadro anterior, se regulara analogamente
por las condiciones establecidas para el uso que le sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 50. Clases de usos pormenorizados.

A los efectos de su autorizacidon en una parcela, el Plan distingue las siguientes clases
de usos pormenorizados:

a. Uso Caracteristico: Es el de implantacion dominante en una parcela, area, zona o
sector, por aplicacion del Plan o de su planeamiento de desarrollo.

b. Uso Complementario: Es el que debe implantarse obligatoriamente junto con el uso
caracteristico, en una proporcion determinada por éste, en aquellos casos en que venga
exigido por el Plan, su planeamiento de desarrollo o la legislacion urbanistica.

c. Uso Compatible: Es el que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma
parcela sin perder sus caracteristicas propias, cumpliendo las condiciones establecidas
por el Plan o por su planeamiento de desarrollo.

d. Uso Alternativo: Es el que puede sustituir al caracteristico en una parcela, area,
zona o sector, conforme a la regulacion del Plan o de su planeamiento de desarrollo.

e. Uso Prohibido o Excluyente: Es el excluido por el Plan, por su planeamiento de
desarrollo o por la legislacion sectorial de aplicacion, en una parcela, area, zona o sector,
por su incompatibilidad con el uso caracteristico o con los objetivos de la ordenacion.

Articulo 51. Uso residencial.
1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente
a viviendas o residencia familiar.
2. Este uso comprende los siguientes usos pormenorizados:
a. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o
agrupado horizontalmente a otro de distinto uso y con acceso exclusivo.
b. Vivienda plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por dos o mas viviendas
con accesos (incluidas escaleras) y elementos comunes.
3. Se establecen las siguientes categorias en el uso residencial:
a. Categoria 1.2 Vivienda libre: es aquella vivienda de promociéon privada no
condicionada por ningun tipo de proteccion o régimen publico.
b. Categoria 2.2 Vivienda de proteccion publica: es aquella que puede ser calificada
asi conforme a la legislacion especifica®®.
4. Las condiciones particulares a las que deben ajustarse las edificaciones destinadas
a este uso se recogen en el Capitulo 2 de este mismo Titulo.

Articulo 52. Uso industrial.
1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas, o sectores destinados principalmente
a la elaboracion, transformacién, reparacion, almacenaje y distribucién de productos.
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2. El uso industrial comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Talleres y pequenas industrias compatibles con las viviendas:

Corresponde a las instalaciones que pueden ubicarse en entornos residenciales por
no ofrecer riesgos ni causar molestias a las viviendas.

b. Industria de produccién:

Se distinguen tres categorias:

1.2 Categoria: Industrias compatibles o complementarias con la residencia.
2.2 Categoria: Industrias que requieren uso exclusivo o predominante.
3.2 Categoria: Industrias incompatibles con el nicleo de poblacion.

c. Almacenamiento:

Corresponde a las instalaciones que no son compatibles con las viviendas por sus
posibles riesgos o incidencia negativa en el entorno residencial.

d. Estaciones de servicio:

Corresponde a las instalaciones de suministro de combustible 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 edificacion 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 «Estacidon de Servicio» 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 normativa especifica en relacién
a accesibilidad, proteccidon contra incendios, ventilacién e iluminacién y proteccién
ambiental.

d. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de
reservar las plazas de garaje establecidas en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

4. Condiciones particulares del uso de talleres y pequenas industrias compatibles con
las viviendas:

En zonas de uso caracteristico distinto al industrial, 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
edificacion.

5. Condiciones particulares del uso de industria de produccién y almacenamiento:

Solo se permite su ubicacién en zonas de uso global y caracteristico Industrial.

6. Condiciones particulares del uso de estacién de servicio:

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

b. En suelo urbanizable podra preverse justificadamente en el planeamiento de
desarrollo, que establecera su ubicacion y condiciones de ordenacion y edificacién

Articulo 53. Uso terciario.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente
a la prestacién de servicios al publico, a las empresas u organismos, como alojamiento
temporal, hosteleria, espectaculos, relacién, comercio al por menor en sus distintas formas,
informacién, administracion, gestion, actividades financieras, seguros y analogas.

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

a. Hotelero:

Incluye las actividades de alojamiento temporal, como hoteles, residencias y analogos,
asi como sus dependencias complementarias.
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b. Comercial:

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

Se distinguen dos categorias:

1.2 Local Comercial: en planta baja de un edificio, con acceso propio e independiente.

22 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. Relacion y espectaculos:

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

Se distinguen tres categorias:

1.2 categoria: Instalaciones sin actividad musical, como bares, cafeterias, tabernas,

restaurantes o similares.

2.2 categoria: Instalaciones con actividad musical, como pubs, discotecas, salas de

juegos, locales de espectaculos y analogos.

3.2 categoria: Instalaciones de concurrencia publica al aire libre.

d. Oficinas:

Se incluyen las actividades terciarias de caracter administrativo, financiero, de
informacién y comunicaciones, asi como despachos profesionales

Se distinguen tres categorias:

1.2 categoria: Despachos profesionales anexos a la vivienda.

2.2 categoria: Locales de oficinas.

3.2 categoria: Edificios Exclusivos

e. Garaje:

Incluye la actividad de estacionamiento y guarda de vehiculos.

Se distinguen dos categorias:

1.2 categoria: Desarrollado en cada parcela como uso complementario al caracteristico

de ésta.

2.2 categoria: Se ubica en edificios o parcelas exclusivos para este uso.

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso terciario cumpliran las
condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

b. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relacion
a accesibilidad, proteccion contra incendios, ventilacion e iluminacidon y proteccion
ambiental.

c. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar
las plazas de garaje establecidas en el Capitulo 3 de este mismo Titulo. Se exceptuan por
su propio caracter las de uso garaje.

4. Condiciones particulares del uso hotelero:

Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran las condiciones
de la normativa sectorial de aplicacion®' y, complementariamente, la establecida en estas
Normas para el uso residencial.

5. Condiciones particulares del uso comercial:

a. Los establecimientos destinados a este uso cumpliran las condiciones de la
normativa sectorial de aplicacion®.

b. El uso de 1.2 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.

c. La zona del local destinada al publico tendra una superficie 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? hasta 200 m?, un retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion,
se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 200 m? se instalaran con absoluta
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independencia para seforas y para caballeros. En cualquier caso estos servicios no
podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo
previo.

6. Condiciones particulares del uso de relacion y espectaculos:

a. Los establecimientos de 1.2 Categoria podran ser compatibles con el uso residencial,
siempre que se sitlen en planta baja y 12 planta, disponiendo, en todo caso de acceso
propio desde el exterior y sin comunicacion con espacios de diferente uso y en concreto
del uso residencial.

Los establecimientos de 2.2 Categoria solo podran ubicarse en parcela independiente
en edificios exclusivos o, en el caso de compartir parcela con el uso residencial, deberan
garantizar la adopcién de las medidas de aislamiento acustico necesarias para permitir
esta compatibilidad.

b. Los locales de relacidon y espectaculos dispondran de los siguientes servicios
sanitarios: 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 m? se instalaran con absoluta
independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos servicios no
podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo
previo.

7. Condiciones particulares del uso de oficinas:

a. El uso de oficinas de 1.2 y 2.2 Categoria podra ubicarse en cualquiera de las plantas
de la edificacion residencial, cumpliendo las condiciones de uso residencial que le sean
de aplicacion.

b. Las oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 200 m?, un
retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccion, se aumentara 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 comunicar directamente
con el resto del local, disponiendo siempre vestibulo previo.

8. Condiciones particulares del uso garaje:

a. El uso de garaje en 1.2 categoria se podra emplazar en la planta baja o sétano de
la edificacion.

b. El uso de garaje en 2.2 categoria se podra ubicar en las parcelas que determine
el Plan o su planeamiento de desarrollo. Para su implantacion sobre otras parcelas
sera necesaria la autorizacion expresa del Ayuntamiento mediante la aprobacion de un
Estudio Previo que valore la influencia sobre el trafico de la zona, el impacto sobre los
usos colindantes y la incidencia en las infraestructuras existentes.

c. 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.

Articulo 54. Uso dotacional.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente
a proveer a los ciudadanos educacion, cultura, salud y bienestar, asi los servicios propios
de la vida urbana, tanto de caracter administrativo como de abastecimiento.

2. El uso dotacional comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Docente:

Incluye los usos de formacién intelectual, ensefianza reglada, ensefianza no reglada
(guarderias, centros de idiomas, academias y analogos).

b. Deportivo:

Incluye las actividades de practica y ensefianza de la cultura fisica y el deporte.

c. Social:

Incluye los servicios de interés publico relacionados con actividades sanitarias
(asistencia médica con y sin hospitalizacion), asistenciales (prestacion de servicios sociales),
culturales (salas de exposiciones, bibliotecas y similares), religiosas, administrativas publicas
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y de servicios publicos (proteccién civil, mercado de abastos, cementerios y tanatorios,
instalaciones de limpieza y analogos).

d. Espacios libres:

Incluye las actividades de esparcimiento y reposo de la poblacién 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 mercancias y las construcciones
destinadas a servicios de infraestructuras urbanas (suministro de agua, saneamiento,
redes de energia, telefonia y analogas).

3. El uso dotacional comprende, en los usos pormenorizados docente, deportivo y
social, dos categorias:

1.2 categoria: Uso dotacional en locales.

2.2 categoria: 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 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 1.

b. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relaciéon a
accesibilidad, proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

c. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de
reservar las plazas de garaje establecidas en el capitulo 3 de este mismo Titulo.

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

El uso en 1.2 Categoria podra ubicarse en locales con acceso propio desde el exterior,
sin comunicacién con espacios de diferente uso.

El uso en 2.2 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.

CAPITULO 2
Condiciones particulares del uso residencial

Articulo 55. Definiciones.

1. A efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion se define como:

a. Estancia: cualquier dependencia habitable de la edificacion, excluyendo por tanto
los pasillos, distribuidores, armarios, despensas, trasteros, aseos o bafios 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 dependencia.

Articulo 56. Condiciones particulares.

1. Condiciones de ubicacion.

El uso residencial puede disponerse en planta baja o plantas altas de los edificios,
nunca en planta sétano.
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2. Condiciones de superficie.

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

- Salén mas comedor: Tendran una superficie segun el numero de dormitorios de la
vivienda:

Un dormitorio 13 m?

Dos dormitorios 15 m?

Tres dormitorios 17 m?

Cuatro dormitorios 17 m?

Mas de cuatro dormitorios 21 m?

- Cocina: 7 m2,

- Lavadero: 2 m2. Cuando el lavadero esté incluido en la cocina, la superficie minima
de la estancia sera de 9 m2

- Dormitorios: La superficie util minima de los dormitorios sera de 8 m? y en toda
vivienda existira un dormitorio de superficie Gtil no menor de 12 m2.

- Bafio: 3 m2

- Aseo: 1,20 m2

3. Condiciones de iluminacién y ventilacion:

Se ajustaran a las exigencias de la normativa de edificacion de aplicacion®?,

4. Condiciones de habitabilidad:

4.1. Todas las viviendas de nueva construccién deberan ser exteriores, entendiéndose
asi las que posean al menos dos piezas habitables, excluyendo bafos y aseos, con
huecos abiertos a espacio exterior abierto o patio interior de lado no inferior a % de la
altura del edificio y superficie minima de 70 m?, y cuyas dimensiones permitan inscribir en
su interior un circulo de diametro minimo de 7 m.

4.2. Se consideran viviendas interiores las que no cumplen alguna de las condiciones
anteriores. Solo se permitiran obras de conservacion y de mejora de sus condiciones
higiénicas.

4.4. El numero de viviendas recayentes a patios de manzana no podra exceder en un
20 por ciento al numero de viviendas exteriores a viales, de la misma promocion. Dichos
patios deberan contar con al menos un acceso al espacio viario exterior satisfaciendo las
condiciones de proteccion contra incendios y otras normativas especificas de aplicacion.

5. Condiciones de distribucidn y programa funcional:

- El programa minimo sera de dormitorio doble, aseo, cuarto de estar y cocina en
30 m? utiles. Esta ultima podra encontrase incorporada al cuarto de estar, siempre que
reuna suficientes condiciones de ventilacién.

- Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de bafo
cuyo acceso no podra realizarse a través de dormitorios ni cocina. Si éste 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 barios.

- 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 actuaciones de rehabilitacion
de viviendas, siempre que el proyecto justifique la imposibilidad de cumplirlas por los
condicionantes estructurales y tipoldgicos de la edificacion.

6. 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®.

- Las escaleras y espacios comunes cumpliran las condiciones de seguridad de
utilizacién y seguridad en caso de incendio de la normativa de edificacion®®.

7. Dotacién de plazas de garaje:

Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligaciéon de reservar
las plazas de garaje establecidas en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.
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CAPITULO 3
Condiciones particulares del uso de garaje y aparcamiento

Articulo 57. Reserva de plazas de garaje

1. Los edificios de nueva planta deberan disponer una dotacién minima de plazas de
garaje de 1.2 categoria, como uso complementario del caracteristico al que se destine
la parcela, en la proporcion minima indicada en este articulo. Esta reserva es condicién
indispensable para la concesion de licencia, y debe resolverse en el interior de la parcela,
independientemente de la existencia de garajes publicos y aparcamientos en las vias de
trafico.

2. Uso residencial:

Se reservara el espacio suficiente para la dotacién minima de una plaza de garaje por
cada vivienda.

3. Uso industrial:

- Enuso pormenorizado de talleres y pequenas industrias compatibles con las viviendas
se reservara una plaza de aparcamiento por cada 50 m? de superficie construida.

- En uso pormenorizado de industria de produccién y almacenamiento, se reservara
una plaza por cada 100 m? de superficie construida o fraccion, y se dispondra dentro de
la parcela un espacio destinado a carga y descarga, con una darsena por cada 1.000 m?
construidos o fraccion de ésta.

4. Uso terciario:

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

- En uso comercial de 2.2 categoria, se dispondra una plaza de garaje por cada 50 m?
de superficie construida, asi como un espacio destinado a carga y descarga

- En uso de oficinas de 3.2 categoria, se prevera una plaza de garaje por cada 50 m?
de superficie construida.

5. Uso dotacional:

- En uso docente en 2.2 categoria se reservara una plaza por aula.

- En usos deportivo en 2.2 categoria y social en 2.2 categoria, se prevera 1 plaza
por cada 50 m? de superficie construida. Si la actividad genera afluencia de publico, se
prevera una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades

Articulo 58. Excepciones a la reserva de plazas de garaje.

Se exceptuan de la obligatoriedad de reserva de plazas 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, superficie inferior a 300 m2.

- Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan en las
que esta reserva resulte incompatible con las condiciones de proteccion.

Articulo 59. Condiciones de las plazas de garaje y aparcamiento.

1. Dimensiones:

Las plazas de garajes 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 maniobra, 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 son de un solo sentido y de 5 metros si son de doble
sentido, con una altura minima de 2,50 m.
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En los garajes de superficie inferior a 40 m? con acceso directo desde la calle, la
entrada podra tener unas dimensiones 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 publica y de los recorridos
peatonales se ajustaran a lo dispuesto en la normativa de edificacion aplicable®®.

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

4. Altura libre minima:

Se establece una altura libre minima de 2,25 m en todos sus puntos. En lugar visible
se indicara la altura maxima admisible de los vehiculos.

5. Cumplimiento de normativa especifica:

En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relaciéon a
accesibilidad, proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

TiTULO VI
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y URBANIZACION
CAPITULO 1
Condiciones generales de edificacion

Articulo 60. Definiciones.

1. Parcela:

Es toda porcién de suelo que, a los efectos del Plan, hace posible la ejecucion de la
urbanizacion y de la edificacion, y sirve de referencia a la intensidad de la edificacién y el
numero de viviendas, asegurando la unidad minima de intervencion®’.

La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente
coincidente con la unidad de la propiedad.

Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en la normativa
urbanistica®.

2. Solar:

Es la parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacién que
establecen la legislacion urbanistica aplicable®® y estas Normas, es apta para ser edificada
de forma inmediata.

3. Linderos:

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la separan de sus colindantes
o de los espacios publicos.

4. Alineacion del vial:

Es el tramo de lindero que separa cada parcela del espacio publico. La alineacién de
vial queda determinada graficamente en los planos de ordenacién completa O.4 o, en su
caso, sera establecida por el planeamiento de desarrollo.

5. Alineacién de la edificacion:

Es el limite de la linea de fachada de la edificacién, 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 alineacién de la edificacion
y la alineacién 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 manzana.
b. Retranqueo sélo en las plantas bajas de la edificacién, conformando soportales.
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7. Medianeria:

Es el tramo de lindero que separa cada parcela de las colindantes.

8. Separacién minima a linderos:

Es la distancia minima a la que podra situarse la edificacion, incluidos sus salientes
ocupables, sétanos o cualquier otra instalacion resultante de la modificacion del terreno
(excepto las rampas de acceso a s6tano), 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 a lo largo de su eje. Constituye el nivel
de referencia a efectos de medicion de alturas.

Sera definida por planeamiento que contenga la ordenacién detallada 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. Silas alineaciones del vial estan constituidas por rectas y curvas paralelas separadas
una distancia constante, se tomara como ancho de vial esta distancia constante.

b. Si las alineaciones no son paralelas, se tomara como ancho de vial, para cada lado
de un tramo de calle comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual en el
lado y tramo considerados.

Articulo 61. Ocupacion de parcela.

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

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

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

Articulo 62. Profundidad maxima edificable.

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

Articulo 63. Superficie de techo edificable.

1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, conforme a estas
Normas, tengan la consideracion de planta baja y altas.

2. El techo edificable computara de acuerdo con los siguientes criterios:

a. Los espacios cubiertos (incluidos los salientes ocupables) cerrados en mas del
50% de su perimetro en planta computaran al 100% de su superficie en planta.

b. Los espacios cubiertos (incluidos los salientes ocupables) abiertos en mas del 50%
de su perimetro en planta computaran al 50%.

c. Las edificaciones auxiliares, las edificaciones existentes 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 100% de su superficie en planta.

Articulo 64. Edificabilidad.

1. Indice edificabilidad bruta de zona, area o sector:

Es la relacion 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/m3s
(metro cuadrado de techo/metro cuadrado de suelo).
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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/m?s.

Articulo 65. Densidad de viviendas.

1. Es la relacion entre el numero de viviendas existentes o previstas y la superficie
bruta del sector, area 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 66. NUmero maximo de plantas y altura méaxima reguladora.

