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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Resolucién de 16 de septiembre de 2020, de la Delegacion Territorial de
Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio
Histérico en Cadiz, por la que se dispone la publicaciéon de la Normativa
Urbanistica de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Benalup-
Casas Viejas (Cadiz).

Expte.: TIP/2011/191527.

Resolucion de la Delegacién Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacién del
Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Cadiz, por la que se dispone la publicacion
de la normativa urbanistica de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Benalup-Casas Viejas (Cadiz) aprobadas en la Comision Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cadiz de 10 de junio de 1998

ANTECEDENTES

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Benalup-Casas Viejas (Cadiz)
fueron aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Cadiz de 10 de junio de 1998. Dicho Acuerdo fue publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia de Cadiz nim. 155, de 7 de julio de 1998 sin incluir la normativa
urbanistica.

Con fecha 4 de septiembre de 2009 y nim 3740, se inscribe el citado instrumento
urbanistico en el Registro Autondmico de Instrumentos Urbanisticos de esta Delegacion
Territorial.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, que regula las bases de régimen local,
normativa vigente a fecha de aprobacién del documento, preveia la publicacion por los
ayuntamientos, del texto de los planes urbanisticos en el boletin oficial correspondiente,
no produciendo efectos a terceros hasta dicha publicacion.

El Tribunal Supremo unificé su criterio en Sentencia 7 de febrero de 1994 (RJ 1994,
1434) en el sentido de que la exigencia de publicacion del texto integro, del articulo 70.2 de
la LBRL, debia entenderse referida a las normas urbanisticas de los Planes, y que es de
aplicacion no solo a los Planes cuya aprobacion definitiva corresponde a los Municipios,
sino también a los Planes Urbanisticos aprobados definitivamente por las Comunidades
Auténomas, extendiendo el ambito de aplicacion del citado articulo a todo el planeamiento
municipal, aun cuando sea aprobado por 6rgano urbanistico no local.

Con fecha 26 de julio de 2019, la Direccién General de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo requirié al Ayuntamiento de Benalup-Casas Viejas (Cadiz) para que procediera
a la publicacién de la normativa urbanistica, advirtiendo que en caso de no realizarla se
llevaria a cabo desde la Delegacion Territorial. Transcurridos los tres meses otorgados
como plazo en el requerimiento, no consta que haya procedido dicha publicacion.

Por todo lo expuesto anteriormente, y en aras del principio de seguridad juridica,
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RESUELVO

Ordenar la publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia de la normativa
urbanistica de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Benalup-Casas
Viejas (Cadiz), aprobadas en la Comisidon Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cadiz de 10 de junio de 1998, como anexo de la presente resolucion.

Cadiz, 16 de septiembre de 2020.- La Consejera de Fomento, Infraestructuras vy
Ordenacion del Territorio, P.D. (articulo 11 Orden de 17.10.2018, BOJA num. 203, de
19.10.2018), la Delegada, Mercedes Colombo Roquette.

ANEXO

NORMAS URBANISTICAS

TITULO 1: DISPOSICIONES GENERALES SOBRE VIGENCIA CONTENIDO Y EFECTOS
DE LAS NORMAS

1.1. AMBITO DE APLICACION.
Las presentes Normas Subsidiarias son de aplicacion en la totalidad del término
municipal.

1.2. ENTRADA EN VIGOR Y CONDICIONES DE VIGENCIA.

1. Las Normas Subsidiarias seran inmediatamente ejecutivas una vez publicado el
acuerdo de aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia sin perjuicio de lo
establecido en el art. 124 del TRLS. (art. 131 TRLS y 30 del Decreto 77/94).

2. Su vigencia es indefinida (art. 125 TRLS) sin perjuicio de su Revisién o Modificacién
o bien su sustitucion por un Plan General Municipal de Ordenacién.

1.3. CONDICIONES PARA SU REVISION Y SU MODIFICACION.

1. Procedera la Revision de las Normas Subsidiarias cuando se produzca alguna de
las situaciones siguientes:

a) Que se agote el 90% del niumero de viviendas que como capacidad potencial se
prevé en estas Normas.

b) Que se agote el 90% del suelo calificado con uso caracteristico de residencial por
estas Normas.

¢) Que se apruebe cualquier figura de planeamiento o directrices supramunicipales
que afecten al término municipal y en la medida que las Normas queden alteradas por
ellas.

d) En general, que se produzcan las circunstancias previstas en el TRLS (art. 126.4) y
en el RP (arts. 154 y 160).

2. Procedera la modificacion de alguno o algunos de sus elementos cuando se incurra
en alguna de las situaciones citadas en el TRLS (art. 126.5) y en el RP (art. 154).

Tales Modificaciones se atendran, en todo, a lo establecido en dicha legislacion
urbanistica (arts. 128 y 129 del TRLS y 161 y 162 del RP).

1.4. FUNDAMENTO.

Las Normas Subsidiarias Municipales se desarrollan en virtud de los articulos 77, 78
y 80.2 del TRLS y art. 91 RP dentro de los limites sefialados por la Ley del Suelo para los
Planes de Ordenacion con el rango jerarquico de Plan General Municipal de Ordenacion
al que suplan (art. 73 TRLS y 88 RP).
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1.5. AFECCIONES A LAS NORMAS.

A las Normas Subsidiarias se les suma con caracter supletorio, y en todo lo que no las
contradigan, las legislaciones de caracter sectorial de ambito estatal o autonémico que
puedan ser de aplicacion para los diversos usos y actividades del suelo y la edificacion.

1.6. CONTENIDO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

Las Normas Subsidiarias estan integradas por los siguientes documentos:

* Informacion Urbanistica Diagnéstico.

* Memoria.

* Normas Urbanisticas (Generales y Particulares para cada clase de suelo).
* Planos de Ordenacion.

+ Catalogo de Proteccion del Patrimonio Edificado y Arqueolégico.

1.7. INTERPRETACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

1. La interpretacion de las Normas Subsidiarias corresponde al Ayuntamiento en el
ejercicio de sus competencias urbanisticas, previos los correspondientes informes y sin
perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia, con arreglo a la legislacion
vigente, y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. No obstante, si de la aplicacién de los criterios interpretativos contenidos en el
articulo siguiente subsistiera imprecision en las determinaciones o contradiccién entre
ellas, prevalecera la interpretacion de las Normas mas favorable a:

- el mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamiento urbano,

- los mayores espacios libres,

- la mejor conservacion del patrimonio protegido,

- el menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana,

- la mas positiva transformacion de los usos y actividades tradicionales existentes,

- el interés mas general de la colectividad.

1.8. VALOR RELATIVO DE LOS DOCUMENTOS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

En caso de discordancia o imprecision de contenido de los diversos documentos que
integran las Normas se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) la Memoria es el instrumento basico de interpretacion de las Normas en su conjunto
y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre los otros documentos,

b) el Plano de Estructura del Término Municipal (escala 1:50.000) sirve para el
conocimiento general de la ordenacién del territorio municipal en sus elementos
estructurantes basicos, de los que se reflejara en planos a escala mas detallada su
ordenacion concreta.

Ademas se incluye un detalle, a escala 1:10.000, de la Estructura Urbana del Nucleo
y su entorno.

c) el Plano de Clasificacion del Suelo del Termino Municipal y Ordenacion del Suelo No
Urbanizable (escala de 1:20.000), sirve basicamente para la definicién de las diferentes
areas de Suelo No Urbanizable; éstas se ajustan en lo posible a delimitaciones de ambitos
legalmente preestablecidos en otras disposiciones, accidentes geograficos o elementos
artificiales relevantes carreteras, caminos, arroyos, ...), limites de propiedades, etc.

d) el Plano de Clasificacion del Suelo de Nucleo y Entorno de Benalup (escala
1:10.000), sirve para lo mismo que el anterior pero con un grado mayor de precision en la
delimitacion de los ambitos que en ellos se ven reflejados y, por tanto, con un rango de
vinculacién mayor,

e) los Planos de Ordenacién y Gestion del Nucleo urbano (para Benalup a escala
1:2.000) tienen el mayor rango de vinculaciéon en cuanto a la delimitacion de los suelos
clasificados como urbano y apto para urbanizar, y por exclusion el no urbanizable en todo
lo que no corresponda a cualquier otro nucleo de poblacion considerado.
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Detallan las alineaciones y rasantes, asi como las distintas areas de Ordenanza, las
Unidades de Ejecucion o las areas remitidas a planeamiento ulterior en suelo urbano
y los Sectores en apto para urbanizar; los equipamientos y los edificios incluidos en el
Catalogo incluidos en el &mbito reflejado en el plano.

Se debe tener en cuenta que la ordenacién plasmada graficamente en ellos para
los ambitos incluidos en Unidades de Ejecucién o en los Sectores de suelo apto para
urbanizar no se entiende vinculante, excepto en lo que para cada uno de tales ambitos
se indique de forma expresa en su ficha correspondiente, entendiéndose, el resto de las
determinaciones, como recomendables, debiendo justificar razonadamente la adopcién
de cualquier otra distinta.

f) las Normas Urbanisticas, y dentro de ellas las Ordenanzas, constituyen el cuerpo
normativo especifico; prevalecen sobre los restantes documentos para todo lo que en
ellas se regula sobre desarrollo, gestion y ejecucion del planeamiento y en cuanto a
régimen juridico de cada suelo y sus aprovechamiento. Para lo no previsto en ellas se
estara a lo dispuesto en el ordenamiento juridico general del Estado y autondmico de
Andalucia o provincial de Cadiz.

g) el Catalogo integrado en las anteriores, se refiere exclusivamente a los elementos
y edificios objeto de proteccién especial y aunque a lo largo de la normativa general o
particular de cada area de ordenacién subyace un criterio de defensa y respeto por el
patrimonio en él se concretan las condiciones mas vinculantes para tales piezas,

h) el resto de la documentacion (Informaciéon Urbanistica y Diagnédstico) tiene un
caracter informativo.

1.9. EFECTOS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

1. La entrada en vigor de las Normas Subsidiarias les confiere los siguientes efectos:

I. Publicidad: lo que supone el derecho de todo ciudadano a que se le informe por
escrito o consultar personalmente cualquier documento integrante de las Normas.

Il. Ejecutoriedad: lo que supone la facultad para emprender la realizacion de los
proyectos y obras que estan previstos en las Normas, teniendo muy en cuenta las
precisiones que el Texto Refundido de La Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (Real Decreto Legislativo 1/1992 en virtud de la Ley 8/90) ha venido a establecer,
asi como la declaracion de utilidad publica de los mismos y la necesidad de ocupacion de
los terrenos y edificios precisos a los fines de expropiacion o de imposicion de servidumbres
y de todas aquéllas actuaciones para el cumplimiento de sus determinaciones y de la
propia legislacion.

lll. Obligatoriedad: lo que supone el deber, legalmente exigible, del cumplimiento
exacto de todas y cada una de las determinaciones que contiene, tanto para el
Ayuntamiento como para los Organismos implicados de la Administraciéon Publica como
para los particulares.

2. Lo mismo se entendera para cualquier planeamiento que se apruebe en desarrollo
de estas Normas en lo que les corresponda.

1.10. REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.

1.10.1. Situaciones de «fuera de ordenacion».

1. Los edificios en instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion de las
presentes Normas se entendera que incurren en situacion de «fuera de ordenaciéon» por
resultar disconformes con ellas sélo en los siguientes casos:

a) Cuando asi resulte o se indique expresamente en cualquiera de los documentos que
integran estas Normas o en el planeamiento en su desarrollo, mediante una determinacion
general o particular.

b) Por resultar «fuera de alineacion» al estar afectados por la apertura de alguna
nueva via o espacio publico, salvo que se establezca expresamente su compatibilidad
con la nueva ordenacion.
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c) Los que estén ubicados en suelos calificados o destinados a usos de equipamiento
publico tanto para los definidos en estas Normas o en los instrumentos de planeamiento y
ordenacion para su desarrollo.

2. El régimen de «fuera de ordenacion» no sera de aplicacién en los siguientes
casos:

a) A los edificios o elementos incluidos en el Catalogo de Proteccion del Patrimonio y
por ningun concepto.

b) A las edificaciones que resulten disconformes por incumplir las determinaciones
relativas a ocupacion o retranqueos en la propia parcela. En estos casos, y sin perjuicio de
que una ordenanza o norma particular para la zona permitan lo contrario, cualquier obra
de nueva planta o ampliacién debera cumplir la normativa establecida en estas Normas.

3. Las parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la aprobacién
inicial de estas Normas que incumplan las condiciones particulares de la zona en que se
ubiquen, referentes a superficie o dimensiones, no se consideraran como inedificables a
efectos de esta normativa, siempre que se justifique la imposibilidad o innecesariedad de
su agrupacion o reparcelacion con otras colindantes libres.

4. Es criterio general de estas Normas no dejar actividad industrial o terciaria que
genere empleo en situacion de «fuera de ordenacién» y si de ellas, directamente o en
su desarrollo, pudiera ocurrir lo contrario, habria de solucionarse el problema que se
pudiera crear disponiendo una normativa transitoria que sirva para mantener el empleo
y la produccién hasta que se creen unas nuevas instalaciones que puedan resolver la
cuestion, si ello fuera factible y siempre que no se incurra en alguna de las situaciones
indicadas en el punto 2 del art. 1.10.2. En ningun caso se permite realizar instalaciones
que contribuyan a una mayor consolidacion de la actividad o a un incremento de su
produccién.

1.10.2. Efecto del régimen de «fuera de ordenaciony.

1. En los edificios e instalaciones afectados por tal situacién de «fuera de ordenacién»
se estara a lo establecido en los puntos 2, 3, 4 y 5 del art. 137 TRLS, sin prejuicio de lo
que sigue a continuacién y de lo expresado en el punto 4 del apartado anterior.

2. No obstante en el caso de tratarse de actividades lesivas por ser susceptibles de ser
calificadas como insalubres, nocivas, molestas o peligrosas incompatibles con los usos
de la zona donde se ubiquen, no podran realizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, sin perjuicio de que hasta que deba cesar la actividad habran de cumplirse
todas las medidas correctoras de seguridad e higiene que le sean exigibles para su
correcto funcionamiento.

3. En todo caso se permitiran aquellas obras encaminadas a la desaparicién de las
causas de la situacién de «fuera de ordenaciony.

TITULO Il: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. DIVISION URBANISTICA DEL
TERRITORIO

2.1. DIVISION DEL SUELO DEL TERRITORIO MUNICIPAL POR SU CLASIFICACION.

1. Todo el suelo del término municipal queda incluido en alguna de las siguientes
clases de suelo:

* Suelo urbano.

* Suelo apto para urbanizar.

* Suelo no urbanizable.

Que se corresponden con las acepciones que para ellos establece la vigente Ley del
Suelo, asi como a los criterios de ordenacion y capacidad expuestos y justificados en la
Memoria de estas Normas.
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2. El suelo destinado a Sistemas Generales no es objeto de clasificacidon especifica
incluyéndose en cada una de las clases de suelo indicadas de acuerdo con su ubicacion,
su existencia real en la actualidad y su forma de obtencion si fueran de nueva creacion.

3. Los ambitos de cada clase de suelo figuran en el plano de Clasificacion del Suelo
del Termino Municipal y, en lo que corresponda, en los planos de escala mas detallada.

4. El régimen particular de cada uno de ellos se establece en los Titulos IX, Xy XI de
estas Normas.

2.2. DIVISION DEL SUELO DEL TERRITORIO MUNICIPAL POR SU CALIFICACION.

1. Todo el término municipal, dentro de cada una de las clases de suelo citadas y
atendiendo a las determinaciones que les sean de aplicacién por el distinto régimen
que les corresponde, se organiza segun unos usos Yy aprovechamientos que, en estas
Normas, pueden ordenarse de la siguiente forma:

a) De caracter dotacional:

* Equipamientos.

» Parques y jardines publicos.

* Infraestructuras y servicios.

Entre ellos hay que distinguir los que puedan considerarse como Sistemas Generales
o como Sistemas Locales, dada su forma de gestién y area a la que dan servicio. También
cabe distinguir si son de titularidad publica o privada,

b) De caracter estrictamente lucrativo.

2. Dentro de los usos citados hay que considerar toda una serie de usos mas
concretos, los denominados globales y pormenorizados, cuya localizacion o definicidon
depende de la clase de suelo en la que esté.

3. Asi y de forma general, el suelo urbano los ordena de forma concreta y se estara
ante areas de ordenanza (o de licencia directa) o los deja remitidos a la definicion que
se haga de su ordenacion en las denominadas Unidades de Ejecucion para las que se
establece la opcién, cuando no la necesidad, de redactar un Estudio de Detalle que las
ordene, ajustandose a los usos y aprovechamientos que, ya desde estas Normas o desde
sus figuras de planeamiento de desarrollo, permiten que se implanten o, en ultimo caso,
los deja remitidos a un Plan Especial.

4. En el suelo apto para urbanizar se definen los usos globales vy, si es el caso, los
pormenorizados, cuya ubicacion, en caso de sefialarse, podra ser vinculante u orientativa,
segun se indique; estando los terrenos incluidos en este suelo sometidos a un régimen
de derechos y deberes distinto del anterior. Aqui se hace precisa la figura del Plan Parcial
para definir esa ordenacion o mediante Plan Especial, si es el caso, segun lo previsto en
los articulos 83.1 y 84.2 TRLS.

5. En el suelo no urbanizable se define de forma especifica los usos capaces de
poderse implantar en cada area diferenciada dentro de él, pudiendo plantear actuaciones
de diverso ambito y contenido mediante Planes Especiales o intervenciones concretas
mediante Proyectos tematicos.

2.3. DIVISION DEL SUELO DEL TERRITORIO MUNICIPAL EN RAZON DE SU
ORDENACION DETALLADA Y FORMA DE GESTION.

En virtud de lo ya expresado en el apartado anterior se distinguen las siguientes
areas:

1. En suelo urbano:

» Areas de Ordenanza.

» Unidades de Ejecucion.

« Areas remitidas a planeamiento ulterior.

2. En suelo apto para urbanizar:

» Sectores sujetos a Plan Parcial.

» Areas sujetas a Plan Especial.
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3. En suelo no urbanizable:

« Areas sin proteccién especial.

« Areas con tolerancias de ciertos usos.

+ Areas protegidas.

« Areas con proteccion especial.

« Areas con proteccion en forma de Areas de intervencién para obtencién o tratamiento
especifico de suelo.

2.4. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y LOCALES.

1. Constituyen los sistemas generales los elementos de equipamiento o infraestructuras
que conforman la estructura general y organica del territorio que establecen las Normas
Subsidiarias.

Los sistemas locales son aquellos elementos que dan servicio a un area determinada
del municipio y complementan la estructura general y organica referida.

2. La titularidad de los sistemas generales y locales sera publica y deberan
quedar afectos al uso que establecen estas Normas Subsidiarias y los documentos de
planeamiento y ordenacion que en desarrollo de las mismas se aprueben, correspondiendo
su gestion a la Administracion publica de la que dependa competencialmente.

3. Los terrenos afectos a sistemas generales o locales que sean actualmente de
titularidad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento de acuerdo a los sistemas de
obtencién previstos en la legislacion urbanistica y concretamente a los que establezcan
estas Normas.

4. Los sistemas generales y locales se regulan, cada uno de ellos, de acuerdo a
las determinaciones que les correspondan en funciéon de la norma general u ordenanza
particular que le sea de aplicaciéon conforme la calificacion o zona que se les confiere
de entre las contenidas en estas Normas y de la normativa sectorial que, de forma
subsidiaria, le sea de aplicacién en lo que sea procedente.

TITULO Ill: CONDICIONES GENERALES SOBRE FIGURAS Y PROYECTOS PARA
DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

3.0. ALCANCE Y CONTENIDO.

1. Regulan las diferentes figuras y proyectos necesarios para el desarrollo de las
determinaciones de las Normas en cada uno de los pasos basicos que, para ese proceso,
establece la legislacion urbanistica y la de Régimen Local.

2. Se regula en este Titulo su significacion y su contenido ya que su tramitacién se
regula en el Titulo IV.

3. Se distinguen asi los siguientes grupos:

a) Figuras de planeamiento y ordenacioén:

= Normas Complementarias.