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

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

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

Articulo 67. Criterios de medicién 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 tramos o fachadas
independientes.

b. Edificios en solares con frente a dos vias formando esquina 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
fachadas desarrolladas longitudinalmente como si fuera una sola.

- En el caso de que las alturas maximas reguladoras fueran diferentes para cada
frente de vial, se permite prolongar la altura mayor sobre la menor hasta una profundidad
de la mitad del cuerpo edificable, medida en una paralela desde la alineacién 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, paralelas u oblicuas, que no
formen esquina, con altura maxima permitida diferente a cada frente de fachada.

- La altura maxima permitida serd la correspondiente a cada frente de fachada, hasta
una profundidad coincidente con la mediatriz de la manzana (no rebasando la edificacion
de mayor altura la linea intermedia entre las alineaciones opuestas).

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

a. La altura maxima de la edificacidon se medira desde la cota de la planta que tenga
consideracion de planta baja, segun lo dispuesto en el articulo 69, hasta el plano superior
del ultimo forjado.

b. En los casos en que la edificacion se desarrollase escalonadamente para adaptarse
a la pendiente del terreno, la altura maxima de la edificacién se cumplira en cada uno
de los puntos o partes que tengan la consideracién de planta baja de acuerdo con el
articulo 69: el edificio no podra sobrepasar 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.
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Articulo 68. Construcciones por encima de la altura reguladora maxima.

Por encima de la altura reguladora maxima solo se permiten:

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, medida 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 medida de igual manera.

b. En cubiertas inclinadas, la cornisa de arranque en la linea de fachada podra
elevarse un maximo de veinte centimetros y a partir de ella la pendiente del faldén 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 se permitiran construcciones accesorias, como castilletes de
escalera, cuarto de sala de maquinas, lavaderos y trasteros, con una superficie maxima
ocupada por estas construcciones del 20% de la superficie total de cubierta. Sera también
posible habilitar piscinas siempre y cuando se limite su altura respecto al forjado en 1,20 m.

d. Estas construcciones, salvo la piscina, 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.

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

f. Los elementos de remate exclusivamente decorativos.

Articulo 69. Planta baja.

1. En edificaciones con alineacion obligatoria a vial, se define como planta baja aquella
cuya cota de piso o forjado se sitle como maximo entre 1,00 m por encima o 0,50 m por
debajo de la cota de la rasante del vial en cada punto.

En edificaciones exentas, se considera planta baja aquella cuya cota de piso se situa
como maximo con una variacion absoluta superior o inferior a 1,00 m con relacién a la
cota de la rasante natural del terreno.

En parcelas con pendiente acusada, la planta baja habra de fraccionarse en las partes
necesarias para cumplir esta condicion.

2. Con independencia de lo que establezcan las ordenanzas 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 vivienda. Por razones formales o
constructivas estas medidas podran rebajarse hasta 3,00 m y 2,60 m respectivamente. Se
establece como altura maxima 4,50 m.

Articulo 70. Planta sé6tano.

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 definitivo del suelo exterior en el caso de edificaciones exentas.

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 casos, la altura libre de planta sétano no sera inferior a 2,40 m, permitiéndose una
altura de 2,20 m en ambitos muy acotados.

3. En caso se destine a otros usos distintos de los mencionados 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 s6tano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada
ordenanza de zona, debiendo cumplir simultdneamente las condiciones de separacion a
linderos o retranqueos que establezca dicha ordenanza.
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Articulo 71. Plantas altas.

1. Se define como planta alta cualquier planta situada sobre la planta baja.

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

Articulo 72. Patios.

1. Son los espacios libres no edificados situados en el interior de la parcela y
destinados a dar luz y ventilacion a la edificacion.

2. Se distinguen tres tipos de patios:

3.1. Patio de manzana, con consideracidén de espacio abierto al que pueden iluminar y
ventilar viviendas, como alternativa al espacio publico exterior.

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

Num. de plantas de la edificacion | Superficie minima del patio | Diametro minimo circulo
2 plantas 70,00 m? 7,00 metros

3.2. Patio de luces, destinado a iluminar y ventilar piezas habitables de viviendas,
incluidas las cocinas, o locales de trabajo o de concurrencia publica. Las superficies y
dimensiones minimas de los patios de luces seran los siguientes:

Num. de plantas de la edificacion | Superficie minima del patio | Diametro minimo circulo
2 plantas 12,00 m2 3,00 metros

3.3. Patio de ventilacién, destinado a iluminar y ventilar escaleras, aseos o
dependencias auxiliares que no sean dormitorios, estancias, cocinas y, en general, piezas
habitables, de trabajo o concurrencia publica.

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

Num. de plantas de la edificacién | Superficie minima del patio | Diametro minimo circulo

2 plantas 9,00 m? 3,00 metros

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

Articulo 73. Salientes no ocupables.

1. Son los cuerpos o elementos constructivos de caracter fijo no habitables ni
ocupables, que sobresalen de la alineaciéon de la edificacién establecida, ya sea por
alineacién a vial, retranqueo o separacion a linderos.

El vuelo es la dimensidn del saliente medida perpendicularmente a la alineacion de la
edificacion.

2. En planta baja (z6calos, recercados y similares), podran sobresalir la alineacién de
la edificacion un maximo de 10 cm.

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

Articulo 74. Salientes ocupables.

1. Son los cuerpos o elementos integrantes de la edificacién habitables u ocupables,
cerrados o abiertos, que sobresalen de la alineacion de la edificacion establecida, ya sea
por alineacion a vial, retranqueo o separacién a linderos.

El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente a la alineacion de la
edificacion.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00193562

—
Andalila

N & DESTINO

’

tundo

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 111 - Viernes, 11 de junio de 2021

pagina 761

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

Los salientes ocupables abiertos se ajustaran en lo posible a soluciones constructivas
tradicionales: Apoyo inferior de menor espesor al canto del forjado; proteccion
preferentemente de cerrajeria; ajuste y relaciéon con los huecos de fachada; ausencia de
balcones corridos, etc.

Los salientes ocupables cerrados soélo seran admisibles si el cerramiento se realiza
con rejas en la totalidad del perimetro volado o, en casos singulares, segun la tipologia
de cierre-mirador ejecutado con carpinteria con superficie acristalada igual o superior al
90% de la total vertical.

Su regulacion especifica se establece en las ordenanzas de zona.

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

5. Los salientes ocupables sélo se permitirdn en calles de anchura igual o superior a
2,50 metros, con un limite para el vuelo del 10% del ancho de la calle y un tope maximo
de 50 cm. Podran considerarse excepciones en edificios singulares o de equipamiento
que por sus especiales caracteristicas justifiquen una mayor dimensién de vuelos que, en
cualquier caso, no superaran los 100 cm.

6. En el interior de los patios de cualquier tipo no se permitiran salientes ocupables
que invadan al circulo tedrico inscrito fijado como minimo en cada caso.

Articulo 75. Armonizacion de las edificaciones.

1. Todas las obras deberan acomodarse al ambiente estético del entorno, tanto en
su composicion como en los materiales, en aplicacién de lo dispuesto en esta normativa
sobre proteccién de la imagen urbana.

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

Articulo 76. Vallas y medianerias.

1. En parcelas en las que sea obligatoria la construccion 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 disefio al entorno
donde se ubica.

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

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

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

Articulo 77. Cerramientos provisionales.

1. Todos los solares deberan cercarse mediante cerramientos provisionales situados
en la alineacion oficial, con una altura comprendida entre 2,00 y 3,00 m, debiéndose
garantizarse 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. Como minimo se exigira terminaciéon enfoscada y
pintada.
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CAPITULO 2
Condiciones generales de urbanizacién

Articulo 78. Condiciones generales.

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacién que ejecuten las previsiones
del Plan, asi como las caracteristicas de las obras ordinarias de urbanizacioén, se ajustaran
a las condiciones establecidas en el presente capitulo, asi como a las impuestas en la
normativa técnica de aplicacion.

2. El Plan establece como criterio general de urbanizacién el soterramiento de todas
las infraestructuras (abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media
y baja tensién, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas).

Articulo 79. Red de abastecimiento de agua.

1. La red sera mallada, discurriendo por ambos laterales de los viales, preferiblemente
bajo los acerados. La separacién maxima entre lados opuestos de arterias de la malla
sera de 900 m. Los distribuidores estaran conectados entre si 0 a las arterias de la malla,
utilizandose distribuidores ciegos sélo en caso de calles sin salida y puntos de consumo
aislado.

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 multiplicado por el coeficiente 2,5.

b. Zonas industriales: 4.000 m?ha/afo. (valor indicativo a adaptar al tipo de
actividades)

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

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

4. Se colocaran llaves de corte que permitan aislar secciones de abastecimiento de
longitud no superior a 300 m.

5. En viales, se preveran hidrantes de forma que la separacion entre ellos no supere
los 200 m. La red de abastecimiento de los hidrantes debe permitir el funcionamiento
simultaneo de dos hidrantes consecutivos de 1.000 I/min durante dos horas, con una
presion minima de 10 m.c.a.

6. La red debera estar separada respecto de los conductos de las demas
instalaciones un minimo de 20 cm tanto vertical como horizontalmente. En cualquier
caso las conducciones deberan estar por encima de la red de alcantarillado para evitar
contaminaciones.

Articulo 80. Red de saneamiento.

1. La red a ejecutar en las nuevas areas y sectores sera separativa, a excepcion de
la no posibilidad de vertido de las aguas pluviales a cauces naturales, debiendo discurrir
necesariamente por los viales, y preferentemente por los ejes de estos.

2. La seccién minima de la red sera de 300 mm de didmetro. La velocidad maxima en
aguas residuales, no sera superior a 3 m/seg para el maximo caudal con el fin de evitar la
erosion por altas velocidades.

Las aguas pluviales pueden alcanzar velocidades superiores, aunque sin traspasar el
limite de 6 m/seg a seccion llena.

La adopcion de velocidades minimas viene determinada por la necesidad de evitar
la sedimentacion de sdlidos que transportan las aguas pluviales y residuales. Se deben
proyectar las alcantarillas de forma que sean autolimpiables.

Los valores de las velocidades minimas de circulacién son funcién del tipo de red
de que se trate. En sistemas separativos los conductos de aguas residuales deberan
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proyectarse de forma que la velocidad de circulacién no sea inferior a 0,60 m/seg y los de
aguas pluviales a 0,90 m/seg.

En sistemas unitarios las aguas residuales no deben circular a velocidades menores
de 0,60 m/seg, pero si se trata de aguas residuales industriales fuertemente cargadas y a
altas temperaturas, las velocidades minimas deben ser 0,9 m/seg.

3. Se dispondran pozos de registro a distancias maximas de 50 m, asi como en
cambios de alineaciones, de seccion o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros
cada 50 m, con una superficie de recogida no superior a 600 m2

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 superficie, mediante los elementos de canalizacion adecuados,
hasta su vertido a los cauces naturales.

Articulo 81. Red de suministro de energia eléctrica.

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

2. La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 400/230 V con trazado
obligatorio subterraneo. Las redes enterradas estaran siempre 20 cm por encima de la red
de abastecimiento de agua, y cumpliran las reglamentaciones técnicas vigentes.

3. La distribucidn, desviaciones o nuevos trazados de alta tension se efectuara segun
indique la legislacién sectorial vigente. En el desarrollo de las areas y sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable seran preferiblemente subterraneas.

Articulo 82. Red de alumbrado publico.

1. Lared de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de distribucion
de baja tension, con trazado que garantice una separacién minima de 20 cm por encima de
la red de agua, y cumplira las reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T.).

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 83. Red viaria.

1. Atendiendo a la funcion que desempefien en el sistema de transporte, se
distinguen:

a. Vias primarias: vias estructurales del nicleo urbano que canalizan los principales
recorridos de la poblacién.

b. Viario medio o secundario: vias de segunda importancia que estructuran distintas
zonas o sectores de la poblacion.

c. Viario local: vias de acceso a la residencia o a las actividades productivas
implantadas.

2. En general primara el criterio de adaptacion siempre que sea posible a la topografia
existente evitando asi grandes movimientos de tierra, desde este punto de vista se
buscaran las soluciones que mejor resuelvan los problemas de accesibilidad que se
puedan plantear. A continuacién se dan indicaciones que se cumpliran siempre que lo
anteriormente indicado lo permita.

3. Las vias primarias se resolveran con segregacion del trafico rodado (calzadas)
y peatonal (acerados), con pendientes inferiores al 6%, y previsién de arbolado. Con
caracter general, el trafico rodado sera de doble circulacién. El ancho minimo de carril
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sera de 3,50 m, con una velocidad de proyecto de 50 Km/h, radios de curvatura de 50 m
y radios de entronque de 20 m.

4. El viario medio separara el trafico rodado del peatonal, con pendientes inferiores al
8% y prevision de arbolado. Podra tener unico o doble sentido de circulacion rodada. El
ancho minimo de carril sera de 3,00 m, con una velocidad de proyecto de 40 Km/h, radios
de curvatura de 25 m y radios de entronque de 10 m.

5. El viario local podra resolverse con seccion unica, integrando los traficos rodados
y los peatonales, con pendientes inferiores al 12%. Tendra preferentemente sentido Unico
de circulacion rodada, aunque puede resolverse con doble sentido. El ancho minimo de
carril sera de 2,50 m, con una velocidad de proyecto de 30 Km/h, radios de curvatura de
15 m y radios de entronque de 5 m.

6. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad peatonal y permitir la
implantacion de infraestructuras, siempre que el ancho del viario lo permita, 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. En nuevas urbanizaciones
se aplicara la prescripcion de ancho minimo de acerado establecida en este punto.

7. El ancho minimo de aparcamientos sera de 2,20 m, salvo en zonas industriales, en
las que sera de 2,50 m. La longitud minima de aparcamientos sera de 4,50 m, salvo en
estas zonas, que sera de 5,00 m.

Articulo 84. Areas libres.

1 La ordenacién de zonas verdes y areas libres se acomodara 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. Se recogeran las caracteristicas de la instalacion de
riego, preferentemente programada.

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.

TITULO VI
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 85. Zonas del suelo urbano consolidado.

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

a. Zona 1. Casco Urbano. (CU)

b. Zona 2. Unifamiliar Adosada. (UAD)

c. Zona 3. Unifamiliar Adosada 2. (UAD2)

d. Zona 4. Industrial. (IND)

2. La delimitacion de estas zonas se recoge en el plano de ordenacion completa 0.4

Articulo 86. Desarrollo y ejecucién del suelo urbano consolidado.

El desarrollo y ejecucion del suelo urbano se realizara:

a. Directamente, mediante la ejecucién de las determinaciones establecidas por el
Plan, a través de la concesion de licencia urbanistica con las condiciones exigidas por la
legislacion.
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b. Mediante actuaciones asistematicas para la obtencion de suelos destinados
a dotaciones publicas de caracter general o local. Se desarrollaran conforme a las
determinaciones establecidas por la legislacion urbanistica® y por el Plan en sus fichas
de planeamiento y gestion. Su ejecucion se realizara mediante proyecto de obras publicas
ordinarias o proyectos de edificacion.

Articulo 87. Plazos temporales para la ejecucién de la ordenacién 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 afios a partir de la
aprobacion definitiva del Plan.

CAPITULO 2
Normas particulares de elementos catalogados

Articulo 88. Aplicacién.

Las presentes condiciones de proteccion regulan los niveles de intervencién y
grados de proteccion a que deberan someterse las edificaciones, espacios y elementos
incluidos en el Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos, tanto en suelo urbano como en
urbanizable o no urbanizable.

Articulo 89. Niveles de intervencion sobre los edificios catalogados.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos define para cada parcela el nivel maximo
de intervencion en cada uno de sus elementos constructivos o cuerpos edificados, asi
como sobre los espacios libres existentes:

- Conservacion (nivel 1): Nivel de intervencién que se aplica a los elementos o cuerpos
de la edificaciéon existente sobre los que solo se autorizan obras de mantenimiento,
consolidacién y restauracion, que no modifican sus caracteristicas originales y esenciales,
y que van destinadas a garantizar las condiciones necesarias de seguridad estructural,
uso y funcionamiento.

Este nivel de intervencion se aplica asi mismo a los espacios libres de la parcela que
deben ser preservados de edificacion por su relacion estructurante con los elementos o
cuerpos protegidos de la parcela.

- Redistribucién (nivel 2): Nivel de intervencion que se aplica a los cuerpos de
la edificacion existente sobre los que solo se autorizan obras de reforma que pueden
afectar al numero y disposicién de sus estancias, sin modificar el volumen construido o la
disposicién de crujias, forjados o cubiertas.

Este nivel de intervencién permite la redistribucion de huecos de las fachadas
exteriores e interiores del cuerpo construido, manteniendo la proporcién de los existentes
y la relacién hueco/macizo, con objeto de adecuarlos a la nueva disposicién de las
estancias.

- Renovacion (nivel 3): Nivel de intervencion que se aplica a los cuerpos de la
edificacion existente que pueden sustituirse por razones de deterioro o falta de integracion
con su tipologia y morfologia, reimplantando el volumen construido y la disposicién
esencial de crujias, forjados o cubiertas.

- Ampliacion (nivel 4): Nivel de intervencién que se aplica a los cuerpos de la
edificacion existente que pueden ser ampliados por remonte de plantas adicionales sobre
las existentes, asi como a los ambitos de parcela que se delimitan sobre los que pueden
ejecutarse obras de nueva planta.

La ampliacién de la edificacion existente por los nuevos cuerpos construidos no
significara superacion de la edificabilidad establecida en el Plan, y guardara una adecuada
relacién con los elementos y cuerpos protegidos.
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En el caso de remonte, la ficha de Catalogo sefalara el nivel de intervencién sobre
las plantas existentes en el cuerpo que se remonta.

- Sustitucion (nivel 5): Nivel de intervencion que se aplica a las partes de la parcela no
sometidas a los niveles de intervencion anteriores (1 a 4) en las que se permiten obras de
nueva planta sin mas limitaciones que las establecidas por el Plan para la zona en la que
se ubica la parcela.

La ficha de Catalogo podra imponer condiciones especificas a las obras de nueva
planta que garanticen su adecuada relacion con los elementos y cuerpos construidos.

Los niveles de intervencion sefalados por la ficha Catalogo para cada uno de
los elementos constructivos o cuerpos edificados de la parcela tienen caracter de
maximos, siendo autorizables actuaciones encuadradas en niveles de intervencién mas
conservadores.