» Plan Parcial Plan Especial.

= Estudio de Detalle.

b) Documentos de gestion:

= Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

* Proyecto de Compensacion.

= Proyecto de Reparcelacion.

» Normalizacién de fincas.

= Expedientes de expropiacion.

= Proyectos de parcelacion.

c) Proyectos de Obras:

= de urbanizacién.

= de edificacion.
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d) Proyectos de otras actuaciones urbanisticas u obras auxiliares o complementarias
de la urbanizacién y edificacion.

3.1. FIGURAS DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION.

3.1.1. Normas Complementarias.

1. Son aquéllas figuras de planeamiento que con rango similar a estas Normas
Subsidiarias puedan redactarse para regular, completandolas, algun aspecto no
suficientemente desarrollado en este documento y que convenga en su momento regular,
como puedan ser las Ordenanzas de caracter urbanistico no contempladas en este texto.

2. Se ajustaran a lo establecido en los articulos 74 y 79 del TRLS y 88 y 89 del
Reglamento de Planeamiento para su contenido y documentacion.

3.1.2. Plan Parcial.

1. Es la figura de planeamiento que tiene por objeto el desarrollo, mediante su
ordenacion detallada y completa, de un sector de suelo apto para Urbanizar.

2. Se ajustaran a lo establecido en el articulo 83 y consecuentes del TRLS y 43 a 64
inclusive del Reglamento de Planeamiento para su contenido y documentacién.

3.1.3. Plan Especial.

1. Se trata de una figura de planeamiento con diversos objetivos posibles y por
tanto diversos contenidos capaz de desarrollar las determinaciones de las Normas en
cualquiera de las tres clases de suelo segun esos objetivos.

2. Se ajustaran a lo establecido en los articulas 84 a 90 inclusive del TRLS y 76 a 85
inclusive del RP para su contenido y documentacion.

3.1.4. Estudio de Detalle.

1. Es la figura de ordenacion que en suelo urbano o como desarrollo de un Plan
Parcial, puede tener por finalidad:

a) sefialamiento de alineaciones o rasantes, cuando las Normas o un Plan no las haya
sefialado.

b) adaptar o ajustar las alineaciones existentes o previstas tanto en estas Normas
como en los planes en su desarrollo.

c¢) ordenar los volumenes.

d) completar la red viaria con aquéllas vias interiores que sirvan para proporcionar
acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el Estudio de Detalle.

2. Se ajustaran a lo establecido en el articulo 91 del TRLS y a los 65 y 66 del R.P.

3. Deberan contener unas fichas en forma de Cédulas Urbanisticas en las que se
definan por completo los parametros urbanisticos de las areas resultantes a efectos
de poder ser utilizadas por el Ayuntamiento con el fin de facilitar su labor de control e
informacioén urbanistica.

3.2. DOCUMENTOS DE GESTION.

3.2.1. Proyecto de Compensacion.

1. Es el documento mediante el cual se definen los derechos y cargas urbanisticas
de los propietarios implicados en una Unidad de Ejecucion sometida al sistema de
Compensacion para su gestion.

2. En el caso de propietario Unico se estara a lo dispuesto en los articulos 157.3 y 173
del RG para su contenido y documentacion.

3. En el caso de varios propietarios el Proyecto a que se hace referencia consistira
en un documento redactado segun lo establecido en las Bases de Actuacion y formulado
por la Junta de Compensacion que habra de formarse de acuerdo a sus Estatutos,
ajustandose a los articulos 157 a 161 inclusive del TRLS y 157 a 185 inclusive del R.G.

3.2.2. Proyecto de Reparcelacién.

1. Es el documento mediante el que se definen los derechos y cargas urbanisticas
de los propietarios implicados en una Unidad de Ejecucién sometida al Sistema de
Cooperacion.
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2. También puede redactarse en aquéllos casos en que no estando incluidos en tales
ambitos se quiera o se deba llevar a cabo un reparto de derechos y/o cargas urbanisticas
de forma voluntaria.

3. Se ajustaran a lo establecido en los articulos 162 a 170 del TRLS y también en los
71 a 114 y 122 a 130 inclusive del RG, en todo lo que no contradiga al primero.

4. Se contempla también la posibilidad de las figuras o procedimientos abreviados
como la Reparcelacion Voluntaria (art. 115 RG), la Reparcelacion Simplemente Econdmica
(art. 116 RG). Asi mismo, se prevé la Normalizacién de Fincas que por su especificidad se
refiere a continuacion.

3.2.3. Normalizacién de fincas.

1. Se trata del documento que sustituye a la Reparcelacion en el caso de que no sea
necesaria la redistribucion de beneficios y cargas entre los propietarios afectados por una
ordenacion determinada pero sea preciso regularizar la configuracion fisica de las fincas
para adaptarlas a las exigencias del planeamiento.

2. Se ajustaran a los articulos 117 a 119 inclusive del RG para su contenido y
documentacion.

3.2.4. Expediente de expropiacion.

1. Sera el que se redacte cuando se incurra en los casos previstos en el articulo 206
del TRLS.

2. Se ajustaran a lo establecido en los articulas 171 a 176 inclusive y en el Titulo V
del TRLS, en lo que sea de aplicacién para este Municipio segun determinaciones de
dicho texto legislativo y a lo que por remision de éste sea de aplicacion de la Ley de
Expropiacion Forzosa.

3. El Ayuntamiento podra establecer la permuta de los bienes a obtener por otros de
su propiedad, una vez establecida la correspondencia entre ambos siguiendo lo dispuesto
en la legislacién sobre régimen local y bienes de los Ayuntamientos.

4. Asi mismo, podra establecer la concesién administrativa segun regulan los articulos
211y 212 del RG.

3.2.5. Proyecto de Parcelacion.

1. Se trata de aquel proyecto mediante el cual se divide en parcelas o lotes cualquier
terreno en suelo urbano o apto para urbanizar. También cuando se trate de agregar dos
0 mas parcelas para dar lugar a otra estructura parcelaria. No supone redistribucion de’
cargas y beneficios.

2. Solo podran realizarse una vez aprobados los documentos de planeamiento u
ordenacion y de gestion que sean precisos, quedando, en cualquier caso, sometidas a
licencia.

3. A todos los efectos se entiende también por parcelacién urbanistica aquélla
realizada en suelo no urbanizable que pueda dar lugar a la formaciéon de nucleo de
poblacion, segun el concepto que de tal situaciéon se define en estas Normas y que esta
prohibida y sujeta a sancién segun lo establecido en el TRLS y en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

4. Se ajustaran a lo establecido en los articulos 257, 258 y 259 del TRLS.

5. Ademas de la documentacion que sea imprescindible para la total definicién de la
situacion original y la definitiva de la estructura parcelaria se debera aportar unas fichas
o Cédulas Urbanisticas de todas y cada una de las parcelas resultantes a efectos de
facilitar la labor de control e informacién urbanistica por parte del Ayuntamiento.

6. Aun cuando los Estudios de Detalle y los Proyectos de Urbanizacién puedan
contener una parcelacion, ello no eximira de la presentacion y sometimiento a licencia del
Proyecto de Parcelacion correspondiente. siendo objeto de pago de impuestos y tasas
distintas.
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3.3. PROYECTO DE OBRAS.

3.3.1. Proyectos de obras de Urbanizacion.

1. Hay que distinguir cuatro tipos:

a) Los Proyectos de Obras de Urbanizacion previstos en el TRLS como instrumentos
para el desarrollo integral de la urbanizaciéon de un area de suelo urbano o apto para
urbanizar una vez aprobados los documentos de planeamiento u ordenacién y los de
gestion que sean precisos en cada caso.

b) Los Proyectos de Obras Ordinarias Municipales que atienden a aspectos o areas
concretas de los diferentes elementos de las infraestructuras de los espacios publicos en
cualquier clase de suelo.

c) Los Proyectos de Obra Publica semejantes a los anteriores pero atendiendo
a elementos de infraestructuras en los que son competentes organismos distintos al
Municipio.

d) Los Proyectos redactados por particulares dirigidos expresamente a la urbanizacién
de espacios privados correspondientes a obras no incluidas en un proyecto de
edificacion.

2. El primero de los tipos referidos se ajustara a lo establecido en los articulas 67 y 70
del RP inclusive en lo que se refiere a su contenido y documentacion.

3. Los tipos b) y c) se ajustaran a lo establecido en sus correspondientes legislaciones
sectoriales en cuanto a contenido y documentacién y, en cualquier caso, por similitud los
tres tipos cumpliran las condiciones que correspondan al tipo anterior.

4. El tipo d) se trata de un proyecto asimilable por documentacién y tramitacion
(sometimiento a licencia) a los de edificacion.

5. En lo que se refiere a determinaciones sobre aspectos propiamente técnicos
cumpliran las «Condiciones Generales de las Obras de Urbanizacién» contenidas en
estas Normas (Titulo VI).

3.3.2. Proyectos de Obras de edificacion.

1. De acuerdo a los distintos tipos de obras de edificacion que pueden darse, los
proyectos trataran de uno de esos tipos o de varios de ellos, condicion que debera
hacerse constar en la Memoria del Proyecto, en su titulo y en el expediente que se tramite
en el Ayuntamiento.

2. Asi los tipos de obras que se distinguen son los siguientes:

a) de demolicion.

b) de nueva planta y dentro de este tipo las siguientes:

* reconstruccion.

* sustitucion.

* nueva construccion.

c) de ampliacién.

d) de reforma o adaptacion y dentro de este tipo las siguientes:

o exterior.

o interior.

o estructural.

€) de conservacién y mantenimiento.

3. También se contemplan dos tipos de obras que significan, ya de hecho, un conjunto
de algunas de las basicas referidas anteriormente y que conllevan una cierta matizacién
respecto de sus fines concretos en cuanto a lo que son los objetivos de estas Normas en
materia de proteccion del «Patrimonio Edificado y Arqueoldgico», como son las obras de:

a) restauracion

b) rehabilitacion

3.3.2.1. Obras de demolicion.

Las que suponen la desaparicion total o parcial de una edificacién o de cualquiera de
sus elementos.
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3.3.2.2. Obras de nueva planta.

1. Son las que dan origen a una nueva edificacion.

2. Se distinguen los siguientes casos:

a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposicion mediante nueva
construccion de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente,
reproduciendo sus caracteristicas.

b) Obras de sustitucién: Son aquellas en que se derriba una edificaciéon existente o
parte de ella y en su lugar se erige una nueva construccion y se realiza mediante un unico
proyecto.

c¢) Obras de nueva construccion (o nueva planta propiamente dichas): Son las que se
realizan sobre solares vacantes.

3.3.2.3. Obras de ampliacion.

Son aquéllas que suponen un aumento de la superficie o volumen edificados ya sea
por ampliacién de la superficie ocupada o de la altura de la edificacion existente.

3.3.2.4 Obras de reforma.

1. Son aquéllas que afectando al exterior o al interior del edificio no alteran ni la
superficie ni el volumen edificados.

2. Se distinguen los siguientes casos:

a) Reforma interior: aquéllas en las que Unicamente se modifica la distribucién interior
pudiendo producirse la aparicion o desaparicion de ciertas habitaciones o locales, no
afectandose al exterior, ni a los elementos componentes de la estructura (cualquier muro
de carga es estructura). Se incluyen adaptaciones de locales.

b) Reforma exterior: aquéllas en las que Unicamente se afecta a la distribucion de
huecos o a elementos de las fachadas exteriores o interiores a patios y de las cubiertas.

c) Reforma estructural: aquéllas en las que se afecta a cualquier elemento de la
estructura de la edificacion pilares, muros, forjados, cerchas de cubierta ... ) La simple
apertura de un hueco en un muro de carga es obra de reforma estructural. Incluye las de
consolidacién o reparacion de cualquier elemento de la estructura.

3.3.2.5. Obras de conservacién y mantenimiento.

1. Son aquellas cuya finalidad es la de mantener el edificio en correctas condiciones
de salubridad y ornato sin alterar su distribucion, ni afectar a la estructura.

2. Se incluyen las siguientes clases de obra entre otras analogas:

* Revoco, pintado o encalado de fachadas,

» Cuidado o reposicién de cornisas y voladizos,

* Limpieza o reposicién de bajantes y canalones,

» Reparacién de cubiertas: retejado, limpieza, nunca afectando a estructura.

» Saneamiento de conducciones,

* Reparaciones en instalaciones eléctricas o de fontaneria que no supongan
incremento de la potencia instalada,

» Sustitucion de revestimientos y acabados interiores (enfoscados, enlucidos,
aplacadas, falsos techos, alicatados, solerias ...), de carpinterias exteriores e interiores.

3.3.2.6. Obras de restauracion.

A efectos de estas Normas, es aquel conjunto de obras de entre las definidas
anteriormente encaminadas exclusivamente a devolver a una edificacion o parte de ella
su estado original, de forma que cada una de esas obras se entiende aplicable en su
concepto mas estricto de respeto a esa edificacion original y en orden a:

a) no imitar materiales ni soluciones estructurales con otros que no sean iguales a los
originales o semejantes en concepto si aquellos ya no se encontraran.

b) devolver el aspecto formal y funcional original respetando las diversas etapas o
estilos arquitecténicos que presenta la edificacion y eliminando aquéllos sin interés.

c) en la reposicion de elementos se ajustara a lo que se podria llamar «reconstruccién
arqueoldgica», es decir utilizar los mismos elementos de que constaba la pieza y en su
sitio haciendo notar los nuevos.
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3.3.2.7. Obras de rehabilitacion.

1. A efectos de esta Normas, es aquél conjunto de obras de entre las definidas
anteriormente encaminadas a la reutilizacion de una edificacion mejorando sus niveles de
confort y servicio y su estado constructivo.

2. Dependiendo del grado de intervencion en la edificacion se estara ante una
actuacion de «restauracidn-rehabilitacién» (la mas estricta) o sélo de «rehabilitacion».

3.3.3. Ofras actuaciones urbanisticas u obras auxiliares complementarias de
urbanizacion y edificacion.

1. Se incluyen en este grupo aquéllas actuaciones que, necesitadas o no de proyecto
técnico, no se corresponden con ninguna de las obras hasta aqui sefaladas o no llegan
a alcanzar el grado de complejidad de tales obras, aun cuando en algun caso puedan
asimilarse a alguna de ellas.

2. Si bien, pudieran formar parte de las obras definidas con anterioridad, en este grupo
se tratan cuando aparecen de forma independiente en su tramitacién ante el Ayuntamiento
para alcanzar la correspondiente autorizacion.

3. La necesidad de Proyecto Técnico y de técnico cualificado en la direccion facultativa
de su ejecucion para su autorizacidon vendra dada por la complejidad de la actuacién
de que se trate o por el imperativo de alguna disposicion legal que asi lo establezca,
debiendo en tales casos exigirse por el Ayuntamiento, no siendo causa para su no
cumplimiento el que en el acto de concesién de licencia no se exija expresamente los
requisitos relacionados con ello.

4. No obstante lo anterior para cualquier actuaciéon que se quiera realizar debera
aportarse una minima documentacién que sirva para definir exactamente el alcance de
la misma y determinar su valor a efectos del pago del impuesto y tasas correspondientes,
gue caso por caso o a través de la correspondiente Ordenanza fijara el Ayuntamiento.

5. Una relacién concreta de algunos de los casos incluidos en este grupo aparece en
el articulo 4.1.4.1 de estas Normas: «Actos sujetos a licencia», si bien no se considera un
listado cerrado de los mismos.

TITULO IV: CONDICIONES GENERALES SOBRE TRAMITACION DE DOCUMENTOS
E INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO Y
DISCIPLINA URBANISTICA

4.0. ALCANCE Y CONTENIDO.

1. Regulan las condiciones bajo las cuales se ha de tramitar cualquier documento en
desarrollo de estas Normas para las que ya se han fijado su contenido y documentacién
en el Titulo Ill «Condiciones Generales sobre Figuras y Proyectos para Desarrollo de
las Normas Subsidiarias» y las referentes al régimen de intervencion en la edificacion
y uso del suelo, por la relacién que tiene con lo anterior todo lo que atafie a tramitacion
en materia de licencias, 6rdenes de ejecucion, declaraciones de ruina y proteccion de la
legalidad urbanistica.

2. Se establecen, pues, tales condiciones de tramitacion para los siguientes
extremos:

a) Informacién sobre el planeamiento vigente.

b) Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

c¢) Tramitacion de figuras de planeamiento y ordenacion.

d) Tramitacion de documentos de gestion.

e) Tramitacion de Proyectos de Obras de Urbanizacion.

f) Licencias urbanisticas.

g) Ordenes de ejecucion y suspension de obras y usos.

h) Estado de ruina de la edificacion.

i) inspeccidn urbanistica.
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3. Para las obras y actividades relacionadas con edificios y elementos incluidos
en el Catalogo de Proteccion del Patrimonio se tendran en cuenta ademas las normas
establecidas en el Titulo VII-Capitulo 3.

4.0.1. Normas Generales de tramitacion.

1. Se estara a lo dispuesto en la legislacion de régimen local vigente en la materia, con
las especificaciones sefialadas a continuacion y concretadas en los articulas siguientes
de estas Normas.

2. Las peticiones que se formulen sobre las materias sefialadas anteriormente deberan
estar debidamente suscritas por el interesado o su representante, legalmente autorizado,
y deberan presentarse en el Registro General de Ayuntamiento.

3. Los informes por escrito, expedicién de licencias y otros documentos, asi como las
copias de planos y similares devengaran los impuestos y tasas correspondientes segun
establezca el Ayuntamiento a través de la debida Ordenanza.

4. Siempre que sea precisa su intervencion, se consignara el nombre y direccion
del facultativo competente en la redaccién del proyecto y en la direccion de obras y la
documentacion debera ser visada por el Colegio Profesional correspondiente, cuando
éste sea necesario.

5. Toda la documentacion se presentara en formato normalizado A-4 (UNE).

4.1. INFORMACION AL PUBLICO SOBRE PLANEAMIENTO VIGENTE.

1. Las férmulas y horarios para la consulta y examen de documentos relacionados
con estas Normas Subsidiarias y con aquellas figuras o proyectos que las desarrollen,
seran establecidas por el Ayuntamiento en coordinacién con los Servicios de Asistencia
al Municipio de la Diputacion Provincial.

2. Cualquier persona podra obtener reproduccion, autentificada o no, de tales
documentos, previa solicitud por escrito si se quiere autentificada.

3. El Ayuntamiento podré crear una Ordenanza especifica en todo lo relacionado con
ello, incluso para la expedicién de Cédulas Urbanisticas conforme al articulo 168 del RP.

4. Las solicitudes se haran acompafiadas siempre de un plano a escala adecuada
(minima 1/2.000 en suelo urbano y apto para urbanizar y 1/5.000 en suelo no urbanizable),
de la cartografia obrante en el Ayuntamiento.

4.2. SENALAMIENTO DE ALINEACIONES Y RASANTES (Tira de Cuerdas).

1. De oficio o ainstancia de parte podra procederse al sefialamiento de las alineaciones
y rasantes oficiales de un solar, aportando, en este Ultimo caso, plano acotado y a escala
minima 1/500 con referencias de colindantes y entorno proximo para mejor referencia.

2. El sefalamiento se realizara en dia y hora previamente sefialados y notificados
por el Ayuntamiento. Asistiran, al menos, el técnico municipal encargado de realizarlo, el
solicitante o su representante debidamente acreditado y el técnico por él designado.

3. La sefalizacion fisica sera la propia de estos actos y se fijara por el técnico
municipal, levantandose Acta y plano que seran firmados por el técnico municipal y el
solicitante o su representante.

4.3. TRAMITACION DE FIGURAS DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION. GESTION
DE PROYECTOS DE URBANIZACION.

1. Para los instrumentos de planeamiento y ordenacioén, de gestiéon sefialados en el
art. 3.0 del TITULO Il de estas Normas se estard como minimo, en cualquier caso, a lo
establecido en la legislacién urbanistica vigente en materia relativa a su tramitacion.

2. Para los Proyectos de Obras de Urbanizacion no sera precisa solicitud de licencia
de obras, entendiéndose concedida ésta con la aprobacion definitiva de los mismos, sin
perjuicio del pago del impuesto por obras correspondiente, independientemente de las
tasas municipales debidas por su tramitacion.
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3. Para los Proyectos de Obra Publica se requiere solicitud y concesion expresas de
licencia de obras, actuando conforme lo que se establece a continuacion para el régimen
general de licencias de obras de edificacién y de actividades e instalaciones, sin perjuicio
de la exencion de pagos de tasas o impuestos que disfruten.

4. ElI Ayuntamiento podra requerir, cuando asi lo considere conveniente, el
establecimiento de plazos determinados para la presentacion de documentacion o la
ejecucién de determinadas cesiones u obras contenidas en los mencionados documentos,
estando de forma general a lo dispuesto en el TRLS.

4.4. LICENCIAS URBANISTICAS.

4.4 1. Actos sujetos a licencia.

1. El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion del derecho a edificar,
siempre que el proyecto o documentacién requerida fuera conforme con la ordenacién
urbanistica aplicable.

2. Estan sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio de las autorizaciones que
fuesen procedentes con arreglo a legislaciéon sectorial aplicable por la materia de que se
trate, los siguientes actos:

a) Parcelaciones urbanisticas

b) Obras de urbanizacién

c¢) Obras de edificacion, que segun el tipo de proyecto, de acuerdo a lo establecido en
el TITULO IIl de estas Normas) pueden ser de:

> de demolicion

> de nueva planta: reconstrucciéon

sustitucion
construccion
> de ampliacion

> de reforma o adaptacion: exterior

interior
estructural

> de conservacion o mantenimiento

o de restauracion

o de rehabilitacién

d) Las obras de caracter provisional, segun lo establecido en el articulo 136 del
TRLS.

e) Otras actuaciones urbanisticas y las obras auxiliares o complementarias de
la urbanizacion y de edificacién, cuando no estén contempladas expresamente en los
correspondientes proyectos de obras (en cuyo caso se considerarian concedidas dentro
de la licencia de éstos), ya sean provisionales o permanentes.

Dentro de este grupo se incluyen las siguientes actuaciones:

e.1) Obras civiles singulares: Se entiende por tales las de construccion o instalacion de
piezas de arquitectura o ingenieria civil o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas,
fuentes y otros elementos similares.

e.2) Actuaciones estables: Aquéllas que han de tener caracter permanente o duracién
indeterminada, tales como:

- Movimientos de tierras y apertura de pozos.

- Instalacion de casetas de obras, prefabricadas o no.

- Ejecucion de vados de acceso de vehiculos.

- Cerramiento de parcelas urbanas y rusticas o su modificacion.

- Desbroce y limpieza de parcelas.

- Acondicionamiento de espacios libres de parcela.

- Tala y abatimiento de arboles que formen masa arbérea, espacio boscoso, arboleda
0 parque, estén situados en reservas para espacios libres o en el casco antiguo.
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- Plantacion de arboles que no respondan a aprovechamientos agricolas y constituyan
masa arbérea.

- Colocacién de carteles publicitarios y otros medios de propaganda exteriores
incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

- Instalacion de marquesinas, toldos, banderines, rétulos (muestras) y placas.

- Instalacion de elementos ligeros de caracter fijo propias actividades mercantiles o
de servicios publicos como cabinas, quioscos, paradas de transporte, postes, etc.

- Instalacion de elementos propios de actividades al aire libre recreativas, deportivas,
de acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de edificacién o de
urbanizacion que requieran.

- Instalacién de elementos propios de actividades agropecuarias, forestales,
extractivas, industriales o de servicios.

- Instalacion de elementos para depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y combustibles, de materiales y maquinaria.

- Instalacion de aparatos, maquinarias u otros elementos, ajustandose en cualquier
casa, a la tramitacion debida del RAMINP si se pudieran producir efectos contemplados
por éste.

- Instalacion o construccion subterranea de elementos -de cualquier clase.

- Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los
espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros
montajes sobre edificios, etc.

e.3) Actuaciones temporales: Aquéllas que se acometan o establezcan por tiempo
limitado, como son:

- Vallados de obras y solares.

- Sondeos de terrenos.

- Apertura de zanjas y calas.

- Instalacion de gruas y otras maquinarias.

- Instalacion de andamios y apeos.

- Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros actas comunitarias al aire libre.

f) De usos y actividades:

- Primera ocupacion o utilizacion de edificios e instalaciones.

- Apertura de actividades e instalaciones.

- De usos o actividades de caracter provisional, segun lo establecido en el articulo
136 TRLS.

- Modificacién del uso de los edificios e instalaciones en general.

g) Legalizaciones de cualquiera de las anteriores obras, usos y actividades.

3. La sujecidn a licencia urbanistica rige sin excepcién para las personas y entidades
privadas y para las Administraciones publicas aun cuando las actuaciones sujetas
afecten a terrenos pertenecientes al dominio o patrimonio publico, sin perjuicio de aplicar
los procedimientos especiales previstos en el articulo 244 del TRLS cuando se trate de
actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés publico o que afecten
directamente a la defensa nacional.

4. Cuando las actuaciones urbanisticas se realizaren por particulares en terrenos de
dominio publico se exigira también licencia, ademas de las concesiones o autorizaciones
que sea pertinente otorgar por parte del ente titular del dominio publico.

La falta de autorizacién o concesién o su denegacion impedira al particular obtener la
licencia y al 6rgano competente otorgarla.

4.4.2. Obra Mayor y Obra Menor.

Dentro de los distintos tipos de obras referidos se puede considerar la diferenciacion
entre Obras Mayores y Obras Menores, tanto a efectos de tramitacién y documentacién
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exigible como fiscales, si el Ayuntamiento lo considera oportuno y segun las siguientes
definiciones:

a) Obra Mayor. Son las de nueva planta y ampliacion en cualquier caso y las de
reforma, conservacién y demolicion que afecten a la estructura, cubiertas o fachadas del
edificio, a excepcion de las que no impliquen mas que el cambio o reposicion de tejas o
material de cobertura en las primeras o de carpinterias o cierras de huecos y de acabados
en las segundas y las englobadas en obra menor que alcancen una determinada entidad
economica o volumen de obra compleja.

b) Obra Menor. Son las de pequefia entidad que tengan por objeto la realizacion de
reformas, operaciones de conservacion o demoliciones que no afecten a la estructura,
fachadas a cubierta del edificio y, en fin, todas las no englobadas en el concepto de abra
mayor.

4.4.3. Procedimiento de concesion.

1. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustara a lo establecido en la
legislacion urbanistica y de Régimen Local, can las especificidades que se contienen en
estas Normas.

Asi se estara a lo dispuesto en los art. 242, 243 y 244 TRLS,3a5y 8 RDU, art. 70 y
71 LRJAA, art. 29 y ss RAMINP, art. 8 a 17 inclusive del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales de 17 de junio de 1955, asi coma la Norma 8.2 del PEPMF.

2. Asi mismo se estara a la Ordenanza Fiscal Municipal en esta materia en la que
corresponda, que en toda caso habra de adaptarse a lo establecido en estas Normas.

3. El Ayuntamiento podra redactar unas Ordenanzas que complementen estas Normas
a fin de regular aspectos no contemplados o insuficientemente desarrollados en ellas.

4.4.4. Transmisién de licencias.

1. Las licencias urbanisticas seran transmisibles pero el antiguo y el nuevo titular
deberan comunicarlo por escrito al Ayuntamiento. Sin lo cual o sin el cumplimiento
de las condiciones que siguen a continuacion quedaran ambos sujetos a todas las
responsabilidades que se deriven para el titular.

En la transmisién aportarse ademas: informe sanitario de licencias de apertura debera
licencia de apertura anterior, y copia de alta en el IAE.

2. Para la transmisibilidad de las licencias relativas a actuaciones en bienes de
dominio publico se estara a lo establecido expresamente para tales casos, bien con
caracter general o en las prescripciones de la propia licencia.

3. En el caso de que la licencia estuviese condicionada por aval o cualquier otro tipo
de garantia, no se entendera autorizada la transmisiéon hasta tanto el nuevo titular no
constituya idénticas garantias a los que tuviera el transmitente.

4. En el caso de que las obras se hallen en ejecucion debera acompaniarse acta en
que se especifique el estado en que se encuentran, suscrita con la conformidad de ambas
partes.

4.4.5. Contenido implicito de la licencia.

1. En el acto de concesidén de la licencia se entiende implicita la voluntad municipal
de aplicar al acto autorizado la totalidad de condiciones de edificabilidad, higiénicas, de
seguridad, estéticas, de uso o de otra naturaleza que resulten de los planes y normas
urbanisticas vigentes.

2. No podra justificarse la vulneracién de las disposiciones legales, normas
urbanisticas .u ordenanzas en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En
su caso, el promotor y el técnico director podran dirigirse al Ayuntamiento en solicitud de
aclaracion.

4.4.6. Contenido explicito de la licencia.

1. La licencia contendra explicitamente la autorizacion municipal del acto para el que
se solicitd, asi como las condiciones especiales a que debe sujetarse la realizacién de
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éste, que seran decididas libremente por el Ayuntamiento en atencion a los intereses
publicos de todo orden que pudiesen verse afectados, respetando en todo caso las
determinaciones de las presentes Normas y de la restante normativa que fuese de
aplicacion.

2. Se explicitara también en la licencia la clausula de caducidad correspondiente.

A la licencia se unird, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del
proyecto técnico aprobado, marcado con el sello de la Corporacion, si asi lo considerase
pertinente el Ayuntamiento.

4.4.7. Definicion del objeto de las licencias.

1. Las solicitudes habran de ir acompanadas de la correspondiente documentacién
que sirva para definir y ubicar correcta y exactamente la obra o actividad pretendida y
conocer si se ajusta a la normativa urbanistica aplicable.

2. Dicha documentacién debera contener Proyecto Técnico segun la entidad de la
obra o actividad pretendida.

3. Sin perjuicio de las determinaciones minimas que se establecen en estas Normas,
el Ayuntamiento podra redactar unas Ordenanzas en las que se detalle, la documentacién
a exigir en cada caso que podran modificar incluso las aqui fijadas sin que ello constituya
modificacion de Normas.

4. Los Proyectos Técnicos deberan estar suscritos por el técnico o técnicos que sean
competentes, en relacién con el objeto y caracteristicas de lo proyectado, y reunir los
requisitos formales que sean exigibles, todo ello conforme a la legislacion en vigor.

5. La documentacion técnica, una vez concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporada a ella como condicion material de la misma. Las alteraciones que pretendan
introducirse durante la ejecucion de las actuaciones autorizadas, requeriran aprobacion
municipal, salvo cuando se trate de especificaciones constructivas.

4.4 8. Licencias con eficacia diferida.

La licencia de obras podria concederse, si asi lo estima pertinente el Ayuntamiento
en cada caso, en base a un Proyecto Basico conforme se define en el Decreto de Tarifas
de Honorarios de Arquitectos o disposicion que lo sustituya, pero en ese caso se debera
atender a las siguientes condiciones:

a) Junto al Proyecto Basico debera incluirse documentacién en la que se defina de
forma precisa las caracteristicas y punto de conexion a las redes de agua, alcantarillado y
energia eléctrica o cualquier otra que el Ayuntamiento estime necesario.

b) La eficacia de la licencia quedara suspendida y condicionada a la obtencion del
correspondiente permiso de inicio de obras, mediante la prohibicién y aprobacién del
Proyecto de Ejecucion completo.

c) El plazo de validez de las licencias con eficacia diferida sera el sefialado en ella 'y
en todo caso a los seis meses, caducando a todos los efectos en ese momento previa
redaccion formal en expediente tramitado con audiencia al interesado si en dicho término
no se solicita el correspondiente permiso de inicio de obras.

4.4.9. Modificacion de las condiciones de materia sujeta a la licencia.

1. Las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucién de las obras
requerira expresa modificacion de la licencia de las mismas.

2. Asi mismo deberan notificarse al Ayuntamiento los cambios de contratista y
técnicos directores de obra.

4.410. Vigencia de las licencias urbanisticas.

1. Las licencias urbanisticas tendran vigencia en tanto se realice la actuacion amparada
por las mismas y de acuerdo con las prescripciones que integran su contenido.

2. Las licencias caducaran cuando se supere el plazo fijjado en la misma y en los
siguientes supuestos:

a) Cuando no se hubiera iniciado la ejecucion de las actuaciones amparadas por las
mismas en el plazo de los seis meses siguientes a la fecha de su otorgamiento.

b) Cuando dichas actuaciones fueran interrumpidas durante un periodo superior a
tres meses, salvo causa no imputable al titular de la licencia.
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¢) Cuando el funcionamiento de una actividad fuere interrumpido durante un periodo
superior a seis meses, salvo causa no imputable al titular de la licencia.

d) Cuando habiendo dispuesto de alguna prérroga anterior, no se cumpliese el plazo
de terminacion.

3. La caducidad se producira por el mero transcurso de los plazos sefialados en el
apartado anterior, aumentados con las prorrogas que hubieran sido concedidas, y surtira
efectos mediante resolucién expresa del 6rgano municipal competente, previa audiencia
del interesado, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Procedimiento Administrativo.

4. Las actuaciones que se realicen una vez declarada la caducidad de la licencia,
salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizados,
dando lugar a las responsabilidades correspondientes.

5. Podra solicitarse la rehabilitacion de una licencia caducada que se otorgara
cuando no hubiese cambiado la normativa aplicable o las circunstancias que motivaron
su concesion. A todos los efectos la fecha de la licencia sera la del otorgamiento de la
rehabilitacion.

4.411. Préorroga de las licencias.

1. El titular de la licencia podra solicitar una prérroga del plazo de ejecucion de las
obras por causas debidamente justificadas.

2. En los supuestos de caducidad sefialados en los apartados a), b) y e) del punto 2 del
articulo anterior, se podra solicitar, antes de que expire el plazo, prérroga de la vigencia
de la licencia otorgada, por una sola vez y por causa justificada. El plazo de prérroga no
podra ser superior, en cada caso, al sefialado para la caducidad.

3. Cuando previsiblemente no pudiera cumplirse el plazo de ejecucion y no se hubiera
solicitado prérroga con anterioridad, podra solicitarse prérroga, por plazo adecuado no
superior a seis meses.

4.4 12. Efectos de la caducidad suspension o paralizacién de las licencias.

La caducidad, suspension o paralizacién de licencias conllevara la extincion del
derecho de edificar, no pudiendo el interesado iniciar o reanudar actividad alguna salvo
las obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las personas y el
valor de la edificacion ya realizada, previa autorizacion u orden de la Administracion,
excepto en caso de urgencia, en el que podra obviarse tal solicitud de permiso previo
pero notificandolo debidamente, siendo en cualquier caso, responsable del buen estado
de conservacion y seguridad de la obras realizadas, el interesado.

4.4.13. Condiciones generales de las licencias de obra.

Las licencias de obra se entenderan siempre otorgadas bajo las siguientes
condiciones:

a) Se instalaran y mantendran en buen uso las vallas de obra y demas elementos de
proteccién de las personas y bienes que se hallen o circulen por las inmediaciones de la
obra.

b) Se repondran, antes de la finalizaciéon de la obra, las aceras, farolas y demas
elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo, que hubiesen resultada dafadas en
la ejecucioén de la licencia.

¢) En su caso, se ejecutaran, antes de la finalizacién de la obra, todos los elementos
urbanisticos necesarios para que el terreno hubiera podido ser considerado como solar
en un principio.

d) La licencia o copia de la misma, junto con el ejemplar del proyecto autorizado y
sellado por la Corporacion, si es el caso, deberan conservarse en obra a disposicion
inmediata de cualquier agente o inspector municipal.

e) El Libro de Ordenes debera conservarse en obra a disposicién inmediata de los
agentes o inspectores municipales.

f) Para poderse iniciar las obras sea condicion imprescindible el haberse realizado el
Acta de Replanteo sobre el terreno de la edificacion proyectada. A tal efecto el interesado
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solicitara la misma, fijandole los Servicios Técnicos Municipales el dia y la hora para su
realizacion.

g) A efectos de facilitar las inspecciones municipales, el empresario de las obras,
con el visto bueno del técnico director, comunicara al Ayuntamiento, con una antelacién
minima de siete dias, la fecha prevista de realizacién del replanteo, de terminacién de la
estructura correspondiente al techo de la planta baja y de terminacién total de las obras.

h) Se colocara en lugar visible de la obra un cartel de identificacion administrativa
en el que conste el nombre del promotor, del contratista y de los técnicos directores, asi
como del objeto de las obras, numero de la licencia municipal, fecha de concesion y fecha
de caducidad de la misma.

i) Las condiciones especiales establecidas en la concesién de las licencias de obra
en los términos previstos por las leyes seran inscribibles en el Registro de la Propiedad
por nota marginal, mediante certificacion del Secretario del Ayuntamiento.

4.4 14. Conclusion de las obras.

1. A la finalizacién de las obras sus responsables deberan:

a) Retirar los materiales y escombros sobrantes, asi como los andamios, vallas,
protecciones, gruas y barreras.

b) Construir el piso definitivo de la aceras, incluida la colocacién de bordillos, sin
perjuicio de las cargas de urbanizacion que le hubieran sido exigidas.

¢) Reponer o reparar el pavimento, bordillos, aceras, arboles, farolas, conducciones y
cuantos otros elementos urbanisticos hubiesen sido afectados por las obras.

d) Colocar la placa indicadora del numero de la finca.

2. No se concedera licencia de primera ocupacion de un edificio sin que por los
Servicios Técnicos Municipales se haya comprobado sobre el terreno el cumplimiento de
los anteriores extremos.

4.4 .15. Responsabilidad para reposicién de dafios a la urbanizacion o al medio natural
afectados.

1. Los promotores de cualquier obra o acto de intervencion en la edificacién o el suelo
(sea cual sea su clasificacion) se consideran como responsables de la reposicion a su
estado original de cualquiera de los elementos de la urbanizaciéon o del medio natural
que se vea afectado por su actuacion, sin perjuicio de la debida al debida al deber de
urbanizar.

2. A tal efecto el Ayuntamiento podra imponer la prestaciéon de fianza en metalico o
mediante aval bancario por el importe que estime oportuno y segun valoracién justificada
que asegure la total reposicion pretendida.

3. Su devolucion se hara una vez inspeccionadas e informadas favorablemente por
los servicios técnicos municipales las obras necesarias de reparacion (El aval debera
tener validez expresa hasta tal fecha).

4. La prestacion de tal fianza se hara una vez concedida la licencia o servicios
oportunos y siempre antes de comenzar las obras o actuaciones de que se trate para lo
que se establecera esa condicion en el contenido de la licencia quedando suspendidos
los beneficios de la licencia hasta su cumplimiento.

4.4 16. Licencias de obras de edificacion condicionadas a la ejecucion simultanea de
la urbanizacion.

1. En virtud de lo previsto en el articulo 33.2 del TRLS, sin perjuicio del momento
en que se adquiere el derecho al aprovechamiento urbanistico, el Ayuntamiento podra
conceder, si lo estima pertinente, la licencia de obras de edificacién en parcelas que no
alcancen la condicion de solar e incluso si estan incluidas en el ambito de una Unidad de
Ejecucion.

2. Para ello se estara a lo previsto en los articulos 40 y 41 del RG, debiéndose indicar
expresamente estas condiciones en el acto de concesion de licencia. No obstante si no
ocurriera asi, ello no eximira al interesado de su cumplimiento.
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4.4 17. Solicitud de licencia de obra mayor.

La solicitud de licencia de obra mayor debera acompanarse de:

a) Proyecto Técnico, suscrito por facultativo competente y en triplicado ejemplar
cuando se solicite simultaneamente licencia de apertura de actividades calificadas deberan
aportarse seis ejemplares), excepto cuando se trate de obras menores consideradas
como mayores en virtud de su cuantia econémica.