Articulo 90. Grados de proteccion en edificaciones catalogadas.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos establece para cada parcela un grado
de proteccion definido en funcion de los niveles de proteccion asignados a sus distintos
cuerpos edificados y espacios libres:

a. Proteccién integral: Se asigna a las parcelas en las que la edificacion existente esta
sometida mayoritariamente a niveles de intervencion 1 (conservacion), 2 (redistribucion) y
3 (renovacion) (OE).

b. Proteccién estructural: Se asigna a las parcelas en las que la edificacion
existente esta sometida mayoritariamente a niveles de intervenciéon 1 (conservacion), 2
(redistribucion), 3 (renovacion) y 4 (ampliacion).

c. Proteccion ambiental: Se asigna a las parcelas en las que la edificacion existente
esta sometida mayoritariamente a nivel de intervencion 5 (sustitucion), siendo menores
los elementos y cuerpos sujetos a niveles mas conservadores (1 a 4).

Articulo 91. Niveles de intervencién en espacios catalogados.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos define para cada espacio catalogado el
nivel maximo de intervencion en cada una de sus partes:

- Conservacion estructural (nivel 1): Nivel de intervencion que se aplica a los elementos
y zonas del espacio urbano sobre los que solo se autorizan obras de mantenimiento,
consolidacion y restauracion, incluyendo la restitucion en su caso de las caracteristicas
originarias alteradas.

La ficha de Catalogo podra sefialar excepcionalmente alguna actuacién excepcional
que suponga la alteracidon justificada de caracteristicas concretas de los elementos vy
zonas sujetos a este nivel de proteccién, ya sea en su ordenacion, tratamiento, jardineria
o mobiliario.

- Conservacién de la implantacién (nivel 2): Nivel de intervencién que se aplica
a los elementos y zonas del espacio urbano sobre los que se autorizan actuaciones
parciales de adaptacion de su ordenacion, tratamiento, jardineria, mobiliario o
infraestructura, manteniendo las restantes caracteristicas morfoldgicas del espacio
urbano protegido.

La ficha de Catalogo identificara explicitamente las actuaciones parciales de
adaptacion necesarias para la coherencia y funcionalidad del espacio protegido.

- Recuperacion ambiental (nivel 3): Nivel de intervencion que se aplica a los
elementos o zonas del espacio urbano que han perdido sus caracteristicas tradicionales
0 su coherencia con los valores del resto del espacio urbano protegido, y en los que se
persigue la recuperacion de sus caracteristicas histéricas y de su coherencia, ya sea en
su ordenacion, tratamiento, jardineria, mobiliario o infraestructura.
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Articulo 92. Documentacién técnica de los proyectos de obras sobre edificaciones

protegidas.

Ademas de la documentacion exigida en las normas generales, la solicitud de licencia

de obras incluira la siguiente documentacion técnica:

a. Memoria: Descripcién pormenorizada de la actuacion en base a la informacion del

Catalogo:

- Caracteristicas tipoldgicas, constructivas y estilisticas de los distintos cuerpos de la
edificacién existente, indicando su edad y estado de conservacion.

- Objeto y alcance de la intervencion en relacion con lo establecido en las presentes
Normas y en la ficha de Catalogo, justificando la oportunidad y conveniencia de las
obras a realizar y su adecuacion a los niveles de intervencion definidos.

- Evaluacion pormenorizada de superficies existentes y propuestas, 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, fachadas exteriores e interiores y secciones significativas, y
documentacion 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 93. Construcciones inmediatas a edificaciones protegidas.

1. Se consideran construcciones inmediatas a edificaciones protegidas las colindantes
con las protegidas de grado integral o estructural.

2. Las construcciones inmediatas a edificaciones protegidas que puedan afectar
a la relacién de los edificios protegidos con su entorno o modificar las perspectivas
tradicionales tendran que adecuar su ordenacién a las edificaciones protegidas,
especialmente en cuanto a alturas, disposicion volumétrica y de medianeras, tratamiento
de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada.

En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan presentarse planos conjuntos
con la totalidad de los edificios protegidos colindantes, de forma que se justifique la
actuacion.

CAPITULO 3
Normas particulares de casco urbano (CU)

Articulo 94. Delimitacién.

Corresponde esta zona con el area representada en el plano de ordenacion completa 0.4,
caracterizada por areas del suelo urbano histéricamente generado y consolidado con
tipologias tradicionales de viviendas adosadas, con fachadas ajustadas a las a las
alineaciones de las calles y conformando manzanas cerradas.

Articulo 95. Uso, densidad, edificabilidad global (OE ) y media dotacional.
A los efectos previstos en la legislacién urbanistica, el Plan asigna a la zona los
siguientes usos, densidades y edificabilidades globales:
- Uso global (OE): Residencial.
- Densidad global (OE): 74 viv/ha.
- Edificabilidad global (OE): 1,10 m?t/m?3s.
- Media Dotacional: 3,38 m?s/100m?t.
La densidad y edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona,
conforme se recoge en el plano de ordenacion estructural O.2. y en el apartado de la
memoria «4.2. Ordenacion del suelo urbano».
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Articulo 96. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable:

1. No se limita ninguna dimension de frente de fachada, fondo o superficie para que
sea edificable una parcela histérica existente.

2. Cuando a consecuencia de segregaciones, agregaciones u otras actuaciones
se deriven nuevas parcelaciones urbanisticas, éstas se regiran por lo dispuesto en los
articulos 66 al 68 de la Ley 7/2002 LOUA. En todo caso, las nuevas parcelas resultantes
superaran los minimos siguientes: 75 metros cuadrados de superficie, 6 metros de
longitud de fachada a vial y 7 metros de fondo medio.

- Condiciones de agregacion de parcelas: Las agregaciones de varias parcelas a fin
de constituir una sola unidad de actuacioén edificatoria s6lo se permitiran en los casos
siguientes:

1. Que con la agregacion se superen los minimos siguientes en la parcela resultante:
superficie minima de 75 m?, 6 metros de fachada minima y 7 metros de fondo medio de parcela.

2. Que se eliminen servidumbres fisicas aparentes existentes entre predios colindantes.

3. Que se recuperen unidades parcelarias historicas fragmentadas posteriormente,
siempre que se compruebe dicha realidad.

4. Cuando la existencia de medianeras muy irregulares haga evidente que con
la agregacién se mejora sustancialmente el aprovechamiento y las condiciones de
habitabilidad de las nuevas edificaciones.

- Condiciones de segregacion de parcelas:

1. Seran indivisibles las parcelas cuyas dimensiones de superficie, frente de fachada
o fondo sean iguales o inferiores a los de parcela minima definidos: superficie minima de
75 m?, 6 metros de fachada minima y 7 metros de fondo medio de parcela.

2. Solo se permitiran segregaciones de una parcela catastral cuando todas y cada una
de las parcelas resultantes: recaigan a via o espacio publico, superen las condiciones de
parcela minima establecidas y se destinen a la construccién de viviendas unifamiliares.

3. Ser compatible con la proteccién del patrimonio histérico.

Articulo 97. Condiciones de implantacién. Alineacion de la edificacion.

1. Las alineaciones y rasantes seran las consolidadas por las edificaciones existentes
0, en su caso, las que resulten del trazado viario que, a nivel orientativo, se propone en
las Unidades de Ejecucion delimitadas en el suelo urbano.

2. Las alineaciones de fachadas coincidiran en toda la superficie de las mismas con
las oficiales exteriores sin retranqueos de ningun tipo.

3. No se admitiran aperturas de nuevas calles, pasajes, adarves, etc. de caracter
publico o semipublico, salvo que resulten de la oportuna formulacion de Planes Especiales
de Reforma Interior, para fines y zonas concretas, a iniciativa de las Entidades Publicas o
particulares interesados.

4. Las edificaciones se ajustaran, en general, a las lindes privadas perimetrales
definitorias del parcelario urbano; aceptandose soluciones de medianerias comunes.

Cuando existan patios adosados a una medianera, salvo que sean mancomunados,
se dispondran cerramientos, con tratamiento de fachada, de al menos 2,10 metros de
altura sobre el pavimento de los mismos.

5. Las medianerias vistas como consecuencia de diferente altura de edificios
colindantes, asi como aquellas que queden transitoriamente descubiertas al no estar
edificadas las parcelas contiguas, deberan tratarse como fachadas ciegas, dotadas de
revestimientos y pintura.

Articulo 98. Condiciones de ocupacion, del patio y edificabilidad netas de parcela.
1. Condiciones de ocupacion:
a. La ocupacion maxima sera del 80% para esta zona.
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b. La ocupacion maxima podra alcanzar el 100% en planta baja cuando ésta se
destine a oficinas o comercial, manteniéndose el 80% en planta primera.

c. También podran admitirse ocupaciones de hasta el 100% en parcelas de superficie
igual o menor a 100 metros cuadrados o con fondos medios iguales o inferiores a
7 metros; y cuando se trate de parcelas para viviendas unifamiliares, al objeto alcanzar al
menos los 90 metros cuadrados de superficie util en la vivienda y la posibilidad de incluir,
ademas, un garaje en 2.2 Categoria.

2. Condiciones de edificabilidad:

No se fija un indice de edificabilidad concreto, siendo la superficie total construible en
una parcela la resultante de la aplicacion de las condiciones de ordenacion y edificacion
establecidas por estas Normas Urbanisticas, segun los parametros de ocupacion, altura,
patios, etc.

3. Patios:

Al objeto de potenciar la tipologia de patios como elemento estructurante de
la organizacion de viviendas en el tejido residencial del casco antiguo, las nuevas
edificaciones procuraran disponer un patio principal que cumpla las condiciones
siguientes:

a. Superficie minima del 15% de la parcela, sin perjuicio de los minimos establecidos
por el articulo 72 de estas Normas.

b. La proporcién en planta de los patios principales, excluyendo posibles pequefias
irregularidades o quiebros, sera tal que la mayor distancia entre paramentos no supere al
doble de la menor distancia entre ellos.

c. Se aplicaran las mismas condiciones de excepcionalidad sefialadas en el apartado 1,
en cuanto a las condiciones de ocupacion de las parcelas.

Articulo 99. Altura maxima edificable.

- Numero maximo de plantas: 2 (Baja + Primera).

- Altura maxima edificable: 7,20 m medida desde la rasante a la cornisa.

1. En toda la Zona de Casco Antiguo se limita la altura maxima de las edificaciones a
dos plantas, con las consideraciones y criterios establecidos en los articulos 66, 67 y 68
de estas Normas Urbanisticas.

2. Solo se permitiran excepciones en los edificios pertenecientes al Sistema General
de Equipamientos actualmente existentes con mayor niumero de plantas, y siempre que
mantengan su caracter y uso.

3. Construcciones por encima del ultimo forjado. Los elementos técnicos de las
instalaciones de climatizacién, ventilacién, telecomunicaciones, ascensores o similares,
deben quedar previstos en el proyecto de edificaciéon con dimensiones ajustadas a
las exigencias funcionales e integradas en el disefio general de cubiertas. En ninguin
caso seran autorizables elementos de telecomunicaciones que no sean exclusivos de
la parcela donde estén instalados, instalaciones o publicidad que por sus dimensiones
afecten negativamente al paisaje urbano. En cualquier caso deben de quedar por debajo
de un plano virtual de inclinacién 45° que pase por la linea de arranque de cubierta.

Articulo 100. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables:

Regiran las condiciones establecidas en el articulos 73 de estas Normas Urbanisticas.

- Salientes ocupables:

Regiran las condiciones establecidas en el articulos 74 de estas Normas Urbanisticas.

En todo caso, se prohiben cuerpos salientes cerrados en fachada. Los cuerpos
salientes abiertos son autorizables con un vuelo maximo de 1/10 del ancho de la calle. No
se permite la agrupacién de cuerpos salientes que den lugar a balcones corridos.
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- Condiciones de composicion y materiales de fachada:

1. La disposicién y tamafio de los huecos exteriores, y en especial sus fachadas se
compondran conforme a las reglas arquitectdnicas de simetria, regularidad, equilibrio
y correspondencia. La disposicion y tamafio de los huecos exteriores, asi como las
proporciones entre hueco-macizo y las de altura-anchura de los propios huecos, deberan
ajustarse a las invariantes tradicionales.

a) Composicion de conjunto con huecos de proporcion vertical, permitiéndose huecos

cuadrados.
Salvo en Ultima planta, la altura minima de los dinteles sera de 2,30 m sobre la cota
de la planta.

b) Predominio del macizo sobre el hueco en toda la superficie de la fachada.

2. Los materiales que se utilicen en la construccion de edificios de nueva planta
deberan asegurar una correcta adecuacion al entorno y a la tipologia a que pertenezcan.

Como norma general se emplearan materiales tradicionales en la zona, como
fachadas revestidas o pintadas en tonos claros, con posibilidad de elementos decorativos
con materiales naturales, resaltos de color, etc.

En zobcalos y fachadas no se utilizaran masivamente materiales inadecuados o
atipicos, tales como: terrazos, azulejos, chapas metalicas o plasticas, etc.

En las cubiertas se prohibiran placas de fibrocemento vistas, asi como chapas
metalicas reflectantes.

En cuanto a cerrajerias, carpinterias, persianas y otros elementos similares se
seguiran iguales criterios de adecuacion y uso de materiales tradicionales.

3. Para controlar la incidencia que sobre la composicion general de las fachadas
suponen los huecos, escaparates, materiales, etc. de usos no residenciales en las plantas
bajas, sera obligatorio determinar, en el proyecto de obra nueva, las caracteristicas
formales y de tratamiento previstos que, en todo caso, deberan adaptarse a la composicion
del conjunto

4. Se limitara el uso de rétulos, muestras y anuncios comerciales de forma que su
tamano, color, tipo de letra, etc. no perjudique a la imagen del entorno urbano.

Igualmente se limitara la colocaciéon de publicidad exterior a paneles o soportes
expresamente dispuestos para el/o, quedando expresamente prohibida la publicidad en
fachadas, vallas, o medianerias de las edificaciones.

Articulo 101. Regulacion de usos pormenorizados.
1. Uso caracteristico:
- Residencial:
- Unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras.
- Unifamiliar o plurifamiliar segun la tipologia de casa patio.
2. Uso complementario:
- Garaje en primera categoria.
3. Usos compatibles:
- Industrial.
- Talleres compatibles.
- Industria de produccidén y almacenaje de productos no peligrosos.
- Terciario.
- Dotacional.
4. Usos alternativos:
- Terciario.
- Dotacional.
5. Usos prohibidos:
- Residencial:
- Unifamiliar aislada.
- Plurifamiliar aislada.
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- Industrial:
- Industrial de 2.2 y 3.2 categoria.
- Almacén destinado al almacenamiento de productos peligrosos.

CAPITULO 4
Normas particulares de unifamiliar adosada (UAD)

Articulo 102. Definicion y delimitacion.

Corresponde estazonaconel arearepresentada enel planode ordenacion completa O4,
siendo basicamente coincidente con las operaciones de Regiones Devastadas llevadas
a cabo en los afios cincuenta. Se incluyen edificaciones cercanas no incorporadas a la
zona de casco urbano histérico. A esta zona se la denomina UAD(1).

También se incluye en esta ordenanza el area caracterizada por estar situada a ambos
lados de la Avenida de Andalucia, donde se han generado crecimientos desordenados sin
una tipologia edificatoria clara, con parcelas de muy diversos tamafos y caracteristicas,
predominando la vivienda unifamiliar adosada. A esta zona se la denomina UAD(2)

Las parcelas de uso residencial son tipologias con edificaciones adosadas y con
fachadas ajustadas a las alineaciones exteriores de los viales.

Ambas zonas pueden tener un tratamiento normativo similar, salvo en lo relativo a
la parcela minima edificable y alineaciones, que no justifica la aparicion de una nueva
ordenanza que complejice el Plan, por lo que quedan diferenciadas como dos subzonas
integradas en este articulado.

Articulo 103. Uso, densidad, edificabilidad global (OE ) y media dotacional.
A los efectos previstos en la legislaciéon urbanistica, el Plan asigna a la zona los
siguientes usos, densidades y edificabilidades globales:
- Uso global (OE): Residencial.
- Densidad global (OE): 33 viv/ha.
- Edificabilidad global (OE): 0,87 m?t/m?s.
- Media Dotacional: 1,77 m?s/100m?t.
La densidad y edificabilidad global se han determinado en el &mbito de la propia zona,
conforme se recoge en el plano de ordenacion estructural O.2.

Articulo 104. Parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable:

1. No se limita ninguna dimension de frente de fachada, fondo o superficie para que
sea edificable una parcela histérica existente.

2. Cuando a consecuencia de segregaciones, agregaciones u otras actuaciones
se deriven nuevas parcelaciones urbanisticas, éstas se regiran por lo dispuesto en los
articulos 66 al 68 de la Ley 7/2002, LOUA. En todo caso, las nuevas parcelas resultantes
superaran los minimos siguientes:

Subzona UAD(1):

* 75 metros cuadrados de superficie.

* 6 metros de longitud de fachada a vial.

* 7 metros de fondo medio.

Subzona UAD(2):

» 200 metros cuadrados de superficie, salvo las existentes con anterioridad a la
aprobacion inicial del Plan General de Ordenacion Urbanistica, que no quedaran
fuera de ordenacién.

» 6 metros de longitud de fachada a vial.

* 7 metros de fondo medio.
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- Condiciones de agregacion de parcelas: Las agregaciones de varias parcelas a fin
de constituir una sola unidad de actuacioén edificatoria s6lo se permitiran en los casos
siguientes:

a) Que con la agregacién se superen los minimos siguientes en la parcela resultante:

+ Superficie minima de 75 m2 en Subzona UAD(1) y 200 m? en Subzona UAD(2).
* 6 metros de fachada minima.
» 7 metros de fondo medio de parcela.

b) Que se eliminen servidumbres fisicas aparentes existentes entre predios
colindantes.

¢) Que se recuperen unidades parcelarias histéricas fragmentadas posteriormente,
siempre que se compruebe dicha realidad.

d) Cuando la existencia de medianeras muy irregulares haga evidente que con
la agregacion se mejora sustancialmente el aprovechamiento y las condiciones de
habitabilidad de las nuevas edificaciones.

- Condiciones de segregacion de parcelas:

1. Seran indivisibles las parcelas cuyas dimensiones de superficie, frente de fachada
o fondo sean iguales o inferiores a los de parcela minima definidos en este articulo.

2. Solo se permitiran segregaciones de una parcela catastral cuando todas y cada una
de las parcelas resultantes: recaigan a via o espacio publico, superen las condiciones de
parcela minima establecidas y se destinen a la construccién de viviendas unifamiliares.

Articulo 105. Condiciones de implantacién. Alineacién de la edificacion.

1. Las alineaciones y rasantes seran las consolidadas por las edificaciones existentes
0, en su caso, las que resulten del trazado viario que, a nivel orientativo, se propone en
las Unidades de Ejecucion delimitadas en el suelo urbano.

2. Enla subzona UAD(1), las alineaciones de fachadas coincidiran en toda la superficie
de las mismas con las oficiales exteriores, sin retranqueos de ningun tipo.

En la subzona UAD(2) quedan definidas en el plano de ordenacion O4.

3. No se admitiran aperturas de nuevas calles, pasajes, adarves, etc. de caracter
publico o semipublico, salvo que resulten de la oportuna formulacion de Planes Especiales
de Reforma Interior, para fines y zonas concretas, a iniciativa de las Entidades Publicas o
particulares interesados.

4. Las edificaciones se ajustaran, en general, a las lindes privadas perimetrales
definitorias del parcelario urbano; aceptandose soluciones de medianerias comunes.

Cuando existan patios adosados a una medianera, salvo que sean mancomunados,
se dispondran cerramientos, con tratamiento de fachada, de al menos 2,10 metros de
altura sobre el pavimento de los mismos.

5. Las medianerias vistas como consecuencia de diferente altura de edificios
colindantes, asi como aquellas que queden transitoriamente descubiertas al no estar
edificadas las parcelas contiguas, deberan tratarse como fachadas ciegas, dotadas de
revestimientos y pintura.

Articulo 106. Condiciones de ocupacion, patio y edificabilidad netas de parcela.

1. Condiciones de ocupacion:

a. 70% maximo.

b. Las plantas bajas de edificios cuando éstas se destinen a usos de oficinas o
comercial podran ocupar el 100% de la parcela en dicha planta, manteniéndose la
ocupacion maxima del 70% en la planta alta.

c. Las parcelas en las que, por sus condiciones de forma, fondo, superficie, etc., o por
su situacion en esquina o recayente a calles opuestas, se pueda resolver la edificacion
con iluminacién y ventilacion de sus piezas habitables a través de huecos abiertos
en fachadas a espacio publico. En estos casos se podra ocupar hasta el 100% de la
superficie de la parcela neta.
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d. También podran admitirse ocupaciones de hasta el 100% en parcelas de superficie
igual o menor a 100 metros cuadrados o con fondos medios iguales o inferiores a
7 metros; y cuando se trate de parcelas para viviendas unifamiliares, al objeto alcanzar al
menos los 90 metros cuadrados de superficie util en la vivienda y la posibilidad de incluir,
ademas, un garaje en 2.2 Categoria.

2. Condiciones de edificabilidad: No se fija un indice de edificabilidad concreto,
siendo la superficie total construible de una parcela la resultante de aplicar sobre ella los
parametros de ocupacion, altura, separacién a linderos, patios, etc.

Articulo 107. Altura maxima edificable.
- Numero maximo de plantas: 2 (Baja + Primera)
- Altura maxima edificable: maximo de 7,20 metros medida desde la rasante a la cornisa.

Articulo 108. Condiciones de imagen urbana.

- Salientes no ocupables:

Regiran las condiciones establecidas en el articulo 73 de estas Normas Urbanisticas.

- Salientes ocupables:

Regiran las condiciones establecidas en el articulos74 de estas Normas Urbanisticas.

- Condiciones de composicion y materiales de fachada: Se regira por las condiciones
generales expuestas en el Capitulo 1 del Titulo VI «Condiciones Generales de Edificacion
y Urbanizacién».

Articulo 109. Regulacion de usos pormenorizados.
1. Uso caracteristico:
- Residencial.
- Unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras.
2. Uso complementario:
- Garaje en primera categoria.
3. Usos compatibles:
- Industrial.
- Talleres compatibles.
- Industria de produccion de 1.2 categoria y almacenaje de productos no peligrosos.
- Terciario.
- Dotacional.
4. Usos alternativos:
- Terciario.
- Dotacional.
5. Usos prohibidos:
- Industrial:
- Industrial de 2.2 y 3.2 categoria.
- Almacén destinado al almacenamiento de productos peligrosos.

CAPITULO 5
Normas particulares de industrial (IND)

Articulo 110. Definicidn y delimitacion.

Las presentes ordenanzas son de aplicacion a las parcelas con fachada recayente a
la carretera A-305 en el norte del nucleo urbano.

El ambito de la zona de ordenanza “Industrial” aparece delimitado en el plano de
ordenacion completa 0.4 del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.
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Articulo 111. Uso, densidad, edificabilidad global (OE ) y media dotacional.
A los efectos previstos en la legislacién urbanistica, el Plan asigna a la zona los
siguientes usos y edificabilidades globales:
- Uso global (OE): Industrial.
- Edificabilidad global (OE): 0,87 m?t/m?s.
- Media Dotacional: 0,00 m2s/100m?3t.
La edificabilidad global se ha determinado en el ambito de la propia zona conforme se
recoge en el plano de ordenacién estructural O.2.

Articulo 112. Parcela minima edificable.

1. Parcela minima Edificable: Sera de 300 m?, remitiéndose al apartado 3 del presente
articulo.

2. Condiciones de agregacion de parcelas: Podra autorizarse la agregacion de
parcelas sin ninguna limitacion.

3. Condiciones de segregacién de parcelas: Podra autorizarse la segregacion de una
parcela catastral en varias, previa solicitud, siempre que todas y cada una de las parcelas
resultantes reunan las siguientes caracteristicas:

- Superficie minima de parcela: 300 m?
- Longitud minima fachada: 10 m.

Articulo 113. Condiciones de ocupacion y edificabilidad neta de parcela.

1. Condiciones de ocupacién: La ocupacion maxima de la parcela sera la resultante
de la aplicacién de las alineaciones y Separaciones a linderos reguladas en el presente
capitulo, no debiendo superar en todo caso un 80% de la superficie de la parcela. En
el plano de ordenacion O.4 se definen las alineaciones en cuyo interior debe ser
materializada dicha ocupacion.

2. Condiciones de edificabilidad: La edificabilidad maxima se establece en 1,00 m?t/m?3s.

Articulo 114. Altura maxima edificable.

- Se fija una altura de 7,5 metros en medianera de edificacion o canaldn, y una altura
maxima de 10 metros en cumbrera de edificacion, limitando el nimero de plantas a dos.

- Se fija una altura libre minima de 2,6 metros entre suelo y techo interior.

Articulo 115. Condiciones de imagen urbana.

1. Vallado de linderos colindantes a viario publico: Debera materializarse mediante valla
o cerramiento, con muretes sdlidos y opacos de 1 metro de altura maxima, y cerramiento
ligero (verja, reja, malla metalica, etc), en su parte superior, hasta alcanzar una altura
total maxima de 2,30 metros desde la rasante. Opcionalmente la valla podra desaparecer
permitiendo, la observacion de escaparates y el libre acceso a la planta baja.

2.Vallado de linderos medianeros: Deberan tratarse con cerramientos, preferentemente
ligeros. En todo caso, si se realiza con muro, deberd ser dotado de revestimiento y como
minimo pintura. No deberan alcanzar una altura superior a 3 metros desde la rasante.

3. Separacion minima a lindero colindante con la carretera A-305: Las fachadas de
las construcciones se separaran un minimo de cinco metros del lindero con frente a la
carretera A-305.

4. Las rasantes se fijaran en cada caso por los servicios técnicos del Ayuntamiento.
En el interior de las parcelas se limitaran los movimientos de tierras (excavaciones o
rellenos), de forma que nunca sobrepase 1 metro de desnivel entre propiedades limitrofes,
ni respecto a la via, en ningun punto de la zona no edificada de la parcela.

5. Separacién minima a linderos medianeros: Las construcciones podran adosarse a
los linderos medianeros con otras parcelas. En el caso de que las construcciones no se
adosen, deberan separarse de dichos linderos medianeros un minimo de tres metros.
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6. Separacion minima a linderos colindantes con suelo no urbanizable: Cuando la
parcela sea colindante a suelo no urbanizable debera separarse al menos tres metros de
dicho lindero.

Articulo 116. Regulacion de usos pormenorizados.
Uso caracteristico:
- Industrial salvo Industria de produccién en tercera categoria.
Uso complementario:
- Garaje en primera categoria.
Usos compatibles:
- Todos excepto Cementerios, Tanatorios y Residencial.
Usos alternativos:
- Terciario.
- Dotacional.
Usos Prohibidos:
- Todos los demas.
En todo caso, los usos permitidos quedaran regulados por la normativa ambiental que
le sea de aplicacion.

TITULO VIII
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 117. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano no consolidado.

1. El suelo urbano no consolidado se desarrolla en los ambitos de ordenacién que se
identifican y delimitan en el plano de ordenacion completa O.4, con los objetivos, criterios
de ordenacién y determinaciones de gestion que se recogen en las fichas de planeamiento
y gestién anexas a estas Normas.

2. El desarrollo y ejecucion del suelo urbano no consolidado se realizara en las areas
de reforma interior establecidas por el Plan.

3. Previa aprobacion del planeamiento de desarrollo que corresponda, en funcién de
la iniciativa publica o privada definida en sus correspondientes fichas de planeamiento
y gestion, conforme a las unidades de ejecucion delimitadas por Plan, a través de los
oportunos proyectos de urbanizacion.

Articulo 118. Unidades de ejecucion y sistemas de actuacion.

1. Salvo determinacién expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que
la delimitacién por el Plan 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 conformidad con la normativa urbanistica vigente.

2. Las areas de reforma interior se ejecutaran por el sistema de actuacion determinado
al momento de delimitacion de la unidad de ejecucion, conforme a la iniciativa publica o
privada definida en la ficha de planeamiento y gestion, sin perjuicio de las facultades de la
Administracién en caso de incumplimiento de plazos®'.

Articulo 119. Plazos temporales para la ejecucion de la ordenacién urbanistica.

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

CAPITULO 2
Areas de reparto en suelo urbano no consolidado

Articulo 120. Areas de reparto en suelo urbano no consolidado. Aprovechamiento medio.

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
medio expresado en m? de techo del uso y tipologia caracteristico por m? de suelo, asi
como los factores de ponderacion del resto de usos y tipologias en relacion con aquél.

2. En las areas de reforma interior, se delimitan las siguientes areas de reparto:

IDENTIFICACION uso sup EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO DENDIDAD MN°
GLOBAL m? mit/mis OBJETIVO MEDIO Viv/Ha MAXIMO
met uA/m? VIVIENDAS

SUnc/ARI//D R 0.886,43 0,85 8.403,47 0,85 61 60

SUnc/ARIIZ/02 R 381267 0,50 1.906,34 0,50 34 13

SUnc/ARI/3/03 R 7.132.80 0.55 3.923.04 0,55 41 29

SUnc/ARI/4/04 R 4.360,41 0,95 414239 0,85 69 30

SUnc/ARI/S/05 R 15.546,06 0,85 13.214,15 0,85 2 40

SUnc/ARI/6/06 R F.075,57 0,45 318401 0,45 14 10

SUnc/ARITAOT R 14.270,80 0,75 10.703,10 0,75 33 S0

SUncod/ARI/B/08 R 2.415,60 0,85 2.053,26 0,85 Bl 14
SUnc/ARI/S/09 | 10.736,73 0,60 6.442,04 0,60 0 0
SUncod/ARI/10/10 | b6.680,38 0,90 6.01.2,34 0,90 1] 0

En estas areas, se asigna como coeficiente de ponderacion de usos y tipologias los
siguientes:

VALOR NOMENCLATURA
COEFICIENTE DE USO

INDUSTRIAL 0,7 IND
RESIDENCIAL 1 R
TERCIARIO 1,15 T
COEFICIENTE DE TIPOLOGIA

INDUSTRIAL 0,7 IND
VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA 1 VPP
Ccu 1.2 cu
UAD 11 UAD
COEFICIENTE DE LOCALIZACION

NUCLEO URBANO 1 cu

Estos coeficientes podran ser concretados 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 caracteristicas urbanisticas dentro del ambito.
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TITULO IX
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 121. Definicion y delimitaciéon (OE ).
1. El Plan clasifica los siguientes sectores de suelo urbanizable sectorizado:

IDENTIFICACION USO GLOBAL SUPERFCIE m?
SuUzS/SI/1/10 INDUSTRIAL 82.050,76
SUzS/SR/2/11 RESIDENCIAL 28.353,48
SUzS/SR/3/12 RESIDENCIAL 50.150,03
Y los siguientes ambitos de suelo urbanizable no sectorizado:
IDENTIFICACION USO GLOBAL SUPERFCIE m?
SUzNS-01 RESIDENCIAL 19.585,35

Articulo 122. Desarrollo del suelo urbanizable.

1. El suelo urbanizable sectorizado se desarrollara mediante los correspondientes
Planes Parciales, salvo los sistemas generales que se desarrollaran mediante Planes
Especiales conforme al titulo Il de estas Normas.

2. En el caso de resultar necesaria la transformacion, conforme a las determinaciones
del Plan, de los sistemas generales no incluidos en area de reparto, su urbanizacién se
llevara a cabo directamente mediante obra publica ordinaria, y su edificacion, de acuerdo
con la legislacién aplicable por razon de la administracién actuante

3. El suelo urbanizable no sectorizado se desarrollara a partir de sus respectivos
planes de sectorizacion.

Articulo 123. Determinaciones del Plan en suelo urbanizable.

1. Las determinaciones de caracter estructural de estas Normas, de sus fichas de
planeamiento y gestién y de los planos de ordenacion estructural son las siguientes (OE):

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

b. La asignacién de usos globales.

c. Delimitacion de areas de reparto y definicion del aprovechamiento medio

correspondiente.

d. Porcentaje minimo de edificabilidad con destino a viviendas con algun tipo de

proteccién publica®.

e. Delimitacién de éareas de reparto y definicion del aprovechamiento medio

correspondiente.

2. Las determinaciones de caracter pormenorizado de estas Normas, de sus fichas
de planeamiento y gestion y de los planos de ordenacidon completa son las siguientes:

a. Objetivos, criterios y directrices de ordenacion interior para el sector con relacién al
sistema viario, sistema de espacios libres y a la zonificacion residencial:

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

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

- La coherencia de las normas particulares de edificacion contenidas en los Planes
Parciales respetara las condiciones generales de edificacion y uso contenidas en los
Titulos V y VI de estas Normas.
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b. Las previsiones de programacién y gestién para ordenacion pormenorizada de
cada sector, indicando con caracter vinculante:

- Los plazos para la ejecucion de la ordenacién pormenorizada, que presupone la
aprobacion definitiva del Plan Parcial correspondiente.

- La iniciativa prevista para la formulacién del planeamiento, que sélo podran ser
realizada por los agentes publicos o privados legitimados para ello por la legislacion
urbanistica.

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

CAPITULO 2
Areas de reparto en suelo urbanizable

Articulo 124. Areas de reparto y aprovechamientos medios (OE).

1. El Plan delimita un area de reparto para cada sector definido en suelo urbanizable.

2. La relacion de areas de reparto, sectores incluidos en ellas y coeficientes globales
de ponderacion se recoge en la tabla a continuacion:

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 legislacién urbanistica®® son los siguientes:

IDEMTIFICACION uso sup EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO DEMNDIDAD M= VIVIENDAS
GLOBAL m# mitimés OBJETIVO MEDIO Viv/iHa MAXIMD VD
mit UASm* VIVIEMDAS
SUZES1M I 8205076 060 49,230,495 0,60 Y] Y] 0
B2.050.76 49,230,496
SUzS/SR/2M2 R 2835348 0,61 17.295,62 0,61 32 90 36
SUZS/5R/3/13 R 50.150,03 0,62 31.093,02 0,62 37 185 B4
78.503.51 48,388,654 275 100
TOTAL 160.554,27 897.619,10

En suelo urbanizable no sectorizado, estos parametros se definiran en los
correspondientes planes de sectorizacion.

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

En estas areas, se asigna como coeficiente de ponderacién de usos y tipologias los
siguientes:

VALOR  NOMENCLATURA
COEFICIENTE DE USO

INDUSTRIAL 0,7 IND
RESIDENCIAL 1 R
TERCIARIO 1,156 T
COEFICIENTE DE TIPOLOGIA

INDUSTRIAL 0,7 IND
VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA 1 VPP
CuU 1,2 Cu
UAD 1.1 UAD
COEFICIENTE DE LOCALIZACION

NUCLEO URBANO 1 CuU
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Estos coeficientes podran ser concretados 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 caracteristicas urbanisticas dentro del ambito.

TIiTULO X
NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Condiciones generales

Articulo 125. Ambito.

El presente Titulo sera 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 aplicacién de los criterios establecidos por la legislacion vigente®.

Articulo 126. Categorias (OE).

De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanistica, el Plan distingue las
categorias y sistemas de suelo no urbanizable que se relacionan en el presente articulo, a
los efectos de determinar el régimen urbanistico de aplicacion. Su delimitacion se recoge
en el plano de ordenacion completa O3.

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica:

a. SNU EP LE Arqueoldgica.
b. SNU EP LE Vias Pecuarias.
b.1. Colada del Abrevadero de la Nora.
b.2. Cordel de Castro a Porcuna.
b.3. Cordel de Cordoba.
b.4. Cordel de Granada.
b.5. Vereda de Baena a Porcuna.
b.6. Vereda de Bujalance.
b.7. Lugares Asociados:
b.7.1. Abrevadero del Pozo Nuevo.
b.7.2. Descansadero de La Afiora.
b.7.3. Descansadero del Pozo del Gitano.
b.7.4. Abrevadero del Pilaron.
c. SNU EP LE Cauces, Riberas y Margenes.
c.1.De Dominio Publico Hidraulico:
c.1.1. Arroyo del Saladillo.
c.1.2. Arroyo del Algarbe.
c.1.3. Vertiente de la Silera.
c.1.4. Arroyo de Carrasco.
c.2.No considerados de Dominio Publico Hidraulico:
c.2.1. Arroyo Salado.
c.2.2. Arroyo de los Terreros.
c.2.3. Arroyo del Vaquillero.
c.2.4. Arroyo de Jardén.
d. SNU EP LE Infraestructuras Territoriales
d.1. Carreteras.
d.1.1. Autonémica Intercomarcal A-305.
d.1.2. Autonémica Basica a-3126.
d.1.3. Provincial JA-4313.
d.1.4. Provincial CP-232.
d.2. Red Eléctrica de Alta Tension.
d.3. Gasoducto.
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2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial Urbanistica.
a. SNU EP PT Zonas Cautelares ante el Riesgo de Inundacién
3. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.
a. SNU CR Campina.
4. Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable:
a. SGIS Infraestructuras y Servicios.
b. SGEQ Cementerio.
c. SGEL Espacios Libres.
5. Elementos Singulares Protegidos en Suelo No Urbanizable:
a. ESP AQ Arqueoldgico.
a.1. ESP AQ_101 Recinto Fortificado Hornos de Yeso.
a.2. ESP AQ_I02 Cortijo de La Saladilla.
a.3. ESP AQ_I03 Castillo de Cerro Boyero.
a.4. ESP AQ_104 Recinto de Los Chozos.
b. ESP Al Arquitecténico o Ingenieril.
b.1. ESP Al_01 Ermita del Calvario.
c. ESP ETN Etnolégico.
c.1. ESP ETN 01 Pilas de Las Saladillas.