Dicho proyecto deberd contener la determinacion completa de detalles vy
especificaciones necesarias para permitir la ejecucién de la obra por técnico distinto de
su autor, sin perjuicio de lo que se sefiala en el ultimo apartado de este articulo, y como
minimo los siguientes documentos:

1. Plano de situacion, (sobre cartografia obrante en el Ayuntamiento).

2. Plano donde se indiquen las alineaciones oficiales.

3. Memoria y Ficha Técnica de condiciones Urbanisticas, justificando su cumplimiento.

4. Mediciones y Presupuesto.

5. Planos de proyecto, incluso plano de urbanizacion de la superficie de parcela que
vaya a quedar libre de edificacién a escala minima 1:100 que debera tener su reflejo en
las Mediciones y Presupuesto.

6. Pliego de Condiciones.

7. Plano de Instalaciones, con expresion de su conexion a las generales, informado
por las Empresas suministradoras cuando se entienda preciso por el Ayuntamiento y
siempre en las obras de nueva planta.

b) Estudio de Impacto Ambiental (cuando se precise).

c) Direccion Técnica.

d) Hoja del MOPT y Estadistica (excepto en obras de demolicién y urbanizacion).

e) Copia del titulo de propiedad o declaracién jurada de ser titular del dominio o del
aprovechamiento urbanistico cuando corresponda.

f) Para obras en suelo no urbanizable, copia compulsada de la escritura de propiedad
0 nota simple sobre la finca del Registro de la Propiedad, asi como cédula urbanistica
municipal.

g) Cuando la parcela sobre la que se solicita licencia no reuna las condiciones de solar,
el proyecto técnico debera contemplar también las obras necesarias para la construccién
de los servicios urbanisticos de que aquella careciese.

En general para la tramitacion de la licencia de obras bastara el Proyecto Basico, sin
perjuicio de que el Ayuntamiento exija el de Ejecucion en aquéllos casos en que asi lo
crea conveniente y de que, en cualquier caso para la eficacia de la licencia y la obtencién
del correspondiente permiso para iniciar las obras se precise ineludiblemente este ultimo.
En cualquier caso con el Basico son precisos los documentos siguientes: 1.°, 2.°, 7.° (en
lo que hace referencia a las conexiones a las instalaciones generales y el informe de
las Empresas suministradoras), adaptandose el resto a este nivel de proyecto segun lo
legalmente establecido en el Decreto de Tarifas de Honorarios de Arquitectos.

4.4 18. Solicitud de licencia de obra menor.

La solicitud de licencia de obra menor debera acompafiarse de Memoria, plano de
emplazamiento a escala minima 1:2000, croquis y presupuesto de la obra a realizar
indicando el material a utilizar, dimensiones, caracteristicas constructivas y estéticas de
la solucién adoptada, con especificacion de las variaciones a introducir sobre lo existente,
y con el presupuesto de su coste, todo ello por duplicado.

4.4.19. Obras sin Proyecto Técnico pero necesidad de Técnico para el control de su
ejecucion.

Cuando para la ejecucion las obras sea precisa la direccion facultativa de técnico
competente, éste debera figurar en la solicitud de la licencia suscribiendo documento
de compromiso de llevar a cabo tal Direccion de Obra. Asi mismo al finalizar la obras
presentara el Certificado de Seguridad correspondiente a la obra de que se trate.
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4.4.20. Licencias para obras y usos de naturaleza provisional.

1. De conformidad con lo dispuesto en el art. 136 del TRLS, el Ayuntamiento, siguiendo
el procedimiento establecido en dicho articulo y siempre que no hubiesen de dificultar la
ejecucion de los Planes, podra autorizar usos y obras justificadas de caracter provisional,
que habran de demolerse o erradicarse cuando lo acordarse el Ayuntamiento, sin derecho
a indemnizacion alguna.

2. La provisionalidad de las obras o usos sélo podra deducirse y la licencia so6lo podra
concederse si concurre uno de los siguientes factores:

a) Que se deduzca de las propias peculiaridades constructivas intrinsecas a la obras
que se pretende realizar, sea por su liviandad, por su caracter desmontable o porque sélo
ofrezcan provecho para situaciones efimeras y determinadas.

b) Que de circunstancias, bien definidas, extrinsecas, objetivas y concomitantes a
la obra o uso se deduzca que éste o aquélla sélo han de servir para suceso o periodo
concreto, determinado en el tiempo y con total independencia de la voluntad del
peticionario.

3. Consecuentemente, la autorizacion soélo se podra conceder sometida a plazo limite
o condicion extintiva que se derivaran de la propia naturaleza de la obra o uso solicitado,
debiendo demolerse las obras o erradicarse los usos cuando se produzca el vencimiento
del plazo o cumplimiento de la condicion, o asi lo acordarse el Ayuntamiento.

4. A los efectos de garantizar la ausencia de costes para la Corporacidn, en el caso
de que, realizada la obra o instalado el uso, el interesado no ejecutase la demolicion o
erradicacion cuando lo acordara la Corporacion, por los Servicios Técnicos Municipales
se valorara el coste de dicha demolicion o erradicacién, pudiendo exigirse al interesado,
en su caso, la presentacion de aval por la cuantia resultante, antes de la autorizacién,
sin perjuicio de su obligaciéon de abonar el mayor coste que pudiera resultar cuando
efectivamente se realice la demolicion.

5. Las licencias asi concedidas no seran eficaces sin la previa inscripcién en el Registro
de la Propiedad de la renuncia, por el interesado, a todo derecho de indemnizacién
derivado de la orden de demolicion o de erradicacién del uso y sin la previa presentacion
ante la Administracion del certificado acreditativo de tal extremo.

4.4.21. Licencia de primera ocupacioén o utilizacién.

1. La licencia de primera ocupacion o utilizacion tiene por objeto autorizar la puesta
en uso de los edificios una vez ejecutadas las obras.

2. Para su obtencién habra de acreditarse que las obras han sido ejecutadas conforme
el proyecto, documentacion y condiciones en que las licencias fueron concedidas y que
se encuentran debidamente terminadas y aptas para su destino especifico de acuerdo a
las disposiciones urbanisticas y sectoriales que sean de aplicacion.

3. Asi mismo, deberan haberse realizado todas las cesiones de suelo y ejecutado
todas las obras de urbanizacion que sean precisas conforme lo establecido en estas
Normas vy la legislacion urbanistica.

4. Su obtencidn sera condicion imprescindible para la contratacion y concesién de los
servicios de agua, luz y cualquier otro que establezca el Ayuntamiento.

5. La obtencioén de la licencia de ocupacién no exonera a los solicitantes, constructores
y técnicos de la responsabilidad de naturaleza civil o penal propias de su actividad, ni de
la administrativa por causa de infraccion urbanistica que derivase de error o falsedad
imputable a los mismos.

4.4.22. Documentacion minima para la licencia de primera ocupacion.

Una vez finalizada la obra, se presenta a solicitud de licencia de primera ocupacion,
acompafiada de:

a) Certificacion final de obras suscrita por la Direccion Facultativa de las mismas
donde, ademas, se justifique el ajuste de lo construido a la licencia en su dia otorgada vy,
en su caso, del Certificado final de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido
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simultaneamente con las de edificacidon, siempre que su ejecucion corresponda a los
particulares.

b) Copia de la notificacion de la concesion de la licencia.

c¢) Proyecto final de obras debidamente visado en el que se refleje el estado final de la
obra si ésta hubiere sufrido alguna alteracién que, en cualquier caso, no podra incurrir en
los supuestos que precisan de solicitud de modificacion de licencias.

Asi mismo incluird presupuesto reformado conforme lo realmente ejecutado.

d) Alta en el impuesto sobre Bienes Inmuebles o resguardo de haberlo solicitado si el
Ayuntamiento lo considerare preciso.

e) Informes favorables o autorizaciones de las empresas concesionarias o
responsables de los servicios urbanisticos en lo que corresponda.

f) Cualquier otra que el Ayuntamiento exija en todo caso.

4.4.23. Obras sujetas a licencia de primera ocupacion o utilizacion.

1. Sera necesaria en cualquier obra de nueva planta o ampliacién.

2. También para las de rehabilitacién o reforma cuando den lugar a una configuracién
distinta de viviendas, locales o0 a nuevos usos o aprovechamientos y, en todo caso, cuando
se haya afectado a elementos estructurales.

4.4.24. Licencia de apertura y Permiso de funcionamiento de actividades e
instalaciones.

1. La licencia de apertura tiene por objeto el autorizar previamente la implantacién de
actividades e instalaciones, asi como las ampliaciones o modificaciones que se realicen
en las mismas.

2. El permiso de funcionamiento es aquél en virtud del cual se autoriza la puesta en
funcionamiento de la actividad o instalaciéon de que se trate una vez ejecutadas todas
las obras, asi como las medidas correctoras y de seguridad y se hayan cumplimentando
debidamente todas las condiciones bajo las cuales se concedi6 la licencia de apertura.
Debera solicitarse expresamente por el interesado, una vez llegado ese momento, si se
tratara de actividades calificadas y de espectaculos publicos en cualquier caso y para el
resto solo en los casos que se establezca dicho requisito en la concesién de la licencia
de apertura.

Asi mismo deberan haberse realizado todas las cesiones y ejecutado todas las
obras de urbanizacién que sean precisas conforme lo establecido en estas Normas y la
legislacion urbanistica.

3. En el caso de ser necesarias obras para el desarrollo de la actividad o implantacién
de la instalacion de que se trate sera precisa la solicitud de licencia conjunta de obras y
apertura.

4. Para la obtencion del permiso de funcionamiento sera precisa la inspeccién previa
de los servicios técnicos designados por el Ayuntamiento.

5. La obtencién del permiso de funcionamiento no exonera a los solicitantes,
constructores y técnicos de la responsabilidad de naturaleza civil o penal propias de su
actividad, ni de la administrativa por causa de infraccidn urbanistica que derivase de error
o falsedad imputable a los mismos.

6. Los permisos o autorizaciones de otras Administraciones necesarios para el
desarrollo de la actividad o implantacion de la instalacién no eximiran de la obtencién de
la licencia municipal

Salvo en aquellos casos en los que expresamente asi lo exija una norma de rango
superior, la obtencion de la licencia de apertura no podra condicionarse a la obtencién
previa de otros permisos o autorizaciones extramunicipales.

7. Si como consecuencia de las autorizaciones de otros organismos fuera preciso la
realizacion de obras a afadir a las previstas en proyecto para cumplimentar las medidas
correctoras y la seguridad que pudieran exigirse, se deberan incorporar al proyecto y al
presupuesto de éste a todos los efectos.

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

00177950

—
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 188 - Lunes, 28 de septiembre de 2020

pagina 217

8. Cuando en un edificio se proyecten locales en bruta, para la concesién del permiso
de funcionamiento correspondiente a las actividades que pretendan implantarse en
ellos sera precisa, en cualquier caso, la licencia de primera ocupacién de aquél, como
salvaguardia de las condiciones de seguridad del edificio y de la completa ejecucion de
las instalaciones que han de dar servicio a dichos locales, sin perjuicio de que necesitan
obligatoriamente de la correspondiente licencia de obras y apertura para cada uno de
ellos.

4.4.25. Clasificacion de actividades e instalaciones.

1. Se clasifican en inocuas, calificadas y sujetas al Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos:

a) Las inocuas son las no incluidas en ninguno de los otros dos grupos.

b) Calificadas son las consideradas de acuerdo al Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas con alguno o varios de tales conceptos.

c) Entre las sujetas al Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos hay
que considerar las sefaladas en el Anexo-Nomenclator de dicha disposicién y las de
analogas caracteristicas.

2. Puede darse el caso de que existan actividades que incurran en los grupos b) y e)
por lo que su tramitacion deberd cumplimentar las exigencias que le sean aplicables en
las legislaciones de aplicacion de forma conjunta.

3. Las inocuas no estan sometidas a ninguna normativa especial como en los otros
dos grupos, sin perjuicio de las sectoriales que por la actividad o instalacion de que se
trate les sea de aplicacion y en todo caso a lo previsto en estas Normas.

4. Las calificadas se someteran a las determinaciones y tramitacion contenidas
en el citado Reglamento (Decreto 2414/61, de 30 de noviembre) y disposiciones
complementarias, ateniéndose, en cualquier caso, a las prescripciones concretas que
en lo relacionado con esas actividades puedan darse en estas Normas antes que a las
generalidades expuestas en el mismo.

Asi pues no podra concederse la licencia de obras hasta que se haya tramitado el
expediente ante la Comision Provincial Calificadora u 6rgano que le sustituya y éste haya
informado favorablemente e impuesto las debidas medidas correctoras, si fuera el caso.

5. Las sujetas al RGPEP se atenderan a las normas particulares de disefio, tramitacion
y control previsto en el mismo sin perjuicio de las establecidas en estas Normas en lo que
sean mas estrictas.

4.4.26. Documentacion minima para la licencia de apertura.

Sin perjuicio de que existan obras y sea necesaria ademas la presentacion de la
documentacioén que se requiera en relacion con ello (articulas 4.4.17 y ss.), segun el
tipo de obras de que se trate que como es logico contendra todas las referentes a las
medidas correctoras y de seguridad que correspondan al tipo de instalacién o actividad
con justificacion expresa de su adecuacion a la normativa que le sea de aplicacion,
especialmente en cuanto a su compatibilidad con los usos existentes o posibles en su
entorno, es precisa la siguiente documentacion:

a) Copia de la licencia de obras del edificio o local preexistente, si es el caso.

b) Plano de emplazamiento y croquis de planta o distribucién con indicacion de las
medidas en que se dispondra el mobiliario y los elementos necesarios para el desarrollo
de la actividad.

c) Copia del contrato de arrendamiento o de la escritura de propiedad.

d) Informe de sanidad.

e) Justificante del alta en IBI, en su caso.

4.4.27. Documentacion minima para el permiso de funcionamiento.

1. El permiso de funcionamiento se solicitara, de acuerdo a lo especificado en el
apartado 2 del art. 4.4.25 de estas Normas y en los casos alli sefialados, por los titulares
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de la instalacion, previamente al ejercicio o puesta en marcha de las mismas y mediante
la presentacién de la siguiente documentacién:

a) Certificado del técnico competente, donde se haga constar que todas las
instalaciones de la actividad se han realizado bajo su direccién, ajustandose a la licencia
de actividad e instalacion correspondiente y a las condiciones previstas en las vigentes
Ordenanzas y Reglamentos que le sean de aplicacién.

b) Plan de revisiones periddicas a realizar por entidad competente designada por el
titular de la actividad para los equipos de proteccion de incendios, ajustado a lo exigido en
las condiciones de mantenimiento y uso por la normativa especifica de aplicacion.

c) Plan de Autoproteccion o Emergencia en los términos exigidos por la normativa
vigente.

d) Copia de la notificacion de la concesion de la licencia de obras y apertura.

e) Proyecto final de obras debidamente visado en el que se refleje el estado final de
la obras si ésta hubiera sufrido alguna alteracion que, en cualquier caso, no podra incurrir
en los supuestos que precisan de solicitud de modificacién de licencia.

Asi mismo se incluira presupuesto reformado conforme lo realmente ejecutado.

f) Alta en los impuestos sobre Actividades Econdmicas y sobre Bienes Inmuebles o
resguardo de haberlo solicitado si el Ayuntamiento los considerara precisos.

g) Informes favorables o autorizaciones de las empresas concesionarias o
responsables de los servicios urbanisticos en lo que corresponda.

h) Cualquier otra que el Ayuntamiento exija en cada caso.

4.4.28. Cambio de nombre o titularidad de la actividad.

1. Toda la actividad o instalacién con licencia de apertura que esté en funcionamiento
(mediante su correspondiente permiso) o haya dejado de ejercerse con anterioridad a seis
meses cComo maximo y cuya unica variacion sea el cambio de titularidad y no conlleve
obras se tramitara bajo este concepto sin mas que su notificaciéon al Ayuntamiento, copia
del Alta en el Impuesto de Actividades Econdmicas e informe de Sanidad en los casos
que se estime necesario.

2. Cualquier otra variacion se considerara como Modificacién de la actividad
debiéndose tramitar conforme si se tratara de una nueva actividad con toda la
documentacion que le sea exigible en virtud de ello y la liquidacion de tasas e impuestos
que sean de aplicacion.

3. Si se pretende la realizacion de obras, sin perjuicio de lo dicho en el punto anterior,
debera valorarse por los servicios municipales si es exigible Proyecto Técnico global
o parcial o simple valoracion y, si es el caso, si se precisa una nueva tramitacion del
expediente de apertura y permiso de funcionamiento.

4.4.29. Actividades sometidas a procedimientos ambientales especificos.

Sin perjuicio de su inclusién en alguno de los grupos anteriormente previstos y
conforme el art. 5.0.2 de estas Normas Urbanisticas, cualquier actividad, segun le
corresponda a sus caracteristicas, debera ajustarse a la documentacion y tramitacion que
las disposiciones legales que se especifican en dicho articulo, o cualquier otra que sea de
aplicacion, establecen con el fin de obtener la licencia de apertura y de obras.

4.4.30. Legalizaciones de obras, actividades e instalaciones.

Las legalizaciones de obras, actividades o instalaciones atenderan en todo a lo exigido
en los articulos anteriores como si de una obra o actividad de nueva creacién se tratase y
ello tanto para las obras en si como para su puesta en uso.

4.4.31. Documentacién minima para licencias de otras actuaciones urbanisticas.

La solicitud ira acompafiada de la siguiente documentacion:

a) Memoria descriptiva y justificativa.

b) Plano de emplazamiento.

c¢) Planos o croquis, acotados y suficientes de las instalaciones.

d) Presupuesto.
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4.5. ORDENES DE EJECUCION Y SUSPENSION DE OBRAS Y USOS.

1. De forma general se estard a lo previsto en los articulos 21, 245 y 246 del TRLS
y alos 10 y 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y concordantes, asi como a las
determinaciones concretas que para ciertas actuaciones establecen estas Normas.

2. Mediante Ordenes de Ejecucidén y Suspension el Ayuntamiento ejercera su
competencia en orden a:

a) imponer o restablecer la ordenacion urbanistica infringida.

b) exigir el cumplimiento de los deberes de conservacién en materias de seguridad,
salubridad y ornato de los edificios e instalaciones.

c) asegurar la eficacia de las decisiones que adopte en atencién al interés publico y el
cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

3. El incumplimiento de las érdenes de ejecucién, suspension y restauracion de
la legalidad urbanistica, ademas de la responsabilidad disciplinaria que proceda por
infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecuciéon administrativa subsidiaria, que sera a
cargo de los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes.

Se denunciaran, ademas, los hechos que atafian a la jurisdiccion penal cuando el
incumplimiento pudiera ser constitutivo de delito o falta.

4. El incumplimiento de las 6rdenes de suspension de obras implicara por parte del
Ayuntamiento la adopcion de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcion
de la actividad, a cuyos efectos podra ordenar, entre otras, la retirada de los materiales
preparados para ser utilizados en las obras y la maquinaria afecta a la misma, proceder, por
si, a su retirada, en caso de no hacerlo el interesado, o precintar e impedir definitivamente
los usos a los que diera lugar.

4.6. ESTADO RUINOSO DE LA EDIFICACION.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 247 del TRLS y en el Reglamento de Disciplina,
quedando exceptuadas del régimen general de ruina las edificaciones incluidas en el
Catalogo en cuanto que no se considerara en el célculo del coste de reparacién ninguna
depreciacion por la edad y uso del edificio, ni seran causa de ruina las circunstancias
urbanisticas.

4.7. PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.
Se estara a lo dispuesto en los articulos 248 a 256 incluye del TRLS en lo que sea de
aplicacion en funcién del contenido de estas Normas.

4.8. INSPECCION URBANISTICA.

1. Se estara a lo dispuesto en el titulo 260 del TRLS.

2. El Ayuntamiento podra, a efectos del control y seguimiento de las obras durante
Su ejecucion, exigir la presentacion de notificaciones expresas en cada una de las fases
caracteristicas de la misma, como son, ademas del replanteo ya referido, al llegar al forjado
de planta baja y al ultimo forjado o cornisa, a fin de que puedan personarse técnicos
municipales y comprobar el ajuste a las condiciones de la licencia y a las urbanisticas
generales, inspecciones de las que podra levantarse acta.