Articulo 127. Normativa complementaria y normativas concurrentes.

Seran de aplicacion al suelo no urbanizable, con caracter complementario, las
determinaciones del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios
y Bienes Protegidos de la Provincia de Cérdoba (Plan Especial de Proteccién del Medio
Fisico de la Provincia de Cdrdoba), pero no las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable de la Provincia de Cérdoba, al
contener el presente Titulo una regulacién detallada y completa que hace innecesaria la
aplicacion con caracter complementario de dicha normativa.

El régimen de autorizaciones establecido en el presente Titulo se entiende sin perjuicio
de los permisos, licencias, autorizaciones o concesiones que sean exigibles de acuerdo
con las normas juridicas que regulan las diversas materias o sectores de la actividad de
la Administracién en las que ésta ejerce sus competencias.

Entre las normativas sectoriales de mayor afecciéon sobre la ordenacion urbanistica
del suelo no urbanizable cabe mencionar la forestal, aguas, vias pecuarias, espacios
naturales protegidos, gestién integrada de la calidad ambiental, patrimonio histérico,
minas, carreteras, ferrocarriles, etc.).

No podran otorgarse licencias urbanisticas para actuaciones que requieran otras
autorizaciones o informes administrativos previos, hasta que sean concedidas o
emitidos®.

Articulo 128. Actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen de suelo no
urbanizable.

1. Son actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable las actividades de
intervencion singular, de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacion
urbanistica, en las que concurran los requisitos establecidos en la legislacion
urbanistica®:

- 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 aprobacion del Plan Especial o
Proyecto de Actuacion pertinente de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica®.
Su admision a tramite se realizara en base a la concurrencia de los requisitos exigibles®®,
considerada en base a los criterios establecidos en el presente articulo.

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00193562

—
Andalicia

@ 7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 111 - Viernes, 11 de junio de 2021

pagina 781

3. Se considerara que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando

concurra alguno de los siguientes supuestos u otros de naturaleza anéloga:

a. La utilidad publica o el interés social vienen determinados 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 sobre la economia local.

e. Se mejoran las condiciones de vida o empleo en grupos desfavorecidos de la

poblacion 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 actuacién, que la haga
incompatible con el suelo urbano.

* Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion 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:

* La actuacion resulte disconforme con las determinaciones de un Plan de Ordenacién
del Territorio Subregional.

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

* La implantacion en el emplazamiento pueda afectar negativamente el desarrollo
urbanistico del Plan.

* La actuacién no se ajusta al modelo de ordenacion territorial establecido por el Plan.

* Puedan producirse afecciones negativas al mantenimiento de la calidad y
funcionalidad de las infraestructuras y los servicios publicos.

» Puedan 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, bidtico
0 paisajistico; o porque la actuacién sea claramente susceptible de padecer o
intensificar riesgos naturales (geotécnicos, inundaciones, incendios).

* En los casos que resulte incompatible con la proteccion del patrimonio arqueolégico
del término municipal

5. Se considerara que concurre el requisito de posibilidad de induccion de nuevos

asentamientos en base a lo establecido en el articulo 132 de las presentes Normas.

6. Se considerara la compatibilidad con el régimen urbanistico cuando se cumplan

las normas que le sean de aplicacion, asi como las normas de aplicacién directa de la
legislacion vigente®.

Articulo 129. Régimen urbanistico.

1. Suelo no urbanizable no adscrito a ninguna categoria de especial proteccion:

Son autorizables los actos precisos para la explotaciéon agricola, ganadera, forestal,
cinegética o andloga de los terrenos, asi como las edificaciones e instalaciones y
actuaciones de interés publico determinadas en la legislacion urbanistica’®.
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2. Suelo no urbanizable de especial proteccion (OE):

Solo 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 publicos.

Solo se podran llevar a cabo construcciones, obras o instalaciones de naturaleza
provisional contempladas en la legislacién urbanistica’®.

Articulo 130. Garantia y prestacién compensatoria.

1. Para materializar los actos de obras o instalaciones no vinculados a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal o analoga, el propietario debera asegurar la prestacion de
garantia en los términos previstos en la legislacion urbanistica’®.

2. De igual manera, en los supuestos previstos en esta legislacién'*, 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 explotacion.

Articulo 131. Régimen de parcelaciones, divisiones o segregaciones.

1. Quedan prohibidas en suelo no urbanizable las segregaciones o divisiones de
terrenos que constituyan parcelaciones urbanisticas conforme a lo establecido en la
legislacion vigente's.

2. Requeriran de licencia municipal de segregacion aquellas segregaciones o
divisiones que, estando expresamente permitidas por la presente normativa, tengan por
finalidad la implantacién de usos urbanisticos.

Dicha licencia municipal requerira la aprobacién previa o simultanea del oportuno
Proyecto de Actuacién o Plan Especial 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 reunen las condiciones dimensionales y
de afectacion establecidas a estos efectos por la legislacion vigente'.

Articulo 132. Formacion de nuevos asentamientos (OE).

1. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica'®’, se considera que inducen a
la formacién de nuevos asentamientos los actos de segregaciones, obras o instalaciones
que por si mismos o por su situacidon respecto de asentamientos residenciales o de
otro tipo de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de
infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

2. Se considera que existe riesgo objetivo de formacién de nuevos asentamientos:

a. Cuando se incumplan las normas de implantacién (generales y particulares)
contenidas en este Titulo.

b. En todo caso, cuando las edificaciones o instalaciones pretendan ubicarse a menos
de 250 metros de nucleo urbano.

c¢. Cuando la dotacién de servicios urbanisticos (abastecimiento de agua, saneamiento
y suministro eléctrico) se resuelva mediante la conexién con las infraestructuras del
nucleo urbano.

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 reparacién de caminos no
integrados en proyectos de explotacion o transformacion agraria o minera autorizados por
la Administracién.

b. Se instara a los Notarios y Registradores de la Propiedad a no inscribir parcelas
resultantes de segregaciones de fincas, cuya superficie sea inferior a la unidad minima
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de cultivo, salvo que previamente se aporte la correspondiente licencia urbanistica
aprobatoria de la actuacion.

c. Se extremara la vigilancia para evitar que por parte de las compafiias suministradoras
de servicios se efectiuen contratos para edificios, construcciones o instalaciones que
carezcan de la preceptiva licencia municipal.

Articulo 133. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones.

1. A efectos de este Titulo, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a. Usos Permitidos o Autorizables: son aquellos que el Plan posibilita implantar en
la categoria de suelo correspondiente, ya sea de manera directa (por estar exentos de
licencia por legislacion sectorial), previa obtencién de licencia urbanistica, o mediante
la aprobacién de Proyecto de Actuacion o Plan Especial (por constituir Actuaciones de
Interés Publico)®®.

b. Usos Prohibidos: son aquellos que el Plan impide implantar en la categoria de suelo
correspondiente.

2. El Plan distingue doce tipos de edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable,
para cada uno de los cuales establece determinaciones especificas recogidas en el
Capitulo 2 de este Titulo:

- Edificacion agricola.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Edificacion agropecuaria.

- Instalaciones naturalistas o recreativas.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Instalacion extractiva.

- Vertedero.

- Infraestructuras territoriales.

- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras.

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 2 del presente Titulo.

Articulo 134. Condiciones generales de implantacion.

1. Los actos de construccion, 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 correspondiente 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 5 del presente Titulo.

d. Las impuestas en la legislacion especifica o normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion o instalacién y las
condiciones de la parcela, podra eximirse de la aplicacion de las condiciones particulares
de implantacién o de edificacion, 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.

3. La implantacion sucesiva o simultanea de dos o mas usos distintos sobre una
parcela, debera ajustarse a las condiciones siguientes:

a. La superficie de la parcela debe ser superior a la suma de la superficie minima de
parcela exigida por esta normativa para cada uno de los usos. Queda exceptuada de esta
regla la combinaciéon de los usos edificacién agricola y vivienda vinculada a fines agrarios.
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b. La ocupacion de la parcela sera inferior a la ocupacion maxima establecida por
esta normativa para el uso que permita mayor ocupacion.

c. La distancia entre edificaciones del mismo o distinto uso situadas en la parcela
podra quedar eximida del requisito que imponen estas normas a los efectos de formacion
de nuevos asentamientos.

En estos casos, el Proyecto de Actuacién o Plan Especial correspondiente debera
recoger la totalidad de usos previamente implantados y/o que se pretende implantar en la
parcela.

Articulo 135. 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
defecto, un minimo de 10 m a linderos privados y de 15 m a linderos publicos.

c. No tener mas de dos plantas, salvo prescripcidon expresa distinta de las presentes
Normas.

d. Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y a su
integracion en el entorno, aplicando las condiciones siguientes:

- Se ajustaran a los invariantes (materiales, formas, proporciones, huecos, colores,
etc.) caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional de la zona. No obstante serian
valorables soluciones en las que se reduzca la transmitancia de los paramentos y global
de la edificacion, favoreciendo el ahorro energético.

- Todos sus paramentos exteriores y cubiertas deberan quedar totalmente terminados,
empleando las formas, materiales y colores que favorezcan en mayor medida la integracién
en el paisaje.

- No utilizar tipologias o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en
particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras
vistas.

e. Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los
lugares abiertos o en perspectiva de los nucleos o inmediaciones de las carreteras y
caminos con valores paisajisticos, aplicando las siguientes medidas:

- No ubicarse en lugares sensibles por limitar el campo visual en miradores
naturales, malograr perspectivas o panoramicas de calidad, en especial, las referentes
a las inmediaciones 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 actuacion, asi como las
medidas para evitar la afeccién y lograr la mayor integracién posible. En caso de que no
fuera posible aminorar el impacto visual de una actuacion en un lugar de gran fragilidad
paisajistica, el Ayuntamiento podra desestimar la solicitud de autorizacién de uso.

- No generar contrastes de forma, color, textura, escala o dominancia espacial o
rupturas de linea visual fuertes, que supongan una alteracién grave del paisaje.

f. Evitar la realizacién de movimientos de tierras importantes o la eliminacién de
vegetacion natural, adaptandose a las condiciones topograficas y ambientales, mediante
la aplicacion de las siguientes medidas:

- No afectar a masas arbéreas 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
aseguren su integracion en el paisaje (mamposteria, piedra, etc.).

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00193562

—
Andalveia

ORIGEN & DESTINO
i Contnario de o Primers Vi o

tundo

@ http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 111 - Viernes, 11 de junio de 2021

pagina 785

- Garantizar la estabilidad de los taludes mediante la plantacién de vegetacién. Se
pondra especial cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la fisonomia,
relieve y topografia 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 136. Cierres de finca.

1. En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos
del suelo o aquellos autorizables debera realizarse mediante alambradas, empalizadas o
setos, debiendo adaptarse e integrarse en el medio rural o entorno inmediato.

2. Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones
o edificaciones y a su necesidad de protecciéon y seguridad, (carceles, instalaciones
militares, etc.) se podran autorizar otros tipos de cerramientos especificos.

Articulo 137. Vertidos.

1. Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial.

2. Salvo casos debidamente justificados, se exigira la depuracién de las aguas
residuales que genere cualquier actividad 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 eliminacién de residuos, prohibiéndose cualquier
vertido contaminante incontrolado a cauces.

Articulo 138. Condiciones para la reforma, rehabilitacion o ampliacién de las edificaciones
existentes.

Se permitira la reforma, rehabilitacién o ampliacion de las edificaciones implantadas
en el medio rural conforme a las siguientes condiciones:

a. La parcela minima sera la parcela catastral existente al momento de la aprobacién
definitiva del planeamiento general vigente.

b. La edificacion existente debera ser conforme con la ordenacién urbanistica vigente.
En caso de edificaciones que se encuentren en situacidon de fuera de ordenacion no le
sera de aplicacién este articulo sino el régimen establecido en el articulo 16.

c. Se mantendra la tipologia y composicion, los materiales y caracteristicas
constructivas, alturas y volimenes de la edificacion, y las caracteristicas de las cubiertas,
con las necesarias adecuaciones o adaptaciones a las necesidades del nuevo uso.

d. La ampliacion de la superficie construida soélo sera posible hasta ocupar el maximo
del porcentaje establecido para cada uso o tipo de edificacién contemplado en estas
Normas sobre la parcela catastral.

Articulo 139. Elementos singulares protegidos en suelo no urbanizable.

1. El Plan identifica y protege mediante su identificacion en la planimetria de
ordenacion y, excepto en el caso de bienes no emergentes, inclusion en el Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos, aquellos elementos naturales o construidos singulares que
son acreedores de proteccion, conservacion, recuperacion, puesta en valor, difusion y
conocimiento, por contar con alguno de los siguientes valores patrimoniales:

a) Patrimonio arqueoldgico: yacimientos arqueolégicos emergentes de interés historico
acreditado investigados cientificamente:

ESP AQ_101 Recinto Fortificado Hornos de Yeso**.
ESP AQ_102 Cortijo de La Saladilla**

ESP AQ_103 Castillo de Cerro Boyero**.

ESP AQ_104 Recinto de Los Chozos**.

**BIC por disposicion adicional 2.2 de la Ley 16/1985.
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b) Patrimonio arquitecténico e ingenieril: edificaciones y construcciones de interés

histérico, vinculadas mayoritariamente al poblamiento rural tradicional:
ESP Al_EO1 Ermita del Calvario.

c¢) Patrimonio etnoldgico: parajes, espacios, construcciones o instalaciones vinculados

a formas de vida, cultura, actividades y modos de produccién propios de Andalucia.
ESP ETN _101 Pilas de las Saladillas.

d) Patrimonio industrial: bienes vinculados a la actividad productiva, tecnolégica, fabril
y de ingenieria, en cuanto son exponentes de la historia social, técnica y econdmica de
Andalucia.

No se ha encontrado ninguno.

e) Patrimonio natural: se recogen los elementos bidticos, abidticos o paisajisticos que

revisten un valor especial o singularidad.
No se ha encontrado ninguno.

2. El Plan identifica y protege mediante su inclusién en categoria de suelo de
especial proteccién los yacimientos arqueolégicos no emergentes que son acreedores
de proteccioén por aplicacion directa de la legislacidon sectorial. Estos elementos quedan
identificados y localizados en el plano de ordenacion completa O3.

3. El régimen de proteccion e intervencion en estos elementos es el establecido
en la correspondiente ficha del Catalogo o, en su caso, en la normativa urbanistica de
aplicacion a la categoria de suelo de especial proteccion en la que se incluyen.

CAPITULO 2
Normas particulares de regulacion de usos y actividades

Articulo 140. Edificacién Agricola.

1. Definicion.

Edificacion o instalacion vinculada necesariamente a una explotacion agraria, que
guarda relacion con la naturaleza, extension y utilizacién de la finca. No incluye el uso de
vivienda vinculada a fines agrarios.

2. Usos.

a. Almacén de productos agricolas, pequefios silos o depdsitos de productos agricolas,
cosechas y maquinarias, al servicio de la explotacion.

b. Pequenas cuadras o establos, zahurdas, porquerizas, gallineros e instalaciones
para el manejo de ganado.

c. Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores,
energia solar y transformadores

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a. Parcela minima:

- Secano o regadio: 2,5 hectareas
- Dehesa y terrenos forestales: 10 hectareas

Se podra justificar el cumplimiento del requisito de parcela minima mediante la
acumulacion de superficies de dos o mas parcelas discontinuas, siempre que estas estén
integradas en la misma explotacion y pertenezcan a un mismo titular. La vinculacién de
las parcelas al uso permitido debera quedar inscrita en el registro de la propiedad.

El Ayuntamiento, en el caso de parcelas histéricas de menor superficie, podra
autorizar la edificacién cuando quede garantizado su destino a explotacion agricola que
guarde relacion con la naturaleza y destino de la finca.

Se entendera por «parcela histérica» aquella parcela rustica resultante de procesos
de segregacion de fincas matrices que en ningun caso sean constitutivos de parcelacién
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urbanistica y que se hayan producido con anterioridad a la aprobacién definitiva del
presente Plan.

Para la efectividad en la aplicacion del concepto de «parcela histérica» debera quedar
acreditada dicha condicion por la concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:

- Posesion de inscripcidn registral de propiedad o en su defecto escritura publica.
- Inclusién de la parcela en la documentacion del catastro de rustica.
- Identificacion en documentos cartograficos oficiales.
- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos de la parcela, de modo
que pueda deducirse la condicidon de histérica.
. Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 500 m.
. Condiciones particulares de la edificacion.
. Altura: 7 m.
. Separacion a linderos: 10 m.

c¢. Ocupacion: La edificacion, o el conjunto de las mismas, no ocupara en planta mas
de 0,5% de la superficie de la parcela.

d. Condiciones estéticas y paisajisticas.

- La cubierta sera preferentemente inclinada. En todo caso, el material que se emplee
en la cubierta habra de procurar la maxima integracién posible en el entorno en el que se
inserte, quedando expresamente prohibidas las cubiertas de chapa reflectantes.

- Los paramentos exteriores, en general, se enfoscaran y encalaran, prohibiéndose
revestimientos ceramicos tipo azulejo o fabricas de ladrillo sin revestir.

5. Tramitacion.

La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.

T o0 ~OT

Articulo 141. Vivienda vinculada a fines agrarios.

1. Definicion.

Se entiende como tal la edificacién de caracter residencial, de uso permanente,
temporal o estacionario, cuya necesidad queda justificada por su vinculacién a un destino
relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos.

2. Usos.

Vivienda agraria. Alojamiento para temporeros.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, 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: 200 m. No obstante, podra situarse a menos
de 200 m de otra unica vivienda, siendo en este caso la distancia minima de ambas a
otras edificaciones 300 m.

c. Parcela minima:

- Secano o regadio: 3.5 ha.
- Dehesas y terrenos forestales: 10 ha.

d. Afectacion real con inscripcidon registral de la superficie de la parcela a la
construccion.

4. Condiciones particulares de la edificacion:

a. Altura: una o dos plantas (7,00 m).

b. Ocupacion: La ocupacion maxima sera del 0.5%.

c. Separacion a linderos: 10 m.

d. Composicion: la composicion del edificio debera adecuarse en lo posible a la de
las construcciones tradicionales rurales de la zona donde se enclave, prohibiéndose por
tanto esquemas compositivos tipo «chalet» propios de zonas urbanas.

e. Materiales: se emplearan materiales adecuados al entorno. Todas las fachadas
y cerramientos, que no sean de piedra natural, se revocaran y se encalaran o pintaran
de blanco. Se admiten cerramientos vegetales. Se valorara la construccién de fachadas
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ventiladas donde se reduzca el valor de las transmitancias de los paramentos propiciando
el ahorro energético.

f. Cubiertas: las cubiertas seran generalmente inclinadas y de teja ceramica. Se
admiten cubiertas vegetales y cubiertas aljibes.

g. Cerramiento de parcela: para una mayor integracion de la edificacion en el
entorno, es deseable evitar el cerramiento de la parcela; caso de realizarse, se ajustara
estrictamente a lo sefialado en las Normas Generales de este titulo.

5. Tramitacién.

La implantacion de estas edificaciones requiere de Proyecto de Actuacion, por lo
que se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido en la legislacién para las
actuaciones de interés publico'®,

Para su autorizacion el promotor debera presentar en el Ayuntamiento, ademas de
la documentacién que se indica en las Normas Generales, la documentacion registral,
catastral, tributaria, agraria, etc. necesaria para acreditar la naturaleza juridica de los
terrenos, la actividad agraria que se desarrolla sobre ellos, la vinculacién de la vivienda a
la actividad y la justificacion de su necesidad.

Articulo 142. Edificacién ganadera o pecuaria.

1. Definicion.

Edificacion o instalacion destinada a la cria de todo tipo de ganado, en régimen
de estabulacion, asi como al almacenamiento de productos relacionados con dicha
actividad.

2. Usos.

a. Usos en los que la cria de animales en régimen de estabulacién constituye
la principal actividad de la finca, tales como granjas avicolas y cuniculas; vaquerizas,
establos de ganado porcino, ovino, caprino, etc. Cebaderos. Instalaciones destinadas a la
apicultura. No incluye las actividades de transformacion de productos primarios.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacioén, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacion a nicleos urbanos: 1.000 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

c. Parcela minima: 6.000 m2.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. Altura: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de
la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia
en el proyecto de actuacion o plan especial.

b. Separacion a linderos: 10 m.

c. Ocupacion. las edificaciones no ocuparan en planta mas del 25% como maximo de
la superficie de la parcela.

5. Tramitacion.Las instalaciones agropecuarias se tramitaran como actuaciones de
interés publico™®.

Articulo 143. Instalaciones naturalistas o recreativas.

1. Definicion.

Construcciones, edificaciones, instalaciones o conjuntos integrados destinados 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. Usos.

a. Adecuaciones naturalistas. 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, casetas de observacion, etc.
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b. Adecuaciones recreativas: Obras o instalaciones destinadas a facilitar las
actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la
instalacion de mesas, bancos, parrillas, depoésitos de basura, casetas de servicios, juegos
infantiles, areas para aparcamientos, aseos, pequefios quioscos, etc.

c. Parque rural: conjunto integrado de obras e instalaciones 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 construccién de instalaciones permanentes complementarias,
incluyendo equipamientos deportivos y servicios de restauracién o alojamiento.

d. Instalacion de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas al aire
libre, que suelen requerir pequefias superficies de terreno (< 2 ha) y que llevan aparejadas
menos de tres edificaciones de servicio o restauracion de escasa envergadura. No incluye
servicio de alojamiento.

Integran este tipo de usos: aquaparks, 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 recreativas o deportivas que
suelen requerir una importante superficie de terreno (> 2 ha), contienen mas de tres
edificaciones de servicio, comerciales o de restauracién de cierta envergadura, y que
pueden llevar aparejados alojamientos.

Ademéas de los usos mencionados en el apartado d) que superen los limites
establecidos de superficie o numero de edificaciones, integran este grupo, usos como
parques de atracciones, parques tematicos, campos de golf, etc.

Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles, hostales o apartamentos
turisticos, éstos deberan cumplir, ademas, las normas relativas al uso de establecimientos
turisticos.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las
siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones: no
integradas en el mismo complejo: 200 m.

b. Parcela minima:

- Adecuaciones naturalistas: No se establece.
- Adecuaciones recreativas: No se establece.
- Parque rural: 20 ha.
- Instalacion de ocio: No se establece.
- Complejos de ocio: 2 ha.
4. Condiciones particulares de la edificacion.
a. Altura:
- Adecuaciones naturalistas: 1 planta.
- Adecuaciones recreativas: 1 planta.
- Parque rural: 2 plantas.
- Instalacion de ocio. 2 plantas.
- Complejos de ocio: 2 plantas.

b. Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos 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, conforme a lo establecido en el articulo 135.

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 naturalistas: 1%
- Adecuaciones recreativas: 1%
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- Parque rural: 2%
- Instalacion de ocio: 5%
- Complejos de ocio: 5%

e. Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacién
sectorial de aplicacién. Se dotara a la instalacion de plazas de aparcamiento, calculandose
su numero 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'", a excepcién de las
adecuaciones naturalistas que solo requeriran, en su caso, licencia municipal, salvo que
se trate de una obra promovida por el Ayuntamiento.

Articulo 144. Establecimientos turisticos.

1. Definicion.

Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional
auténoma, es ordenado por su titular para la adecuada prestacidn de algun servicio turistico.
Dentro de este grupo se distinguen dos grandes clases o tipos: establecimientos para
alojamiento turistico en el medio rural y establecimientos especificos de restauracion.

2. 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 apartamentos turisticos rurales (edificios/
complejos), villas turisticas y balnearios.

Los apartamentos turisticos podran desarrollarse en la modalidad «Edificio», cuando
todos los alojamientos constituyan una sola edificacién con una capacidad total no inferior
a 21 plazas. O en la modalidad «Complejo», cuando estén integrados por un conjunto de
inmuebles independientes, sin superar las 20 plazas cada unidad de alojamiento, y en
conjunto, ostente un minimo de 21 y un maximo de 250 plazas.

- 3.2 categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos 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
comidas y bebidas consumibles en sus propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se
establezcan en la normativa sectorial.

3. Implantacion.

Ademéas de cumplir las condiciones generales de implantaciéon, 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 instalacion a otras edificaciones no
integradas en la misma explotacion: 200 m.

c. Distancia minima entre edificaciones de la misma actividad: Para los apartamentos
turisticos en la modalidad de «complejos», la distancia entre edificios de alojamiento sera
mayor de 175 m.

d. Parcela minima:

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural, a excepcion de los
incluidos en la cuarta categoria del apartado 2.a. de este articulo, y de los apartamentos
turisticos rurales en la modalidad de «complejos»: 3 hectareas.
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- Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural (cuarta categoria del
apartado 2.a. del presente articulo), al que seran de aplicacion las siguientes parcelas
minimas:

- En zonas de cultivo de regadio: 3 ha.

- En zonas de cultivo de secano: 3,5 ha.

- En dehesa y terrenos forestales: 10 ha.

- Establecimientos especificos de restauracion: 2 hectareas. Para los apartamentos
turisticos rurales (de la segunda categoria del apartado 2.a. de este articulo) en la
modalidad «complejos», sera de aplicacién la siguiente parcela minima: la resultante de
multiplicar la establecida en el parrafo anterior por cada uno de los edificios de alojamiento
de los que disponga el complejo turistico rural.

La edificacion de usos comunes puede integrarse en edificio destinado a
alojamiento.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. Altura: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para
el funcionamiento de la actividad, o en casos de rehabilitacién de edificios para este
uso, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el
proyecto de actuacion o plan especial. También se exceptua el limite maximo de dos
plantas en el caso del edificio de servicios comunes de apartamentos turisticos, que
podra contar con remates de torreones o solanas sobre la segunda planta, siempre que
no sean habitables, estén abiertas en un 50% de su perimetro, y aseguren que no se
genera impacto negativo.

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.

La ocupacion maxima para los apartamentos turisticos en la modalidad de
«complejosy», sera la establecida anteriormente aplicada del siguiente modo:

- En zonas de cultivo de regadio: 30.000 m% 5%; restante parcela vinculada a la
edificacion: 1%.

- En zonas de cultivo de secano: 35.000 m% 5%; restante parcela vinculada a la
edificacion: 1%.

- En zonas de uso forestal o dehesa:100.000 m?: 5%; restante parcela vinculada a la
edificacion: 1%.

d. Condiciones estéticas y paisajisticas: En caso de que la edificacion debiera
situarse necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica
0 muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicién arquitecténica, asi como su
grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 135
«Condiciones estéticas y paisajisticas de la edificacion».

En los apartamentos turisticos, para cada edificacién, se dispondra un area de
integracion paisajistica con un minimo igual a la superficie ocupada por cada una de ellas.
El maximo del conjunto de la instalacion sera el de la ocupacion maxima resultante en la
parcela. Su tratamiento sera con tratamiento blando y arbolado, a razén de un pie arbéreo
por unidad de alojamiento, pudiendo albergar actividades recreativas compatibles en la
zona del SNU. Esta condicién podra ser eximida en terrenos forestales, a adehesados, o
cuando la parcela ya disponga de estos recursos de modo natural, cuando sea valorado
que cubren con igual eficacia el objetivo de integracion de la edificacion anteriormente
previsto.

e. Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacién. En la modalidad de apartamentos turisticos «complejos», el
acceso a los distintos inmuebles que lo integren, se debe realizar a través de los caminos
existentes, estando expresamente prohibido la apertura de nuevos caminos. Los servicios
de agua, energia eléctrica y evacuacion de aguas residuales para los distintos inmuebles

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00193562

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 111 - Viernes, 11 de junio de 2021

pagina 792

que lo componen, seran auténomos e independientes, salvo que existan razones técnicas
que aconsejen otra solucién.

5. Tramitacion.

La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'. No obstante, los usos comprendidos
en la cuarta categoria 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 condicion debera quedar expresamente recogida en
el correspondiente proyecto de actuacién o plan especial.

b. El proyecto de actuacion o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica,
identificando el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y
justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha legislacién sectorial.
Las exigencias contenidas en la presente regulacion urbanistica para los apartamentos
turisticos, lo seran sin perjuicio del cumplimiento del resto de condiciones establecidas
por la legislacion sectorial para el uso, que no sean contradictorias con el régimen del
suelo no urbanizable.

c. Debera quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten
futuros fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.

Articulo 145. Edificacién Publica.

1. Definicion.

Edificacion de titularidad o uso publico, que conforme a sus caracteristicas propias de
usos haya de emplazarse en el medio rural.

2. Usos.

a. Equipamiento social, educativo, sanitario y ambiental.

b. Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.

c. Carceles, centros penitenciarios y rehabilitacion de menores, toxicomanos y alcohdlicos.

d. Cementerios.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, se valoraran como
orientativas las siguientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta que el
objetivo final en la implantacion de la edificacion sea la total integracién en el medio rural
y la inexistencia de tensiones urbanisticas.

a. Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: 500 m

b. Distancia minima a otras edificaciones: 100 m

c. Parcela minima: No se establece

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. Altura: la edificacién tendra un maximo de 2 plantas (7,50 m). Excepcionalmente el
oérgano competente podra autorizar 3 plantas en razén de las necesidades especificas,
valorando que no produzca impacto negativo.

b. Separacion a linderos: la edificacion se separara un minimo de 10 m. de los linderos
de la parcela.

c. Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy
visibles, se estudiara cuidadosamente su definiciéon arquitectdnica, asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 135.

d. Ocupacion: las edificaciones ocuparan en planta el 35% como maximo de la
superficie de la parcela.

e. Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas por la legislacion
sectorial. No obstante, el tratamiento de las aguas residuales se realizara mediante
depuradora o, en su defecto, fosa séptica, seguin los casos. Concretamente, toda actividad
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con capacidad para, o que pueda concentrar habitualmente 100 o mas personas, debera
disponer de depuradora.

5. Tramitacion.

La implantacién de estos usos se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'*, salvo la ejecucion de dotaciones
0 equipamientos publicos previstos en el planeamiento, que estaran exentos incluso de
licencia cuando sean de iniciativa municipal, y a licencia cuando estén promovidos por
otras administraciones.

Articulo 146. Industria.

1. Definicion.

Edificacion o instalacién destinada a la obtencion, fabricacion, manufacturacion o
elaboracion de productos, que puede incluir instalaciones de envasado, almacenamiento
y distribucién, y que por su naturaleza y/o dimensiones es incompatible y/o no tiene cabida
en suelo urbano.

2. Usos.

a. Gran industria: industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o
actividad necesitan de una gran superficie de implantacién. Tendran ésta consideracion
aquellas industrias con superficie en planta edificada superior a los 10.000 m? o aquellas
que vinculen una superficie transformada superior 15.000 m?2.

b. Industrias vinculadas al medio rural: aquellas actividades de transformacién 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 proximo. Se trata, en
definitiva, de actividades vinculadas al medio agrario en el que se emplazan. Incluye, entre
otros, los siguientes usos: almazaras en ambitos olivareros, industrias de transformacién
de productos hortofruticolas en ambitos con agricultura de regadio, etc. Excluye naves
para usos exclusivamente comerciales, almacenamiento o de distribucion.

c. Industria energética: aquella destinada a la produccion de energia eléctrica a partir
de distintos recursos y tecnologias. Incluye centrales térmicas convencionales o de ciclo
combinado (gas natural y combustible fésil). No incluye las instalaciones que producen
energia eléctrica o térmica a partir de energias renovables, que se regulan en el articulo
siguiente.

d. Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique
especificamente por razones legales o técnicas, como su peligrosidad o incompatibilidad
en zonas urbanas.

e. Oftras industrias: aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen
cabida en el suelo urbano. Se entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el
existente no esté a las distancias requeridas por la legislacion sectorial, o0 cuando debido
al tamafio y/o caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con el
régimen urbanistico establecido para los suelos urbanos.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado
cumplimiento las siguientes condiciones particulares:

a. Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: 500 m, salvo la industria
energética que sera de 4.000 m.

b. Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

c. Parcela minima: 10.000 m?, salvo para la gran industria y la industria energética,
que sera de 30.000m2

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. Altura: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario
para el funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar
justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.
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b. Separacion a linderos: la edificacion se situara a mas de 2 veces la altura de la
edificacion de los linderos de la parcela, con un minimo de 12 metros.

c. Ocupacion. La edificaciéon no superara en planta el 30% de la superficie de la
parcela, con excepcion del uso gran industria, para el que se establece una ocupacion
maxima del 40%.

d. Condiciones Estéticas y Paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos 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, conforme a lo dispuesto en el articulo 135.

e. Infraestructuras y Dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacién
sectorial de aplicacion. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las aguas
subterraneas o superficiales deberan someter las aguas residuales que generen a un
tratamiento depurador adecuado previamente a su vertido a cualquier cauce publico.

5. Tramitacion.

La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'®.

Articulo 147. Instalaciones de energias renovables.

1. Definicion.

Instalaciones que producen energia para usos térmicos o eléctricos a partir de
fuentes energéticas primarias de caracter renovable o bien acondicionan o procesan
estos materiales para su traslado a una central térmica de biomasa.

No se incluyen las instalaciones solares fotovoltaicas sobre cubiertas de edificaciones
o construcciones legalmente establecidas, al considerarse que no concurre el requisito
de incidencia en la ordenacion urbanistica inherente a las actuaciones de interés publico
en suelo no urbanizable''®.La tramitacién de estas instalaciones se realizara por el
procedimiento de autorizacion de la nueva construccion o, en caso de que se emplace
sobre edificaciones preexistentes, mediante la licencia de ampliacién del uso autorizado,
al considerarse como un uso complementario de la actividad principal.

2. Usos.

a. Instalacion de biomasa para usos eléctricos o térmicos: aquella en la que el
aprovechamiento de la biomasa se utiliza para producir energia eléctrica como uso final
o para la produccién de energia térmica destinada, entre otros usos, a producir agua
caliente, aire caliente y vapor.

b. Instalacién solar fotovoltaica: aquella que mediante el efecto fotovoltaico aprovecha
la energia solar para producir directamente electricidad.

c. Instalacion solar térmica: aquella en la que el aprovechamiento de la energia solar
se basa en el efecto fototérmico y se usa para producir vapor destinado a la generacién
de electricidad y/o calor.

d. Instalacién edlica: aquella que aprovecha la energia del viento, fundamentalmente,
para la produccion de electricidad.

e. Instalacion hidraulica: aquella que aprovecha la energia contenida en una masa de
agua, sea debida a su altura o a su movimiento, para producir energia eléctrica.

3. Implantacion.

Con el objetivo de evitar que esta clase de instalaciones se adosen a nucleos urbanos,
coarten futuros desarrollos del ndcleo urbano, y/o puedan producir molestias sobre la
poblacion, se establecen las siguientes condiciones particulares de implantacion:

a. Distancia minima de la instalacion a los nucleos urbanos:

- Instalaciones de biomasa 4.000 m.

- Instalaciones solares y edlicas: 1.000 m. (Se ha reducido a la mitad con respecto
al modelo).

- Instalacién hidraulica: 500 m.
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b. Distancia minima a otras edificaciones:
- Instalaciones de biomasa: 1.000 m.
- Instalaciones solares térmicas: 500 m.
- Instalacién solar fotovoltaica, edlica o hidraulica: 200 m.
c. Parcela minima:
- Instalaciones de biomasa: 30.000 m2.
- Instalaciones solares, edlicas o hidraulicas: 10.000 m2

4. Condiciones particulares de la instalacion.

a. Altura: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario
para el funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar
justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.

b. Separacion a linderos: la edificacion (si la hubiere) se situara a mas del doble de
su altura, con un minimo, para edificaciones o instalaciones de 12,00 metros. Para los
aerogeneradores la distancia minima a linderos sera de 50 metros.

c. Ocupacion.