4.9. INFRACCIONES URBANISTICAS.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 261 a 275 inclusive del TRLS en lo que sea
de aplicacion en funcién del contenido de estas Normas y de la entidad del Municipio de
que se trata.
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TITULO V: CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Y
DEL PATRIMONIO EDIFICADO Y ARQUEOLOGICO

5.0.1. Alcance y Contenido.

1. Regulan de forma general y para la totalidad del término municipal las condiciones
de proteccién del medioambiente y el patrimonio social, cultural y econémico de la
comunidad en lo que atafe al planeamiento urbanistico.

2. Si bien toda la normativa establecida por estas Normas Subsidiarias se dirige a
estos fines, en este Capitulo se desarrolla especificamente las condiciones generales
referentes a los siguientes extremos:

* Proteccién ecoldgica y de los niveles de confort.

* Proteccién de la imagen y ambiente: «rural» y «urbano».

* Proteccién del patrimonio catalogado: arqueoldgico y edificado.

5.0.2. Actividades Sometidas a Procedimientos Ambientales Especificos.

1. Para la implantacidén de cualquier actividad o instalacién se estara a lo previsto
en la Ley 7/94, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental de la Comunidad Autébnoma de
Andalucia y en los Reglamentos que la desarrollan: de Evaluacion de Impacto Ambiental
(D. 292/95), de Informe Ambiental (D. 153/96) y de Calificacion Ambiental (D. 297/95), asi
como a dispuesto en la Ley de Proteccion de la Flora y la Fauna.

2. Sin perijuicio de lo anterior, y con el fin de valorar el impacto que la implantacién
de determinadas actividades o instalaciones puedan tener sobre el medio natural,
se establece la prevision de presentar un «Estudio de Impacto Ambiental», que sera
obligatorio en los casos referidos en el Anexo | del Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la Provincia de Cadiz y en todos aquéllos que determine el Ayuntamiento.

5.1. CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION ECOLOGICA Y DE NIVELES
DE CONFORT.

5.1.0. Alcance y contenido.

Regulan de forma general y para la totalidad del término municipal las condiciones
de proteccién del medio ambiente natural y de los niveles de confort y seguridad para las
personas.

5.1.1. Condiciones Generales de Proteccién del Medio Natural.

Sin perjuicio de las condiciones que siguen a continuacién, para el suelo clasificado
como No Urbanizable se estara de forma general a lo dispuesto en el «Titulo IllI- Seccién
Primera: Normas sobre Proteccion de Recursos y del Dominio Publico» del PEPMF.

5.1.2. Condiciones Generales sobre vertidos solidos.

1. De acuerdo a los definidos en los epigrafes 1.13, 2.7, 3.5 y 6.12 del «Anexo Il
Definiciones y Conceptos» del PEPMF, los vertidos se pueden clasificar segun los tipos
de residuos en:

1.1. Residuos de tierras: aquéllos procedentes de actividades de vaciado o desmonte,
por lo que sélo -podran contener aridos o tierras y material vegetal.

1.2. Residuos y escombros: aquéllos procedentes de cualquier actividad relacionada
con el sector de la construccion, de obras de edificacion y urbanizacién pudiendo contener,
ademas de escombros propios de desecho de obras y derribos tierras y material vegetal.

1.3. Residuos organicos domésticos: aquéllos procedentes Unicamente de actividades
domésticas, no conteniendo tierras ni escombros en general, todos aquellos que no sean
industriales u hospitalarios o procedentes de vaciados de fosas sépticas.

1.4. Residuos organicos o inorganicos especiales: son todos aquéllos procedentes de
industrias y otras actividades no incluidas en los anteriores (establecimientos sanitarios,
mercados, podas de arboles, ...).

2. Sélo se permite la ubicacion de vertederos y escombros en suelo clasificado como
No urbanizable comun y de acuerdo a las condiciones que para esta clase de suelo y
esta actividad se establecen en estas Normas en el Titulo IX.
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3. Se prohibe el vertido de cualquiera de ellos en la red de alcantarillado.

4. El Ayuntamiento establecera las caracteristicas y condiciones del servicio de
recogida, conduccién y depdsito. En cualquier caso, se debera dar cumplimiento a la
Ley 42/1975, sobre desechos y residuos sélidos urbanos y la Ley 7/1994, de Proteccion
Ambiental de la C.A.A.

5. Cualquier tipo de residuo que por sus caracteristicas no pueda ser recogido por el
servicio de recogida a domicilio, debera ser trasladado directamente al lugar permitido
para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

6. No se podran depositar en puntos u horarios distintos de los que fije el
Ayuntamiento.

7. Se prohibe la ubicacién de contenedores, cubos o cualquier depdsito de basuras en
las cercanias de edificios catalogados.

5.1.3. Vertidos liquidos (aguas residuales).

1. A efectos de vertidos de aguas residuales a cauces publicos e instalaciones de
evacuacion y depuracion regiran las normas de caracter general y particular o subsidiario
que siguen a continuacion.

2. Con caracter general se habra de estar a las siguientes condiciones:

a) Se debera cumplir lo establecido en la Directiva Comunitaria 91/271/CEE, sobre el
tratamiento de aguas residuales urbanas (transcrita a la legislacion espafiola mediante el
R.D. Ley 11/95 y el R.D. 509/96).

b) Cualquier actuacion que vierta a cauces publicos debera contar con la autorizacion
del organismo de la cuenca hidrografica segun dispone la Ley de Aguas (Ley 29/1985,
de 2 de agosto), respetandose los parametros de vertidos fijados en dicha Ley y Normas
concurrentes.

c) En el caso de conexion a la red general de evacuacion y tratamiento de aguas
residuales de vertidos de origen industrial, debera someterse al régimen de autorizacion
previa por parte de la Administracion competente, debiendo cumplir, en todo caso, lo
dispuesto en el Anexo Il.c de la Directiva 91/271/CEE.

3. Todas las urbanizaciones o implantaciones aisladas, cualquiera que sea su uso, que
efectuen vertidos a un cauce publico estaran dotadas de depuradoras, salvo que puedan
justificar el cumplimiento constante de lo que se derive de la legislacién de proteccion
ambiental (supletoriamente los minimos del art. 17 del RAMINP).

Cuando el vertido sea de un volumen inferior a 5 m®/dia podra ser sustituida la estacién
depuradora por una fosa séptica que cumpla las caracteristicas minimas exigidas para
ellas mas adelante dentro de este apartado.

4. Para tales casos de vertidos a cauces publicos, las solicitudes para su autorizacion
o licencia vendran acompafadas de proyecto de depuracién en que conste:

» Caudal del efluente.

* Sustancias quimicas vertidas.

» Grado de depuracién conseguido.

» Sistema de depuracion empleado.

* Punto de vertido.

» Caudal minimo en estiaje del cauce publico en dicho Punto.

* En caso de industria, su numero conforme a la Clasificacién Nacional de Actividades
Econdmicas.

5. A estos efectos, salvo que se justifique una cifra distinta, se considerara como
«caudal minimo en estiaje del cauce publico a que vierta» el resultado de aplicar la
siguiente féormula: C=1,5x S

(donde C es el caudal en litros/segundo y S es la superficie de la cuenca de vertido
en kildbmetros cuadrados).

6. El conducto de vertido, en los casos en que provenga de una estacion depuradora,
tendrd un pozo de registro en terreno de dominio publico o se establecera la debida
servidumbre de paso publico para su inspeccion y reparacion si es preciso.
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7. Las fosas sépticas estaran a lo dispuesto en las Normas Provisionales para el
proyecto y ejecucion de estaciones depuradoras aprobadas por Resolucion de 23 de abril
de 1969 y en particular, para las presentes Normas a los siguientes extremos:

a) No se permiten en suelo clasificado como urbano o apto para urbanizar.

b) La capacidad minima de las camaras destinadas a los procesos anaerobios sera
de 250 litros/usuario cuando sélo se viertan en ella aguas fecales y 500 litros/usuario en
el resto de los casos.

c) Sobre la dimension en altura que se precise segun lo anterior, deberan afadirse:

- 10 centimetros en el fondo para depdsito de cienos.

- 20 centimetros en la parte superior sobre el nivel maximo del contenido para camara
de gases.

d) La camara aerobia tendra una superficie minima de capa filtrante de un metro
cuadrado en todo caso, con un espesor minimo de un metro.

e) No se admitiran fosas sépticas para capacidades superiores a 10 personas en el
caso de las de obras de fabrica y 20 personas en las prefabricadas, a menos que se
demuestre mediante proyecto técnico debidamente justificado una mayor capacidad.
Dicho proyecto habra de ser aprobado por el departamento de la Comunidad Auténoma
competente en la materia.

f) Si se emplea fabrica de ladrillo tendra un espesor minimo de pie y medio, cubierto el
interior con un enfoscado impermeable de mortero hidraulico de cemento de 3 centimetros
de espesor.

Si se emplea hormigén, el espesor minimo sera de 25 centimetros cuando se trate
de hormigdén en masa; 15 centimetros para hormigén armado «in situ» y 10 centimetros
cuando se utilicen piezas prefabricadas.

g) La fosa distara 25 metros como minimo de los bordes de parcela y estara en la parte
mas baja de la misma, sin perjuicio de donde resulte en virtud de la vigente legislacion
en materia de aguas o donde especifique la Confederaciéon Hidrografica, asi como lo
establecido en las Normas Subsidiarias Provinciales de Planeamiento.

8. En caso de vertidos industriales, las condiciones anteriores son de aplicacién sin
perjuicio de las que pueda imponer la Comision Provincial de Calificacion de Actividades.

5.1.4. Vertidos aéreos.

A los efectos de vertido de humos a la atmésfera se cumpliran los niveles de dispersion
establecidos por el Decreto de 6 de febrero de 1975 y disposiciones concordantes.

5.1.5. Condiciones Generales sobre emision de ruidos.

1. En el medio ambiente exterior, con excepcién de los ruidos procedentes del trafico,
y a efectos de niveles sonoros maximos se consideraran los siguientes valores de emision
(la medicion se realizara a 1’5 m de la fachada de la actividad o de los elementos o muros
de separacion con colindantes), sin perjuicio de lo dicho en el punto 3 de esta misma
Norma:

a) En areas industriales:

* entre las 8 y 22 horas = 70 dBA

* entre las 22 y 8 horas = 45 dBA

b) En areas residenciales:

* entre las 8 y 22 horas = 55 dBA

* entre las 22 y 8 horas = 45 dBA

2. Los valores de inmision para uso residencial (publico y privado), administrativo y de
oficinas sanitario y docente se ajustara a lo previsto en la Norma Basica de la Edificacion
sobre Condiciones Acusticas NBE-CA 88.

3. En cualquier caso, en inmuebles que coexistan viviendas y otros usos autorizados
no se permitira la instalacion o funcionamiento de maquina, aparato o manipulacion cuyo
nivel de emision exceda de 80 dBA.
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4. No se permite el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o cualquier
elemento movil en las paredes medianeras, techos o forjados de separacion entre locales
y viviendas o usos asimilables a éste.

5. Los valores maximos de vibraciones y reverberaciones se ajustaran a lo especificado
en la NBE-CA 88.

6. Los servicios de inspeccion municipal podran realizar en todo momento cuantas
comprobaciones sean oportunas y el propietario o responsables de la actividad generadora
de ruidos debera permitirlo, en orden al cumplimiento de lo establecido en este articulo.

5.2. CONDICIONES GENERALES SOBRE PROTECCION DE LA IMAGEN Y
AMBIENTE RURAL Y URBANO (CONDICIONES GENERALES ESTETICAS Y DE
COMPOSICION).

5.2.0. Alcance y contenido.

1. Definen de forma general las «Condiciones de Estética y Composiciéon» que san
aplicables en cualquier casa, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones particulares
que en cada area de ordenanza a de cualquier area en suela apta para urbanizar o no
urbanizable pueda establecerse en estas Normas, que san de cumplimiento prioritaria
frente a estas generales.

2. Asi también san prioritarias las establecidas para las piezas catalogadas.

5.2.1. Condicién General de salvaguarda de la imagen y ambiente rural y urbano.

El Ayuntamiento podra denegar cualquier licencia o autorizacion que se solicite par
considerar que la abra o instalacién pretendida no cumple con las condiciones aqui
establecidas a can cualquier criterio que se considere exigible en cada caso, justificandola
razonadamente y sin que, en ningun casa se incurra en reserva de dispensacion.

5.2.2. Condiciones Generales.

5.2.2.1. Asentamientos dispersos en el Suelo No Urbanizable.

1. Fuera de las nucleos urbanas a de poblaciéon consideradas toda construccion a
instalacion respondera a su caracter aislada, estudiando su composicion volumétrica y
materiales de forma que causen el menar impacta al media natural y al paisaje.

2. En el caso de viviendas y construcciones asimilables par su volumen se deberan
tener en cuenta las siguientes condiciones:

a) Materiales: se utilizaran preferentemente los tradicionales. En caso de cubiertas
inclinadas la pendiente no sera superior a treinta (30) grados sexagesimales. Se prohiben
expresamente los acabados en pizarra, chapas metalicas, fibrocemento, ...

b) En los revestimientos y pinturas de fachadas el color blanco debera ser
predominante. Se prohibe la utilizacion de alicatados en fachada.

c) Debera observarse una correcta composicion de los huecos en fachada
respetandose las proporciones verticales y la relacién macizo-hueco de las edificaciones
tradicionales.

5.2.2.2. Cerramientos de fincas rusticas.

1. Las cercas de fincas rusticas seguiran las soluciones tradicionales propias del
medio y nunca tendran alturas ciegas superiores a un metro veinte centimetros (1,20 m) o
también mediante cerramientos vegetales.

2. Para todas aquellas zonas edificadas no apropiadas al medio se debera disponer,
en un perimetro ajustado a ellas, una doble hilera de arboles de gran porte.

5.2.2.3. Movimientos de tierras.

Cualquier terraplenado o desmonte que se realice, que no forme parte de una actividad
extractiva, debera ser ajardinado o tratado convenientemente, impidiendo ademas el
arrastre de tierras por lluvias, durante y después de su ejecucion.

5.2.2.4. Perfil del nucleo.

1. Se debera cuidar especialmente el perfil caracteristico del nicleo desde el exterior.
En funcion de ello se atendera especialmente al tratamiento de las edificaciones en las
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zonas de borde del nucleo que conforman la «fachada» de éste o a las situadas en las
cotas mas elevadas.

2. Construcciones de gran volumen como almacenes y similares podran ser objeto de
condiciones especiales a fin de evitar impactos visuales contraproducentes en caso de
ubicarse en el nucleo, pudiendo llega a denegarse el uso por esa circunstancia.

5.2.2.5. Nuevas promociones.

1. Las nuevas promociones, sea cual sea su extension o se trate de casos puntuales,
deberan responder, en el disefio y composicion de su ordenacion y de sus construcciones,
a las caracteristicas dominantes en el entorno en el que hayan de emplazarse.

2. Todos los elementos constructivos de una edificacion visibles desde via o espacio
publico se trataran como las fachadas o de forma arménica con éstas, aunque sean
medianeras y se tenga previsto cubrirlas por otra edificacion en un corto espacio de
tiempo.

3. No obstante, excepto en aquellos ambitos que o que se obligue expresamente
a conservar o establecer un caracter arquitecténico o urbanistico determinado, la
composicion de la edificacion en sus diferentes partes: fachada, medianeras, cubiertas,
etc., como en sus plantas y organizacion, sera libre dentro del criterio general de evitar
discordancias al conjunto del entorno.

4. Cuando la nueva construccion esté situada junto a un edificio singular se realizara
de forma que no reste importancia al mismo, simplificandose su decoracién exterior.

5.2.2.6. Acabado de edificaciones.

Se entiende obligatorio el acabado total de la edificacion en plazo de vigencia de la
licencia y por tanto el Ayuntamiento podra sancionar por infraccién urbanistica a aquéllos
propietarios que no completen la obra total de edificacién incluso en lo que se refiere a
enfoscado y pintado de las fachadas.

5.2.2.7. Cerramientos de locales y plantas bajas.

1. Cuando terminado un edificio o reformado uno existente, no vayan a habilitarse para
su utilizacién inmediata los bajos y locales comerciales, debera realizarse un cerramiento
provisional de los huecos que tenga tratamiento decoroso y seguro, que no permita arrojar
objetos al interior, siendo ademas de aplicacion cuantas condiciones particulares se den
para cada zona del nucleo en estas Normas.

Dicho tratamiento armonizara con el acabado del resto de la fachada, debiendo ser
igual, al menos, en sus zonas macizas.

2. Si pasados 3 meses desde la concesién de la licencia de la ocupacion no se hubiese
realizado el cerramiento, el Ayuntamiento requerira al propietario para que subsane la
infraccion en el plazo de 15 dias, pasado el cual podra ejecutarlo aquél por cuenta de
éste, sin perjuicio de la sancién a que hubiera lugar.

5.2.2.8. Edificaciones existentes.

1. En las edificaciones existentes, publicas o privadas, se encuentren o no fuera de
ordenacion, en las que queden medianeras al descubierto es obligado, y el Ayuntamiento
promovera su cumplimiento dentro de las obras de conservacion que puede ordenar,
darles el tratamiento adecuado, ya sea de igual forma del que tenga la fachada como otro
que armonice con el anterior.

2. Los propietarios de edificaciones estan obligados a conservar en las debidas
condiciones de higiene y ornato, asi como en perfecto estado de solidez y seguridad,
todas las partes de la construccion a fin de que no puedan comprometer ni la imagen
urbana ni la seguridad publica, debiendo acometer su reparacion o reposicién si fuera el
caso.

3. Cualquier elemento que se adose a la fachada debera responder a una idea unitaria
con ésta, pudiendo obligar el Ayuntamiento a unificar el tratamiento de toldos, marquesinas,
rétulos y demas elementos similares en todo el edificio a una zona determinada.
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5.2.2.9. Conservacion de los espacios libres.

1. Los espacios libres privados deberan ser conservados por los propietarios en las
debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publica con carga a ellos.

2. El Ayuntamiento vigilara su cumplimiento pudiendo, en casa de que no se efectuasen
debidamente, llevar a cabo su conservacién con carga a la propiedad.

3. Los espacios libres publicos serdn mantenidos por el Ayuntamiento o por los
particulares de la zona, ya sea por obligacion expresa o bien mediante un acuerdo entre
ambos para la creacidén de un servicio de mantenimiento gestionado por los propios
particulares o por el Ayuntamiento con carga a éstos ultimos, sin perjuicio de los que ya
estan a cargo de los primeros, que seguiran en el mismo régimen.

En cualquier caso, los espacios publicos obtenidos mediante Unidades de Ejecucion
seran conservados obligatoriamente por los propietarios incluidos en el area (a menos
que expresamente se comprometa a ello el Ayuntamiento) mediante la constitucion de la
correspondiente Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion.

5.2.2.10. Cerramiento de solares.

1. Los solares no edificados deberan cerrarse con una cerca de material resistente,
incombustible, de dos (2) metros de altura como minimo, revocada, pintada o tratada de
forma que su acabado sea agradable y contribuya al ornato del pueblo. Su altura maxima
sera de tres (3) metros.

No obstante en zonas de edificacion aislada o unifamiliar el cerramiento tendra dos
(2) metros como maximo, pudiendo no ser ciega la parte superior, a partir de un (1) metro,
de acuerdo a la normativa establecida para estas tipologias.

2. El cerramiento se situara en la alineacion oficial, ain cuando no se haya urbanizado
la via o0 espacio publico a que dé frente.

3. Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de parcelas con frente a
ellas tendran la obligacion de efectuar el cerramiento de las mismas en el plazo de dos
meses a partir de la fecha de terminacion de las obras de pavimentacion.

4. Cuando se produzca el derribo de alguna finca sin que se prevea una construccion
inmediata que la sustituya, debera procederse igualmente al vallado del solar, de
acuerdo a las condiciones antes expresadas, en el plazo maximo de tres meses desde la
terminacion de las obras o, en todo caso, desde la fecha de caducidad de la licencia de
obras de derribo si aquélla no se conociese fehacientemente.