- Instalaciones de biomasa: 40%
- Instalaciones solares, edlica o hidraulica: La determinada por la separacion a
linderos.

d. Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, o muy
visibles, se estudiard cuidadosamente su grado de integracion paisajistica en el medio,
conforme a lo dispuesto en el articulo 135.

e. Infraestructuras y dotaciones: Las infraestructuras asociadas o necesarias para el
funcionamiento de la instalacion deberan ser autorizadas simultaneamente a las de la
instalacién principal.

5. Tramitacion.

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento
establecido para las actuaciones de interés publico'”, modificado por la legislacion
sectorial especifica'®.

Articulo 148. Instalacion extractiva.

1. Definicion.

Instalacion destinada a la explotacion directa o indirecta de los recursos litolégicos del
subsuelo, pudiendo incluir un posterior proceso de transformacion inicial de esta materia.

2. Usos.

a. Minas a cielo abierto
b. Minas subterraneas
c. Canteras

d. Graveras

3. Implantacion.

Dada la especial vinculacién de estas instalaciones a un emplazamiento determinado
y concreto, no se establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el 6rgano competente estudiara especialmente los casos de implantacion
proxima a nucleos de poblacion, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, grandes
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 érgano competente podra exigir a la misma las
condiciones particulares de implantacién establecidas para el tipo de industria (art. 156).

4. Condiciones particulares de la instalacion.

Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde exista riesgo de afeccion
a nucleos de poblacion por emisiones a la atmdsfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.)
generadas por la actividad.
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Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental se asegurara la
ausencia de impacto ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccién de los
recursos hidroldgicos, hidrogeoldgicos y vias pecuarias.

a. Altura: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario
para el funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar
justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.

b. Separacion a linderos: 10 m. La arista de explanacién de los taludes o terraplenes
de la explotacién debera mantener esta misma separacion.

c. Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy
visibles, se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectdnica (en su caso), asi como su
grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 135.

d. Infraestructuras y dotaciones: no se establecen requerimientos especificos. No
obstante, los caminos de acceso a la explotacién no podran ser asfaltados, de manera
que cuando cese la explotacion sigan manteniendo su caracter rural.

e. Cese de las explotaciones: una vez que estas instalaciones hayan cesado en sus
explotaciones, estaran obligadas a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y
terraplenes y reponiendo la cubierta vegetal.

5. Tramitacion.

La implantacién de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico'®.

Articulo 149. Vertedero.

1. Definicion.

Instalacion destinada al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos
solidos urbanos, residuos toxicos y peligrosos, escombros, enseres, etc.

2. Usos.

a. Vertederos, plantas de reciclaje y plantas de transferencia de residuos sélidos
urbanos.

b. Vertederos de escombros y restos de obras.

c. Vertederos de chatarras.

d. Desguaces de vehiculos y Cementerios de coches.

e. Balsas de alpechin.

f. Plantas de reciclado o compostaje de residuos.

3. Implantacion.

Ademas de cumplir las condiciones generales 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 atenuar estas condiciones de implantacion, siempre
que no tengan efectos nocivos sobre la imagen urbana vy, viceversa, no sean visibles
desde el ndcleo urbano, o cuando tengan como objetivo modificaciones concretas e
intencionadas de la topografia o aprovechamiento de cavidades preexistentes (canteras,
graveras, ..). Para su emplazamiento, igualmente se tendran en cuenta criterios de
permeabilidad del suelo.

Se situaran enlugares poco visibles y en donde los vientos dominantes no puedan llevar
olores, desechos volatiles o polvo a nlcleos habitados, vias de circulacién o edificaciones
en el medio rural, exigiéndose por el érgano competente un estudio detallado de este
aspecto, asi como de las repercusiones higiénicas, sanitarias, ecolégicas, paisajisticas y
agrobiolégicas que pueda ocasionar su implantacion.
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Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental, se asegurara
la ausencia de impacto ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccion de
los recursos hidrolégicos, hidrogeolodgicos y vias pecuarias.

4. Condiciones particulares de la instalacion.

En caso de que la instalacidén cuente con una edificacion, ésta cumplira las siguientes
condiciones:

a. Altura: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de
la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia
en el proyecto de actuacion o plan especial.

b. Separacion alos linderos: 10 m. La arista de explanacion de los taludes o terraplenes
del vertedero debera mantener esta misma separacion.

c. Cerramiento de parcela: La parcela debera estar cercada en todo su perimetro con
una valla que cumpla las determinaciones sefialadas en las condiciones generales de
edificacién. Junto a ella y rodeando la parcela sin solucion de continuidad, se dispondran
pantallas protectoras de arbolado en doble fila con arboles de hoja perenne, estudiandose
las especies mas idoneas.

d. Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica, o muy
visibles, se estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica (en su caso), asi como
su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 135.

e. Infraestructuras y dotaciones: Deberan tener las establecidas en la legislacién
sectorial de aplicacion.

En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento para evitar la contaminacion
de las aguas superficiales o subterraneas, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 135.

5. Tramitacion.

La implantacién de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico'.

Articulo 150. Infraestructuras territoriales.
1. Definicion.
Infraestructuras publicas o privadas que deban ejecutarse en el medio rural y que sean
de interés publico o deban servir a una instalacion o construccién de interés publico.
2. Usos.
Se clasifican las infraestructuras en los siguientes grupos y tipos:
a. De superficie:
- caminos.
- canales y canalizaciones de riego.
- carreteras.
- ferrocarriles.
b. Aéreas:
- lineas eléctricas o de la red de telecomunicaciones.
c. Subterraneas
- redes de abastecimiento de agua y riego.
- redes de evacuacioén de aguas residuales y emisarios.
- gasoductos y oleoductos.
- lineas eléctricas o de la red de telecomunicaciones.
3. Implantacion.
Dada la singularidad espacial de los usos de infraestructuras, no se establecen
condiciones especificas de implantacion.
4. Condiciones particulares de las infraestructuras.
Los proyectos correspondientes a infraestructuras de superficie procuraran su
perfecta integracion en el entorno, evitando en lo posible grandes movimientos de tierra.
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Los taludes de los desmontes o terraplenes que resulten imprescindibles se trataran
mediante la plantacién de especies fijadoras.

Durante la ejecucion de las obras se evitara la destruccion de la capa vegetal en
las zonas adyacentes, reponiendo aquellas franjas que por razones constructivas
(almacenamiento de materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, préstamos, etc.) hayan
resultado dafiadas o deterioradas.

5. Tramitacion.

Se distinguen los siguientes supuestos;

a. La implantacion de infraestructuras o servicios para los que la legislacion
sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacién o compatibilidad con la
ordenacion urbanistica, asi como aquellas declaradas de interés general o de interés para
la Comunidad Auténoma, no tendran la consideracion de actuaciones de interés publico,
y su ejecucion, realizacion o desarrollo no estara sujeta a licencia urbanistica''.

b. La ejecucion de infraestructuras o servicios publicos, incluidos en documentos de
planificacién sectorial, territorial o urbanisticos vigentes, o con autorizacion sectorial que
comporte efectos y facultades publicas de expropiacion de terrenos para su ejecucion
conforme al trazado incluido en proyecto autorizado, o, como consecuencia del
mantenimiento o mejora de las infraestructuras existentes que den servicio a edificaciones
y usos conformes con el planeamiento y la legislacion urbanistica vigente, estaran
sometidos a licencia municipal, salvo en los casos dispensados de ello, por la legislacién
urbanistica'??. Las actuaciones de mantenimiento o mejora de instalaciones existentes, no
podran habilitar el servicio a nuevos usuarios.

c. Las infraestructuras que pretenden prestar servicio a mas de una construccion,
edificacién o instalacién o tienen caracter territorial, no incluidas en los supuestos
anteriores, se consideraran actuaciones de interés publico siempre que concurran los
requisitos establecidos legalmente'?3. Su ejecucioén, requerira la tramitacién y aprobacion
del correspondiente proyecto de actuacion o plan especial. Su viabilidad urbanistica vendra
condicionada, en su caso, por la de las construcciones, instalaciones o edificaciones a
las que se den servicio.

d. Las infraestructuras de dotacién de servicios a una Unica explotacién o instalaciéon
existente, podran autorizarse mediante preceptiva licencia urbanistica, siempre que la
edificacién o instalacion a la que se dé servicio resulte conforme con el planeamiento
urbanistico de aplicacién en funciéon de su uso y de la categoria de suelo en la que se
enclava ®.

Articulo 151. Edificacién vinculada a grandes infraestructuras.

1. Definicion.

Edificacion, construccion, obra o instalacion vinculada a la ejecucion, mantenimiento
y servicio de infraestructuras de transportes, comunicaciones o telecomunicaciones.

2. Usos.

a. Edificaciones e instalaciones para la conservacion del dominio publico viario:
casetas de peones camineros, centros operativos para la conservacion. Edificaciones al
servicio de la infraestructura: puestos de socorro, areas de descanso publicas y basculas
de titularidad publica.

b. Edificaciones e instalaciones en areas de servicio de carreteras (de caracter
publico).

c. Plantas asfalticas y de hormigdn para ejecucién o mantenimiento de carreteras,
ferrocarriles u otras infraestructuras: solo las vinculadas directamente a la ejecucion
de una obra publica -y que por tanto cesan su actividad cuando aquella concluye-, y
s6lo las plantas dedicadas a mantenimiento cuando sean promovidas por organismos
o administraciones publicas. El resto se incluirian dentro del uso «industria» de estas
normas.

d. Infraestructuras ferroviarias: estaciones de ferrocarril y demas edificaciones o
instalaciones vinculadas a la red ferroviaria.
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e. Aeropuertos y helipuertos.

f. Estaciones y subestaciones de la red de energia eléctrica.

g. Edificaciones y depdsitos vinculados a oleoductos y gasoductos.

h. Edificaciones vinculadas a la construccidon y mantenimiento de embalses, depdsitos
reguladores de la red de abastecimiento y de riego y canalizaciones de riego.

i. Edificaciones e instalaciones vinculadas a la red general de telecomunicaciones,
radioy TV.

3. Implantacion.

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado
y concreto, no se establecen condiciones particulares de implantacion, aplicandose en su
caso las condiciones generales de esta Normativa.

4. Condiciones particulares de la edificacion.

a. Altura: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario
para el funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar
justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.

b. Separacion a linderos: en caso de que la legislacidn 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 emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy
visibles, se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 135.

5. Tramitacion.

Se distinguen los siguientes supuestos;

a. La implantacién de usos directamente vinculados y/o al servicio de infraestructuras
para los que la legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion
o compatibilidad con la ordenacién urbanistica, asi como aquellas declaradas de interés
general o de interés para la Comunidad Auténoma, no tendran la consideracion de
actuaciones de interés publico, y su ejecucion no estara sujeta a licencia urbanistica'™.

b. La ejecucion y el mantenimiento de usos directamente vinculados y/o al servicio de
infraestructuras o servicios publicos, incluidos en documentos de planificacion sectorial,
territorial o urbanisticos vigentes, o con autorizacion sectorial que comporte efectos y
facultades publicas de expropiacion de terrenos para su ejecucion conforme al trazado
incluido en proyecto autorizado, 0, como consecuencia del mantenimiento o mejora de
las infraestructuras existentes que den servicio a edificaciones y usos conformes con el
planeamiento y la legislacion urbanistica vigente, estaran sometidos a licencia municipal,
salvo en los casos dispensados de ello, por la legislacion urbanistica'?2.

c. Las actuaciones relacionadas en el presente articulo no incluidas en los supuestos
anteriores, que tengan la consideracion de actuaciones de interés publico requeriran
para su implantacion la aprobacion de plan especial o proyecto de actuacion y su
ejecucion, realizacion o desarrollo, requerira el otorgamiento de las preceptivas licencias
urbanisticas, salvo en los supuestos excepcionados en la ley.

CAPITULO 3
Condiciones particulares para los suelos de Especial Proteccién por legislacion especifica

Articulo 152. SNU de Especial Proteccion: Arqueoldgica (OE).

1. Se incluyen en este tipo de suelo aquellos bienes integrantes del patrimonio histérico
inscritos individual o colectivamente, -0 con expediente de inscripciéon incoado-, como
Bienes de Catalogacion General en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz.

2. Se incluye también el Yacimiento Arqueolégico de Cerro Boyero, inscrito en
el CGPHA, como Bien de Interés Cultural, con la tipologia de Zona Arqueolégica por
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Resolucion de 24 de abril de 2017 (BOJA num. 84, de 5.5.17), y Decreto 76/2018, de 3 de
abril (BOJA nim. 69, de 11.4.18).

En este ultimo ambito se encuentra un Hito Paisajistico identificado en el Potsurco,
cuya regulacion es la correspondiente a este apartado al ser mas restrictiva que la del
planeamiento territorial, no siendo por ello necesaria su delimitacion, ni representacion.
Las coordenadas de dicho punto son las siguientes: (393.140,16 ; 4.181.002,11).

El régimen de proteccion, (s6lo bienes emergentes) se estableceria en la
correspondiente ficha del Catalogo.

3. El objeto del Plan en este suelo es establecer la identificacién de dichos yacimientos
y la zona arqueoldgica, a efectos de evitar actuaciones urbanisticas en los mismos
incompatibles con la protecciéon que tienen otorgada por la legislacién de Patrimonio.

4. El régimen de usos para los yacimientos inscritos colectivamente, sera el que
corresponda a la categoria y tipo de suelo sobre el que se delimitan sus perimetros de
proteccién, pero con la salvedad de que los usos permitidos o autorizables en dicho suelo
habran de contar con la preceptiva autorizacion previa del 6rgano competente en materia
de Patrimonio Histdrico.

5. Respecto a la Zona Arqueoldgica de Cerro Boyero, no podra realizarse obra,
edificacion o instalacion alguna en sus ambitos de proteccion, salvo aquellas relacionadas
con la investigacién, conservacién, salvaguarda o puesta en valor del bien. El régimen de
usos que el Plan establece para este ambito es el siguiente:

a. Permitidos o autorizables.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: Solo seran autorizables los usos de
adecuaciones naturalistas, y adecuaciones recreativas.
- Edificacion publica, siempre que se situe a una distancia de 100 m del Hito
Paisajistico.
b. Prohibidos.
- Edificacion agricola.
- Vivienda vinculada a fines agrarios.
- Edificacion ganadera o pecuaria.
- Instalaciones naturalistas y recreativas: el resto.
- Establecimientos turisticos.
- Industria.
- Instalaciones de energias renovables.
- Instalacion extractiva.
- Vertedero.
- Infraestructuras territoriales.
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
6. A todos ellos, le es de aplicacion la legislacion sectorial especifica vigente'?®.

Articulo 153. SNU de Especial Proteccion 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'?®.

2. En estos suelos solo estan permitidos, aparte del uso tradicional para transito
ganadero, aquellos otros que persigan el fomento de la biodiversidad, el intercambio
genético de especies faunisticas y floristicas, la movilidad territorial de la vida salvaje,
la mejora y diversificacién del paisaje rural, ademas del uso publico y actividades
compatibles y complementarias.

3. Le son de aplicacién las determinaciones previstas en la legislacion sectorial'°.

4. La escala de los planos de ordenacion del PGOU (1:20.000), no permite la adecuada
representacion de la superficie de dominio publico pecuario, no obstante, la red de vias
pecuarias del término municipal solo se encuentra parcialmente deslindada por lo que el
plano de ordenacion completa representa su trazado orientativo. Las vias pecuarias y
abrevaderos existentes en el término municipal y su anchura legal son:
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DENOMINACION (CODIGO) f\gg:fm
Cordel de Cérdoba (14063001) 37,61
Cordel de Granada (140063002) 37,61
Cordel de Castro a Porcuna (14063003) 37,61
Vereda de Baena a Porcuna (14063004) 20,89
Vereda de Bujalance (140063005) 20,89
Colada del Abrevadero de la Afiora (14063006) 8

El Cordel de Cérdoba se encuentra parcialmente deslindado por la Resolucion de 8
de septiembre de 2005, de la Secretaria General Técnica, publicada en BOJA nim. 211,
de 28 de octubre de 2005. El deslinde abarca 3.722,49 m de los 5.610,867 m del Cordel.

» Abrevadero del Pozo Nuevo: En la vereda de Baena a Porcuna.

» Descansadero de la Afora: En la colada del abrevadero de la Anora. Le corresponde
una superficie aproximada de unos mil quinientos metros cuadrados y dentro del mismo
se encuentra el Pozo-Abrevadero de igual denominacion.

» Descansadero del Pozo del Gitano: limitado por el Cordel de Granada y el arroyo
Carrasco.

» Abrevadero del Pilarén: en los terrenos de la Vereda de Bujalance.

5. Dentro del 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 régimen normativo aplicable seré el del tipo de suelo por el que discurra. El régimen de
usos es, pues, el siguiente:

a. Permitidos o autorizables.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: Seran autorizables los usos de
adecuaciones naturalistas, y adecuaciones recreativas.
- Infraestructuras territoriales.
b. Prohibidos.
- Edificacion agricola.
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
- Instalacién agropecuaria.
- Vertedero.
- Instalacion extractiva.
- Instalaciones naturalistas y recreativas: el resto.
- Establecimientos turisticos.
- Edificacion publica.
- Industria.
- Instalaciones de energias renovables.
- Vivienda vinculada a fines agrarios.

Articulo 154. SNU de Especial Proteccion: Cauces, Riberas y Margenes (OE).

1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacién de lo dispuesto en la legislacion
vigente™', las aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus
margenes, afectadas por los condicionantes y limitaciones para su proteccién 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 autorizacién excepcional del érgano competente
en materia de aguas.

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, a la autorizacién del 6rgano competente en
materia de aguas.
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El uso y disfrute de estos suelos se sometera al régimen de autorizaciones establecido
en la legislacion sectorial. A efectos de aplicacion del régimen urbanistico definido en el
apartado 3 de este articulo, se establece una banda de 25 metros de anchura a cada lado
de los cauces del Arroyo del Saladillo, Arroyo del Algarbe, Vertiente de la Sillera y Arroyo
de Carrasco; y de 10 metros en el resto de los cauces, medidos a partir del limite del
dominio publico hidraulico.

En los supuestos en que este ambito de aplicacion del régimen urbanistico quede
incluido dentro del ambito del SNUEP PT Zonas Cautelares ante Riesgo de Inundacion,
prevalecera la regulacion de usos contenida en este ultimo tipo de suelo especialmente
protegido por ser esta mas restrictiva.