5.2.2.11. Jardineria, arbolado y mobiliario urbano.

Se consideran estos elementos como de obligada prevision en cualquier actuacién
publica o privada, debiéndose cumplir lo establecido en los articulos 6.6 y 6.7 del TITULO
VI de estas Normas referido a las Condiciones de los Proyectos de Urbanizacion.

5.2.2.12. Anuncios.

1. Se prohibe:

a) La colocacion de carteles publicitarios en el suelo No Urbanizable que puedan
desfigurar el aspecto paisajistico de la zona y en ningun caso se permitiran en suelo de
Especial Proteccién.

Asi mismo, se prohibira cualquier cartel publicitario en las zonas del borde o
perimetrales al nucleo o en cualquier otro punto que pueda desfigurar su perfil o «fachada»
de borde hacia campo abierto.

b) La fijacién directa de carteles publicitarios sobre edificios, muros, vallas y cercas o
cualquier otro punto que no sea expresamente autorizado por el Ayuntamiento.

c) La fijacion de soportes exteriores o bastidores exentos o luminosos en vallas,
calles, plazas, sobre edificios, cornisas o tejados, en jardines o parques publicos, ni en
isletas de tréfico.

d) La fijacién o pintado exterior de publicidad sobre medianeras de la edificacion,
aunque fuese circunstancialmente.

e) La publicidad acustica que supere los maximos establecidos en estas Normas.
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f) No se permitiran anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico y otros analogos
en la via publica.

2. La publicidad que no reuniese los diferentes requisitos establecidos en estas
Normas (Condiciones Generales y Particulares), quedara desde la entrada en vigor de
las mismas como «fuera de ordenacién» y no podra renovar su licencia temporal de
instalacion, sin que esto dé derecho a indemnizacion, excepto cuando la suspension
se impusiese antes de la fecha de caducidad de la concesion del anunciante. En todo
caso cuando se solicitase licencia de obra mayor en un edificio con publicidad fuera de
ordenacion se exigira su correccion o podra imponerse su suspension simultanea.

3. El Ayuntamiento podré delimitar los lugares en los que se permita, con caracter
exclusivo, la colocacion de elementos publicitarios a los fines que considere y condicionar
sus dimensiones segun su ubicacion.

Con fines provisionales y excepcionales como fiestas, ferias, exposiciones,
elecciones o manifestaciones, el Ayuntamiento podra autorizar carteles no comerciales,
circunstanciales al tiempo que dure el acontecimiento.

5.2.2.13. Senalizacién de trafico.

1. No se permite situar sefales adosadas a cualquier edificacion, muro, valla o cerca
del casco antiguo a menos que se justifique debidamente; justificacion que sélo podra
atender a problemas de ancho de vias o dificultades para el paso de vehiculos o peatones
y de seguridad. Se prohibe expresamente, en todo caso, en edificaciones catalogadas.

2. En todo caso se adoptara el sistema de sefalizacion que perturbe en menor
grado los ambientes y edificios de interés, reduciéndola a la minima expresién tanto en
sefalizacion vertical como — horizontal (pinturas sobre pavimentos) siempre que sea
compatible con la legislacion sobre seguridad vial.

5.2.2.14. Tendidos y elementos de infraestructuras servicios.

1. Se prohiben los tendidos aéreos o grapados a fachada de cualquiera de los
servicios de electricidad y teléfono, debiendo reformarse los existentes para disponerlos
bajo tierra segun condiciones del Titulo VI.

A tal efecto se deberian realizar convenios entre las Compafias suministradoras
y el Ayuntamiento de modo que se simultaneen las obras precisas de las diversas
infraestructuras, a realizar por cuenta de tales Compaiiias, con avisos previos y reciprocos
para su oportuna programacioén y coordinacion.

2. Las Compaiiias de electricidad, teléfonos, etc. deberan retirar de inmediato los ya
enclavados, a instancia del Ayuntamiento, quedando fuera de ordenacion a la entrada en
vigor de estas Normas, en cualquier caso, aquéllos que sean cruces sobre calles y los
enclavados sobre fachadas sin que se haya establecido la correspondiente servidumbre
legal y, en cualquier caso, los situados sobre edificaciones catalogadas.

3. Se prohibe la instalacién en fachada, en todo el ambito del Casco Antiguo y en
cualquier edificio catalogado, de cajas de proteccion o de contadores o elementos
similares de la red de energia eléctrica.

5.3. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO CATALOGADO.

5.3.0. Alcance y contenido.

1. Regulan de forma concreta las actuaciones: tipos de obras, usos y forma de
tramitacion a que deberan someterse las edificaciones, espacios y elementos afectados
por cualquiera de las Categorias y Niveles de proteccion considerados en el Catalogo.

5.3.0.1. Declaracion de utilidad publica. Alcance de la catalogacion.

1. La inclusion de cualquier edificio, espacio o elemento en el Catalogo supone su
declaracion de utilidad publica e interés social.

2. Asi mismo, queda exceptuado del régimen general de declaracion de estado de
ruina de la edificacion tal como se regula en el Capitulo 2 del Titulo IV de estas Normas e
igualmente del régimen general de edificacién forzosa.
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3. También implica la declaraciéon como «fuera de ordenacién» automatica de todos
los elementos superpuestos o adosados a tales edificios (cables, marquesinas, rétulos,
muestras, banderines, toldos, palomillas, postes ...) que deberan retirarse en el plazo
maximo de un afo desde la aprobacion definitiva de las Normas, pasado el cual podran
ser retirados por el Ayuntamiento con cargo a las compafias, empresas o personas
responsables de cada instalacion.

4. También obliga a los propietarios de las piezas catalogadas a realizar las obras
requeridas en estas Normas de conservacion y mantenimiento para garantizar incluso la
total seguridad estructural de la misma, asi como les confiere el derecho de recibir todas
aquellas ayudas econdmicas y financieras que pudieran disponerse por los 6rganos de
la Administracion, en lo que pueda corresponderles en funcién de lo previsto en tales
disposiciones.

5.3.0.2. Proteccion de la parcela.

Con la edificacion se protege a la vez la parcela en la que se ubica y que, en virtud de
ello, se considera indivisible.

5.3.1. Patrimonio edificado catalogado.

5.3.1.1. Definicién de las categorias de proteccién de patrimonio edificado.

1. Se consideran los siguientes:

a) Categoria 1.2: Proteccion Integral: Afecta a todos aquéllos edificios cuya
conservacion debe garantizarse de la forma mas integra posible.

b) Categoria 2.2: Proteccion Ambiental: Afecta a todos aquellos edificios cuya
conservacion se dirige hacia la del ambiente funcional y fisico de la edificaciéon en si y la
del nucleo o conjunto en que esta enclavado.

5.3.1.2. Actuaciones permitidas.

1. Determinaciones para la Categoria 1.2

A) Respecto de las «Condiciones de Volumen»: En funcién de los fines perseguidos
para esta Categoria sélo se permiten las obras encaminadas basicamente a:

* su restauracion estricta,

* la reposicion de elementos,

* la actualizacion de sus instalaciones y servicios.

B) Respecto de las «Condiciones de uso»:

» Se permiten toda clase de usos que no puedan causar dafos al edificio o espacio
de que se trate o a cualquier elemento integrante de ellos o de los objetos muebles de
interés que alberguen, siempre que estén de acuerdo con el caracter de la edificacion o
espacio correspondiente.

* No obstante lo anterior, se consideraran como usos de caracter prioritario los que
tenian originalmente y a continuacion aquéllos de caracter dotacional (sociocultural
preferentemente), debiéndose justificar suficientemente porqué no se conserva el uso
original.

2. Determinaciones para la Categoria 2.2:

A) Respecto de las «Condiciones de Volumen» y «Estéticas y Compositivas»

Se permiten todo tipo de obras siempre que se conserven integramente los elementos
de interés, debiendo tender a la conservacion de sus caracteristicas tipologicas y los
aspectos formales mas significativos y aparentes de la edificacion, manteniendo hacia
el espacio publico la misma imagen que actualmente tiene, pudiendo eliminar afiadidos
antiestéticos.

Se permiten obras de ampliacion segun la edificabilidad maxima que el area de
ordenanza en que se encuentre le confiera, debiendo ser respetuosos en los
elementos de interés.

B) Respecto de las «Condiciones de Uso»:

Se permite todo tipo de usos que contribuyan al mantenimiento de la edificacién
siempre que sean acordes con las caracteristicas y elementos que se conserven.
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5.3.2. Patrimonio arqueolégico catalogado.

5.3.2.1. Definicion de los niveles de proteccion.

1. Se establecen las siguientes Areas de Proteccién segun el nivel de ésta:

1. Area de Proteccion Integral:

Se trata de aquélla en la que se posee suficiente certeza de la existencia de
yacimientos o sobre la que ya no existe duda de su existencia o responde en todo caso a
una delimitaciéon expresamente aprobada por disposicion normativa.

2. Area de Proteccién Cautelar:

Aquélla en la que se estima alguna probabilidad de existencia de yacimientos o
elementos de interés.

La primera es la que se sefala expresamente en los planos o la determinada por
disposicién normativa en ese sentido y la segunda se sobreentiende existente, en
cualquier caso, mientras la primera no se sefiale o en el entorno estimado de su ubicacién
mientras el dmbito concreto no se defina, estableciéndose un circulo de 100 metros de
diametro si es puntual o una franja de idéntica dimensidn todo alrededor del area de que
se trate si ocupa una cierta extension de terreno.

Sin embargo ante la existencia de restos todavia no confirmada, se podria sefialar o
definir un Area de tipo Cautelar en aquéllos puntos donde se sospeche tal circunstancia
mediante un acuerdo de la Comision de Gobierno del Ayuntamiento a fin de agilizar las
actuaciones de proteccion.

5.3.2.2. Actuaciones permitidas.

1. Para cualquier elemento concreto o zona incluida en Nivel o Area de Proteccién
Integral no se permite mas actuacion que la encaminada a la conservacion y recuperacion
integral de la pieza no pudiéndose mover del lugar donde se haya encontrado hasta tanto
no lo haya permitido, mediante dictamen, la Consejeria de Cultura a través del Servicio
Arqueolégico Provincial o quien corresponda.

Solo en ese caso y bajo supervision técnica de esos Servicios o de quien se disponga
podra trasladarse a otro lugar.

2. En cualquier caso, para cualquier actuacion se estara a lo que la Consejeria de
Cultura de La Junta de Andalucia determine en cada situacion que se pueda producir,
asi como de forma general a lo que establece la vigente legislacion sobre el Patrimonio
Historico Artistico.

3. No se podran llevar a cabo trabajos de prospeccién arqueoldgica sin la direccién
de técnico competente y bajo la homologacion de la Administracion.

5.3.3. Modificaciones al catalogo.

Cualquier exclusion de un elemento del Catalogo supondra Modificacién de Normas,
no asi su inclusion, bastando para este caso un acuerdo de Pleno y su notificacion a la
CPU y a la Consejeria de Cultura si es el caso.

5.3.4. Normas de proteccion urbanistica del catalogo.

A los edificios, espacios y elementos incluidos en el Catalogo les sera de aplicacion lo
dispuesto en los siguientes articulas del Reglamento de Disciplina Urbanistica:

» Art. 10, 11 y 28 en lo referente al deber de mantenimiento y conservacion.

* Art. 29 y 30 en lo referente a la suspension de obras y deber de reconstruccion.

* Art. 86 y 87 en lo referente a sanciones por derribo o desmontaje y afeccién al
entorno e imagen de lo protegido.

TiTULO VI: CONDICIONES GENERALES DE LAS OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS
Y URBANIZACION

6.0. ALCANCE Y CONTENIDO.
1. Regulan de forma general y para la totalidad del término municipal las condiciones
técnicas de ejecucion que habra de guardar cualquier obra de urbanizacion, excepto
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en aquellos casos en que se especifiquen ciertas determinaciones especiales
expresamente.

2. A efectos normativos, en las presentes Normas se distinguen los siguientes tipos
de obras o elementos de urbanizacion:

- Viario.

- Abastecimiento de agua.

- Evacuacién de aguas residuales o saneamiento.

- Suministro de energia eléctrica.

- Alumbrado.

- Jardineria y arbolado.

- Mobiliario urbano.

3. Se procurara como norma general disponer todos los servicios urbanos, incluso
el teléfono, dentro del espacio definido por las aceras. Esto sera obligatorio en todas las
areas de nueva urbanizacion.

4. Sera obligatorio la canalizacion subterranea de todas las infraestructuras en esas
areas de nueva urbanizacién y en las ya consolidadas se tendera a su enterramiento, que
sera obligatorio en cualquier intervencion futura en ellas.

5. Siempre que se cite el nicleo urbano, se refiere al nucleo principal y no al resto de
asentamientos dispersos (aun clasificados como suelo urbano) que se consideran dentro
del término municipal.

6. En urbanizaciones de nueva ejecuciéon se cumpliran, en cualquier caso, las
condiciones expuestas en el Capitulo V de la Norma Basica de Proteccion Contraincendios
NBE CPI-82 (Condiciones Urbanisticas), que aunque estén derogadas se entienden de
aplicacion, a efectos de estas Normas, referente a este Capitulo V exclusivamente y en
especial en lo que se refiere a permitir el paso de vehiculos de bomberos y disponer de
redes y bocas contra incendios.

7. En el recinto del casco antiguo se estara a las Condiciones Generales de Proteccién
del Patrimonio (Titulo V) de estas Normas.

6.0.1. Condiciones y garantias.

En la documentacion de los proyectos habran de fijarse los plazos y etapas de
realizacion y recepciéon de las obras y recoger las condiciones y garantias que el
Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de las obras, fijandose
también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes.

6.0.2. Energias alternativas.

Se recomienda vy, en los casos que el Ayuntamiento lo considere conveniente se
obligara, que los edificios o instalaciones de nueva construccion prevean espacios y
condiciones técnicas suficientes para la implantacion de instalaciones de energia solar
u otra energia alternativa, suficientes para las necesidades domésticas y de servicio
propias de la actividad.

6.1. VIARIO: DISENO Y PAVIMENTACION.

6.1.1. Tipos de Vias.

1. En cuanto a la urbanizacién del viario se distinguiran cuatro tipos a tratar:

* carreteras o «vias especiales»

« vias de trafico mixto (rodado y peatonal)

* vias de transito peatonal.

* areas de aparcamiento.

2. Las carreteras o «vias especiales» se atendran a su legislacion especifica y a las
determinaciones del 6rgano competente, sin perjuicio de que el Ayuntamiento pueda
actuar en su jurisdiccién o bajo convenio o formula similar en zonas adyacentes o en las
propias.
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3. Enlas zonas ya consolidadas se estara, de forma orientativa o como recomendacién
y en lo posible, a las condiciones que, en relacion al tipo que le pueda corresponder por la
entidad de la via, le puedan ser de aplicacion.

En cualquier caso, ya se trate de vias existentes como de nueva creacion, se estara a
las condiciones particulares que, para determinadas zonas, se expresan en estas Normas
0 a las que pueda establecer el Ayuntamiento de forma razonada y derivadas de las
generales.

4. Sera de obligado cumplimiento el Decreto 72/1992 de 5 de Mayo, de la Junta
de Andalucia por el que se aprueban las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

6.1.2. Determinaciones para las vias de trafico mixto (rodado y peatonal).

6.1.2.1. Determinaciones sobre seccion:

Si no se fijara en estas Normas, de forma expresa y concreta para la via de que se
trate la seccion a utilizar, el disefio de las vias de trafico mixto se atendra a las siguientes
condiciones:

a) Se entiende como calzada la banda destinada a circulacién libre de vehiculos;
es decir sin contar con las bandas destinadas a aparcamientos que, para considerarse
computables a efectos de dotacién, deberan situarse, pues, de forma independiente a las
de calzada.

b) En los instrumentos de ordenacion y en los Proyectos de Urbanizacion se sefialaran
graficamente, las bandas de calzada y de aparcamientos, distinguiéndose unas de otras
claramente, y, dentro de las ultimas, las plazas a contabilizar.

c) El ancho de calzada nunca podra ser inferior a:

- 6 metros en calles de doble sentido de circulacion.

- 4,5 metros en calles de un sélo sentido.

d) Para considerar carriles independientes de circulacion deberan tener un ancho
minimo de 3 metros.

e) En cualquier caso no se permiten calles con ancho entre alineaciones exteriores
inferior a ocho (8) metros y sélo para vias que puedan considerarse como de «acceso».

Para las de «distribucion» la calzada sera de seis (6) metros y el ancho entre
alineaciones exteriores total de diez (10) metros como minimo.

En general nunca podran tener un ancho entre fachadas inferior a la altura maxima
edificable ni superior a dos veces y media ésta.

f) Para poder implantar aparcamiento en bateria el ancho de calzada habra de ser
como minimo de seis (6) metros.

g) La calzada no debera superar las tres cuartas (3/4) partes del ancho de calle.

h) Las aceras no podran tener su ancho inferior a un metro con veinte centimetros
(1,20 m).

i) Cuando las aceras tengan un ancho superior a dos y medio (2°50) metros se prevera
la localizacién de arbolado en linea con separacién no superior a ocho (8) metros entre
cada elemento. Se pueden ubicar en aceras de ancho menor siempre que se adecue el
alcorque para dar un ancho de paso suficiente al peatén, nunca inferior a un (1) metro.

Se prohibe la instalacion junto a bordillos de elementos arboéreos cuya parte frondosa
esté comprendida entre setenta y cinco (75) centimetros y dos (2) metros, para asegurar
una adecuada visibilidad entre el trafico rodado y el peatonal.

j) La distancia entre el borde de la calzada y los b culos de luz o sefalizacion sera
preferentemente de cuarenta y cinco (45) centimetros, debiéndose dejar en cualquier
caso un paso libre respecto de fachadas de un (1) metro como minimo.

En caso de que no fuera posible cumplir ésta ultima condiciéon se debera recurrir
a ampliar la acera o situar los baculos sobre el cerramiento de parcelas o solucionarlo
mediante «brazo mural» en fachada segun se trate de edificacion retranqueada o apoyada
en las alineaciones oficiales respectivamente.
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k) Los bordillos de las aceras dispondran de una altura minima sobre rasante de
quince (15) centimetros.

Todos iran rebajados hasta la rasante de la calzada en todos los vados de los
itinerarios peatonales y dispondran de paramento antideslizante para permitir el paso de
personas discapacitadas, coches de nifios, carritos, etc.

I) Las plazas de aparcamiento en linea tendran unas medidas minimas de dos (2) por
cuatro y medio (4,50) metros y las en bateria de dos y medio (2,50) por cuatro y medio
(4,50) metros.

El tamafio minimo de las plazas para camiones sera de tres (3) por diez (10) metros.
En zonas con usos dominantes industrial o terciario debera reservarse, para camiones,
un minimo del 25% de las plazas previstas.

m) Para el control de la velocidad se recurrira al disefio del pavimento (superficies
rugosas, «claveteadas», etc.) o al trazado y la seccion (plazoletas, estrechamientos
de seccién ...) no estando permitido la utilizacion de «badenes» ya sean concavos o
convexos.

6.1.2.2. Determinaciones de trazado.

a) No podra desarrollarse con pendientes longitudinales superiores al 7%, aunque
atendiendo a las condiciones topograficas del lugar, podra alcanzarse el 12% si estuviera
justificado.

Solo para casos extremos y de escasa longitud podran superarse estos porcentajes,
debiendo entonces darle un tratamiento especial antideslizante al pavimento asi como
disponer un disefio que aumente la seguridad de personas y vehiculos.

b) Los radios minimos en el eje de la calzada seran de ocho (8) metros.

¢) Las pendientes hacia los laterales para recogida de aguas no seran inferiores al
dos (2) por ciento.

6.1.2.3. Determinaciones para los materiales.

Sin perjuicio de que se fijen condiciones particulares para casos concretos (ambientes
a proteger especialmente por ejemplo).

Cualquier via debera disefiarse para soportar las cargas y el trafico que vaya a tener;
No obstante se consideran como minimos los siguientes tratamientos:

a) Para las calzadas:

a.l) Para las calzadas con tratamiento asfaltico se realizardan con la siguiente
disposicion:

* Terreno compactado al 90% PN.

* Base de 20 cm de zahorra artificial.

* Riego de imprimacion.

» Capa intermedia de 4 cm de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo IlI».

* Riego de adherencia.

» Capa de rodadura de 4 cm de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo [V».

a.2) Para las calzadas con tratamiento de hormigén:

« terreno compactado al 90% PN.

* base de 15 cm de espesor de arena de rio con tamafo maximo de grano de 0,5 cm.

* Losa de 20 cm de espesor de hormigdn con resistencia caracteristica de 250 kg/m?
con juntas cada 5 metros.

a.3) Para las calzadas con adoquines de piedra granitica o de hormigén, se podran
realizar bien sobre base de arena o de hormigén, siguiendo en este caso las condiciones
que en cada caso prevea el Ayuntamiento.

b) El encintado se realizara con bordillo de piedra natural o con piezas de hormigén.

c¢) El acerado se ejecutara como minimo bien con un enlosetado de piezas de cemento
comprimido sobre solera de hormigén (H-150) de diez (10) centimetros de espesor o bien
mediante una solera de quince (15) centimetros de espesor despiezada segun juntas de
dimensiones con medidas maximas 4 x 1,50 metros.
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Se podran disponer superficies no enlosadas a base de tierra compactada o
ajardinadas, siempre que la anchura de la parte enlosada no sea inferior a un (1) metro.

Para la evacuacion de aguas se dispondran las superficies inclinadas hacia la calzada
con una pendiente no inferior al dos (2) por ciento.

6.1.3. Determinaciones de las vias de transito peatonal.

6.1.3.1. De disefio.

Su ancho no podra ser inferior a 5 metros entre alineaciones, pudiéndose llegar a 3
metros entre edificacion de vivienda unifamiliar retranqueada respecto de la alineacion
exterior en pasos que no sean imprescindibles para el acceso a cualquier parcela.

6.1.3.2. Condiciones de circulacion.

a) Se permite el paso de bicicletas.

b) Se debera prever en los casos que sea recomendable la posibilidad de acceso
ocasional de automdviles.

6.1.3.3. Condiciones de trazado.

a) Se admiten rampas escalonadas o escalinatas de huella nunca inferior a 0,80
metros, permitiéndose tramos en escalera de huella nunca inferior a 0,28 metros en
grupos de 12 escalones como maximo y contrahuellas nunca superiores a los 0,185
metros.

b) Las alineaciones y rasantes definidas en estas Normas se consideran vinculantes.

c) Las pendientes del nivel de acabado del pavimento, para evacuacién de las aguas
pluviales, se dispondran hacia el centro de la via peatonal con pendiente del 2% como
minimo.

6.1.3.4. De materiales.

a) Se permite con caracter minimo para las vias peatonales el encintado y delimitacién
de las mismas, mediante piezas de bordillo de hormigdn prefabricado, que sera obligatorio
también en las contrahuellas de peldafios y escalinatas.

b) Para el pavimento se dispondra de una solera de hormigén de 10 cm de espesor
que podra recubrirse con losetas para exteriores o un tratamiento adecuado de superficie
de dicha solera, con una anchura minima de 2,00 metros, pudiendo tratarse el resto de la
via peatonal con terreno natural compactado.

6.1.4. Areas de aparcamiento.

6.1.4.1. De disefio y trazado.

a) Se atenderan a las condiciones que para el uso de Garaje-Aparcamiento se
establecen en la Norma 8.2.5 en lo que les sea de aplicacion, entendiendo que el caso
que aqui se observa es el C): «Garaje-Aparcamiento», para uso publico o privado al aire
libre y el D) en edificio exclusivo subterraneo bajo via publica.

b) Se debera reservar un minimo de una plaza por cada cincuenta (50) o fraccion,
para coches de minusvalidos cuyas dimensiones minimas seran de cinco (5) por tres con
sesenta (3,60) metros.

6.1.4.2. De materiales.

Se atendran a las condiciones de las vias secundarias pudiéndose realizar también
en base a solera de 15 cm de espesor, debidamente tratada para el paso de automoviles
y antideslizante, dividida en losas de dimensiones maximas de 5,00 x 5,00 metros.

6.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA.

6.2.1. Condiciones de caudal, presioén y sanidad.

1. En las previsiones de los proyectos de calculo el consumo diario medio se ajustara
como minimo y salvo justificacion en contrario a lo siguiente:

a) Para éareas residenciales (agua potable para usos domésticos): 200 |/habitante/dia,
con factor punta de 1,7.

El agua para riegos, piscinas y otros usos se calcularan dentro de las caracteristicas
de la ordenacidn y se sumara al anteriormente citado.
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En cualquier caso, la dotaciéon por habitante y dia no sera inferior a 250 litros.
Entendiendo por agua potable aquélla que cumpla las disposiciones vigentes y esté
debidamente depurada (acusando la presencia de cloro libre en la proporcién de 0’2
partes por millon).

b) La presion minima en el punto mas desfavorable de la instalacién debera ser de
una atmésfera.

c) Para areas industriales: 0,5 1/sg./Ha, con factor punta de 2,3.

El agua que sea para uso humano dentro de éstas areas debera contar las mismas
caracteristicas de potabilidad citadas antes.

2. Sera preciso demostrar, por medio de la documentacion legal requerida en cada
caso, la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea procedente de una red municipal o
particular existente o de manantial propio.

3. Deberan acompafiarse igualmente el analisis quimico y bacterioldgico de las aguas,
asi como el certificado de aforo realizado por un organismo oficial en el caso de captacién
no municipal.

6.2.2. Condiciones de ejecucién de la red de abastecimiento de agua.

1. Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico.

2. La profundidad de las zanjas garantizara la proteccion de las tuberias de los
efectos de transito rodado y otras cargas exteriores, preservandolos de las variaciones
de la temperatura.

3. La profundidad minima bajo calzadas sera tal que la generatriz superior de la
tuberia quede a un (1) metro de la superficie y bajo aceras podra ser de hasta sesenta
(60) centimetros; si no pudieran respetarse estos minimos por la topografia o por cruces
con otras infraestructuras, deberan tomarse las medidas de proteccidén especiales
necesarias.

4. Las conducciones de agua estaran siempre a nivel superior de las de saneamiento
y alcantarillado, con distancias verticales y horizontales no inferiores a un (1) metro.

5. Las acometidas se ejecutaran a costa de los particulares interesados, previa
licencia y segun modelo del Ayuntamiento.

6. La seccion minima a utilizar en conducciones generales sera de 80 milimetros de
diametro.

6.3. SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO.

6.3.1. Condiciones sobre tipo de red y vertido.

1. Las aguas residuales se evacuaran siempre mediante red de alcantarillado (unitaria
o separativa, segun disponga en cada caso el Ayuntamiento y disefiada con justificacion
de su capacidad y area servida) para su posterior tratamiento en la o las depuradoras
municipales, de forma que cualquier nuevo desarrollo esta obligado a conectar a la red
general municipal sea cual sea su situacién, siendo de parte de los particulares los costos
de las obras que sean necesarias para realizar tal conexion. Pudiendo, no obstante,
permitirse con caracter excepcional la instalacion de otras plantas depuradoras a las que
se podran exigir las condiciones que en cada caso imponga el Ayuntamiento, debiendo
quedar claramente especificado el régimen, técnico y econémico, del mantenimiento de
la misma, que, en principio y mientras no se diga expresamente lo contrario, sera a cargo
del particular.

2. Se prohibe expresamente el uso de fosas sépticas, pozos negros o similares en
suelo urbano. Fuera de él se estara a lo dispuesto en las Condiciones de Proteccién
Medio Ambiental de estas Normas (Titulo V, Capitulo 1).

No obstante lo anterior y fuera del nucleo urbano, en los desarrollos de densidad
bruta igual o inferior a las 12 viviendas por hectarea podran evacuarse las aguas pluviales
(no las negras) por cuneta lateral a la calzada, con vertido a las vaguadas naturales.
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3. Las instalaciones industriales deberan demostrar can los analisis y estudios
oportunos la necesidad o no de una depuracion previa al vertido en los colectores de
uso publico, en funcion de la capacidad del sistema de depuracion y de acuerdo a las
«Condiciones Generales» antes citadas.

4. Se tomara para el calculo una velocidad de agua a seccion llena de 0,5-0,3 m/seg.

6.3.2. Condiciones de ejecucion de la red de saneamiento.

1. Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico.

2. La profundidad de las zanjas sera tal que siempre queden como minimo a un (1)
metro por debajo de las conducciones de agua, garantizandose la proteccién de las
tuberias de los efectos del transito rodado y otras cargas exteriores.

La profundidad minima, sin perjuicio de lo anterior sera de 1’50 metros.

3. La seccion interior minima a utilizar en las conducciones generales sera de 300
milimetros de diametro.

4. Los conductos podran ser de hormigon, fibrocemento o PVC, recibiéndose sobre
lecho de hormigén y rellendndose las zanjas con tierras exentas de dridos mayores de
80 mm de diametro y apisonados como minimo al 90 Préctor Normal.

En caso de secciones superiores a 600 mm seran de Hormigén armado.

5. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50 metros con una superficie de
recogida no mayor a 600 metros cuadrados.

6. Se dispondran camaras de descarga automatica en cabeceras, con capacidad para
0’50 m3 para las conducciones de 300 mm y de 1 m3 para las restantes.

7. Se dispondra pozos de registro en cada cambio de direccién o de rasante o
pendiente y nunca a distancia superior a 50 metros.

8. Las acometidas se realizaran siempre a pozo de registro, permitiéndose en casos
excepcionales la realizacion de arquetas para tales acometidas, como puede ser para
viviendas unifamiliares o en el casco antiguo.

Siempre se dispondra una arqueta o pozo registrable previo a la conexion de la red
de edificio a la red general y en comun dentro de la propia parcela o a pie del portal si lo
anterior no fuera posible.

9. Las acometidas seran por cuenta del particular interesado previa licencia.

6.4. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

6.4.1. Condiciones de disefio.

1. Las redes de media y alta deben proyectarse hasta los distintos centros de
transformacion independientes de las redes de distribucion en baja tensién.

2. En suelo urbano, apto para urbanizar y zonas pobladas en no urbanizable, las
lineas de distribucion de baja, media y alta tensidon seran siempre subterraneas, salvo
imposibilidad o dificultades técnicas que hagan econémicamente inviable tal solucién,
lo cual se justificara suficientemente, procurando entonces que discurran por suelo no
urbanizable despoblado y libre rodeando al anterior, fijando la debida servidumbre o
expropiando el suelo afectado, y, desde el punto adecuado y mediante los elementos de
infraestructura necesarios, llevar en subterraneo el suministro con una linea que si sea
viable.

3. Las servidumbres o afecciones deberan ser objeto de la correspondiente inscripcidn
en el Registro de la Propiedad.

6.4.2. Condiciones de ejecucion.

1. La profundidad minima de la instalacion de conductores que deberan ir bajo
conductos serd de 0’60 metros, justificando distancias inferiores que deberan ir
convenientemente reforzados.

Siempre se debera colocar a 10 centimetros una cobertura de aviso y proteccion en
color llamativo.
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2. Cuando se utilicen conductores desnudos en redes areas seguiran las siguientes
distancias minimas de seguridad:

a) A 4 metros del suela, salvo en cruces, justificando la distancia que se adopte.

b) Sobre edificios y tejadas en un plana paralelo a la cubierta a tejada a una distancia
de 1,80 metras medidas perpendicularmente a tal plano.

¢) Sobre terrazas y balcones a una distancia vertical de 3 metras desde el pavimento
de éstos.

d) En fachadas de edificios estardn coma minimo a 1 metro de ventanas, balcones,
terrazas o cualquier hueco y preferentemente en conductas adosados o empotradas.

3. Los centros de transformacién deberan localizarse sobre terreno de propiedad
privada, y su exterior armonizara con el caracter y edificaciéon de la zona.

4. La ubicacion en zonas publicas de las centras de transformacion soélo se admitiran
en urbanizaciones existentes y aquellos casas en que, por inexistencia de suela a locales
las necesidades de la prestacion del servicio lo exijan. En este caso, la utilizacién se
realizara en precaria, siendo par cuenta del propietario del centro de transformacién todas
las abras, modificaciones, traslados, etc. que aconseje la dinamica urbana.

5. Todas las instalaciones eléctricas satisfaran lo establecido en los reglamentos
electrotécnicos y normas tecnolégicas vigentes, asi como la normativa de la compainiia
suministradora de energia que no se oponga a la aqui establecida.

6.5. ALUMBRADO.

6.5.1. Condiciones generales de disefio.

1. El alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturna adecuada
a la vida ciudadana, sin deteriorar la estética urbana e inclusa potenciandola siempre que
sea posible. Sus componentes visibles armonizaran con las caracteristicas urbanas de la
zona y el nivel técnico de la iluminacién satisfara los objetivos visuales deseados, cuyos
parametros minimos se indican a continuacién.

2. Deberan cumplirse las siguientes niveles de iluminacion:

a) En calles de transito rodado importantes (viario principal) = 10 lux.

b) En calles del viario secundario = 8 lux.

¢) En calles peatonales = 5 lux.

d) En paseos y espacios libres = 12 lux.

3. Las instalaciones que satisfagan los pardmetros establecidos deben realizarse
de forma que se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en
servicio (inversidon mas gastos de explotacion), y la vida econédmica prevista en caso de
trafico rodado debe ser superior a 18 afios y en caso de trafico peatonal puede rebajarse
a 15 anos.

4. Ello exigira la utilizacion de equipos de alta calidad: conductores que satisfagan las
normas UNE: soportes adecuados protegidos de la corrosion: luminarias cerradas con
sistema opticos que minimicen su envejecimiento; lamparas de alta eficacia, larga vida
media y reducida depreciacion, etc.

5. En todo caso, la situacion de los centros de mando sera tal que ocupen un lugar
secundario en la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano; ni
para transitar ni por la producciéon de ruidos molestos.

6.5.2. Condiciones de ejecucion.

1. Las redes de distribuciéon del alumbrado seran subterraneas, permitiéndose
excepcionalmente, cuando se estime de dificil ejecucion y se trate de edificaciones
adosadas unas a otras y con fachada apoyada en la alineacién oficial a via publica y
siempre grapadas a fachadas.

Aéreas solo se permitiran fuera de nucleo urbano.

2. Su instalacion se regira por la siguientes condiciones:

a) Subterraneas: los conductores se dispondran a una profundidad minima de
0,4 metros con seccion minima de 6 mm?2. bajo conducto de proteccién, debidamente
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reforzado en cruces o zonas de riesgo y sefializado a 10 cm por encima del mismo con
una cobertura de aviso y proteccion de color llamativo.

b) Aéreas: con conductores desnudos independiente de la red de suministro de energia
eléctrica, con seccion minima de 10 mm? y con las medidas de seguridad indicadas para
todas las redes de suministro.

c) Sobre fachadas: con dichas medidas de seguridad y con seccién minima de
2,5 mm?2.

3. Las columnas y brazos para sopo te de las luminarias sera de materiales que
resistan adecuadamente las acciones de la intemperie.

Los conductores que discurran por su interior no tendran empalmes.

En la conexiéon de las luminarias se emplearan secciones minimas de 1,5 mm?
en el caso de conducto es aislados de cobre y 2,5 mm? en el caso de conductores
subterraneos.

4. Se emplearan preferentemente lamparas de vapor de sodio (baja o alta presién) o
de vapor de mercurio de alta presion.

Tendran difusores de material resistente antivandalico.

5. La iluminacién del casco antiguo y en especial de edificios catalogados en la
Primera Categoria (Conservacion Integral) debera adecuarse a las caracteristicas del
edificio y el entorno en que se encuentre.

6.6. ARBOLADO Y JARDINERIA.

1. En los Proyectos de Obras de Urbanizacion de iniciativa publica o privada se debera
definir y prever la suficiente dotacién de arbolado y jardineria en las aceras y espacios
libres, aun cuando su implantacion no esté prevista a corto plazo, disponiéndose entonces
los adecuados alcorques o reservas de suelo.

2. Las especies vegetales capaces de poderse planta se ajustaran a las autdctonas
de la zona, pudiéndose prohibir la plantacion de aquéllas que puedan degradar el paisaje
y el ambiente urbanos, o puedan suponer peligro por potenciales plagas o enfermedades
que afecten especialmente a las anteriores.

Asi mismo deberan ser de mantenimiento facil y econémico.

3. El tratamiento de las espacios libres dependera de su caracter publico o privado y
de su funcioén, siendo en todo caso obligatoria la plantacién de jardineria y de arbolado, de
las especies y el porte adecuado, a lo largo de las vias de transito, en los estacionamientos
de vehiculos, en los espacios libres peatonales comprendidos dentro de los terrenos
objetos de urbanizacion.

4. En calles con ancho de acera igual o superior a dos metros deberan plantarse
arboles en toda su longitud, pudiéndose disponer en las de ancho inferior si se asegura el
paso suficiente para una persona y un carro de minusvalido en paralelo.

5. Las distancias entre arboles se corresponderan con su porte y destino, debiéndose
acercar a una relacioén distancia/altura media de 1, o quince metros para los de gran porte
y ocho metros para los pequefios como maximo.

En cualquier caso, la disposicion del arbolado y su cuantia, asi como el tratamiento
del suelo se atendran a criterios municipales

6. En espacios libres ajardinados sera obligatorio, salvo causa debidamente justificada,
que el setenta y cinco (751) por ciento de la superficie sea horizontal y transitable y que el
cincuenta (50%) por ciento de ésta esté pavimentado mediante losa de hormigoén tratada
debidamente o un enlosado para espacio exterior, con solera igual a la exigida para
espacios peatonales.

6.7. MOBILIARIO URBANO.
1. Sera obligatorio prever la suficiente dotacion de elementos de mobiliario urbano:
bancos, papeleras, arbolado ..., u ornato: fuentes, estatuas, parterres, etc., que deberan
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resolverse de forma sencilla, cuidando su adecuacion al entorno, no pudiendo impedir, si
se sitlan junto a edificios catalogados, la directa y completa contemplacién de éstos.

2. Deberan ser de conservacion sencilla y econémica, pudiendo, el Ayuntamiento,
imponer un modelo determinado.

3. Se dispondran de forma que no den lugar a la aparicion de barreras
arquitectonicas.

TITULO VII: CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN, HIGIENE Y SEGURIDAD DE
LA EDIFICACION

7.0. ALCANCE Y CONTENIDO.

1. Establecen las limitaciones a que ha de sujetarse cualquier edificacion en cuanto a
dimensiones y condiciones de higiene o seguridad relacionadas con ellas.

2. Se incluyen, asi mismo, la definicion de los distintos conceptos que conllevan.
Cuando no tengan caracter normativo se especificara expresamente.

3. Estan supeditadas a las condiciones particulares que para cada caso concreto
especifican estas Normas y no eximen del cumplimiento de los requisitos exigidos en las
disposiciones y normativas de rango superior de la Administracion estatal o autonémica.

4. Ciertos conceptos regulados en este Capitulo se veran complementados con
aquéllas determinaciones incluidas en las «Condiciones Generales de Proteccion Medio
Ambiental» (Titulo V).

7.1. CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN DE LA EDIFICACION.

7.1.0. Alcance y contenido.

Son las que sirven para definir el aprovechamiento edificatorio de cada parcela y la
forma en que la edificacion se sitla en ella, asi como la tipologia de ésta.

7.1.1. Condiciones que afectan a las parcelas.

71.1.1. Parcela.

Es la superficie de terreno deslindado como unidad predial y registrada.

71.1.2. Parcela bruta.

Aquélla existente antes de efectuarse las cesiones de terrenos marcadas en estas
Normas.

7.1.1.3. Parcela Neta.

Es la resultante después de efectuar las cesiones tal como se expresa en el punto
anterior.

7.1.1.4. Parcela minima divisible.

1. Aquélla cuyas caracteristicas la hacen susceptible de poder ser dividida o segregada
de acuerdo a las determinaciones que, para cada caso, establecen estas Normas. Se
atendera a datos como su superficie o frentes de fachada a via publica.

2. Las parcelas que tengan agotada la capacidad de edificar reconocida por estas
Normas con la edificacion ya existente en ellas seran indivisibles.