Los arroyos y cauces pertenecientes al Dominio Publico Hidraulico en el término
municipal de Valenzuela son:

- Arroyo del Saladillo.

- Arroyo del Algarbe.

- Vertiente de la Silera.
- Arroyo de Carrasco.

No pertenecientes al Dominio Publico Hidraulico pero pertenecientes al SNU EP LE

Cauces, Riveras y Margenes, encontramos:
- Arroyo Salado.
- Arroyo de los Terceros.
- Arroyo del Vaquillero.
- Arroyo del Jardon.

2. El régimen de usos establecido es el siguiente:

a. Permitidos o autorizables.

- Edificacion agricola

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: exclusivamente las vinculadas al
medio hidroldgico.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: Seran autorizables los usos de
«adecuaciones naturalistas», «adecuaciones recreativas» y «parque rural», siempre que
no afecten negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, no introduzcan
elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria
del terreno. Las edificaciones de servicio de restauracién o alojamiento asociadas al
parque rural habran de situarse, en su caso, fuera de la zona de proteccion definida en el
apartado 2 de este articulo.

- Infraestructuras territoriales. En el caso de las infraestructuras aéreas y de superficie
so6lo se permite el cruce de cauces, no trazados paralelos a los mismos.

b. Prohibidos.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto.
- Instalacién agropecuaria.

- Vertedero.

- Instalacion extractiva.

- Instalaciones naturalistas y recreativas: el resto.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica.

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Vivienda vinculada a fines agrarios.

- Infraestructuras territoriales: el resto.

Articulo 155. SNU de Especial Proteccion de Infraestructuras Territoriales (OE).
1. Integra las infraestructuras de comunicaciones, transporte energético o equipamientos
técnicos que, por razon de la preservaciéon de su funcionalidad, tienen establecidas por

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00193562

—
Andalvria
owcr i

Mundo

@ 7 http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 111 - Viernes, 11 de junio de 2021

pagina 803

la normativa sectorial a que estan sometidas limitaciones o régimen de autorizaciones de
usos edificatorios en sus correspondientes zonas de proteccién o afeccion.

2. El régimen de usos en los terrenos aledafos a estas infraestructuras sera el
correspondiente a la categoria y tipo de suelo en el que se inserten, pero con los
condicionantes y/o limitaciones derivados del régimen establecido por la respectiva
normativa sectorial.

3. El presente Plan General establece una Zona de Cautela que incluye el ambito
que se prevé expropiar para la ejecucion de la Variante de la A-305, el cual aparece
grafiado en los planos de ordenacién completa del SNU O3, asi como en el Plano O4 de
ordenacion completa del nucleo urbano.

No se podra autorizar ninguna edificacion construccion o instalacion dentro de estos
suelos sin haber recabado con caracter previo informe del érgano competente en materia
de carreteras.

Esta zona de cautela quedara sin efecto una vez se ejecute el proyecto de esta
infraestructura, cuyo trazado debera ser incorporado al instrumento de planeamiento
como sistema general con ocasion de la modificacion o revision del mismo.

SGIS Recorrido
Red Antigua denominacion Nueva denominacion
1 RED AUTONOMICA A-305 Andujar a Baena
INTERCOMARCAL
2 RED AUTONOMICA A-3126 de A-3125 a Valenzuela
COMPLEMENTARIA
3 | PROVINCIAL JA-4313 Santiago de Calatrava
a Valenzuela
4 PROVINCIAL CP-232 de Fuentiduefia Ramal
a Porcuna
5 Red Territorial Eléctrificacion Ver SNU
6 Gasoducto Ver SNU
7 Red Territorial Abastecimiento Ver SNU
8 Red Territorial Saneamiento Ver SNU
CAPITULO 4

Normas particulares para los suelos no urbanizables de Especial Proteccion por
planificacién territorial o urbanistica

Articulo 156. SNU de Especial Proteccion por planificacién territorial Zonas Cautelares
ante Riesgo de Inundacion (OE).

1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cérdoba (POTSURCO) identifica en
el plano denominado Riesgos Naturales y Tecnolégicos determinadas zonas cautelares
ante el riesgo de inundacion, e induce a su clasificacion por el planeamiento urbanistico
como suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacion territorial (art. 78.2).

En el término municipal de Valenzuela estas zonas se situan en el entorno de los
cauces del Arroyo del Sardinero, Arroyo del Saladillo, Arroyo de las Huertas, Arroyo del
Vaquillero y Arroyo Salado. El ambito de estas zonas delimitado por el POTSURCO es el
que aparece grafiado en el plano ORD-3 de ordenaciéon completa del término municipal.

2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo es conforme
a la determinaciéon del POTSURCO, relativa a la no admisién de ningln uso que pueda
constituir un obstaculo a la corriente en situacion de avenidas (art.78.2). Es por ello un
régimen de autorizacién de usos muy restrictivo, que a su vez debera verificarse con el
obligado sometimiento al régimen de autorizaciones y procedimientos establecido en la
legislacion sectorial de aguas.
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3. El régimen de usos que establece el Plan para este suelo es el siguiente:
a. Permitidos o autorizables.
- Instalaciones naturalisticas o recreativas: Seran autorizables los usos de
adecuaciones naturalisticas.
- Edificacion Agricola: So6lo se permiten las casetas para el establecimiento de
instalaciones como bombeo, generadores, energia solar y transformadores.
- Infraestructuras territoriales: en el caso de infraestructuras aéreas y de superficie
so6lo se permite el cruce del cauce, en ningun caso trazados paralelos al mismo.
- Instalacién extractiva: Sélo las Salinas Tradicionales existentes a la aprobacion del Plan.
b. Prohibidos.
- Edificacion agricola: El resto.
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
- Instalacién agropecuaria.
- Vertedero.
- Instalacion extractiva: El resto.
- Instalaciones naturalisticas y recreativas: el resto.
- Establecimientos turisticos.
- Edificacion publica.
- Industria.
- Instalaciones de energias renovables.
- Vivienda vinculada a fines agrarios.
- Infraestructuras territoriales: el resto.

CAPITULO 5
Normas particulares para los suelos no urbanizables de caracter natural o rural

Articulo 157. SNU de Caracter Rural: Campina.

Incluye terrenos tipicos de Campifia Baja del término, caracterizados por una buena
capacidad productiva y moderado riesgo de erosion, que se incluyen como Clase Il del
Mapa de Clases Agrologicas de la Provincia de Cérdoba.

Constituyen este tipo de suelo aquellos terrenos con caracteristicas edafolégicas
interesantes, que ademas presentan buena calidad agrolégica. Son suelos margosos
con gran capacidad productiva, cultivados de olivar fundamentalmente. El ambito queda
delimitado en el plano de ordenacion completa O3.

1. El Plan establece el siguiente régimen de usos en este tipo de suelo:

a. Permitidos o autorizables:

- Edificacion agricola.
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
- Instalacién agropecuaria.
- Vertedero.
- Instalacion extractiva.
- Instalaciones naturalistas o recreativas.
- Establecimientos turisticos.
- Edificacion publica.
- Industria.
- Instalaciones de energias renovables.
- Vivienda vinculada a fines agrarios.
- Infraestructuras territoriales.
b. Prohibidos:
- Ninguno.
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CAPITULO 6
Condiciones particulares de los SS.GG.territoriales

Articulo 158. Sistemas generales territoriales (OE).

1. Integran estos suelos los elementos que el Plan clasifica como sistema general en
suelo no urbanizable, conforme a lo dispuesto en el Titulo |l de estas Normas.

Los sistemas quedan identificados en el plano de ordenacion estructural O1 y en el de
ordenacion completa O3.

2. Se identifican tres tipos de Sistemas Generales:

a. Sistema General de Infraestructuras y Servicios (SGIS).

- SGIS Carreteras.
- SGIS Lineas Eléctricas.
- SGIS Gasoducto.
- SGIS03 Estacion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR).
- SGIS04 Punto Limpio.
b. Sistema General de Equipamientos (SGEQ).
- SGEQO1* Cementerio.
- SGEQO02* Ermita del Calvario.
c. Sistema General de Espacios Libres (SGEL).
- SGELO1* Entorno Ermita del Calvario.

3. Para el desarrollo de los sistemas generales de espacios libres podra formularse
un Plan Especial que ordene y adecue estos parajes para uso de recreo y esparcimiento,
dotandolos de unos servicios minimos complementarios a este uso. Los usos permitidos
en los sistemas de espacios libres son las actividades recreativas y de esparcimiento.

Para el sistema general de comunicaciones e infraestructuras, se estara a lo dispuesto
en su propia normativa sectorial, en particular en cuanto a zonas de servidumbre y
afeccion, asi como en cuanto a su régimen.

4. Queda prohibida cualquier edificacion o instalacion dentro de estos suelos hasta
la aprobacion del trazado de las infraestructuras, del proyecto de equipamiento o, en su
caso del correspondiente Plan Especial.

TITULO XI
CONTROL Y CORRECCION AMBIENTAL
CAPITULO 1
Actuaciones derivadas de la ejecucion del planeamiento

Articulo 159. Control y correccion ambiental de las actuaciones derivadas de la
ejecucién del planeamiento.

Cualquier actuacion que se ejecute en desarrollo del presente PGOU debera cumplir,
ademas de las medidas de proteccidn y correccidon ambiental establecidas en el preceptivo
Estudio de Impacto Ambiental del Plan, aquellas otras que integran el Condicionado
del Informe de Valoracion Ambiental emitido por la Consejeria de Medio Ambiente, de
caracter vinculante e incorporado en la resolucién de aprobacién definitiva del PGOU.

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

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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Cordoba, 3 de junio de 2021.- La Delegada, Cristina Casanueva Jiménez.

NOTAS:

1 Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), art. 3

2 LOUA, art. 9

3 LOUA, art. 35.3

4 LOUA, art. 34 (modif Ley 2/2012, punto 13 el apartado b) y nuevo apartado 2)

5 LOUA, arts. 36 (modif. Ley 13/2005 art. 24 cuatro y cinco y Ley 2/2012, punto 14 los apartados

2.a).5%, 2.¢).2% y nuevo 2.a).6%), 37 (modif Ley 2/2012 punto 15 el apartado 2 art 37) y 38.

6 Ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de Andalucia /Modificada por Ley 3/2004), art. 23

7 LOUA, art. 37.2 (modif Ley 2/2012 punto 15 el apartado 2 art 37)

8 LOUA, art. 36.1

9 LOUA, arts. 15y 36.1

10 LOUA, arts. 18.1, 88 y 106

11 LOUA, arts. 73.1 (modif. Ley 13/2005, art. 24 diez), 79.1 y 144

12 LOUA, art. 36.2 (modif. Ley 13/2005, art. 24 cuatro y cinco y modif Ley 2/2012, punto 14 los
apartados 2.a).52, 2.c).22 y nuevo 2.a).62)

13 LOUA, art. 60.c)

14 LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno y modif Ley 2/2012 punto 4 los apartados
b), c1) y d))

15 LOUA, art. 10.2.A y B (modif Ley 2/2012 punto 4 los apartados b) y g) de 10.2.A y el art
10.2.B)

16 RDL 7/2015 Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante
TRLSyRU), art 4.c, LOUA, art. 40 y Decreto 2/2004 de Registros Administrativos de
Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios Catalogados, art. 24.

17 LOUA, art. 40.4

18 LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno y modif Ley 2/2012 punto 4 los apartados
b), c1) y d))

19 LOUA, art. 45 (modif Ley 2/2012 punto 18 apartado 2B)

20 LOUA, art. 46 (modif Ley 2/2012 punto 19 apartado 1.g))

21 LOUA, art. 47

22 TRLSyRU, art. 4 a 20 (modif RDL 8/2011 los arts. 17.6 y 20) y LOUA, arts. 48 a 56 (modif
Ley 2/2012 punto 20 apartados C, D y E del art 50, punto 21 apartado 2.b) del art. 54 y
punto 22 se afiade nuevo apartado 3 al art 55)

23 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 53

24 LOUA, art.185.1 (modif Ley 2/2012 punto 44)

25 LOUA, art. 34.b) (modif Ley 2/2012 punto 13)

26 LOUA, Disposicién Adicional Primera

27 LOUA, Titulo VI

28 TRLSyRU art.56, art.62

29 LOUA, arts. 139.1y 160

30 LOUA, art. 160

31 LOUA, art. 160

32 LOUA, art. 139 (modif Ley 2/2012 punto 37 nuevo apartado 2 art 39) ,140 y 141 (modif Ley
2/2012 punto 38 apartado 1).

33 LOUA, art. 1431

34 LOUA, art. 18.2

35 LOUA, art. 13 (modif Ley 2/2012 punto 6 letra e del apartado 3)

36 LOUA, art. 14 (modif Ley 2/2012 punto 7 apartados 2b), c) y d))

37 LOUA, art. 15

38 LOUA, arts. 23 a 25

39 LOUA, arts. 86.a

40 LOUA, art. 107.2

41 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, Art.14

42 LOUA, art 98

43 LOUA, arts. 153 y 154

44 LOUA, art. 143.1

00193562
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45 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8.e

46 Cadigo Técnico de la Edificacion, Art. 6.1 y Anejo 1

47 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 13.1.a

48 LOUA, art. 169 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8

49 LOUA, art. 170 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 10

50 Ley 7/1985, LRBRL, art. 21.1.q) y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica,
art. 11

51 LOUA, art. 172 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 11-21

52 Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9

53 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 5.2, 12.3y 13.2

54 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 19.3.g y 22.1

55 LOUA, art. 173 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 22.4

56 Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico Andaluz, art.50

57 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 7.ay 8.a

58 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 13.1.c

59 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 7.g

60 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8.b

61 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 7.c, 8.dy 13.1.a

62 Cddigo Técnico de la Edificacion, Parte 1 Art. 6.4. y Anejo |

63 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 13.1.ay 18

64 Art13 del Reglamento de Servicios de las corporaciones locale

65 Reglamento de Calificacion Ambiental, art 9.1

66 Reglamento de Calificacion Ambiental, art. 19

67 Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 22.3

68 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 7.d, 8.e y 13.1.d

69 Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 25

70 TRLSyRU, art. 15, y LOUA, art. 155

71 LOUA, arts. 157 y 159 y RD 2187/1978 Reglamento de Disciplina Urbanistica (en adelante
RDU), arts. 17 y ss con sus modificaciones posteriores.

72 LOUA, arts. 179 (modif. Ley 13/2005, art. 28 tres) y 180

73 LOUA, arts. 181 a 190 (modif. Ley 13/2005, art. 28 y modif Ley 2/2012 punto 43 apartado 1
art.181 y punto 44 apartado 1 art. 185)

74 LOUA, arts. 207 a 226

75 LOUA, arts. 195 a 206 (modif Ley 2/2012 punto 45 apartados 4 y 5 art. 201)

76 LOUA, art. 10.1.Ad

77 LOUA, art. 10.2.A.b

78 LOUA, art. 10.2.A.a

79 LOUA, arts. 13.3.b

80 Ley 13/2005 de Vivienda y Suelo

81 Decreto 47/2004 de Establecimientos Hoteleros y Decreto 20/2002 de Turismo en el Medio
Rural y Turismo Activo.

82 Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por la que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Comercio interior de Andalucia

83 Cdbdigo Técnico de la Edificacion, Art. 13.3.

84 Decreto 293/2009 Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

85 Cadigo Técnico de la Edificacion, Art. 12 y Art. 11

86 Cadigo Técnico de la Edificacion, Art. 12.7

87 TRLSyRU, art. 26.1.b

88 LOUA, art. 67

89 LOUA, art. 148.4

90 LOUA, art. 139.1.b

91 LOUA, art. 110

92 LOUA art.10.1.A (modif. Ley 13/2005, art23 uno

93 LOUA, art. 60

94 TRLSyRU, arts. 13y 15y 16, y LOUA, art. 461

95 Decreto 60/2010 RDUA, art. 5.2y 12.3

96 TRLSyRU, art 13.1 y LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)
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97 LOUA, arts. 42.2y 3

98 LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

99 TRLSyRU, art. 13.1 y LOUA, art. 57

100 TRLSyRU, art. 13.1 y LOUA, art. 52.1

101 TRLSyRU, art 13.1, art. 16.1 y LOUA, art. 50 B.c.

102 TRLSyRU, art 13.2.d LOUA, art. 52.3

103 TRLSyRU, art 16.2 LOUA, art. 52.3

104 LOUA, art. 52.4

105 TRLSyRU, art 16.2 y LOUA, art. 66 (modif. Ley 13/2005, art.25) y art. 68

106 TRLSyRU, art. 16.2 y LOUA, art.67

107 LOUA, art. 52.6.a)

108 LOUA, art. 42

109 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43. Decreto 60/2010 art. 17

110 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

111 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

113 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

114 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

115 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

116 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

117 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

118 Ley 2/2007, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia energética
de Andalucia, art12; y Decreto 50/2008, por el que se regulan los procedimientos
administrativos referidos a las instalaciones de energia solar fotovoltaica emplazadas en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, art. 11 (modif por Decreto 9/2011 articulo 4, punto 8
modifica apartado g) y afiade h) e i))

119 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

120 LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

121 LOUA, art. 42.2 y 170.2,a; Disposicién Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23 de
mayo, reguladora del contrato de concesion de obras publicas

122 LOUA, art.. 52.1.B.e, en relacién con los articulos. 169.1.c, y 170.

123 LOUA art.42 (modif. Ley 13/2005, art. 27.dos).

6 por tratarse de una edificacion autorizada urbanisticamente conforme a la legislacion
urbanistica aplicable, o cuyo régimen juridico habilita la dotacidon del referido servicio,
conforme a lo previsto en el Decreto 2/2012, o en los casos del Art. 52.1.B, todos ellos, en
relaciéon con el art. 169.1.c, y 170 de la LOUA.

124 LOUA, art. 42.2 y 170.2,a; Disposicién Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23 de

mayo, reguladora del contrato de concesién de obras publicas

125 LOUA, art.. 52.1.B.e, en relacion con los articulos. 169.1.c, y 170.

126 LOUA art.42 (modif. Ley 13/2005, art. 27.dos).

128 Ley 16/1985 del Patrimonio Historico Espafiol; Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de
Andalucia; Decreto 32/1993 del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas; Decreto
19/1995 sobre el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de
Andalucia

129 Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, art. 391

130 Ley 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia y sus modificaciones posteriores.

131 R.D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico (y sus modificaciones posteriores); Decreto 189/2002 Plan de
Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces
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