7.1.1.5. Parcela minima edificable.

1. Es aquélla que por su superficie y tamafio de lindero o forma geométrica, segun se
defina en cada caso, es susceptible de poder edificarse por entenderse Uutil para ello.

2. La condicién de parcela minima edificable no sera de aplicacion, en ningun caso,
para usos publicos: dotacionales o de infraestructuras.

3. No se podran conceder licencias en parcelas colindantes con alguna que incumpla
la condicion de parcela minima a fin de que se proceda a la oportuna reparcelacion
o normalizacion de fincas para convertirla en edificable, a menos que el grado de
consolidacion existente lo impida justificadamente.
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7.1.1.6. Parcela inedificable o no apta para la edificacion.

1. Es aquélla que incurre en cualquiera de las siguientes circunstancias:

a) no cumplir las condiciones de «parcela minima edificable».

b) estar pendiente de la aprobacién definitiva de la figura de planeamiento u ordenacion
que sea necesaria para el desarrollo del area.

¢) no estar calificada con un uso edificable.

d) estar incluida en una Unidad de Ejecucion o que no se hubiera aprobado el Proyecto
de Compensacion o Reparcelacion si fueran precisos.

€) no haber satisfecho la totalidad de obligaciones de cesidn de suelo y urbanizacién
establecidas en estas Normas o en sus instrumentos en su desarrollo, sin perjuicio de los
casos en que se admita expresamente la simultaneidad de las obras de urbanizacién y de
edificacion.

f) estar fuera de las alineaciones oficiales o la porcién que lo esté.

g) no tener sefialadas alineaciones y rasantes.

h) no disponer de frente y acceso directo a via o espacio publico o de alguno de
los siguientes servicios: abastecimiento de aguas, evacuacién de aguas residuales o
suministro de energia eléctrica y en los niveles que marcan estas Normas.

i) no tener pavimentada la calzada ni encintado de aceras en todas las vias a que
dé frente, excepto las que estén incluidas en el ambito de cualquier Unidad de Ejecucién
ajena a la parcela de que se trate.

7.1.1.7. Agregacion y Segregacion de parcelas.

1. Se entiende por tales la anexién de unas parcelas con otras o la divisién en varias
de una parcela original respectivamente.

2. Se atendera a la establecida en estas Normas para las casas de «parcelaciony,
«reparcelacion» y «normalizacion de fincas».

7.1.1.8. Linderos.

Se entiende con caracter general la denominacion de linderas como las limites de
una parcela con otras parcelas a con cualquier espacio publico (calle, plaza, ...). Podran
referirse tanto a las parcelas existentes como a las resultantes de cualquier actuacion
urbanistica.

7.1.1.9. Alineacion Oficial.

Son las lineas que se fijan como tales en los documentos de estas Normas o de
aquéllos que las desarrollen.

Pueden ser exteriores a interiores.

7.1.1.10. Alineacion oficial exterior.

Son las que fijan el limite de la parcela edificable neta con los espacios libres publicos,
como vias, calles, plazas, etc.

7.1.1.11. Alineacion oficial interior.

Son las que fijan el limite de la edificacion con los espacios libres a guardar en el
interior de una manzana.

7.1.1.12. Linea de edificacion.

Es la que delimita la superficie ocupada.

71.1.13. Parcela fuera de alineacion.

Aquélla en que la alineacidn oficial corta la superficie de la finca delimitada por los
linderos actuales.

7.1.1.14. Rasantes Oficiales.

1. Son los perfiles longitudinales de las vias, calles o plazas que se fijan en estas
Normas o que se fijen en aquéllos documentos que las desarrollan. En estas Normas se
definen por la cota, generalmente, en encuentros o cruces de vias y en aquéllos puntos
que se consideran significativos.

2. En todo caso, su modificacion soélo respondera a un reajuste o adaptacién forzada
por la configuracion del terreno y estara suficientemente justificada por las razones
técnicas del trazado, asi como en ningun caso se debera dejar el acceso a alguna
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edificacién por debajo del nivel de la acera, ni tampoco suponer un aumento de la altura
maxima edificable o una variacion sustancial respecto de fincas colindantes, elevando o
bajando el nivel de la edificacion respecto de ellas.

7.1.1.15. Solar.

1. Es la parcela situada en suelo clasificado por estas Normas como Urbano y apto
para la edificaciéon segun las condiciones establecidas en el apartado 7.1.1.5 y sera
susceptible de ser edificada una vez concedida la oportuna licencia, sin perjuicio del
cumplimiento, si es el caso, de las condiciones previstas en el articulo 40 del Reglamento
de Gestion Urbanistica referentes a la ejecucidn simultanea de las obras de urbanizacién
y edificacion.

7.1.2. Condiciones que afectan a la edificacion.

7.1.2.1. Edificabilidad.

1. Es el parametro que define la cantidad de edificacion permitida en un determinado
ambito de suelo.

2. En estas Normas se establece mediante la aplicacion simultanea de las diversas
condiciones de volumen que se determinan para cada caso (ocupacidon maxima, altura
maxima, patios minimos, etc.) o por el cociente entre la «superficie construida maxima»
posible y la superficie bruta o neta de parcela o del ambito que se considere.

3. En su medicién se atendera a los conceptos de los que depende su definicién,
como son los de: edificabilidad bruta o neta.

7.1.2.2. Altura de la edificacion.

1. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno natural o rectificado,
en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado horizontal que forma el techo
de la ultima planta o, si -no existiera forjado, hasta la linea inferior de encuentro del plano
inclinado de cubierta con la fachada.

2. Para la medicién de las alturas maximas se establecen dos tipos de unidades: por
numero de plantas y por distancia vertical. Cuando las Ordenanzas sefialan ambos tipos,
habran de cumplirse los dos.

3. Cuando se expresa el numero de plantas se entiende incluida tanto la baja como
las altas y el atico.

4. Para determinar la altura de un edificio en caso de edificacién entre medianeras se
cumpliran las siguientes condiciones:

a) La altura se tomara por la vertical que pasa por el punto medio de la linea de
fachada; debiendo hacerse esta medicion en tramos de veinte (20) metros de longitud
como maximo, sin perjuicio de lo que se expresa en el apartado siguiente.

En caso de contar con fachadas a varias calles se procedera para cada una de ellas
de forma independiente, siguiendo los criterios establecidos en este articulo.

b) Si la rasante de la calle a que dé frente cualquier fachada del edificio originase
en algun punto de la misma una diferencia de cota de mas de un metro por encima o
por debajo del que corresponde al punto medio de fachada a considerar, la altura del
edificio se determinara dividiendo la fachada en tantas partes como sea preciso para no
sobrepasar dicha medida, escalonandose la edificacion.

¢) En cualquier caso, nunca se podra superar el nimero de plantas maximo permitido
en cualquier punto de la fachada con las tolerancias establecidas.

d) En manzanas con frente a dos calles paralelas de distinta cota se tomara en cada
una de las fachadas la cota de altura maxima permitida que corresponda en ambas,
trazandose una linea recta horizontal desde la de nivel superior y otra linea, también
recta, con una inclinacién de 45.° desde la inferior.

En el punto de encuentro de ambas lineas, o en el punto equidistante respecto de
ambas fachadas si éste se situase a menor distancia que aquél respecto de la fachada
de mayor cota, se situara el fondo maximo hasta el cual podra llevarse la edificacion
correspondiente a la calle de mayor cota, sin que en ningun caso este fondo supere la
mitad de la anchura de la manzana o doce (12) metros como maximo, pero permitiéndose,
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en todo caso; un fondo de seis (6) metros. A partir de ese punto y si fuera posible seguir
ocupando mas fondo de parcela la edificacién se escalonara siguiendo el criterio de
medicion de alturas establecido para las fachadas.

Esta regla sera de aplicacion tanto en el caso de que la parcela no llegue hasta la
calle de cota inferior como en el de que presente frente a ambas calles a efectos de
determinar el fondo maximo de la edificacién que traiga la altura correspondiente a la
calle de cota superior.

Si las fachadas opuestas no fueran paralelas se aplicara dicha regla de igual forma,
debiendo atender no obstante a una solucidn global de la manzana.

Si la forma del solar fuera irregular se aplicara a tantas secciones como fuere
necesario para definir completamente el fondo maximo que se pretende regular.

e) En parcelas con fachadas en esquina respecto de dos calles en las que se permiten
alturas diferentes, la altura mayor permitida de entre ellas podra continuarse en la calle
con menor altura maxima permitida en un frente no superior a siete (7) metros. Si el
fondo edificado respecto de la calle de mayor altura permitida supera los siete (7) metros,
éste no podra manifestarse en la fachada de la calle de menor altura maxima, debiendo
retranquearse un minimo de tres (3) metros.

f) En ningln caso se permitira que, por aplicacion de las reglas anteriores o por
alteracion de los perfiles del terreno, pueda darse lugar a cuerpos de edificacién lindantes
con fondos de parcela con altura superior a la maxima permitida en fachadas a menos de
una distancia de tres (3) metros de éstos.

5. En el caso de edificacion exenta la altura maxima debera cumplirse en cualquier
punto de sus fachadas y respecto de la cota del acerado o del terreno en dicho punto.

6. Las condiciones de altura maxima seran de aplicacion igualmente en los patios de
manzana.

7. Por encima de la altura definida como maxima sdlo se permite la construccion de los
elementos de cubierta, caja de escalera, depdsitos, chimeneas y similares, integrandolos
dentro de la estructura estética del edificio, pudiéndose disponer bajo cubierta piezas no
vivideras o camaras si carecen de posibilidades de uso o estan destinadas a depdsitos
u otras instalaciones generales del edificio, de acuerdo a las condiciones que imponen
estas Normas en este Capitulo y en las particulares de cada uso.

8. En caso de cubierta inclinada su pendiente no excedera en ningun caso de
cuarenta (40) grados sexagesimales, ni podra dar lugar a alturas superiores en su remate
o cumbrera a tres y medio (3'50) metros respecto de la altura maxima permitida.

71.2.3. Altura de pisos.

Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

71.2.4. Altura libre de pisos.

Es la distancia desde la cara superior del pavimento a la inferior del techo de la planta
correspondiente (considerando como tal también los falsos techos).

7.1.2.5. Sétano y semisétano.

1. Se considerara como sétano la totalidad o parte de planta cuyo techo se encuentra,
en todos sus puntos, por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con
la edificacion.

2. Se considerara semisétano la planta de la edificacion que tiene parte de su altura
por debajo de la rasante de la acera o del terreno, en contacto con la edificaciéon a
considerar.

El pavimento de los semis6tanos no podra estar a una diferencia de cota mayor de un
metro y cuarenta centimetros (1'40 m) por debajo de la rasante a considerar.

3. En caso de presentar fachada a varias calles se tomara como referencia para la
consideracion del caracter o nivel de la planta a considerar la linea equidistante o bisectriz
de los frentes de fachada a considerar.
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4. La altura libre minima en sétano y semisétano habra de ser de dos metros veinte
centimetros (2’20 m) siempre que no se destinen a usos que requieran mayor altura,
segun las Condiciones Generales de Usos.

71.2.6. Planta baja.

1. Es la planta inferior del edificio cuyo piso esta al nivel de la rasante de la acera o
terreno a considerar o por encima de ésta o dentro de las tolerancias que respecto de
ella se establecen en estas Normas para cada caso particular o de la planta considerada
como s6tano o semisoétano, segun sea el caso.

2. Nunca podré estar a una cota superior en uno y medio (1,50) metros respecto de la
rasante de la acera o terrena inmediato.

71.2.7. Portal.

1. Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada al edificio y las escaleras o
ascensores si las hubiera.

2. El portal tendra, desde el hueco de entrada hasta la escalera principal un ancho
minimo de dos metros (2 m).

71.2.8. Planta alta.

Cualquiera de las situadas sobre la que se considera coma baja.

7.1.2.9. Atico.

1. A efectos de estas Normas se entiende por atico el espacio constituida por piezas
vivideras situado bajo cubierta inclinada.

7.1.2.10. Superficie ocupada (ocupacion).

1. Es la comprendida dentro de las limites definidos por la proyeccion vertical sobre un
plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion, incluso las vuelos cerradas
si no son a via publica. Podra regularse, de igual forma, la ocupacion bajo rasante.

2. La ocupacion es el parametro que define la relacion entre la superficie ocupada y la
superficie de la parcela neta o bruta segun se disponga.

7.1.2.11. Superficie construida.

1. Es la comprendida entre los limites exteriores de la construccién en planta.

2. La superficie total construida se referira a la resultante de la suma de las
superficies construidas de todas las plantas sobre rasante y la porcion de las que,
teniendo la consideracion de semisétano, sobrepasen con su cara superior de forjado
de techo una altura superior a un metro cuarenta centimetros (1,40 m) respecto de la
rasante a considerar, a excepcion, en este ultimo caso, de los que se destinen a garajes o
almacenes al servicio directo de viviendas.

3. En el computo para su medicién se considerara el 50% de la superficie de balcones
o terrazas y demas superficies cubiertas no cerradas (porches o plantas diafanas)
o cerradas solo por dos lados como maximo; en el resto de los casos (con tres lados
cerrados) se consideraran al 100%.

4. Los aticos o superficies abuhardilladas computaran en la superficie que tenga una
altura entre cota de pavimento y cara inferior de plano de cubierta superior a dos (2)
metros.

7.1.2.12. Superficie util.

Es la superficie de suelo comprendida dentro del perimetro definido por la cara interna
de sus cerramientos con: el exterior, otras viviendas o locales de uso comun o de otro uso
dentro del edificio o con otros edificios.

Queda excluida la superficie ocupada en planta por los cerramientos interiores, por
los elementos estructurales, por las canalizaciones o conductos con seccion horizontal
superior a cien (100) centimetros cuadrados, asi como las terrazas, los balcones, los
tendederos, etc.

7.1.2.13. Tipologias edificatorias.

A efectos de esta Normas se distinguen las siguientes tipologias de edificacion:

a) Edificacion aislada: Es aquélla que esta separada totalmente de otras construcciones
o linderos por espacios libres.
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b) Edificacion agrupada: es aquélla que esta unida a otras edificaciones por alguno de
sus linderos o lineas de edificacion.

Se consideran dos casos: «pareadas» y «entre medianerasy:

b.1) Edificaciéon pareada: es aquélla en la que Unicamente son dos las edificaciones
unidas por su lindero comun y forman entre ambas un conjunto aislado de otros.

b.2) Edificacion entre medianeras: es aquélla en la que cada edificacion se halla unida
a otras por una o mas de sus linderos formando un conjunto compacto de edificacion.

71.2.14. Espacios libres.

1. Con la denominacion «espacios libres» se designan, en general, cualquiera de
aquéllos espacios no ocupados por la edificacion (calles, plazas, parques y jardines,
patios, etc.)

2. En los espacios libres interiores de parcela no se permitira, en ningun punto, una
variacién de la cota del terreno rectificado, respecto de la cota del terreno natural, mayor
de uno y medio (1,50) metros por encima o por debajo de éste.

7.1.2.15. Patio.

1. Se considerara asi todo espacio libre no edificado delimitado por fachadas interiores
de los edificios.

2. También sera considerado como patio cualquier espacio no edificado al interior
de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion en una
dimension superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

3. Se distinguen los siguientes tipos:

a) Patio de parcela: es el situado dentro de la parcela edificable neta. Se diferenciaran
dos casos: los cerrados y los abiertos.

a.1. Los cerrados estan rodeados en su totalidad por edificacién o parte por linderos
colindantes.

a.2. Los abiertos son los que cuentan con una embocadura abierta en toda la altura
del patio a espacio publico o patio de manzana.

b) Patio de manzana: sélo se consideraran asi los definidos desde estas Normas o
por las figuras de planeamiento y ordenacién en su desarrollo. tratAndose de un conjunto
de patios de parcela que forman un Unico espacio libre.

c¢) Patio inglés: es el situado en fachada con su suelo por debajo de la rasante de
acera o terreno.

4. Por su régimen de propiedad se distinguen también los patios mancomunados que
responden a alguna de las anteriores situaciones.

5. Queda expresamente prohibido cualquier tipo de patinillo de ventilacion, debiéndose
recurrir, y solo para aquéllos locales en que se permite tales sistemas, al de «shunt» o
ventilacion mecanica debidamente protegidos e higienizados.

71.2.16. Medicion de la altura de patios.

1. Se medira desde la cota de piso de la pieza o local mas baja que tenga hueco
de luz o ventilacién al mismo hasta la coronacion del mas alto de los paramentos de la
edificacién a la que sirva. Si alguno de los lados se tratara de una parcela colindante,
se tomara siempre para éste la maxima altura edificable en la zona que le corresponda
incrementada en un metro cincuenta centimetros (1’50 m) o a realmente edificada si fuere
superior.

2. No obstante, el nivel de piso de los patios podra situarse como maximo hasta una
cota superior a un (1) metro por encima de cualquiera de los locales en contacto con él
desde los que abran huecos.

7.1.2.17. Condiciones de los patios en caso de rehabilitacion.

En caso de obras de rehabilitacién, que atiendan estrictamente a la definicion que
para dicho tipo de obras se da en estas Normas, se permite el incumplimiento de las
dimensiones minimas de patio en aquéllos existentes que se conserven para las piezas y
locales que den a él, sin perjuicio de las minimas condiciones de seguridad e higiene que
sean exigibles.
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7.1.2.18. Patio de parcela cerrado.

1. En caso de apoyarse en algun lindero colindante, éste se considerara como fachada
interior a todos los efectos.

2. Cumpliran las siguientes condiciones dimensionales:

a) La planta tendra una forma tal que podra inscribirse en ella un circulo de diametro
no inferior a tres (3) metros o un tercio (1/3) de la altura maxima edificada contabilizando
el paramento mas alto que lo delimite.

b) La dimensién minima de sus lados, en cualquier caso, sera de tres (3) metros,
sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de luces -rectas minimas exigidas para
piezas habitables en cada uno de ellas.

c) para las dimensiones anteriormente exigidas se tendra en cuenta la -envolvente de
la proyeccion de todos los voladizos (abiertos o cerrados) existentes en el conjunto de
todas las plantas y se cumpliran en cualquier nivel de altura.

7.1.2.19. Patio de parcela abierto.

1. Sin perjuicio de lo que establezcan expresamente las normativa particular de una
zona cumpliran las siguientes condiciones:

a) las dimensiones entre paramentos laterales de fachada de la edificacion de que se
trate cumpliran las distancias minimas exigidas para patios de parcela cerrados, asi como
los de luces rectas para los huecos existentes en ellos.

b) la embocadura, en cualquier caso, nunca podré ser inferior a tres (3) metros 0 a un
tercio (1/3) de la altura del patio.

2. No se permiten en ningun caso la instalacién de tendederos al aire libre en patios
abiertos a espacio publicos.

71.2.20. Patio de manzana.

1. Cumpliran las siguientes condiciones dimensionales:

a) La dimension minima no podra ser inferior a vez y media (1,5) la altura maxima
de coronacién de la edificacidn, sin perjuicio de las que vengan ya sefaladas en estas
Normas.

b) las posibles embocaduras constituidas por testeros de edificacion cumpliran en
cualquier caso las condiciones de patio de parcela.

2. La mancomunidad se debera establecer expresamente mediante escritura publica
inscrita en el Registro de la Propiedad y constituyendo un derecho real de servidumbre
sobre los solares o inmuebles, cumpliendo las condiciones fijadas para los patios
mancomunados.

71.2.21. Patio mancomunado.

1. Es aquél sujeto a un acto previo de mancomunidad.

2. La mancomunidad de patios so6lo se consiente ajustandose a las siguientes
condiciones:

a) La mancomunidad de patios que sirvan para completar la dimension de patio
minimo habra de establecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho
real de servidumbre sobre los solares e inscribirse en el Registro de la Propiedad con
respecto a ambas fincas y con la condicién de no poderse cancelar sin la autorizacion
del Ayuntamiento. Tal inscripcion debera presentarse como condicion para la licencia de
primera ocupacion.

b) No se podra, en ningun caso, cancelar esta servidumbre sin autorizacién del
Ayuntamiento, ni en tanto subsista algunas de las edificaciones cuyos patios requieran
este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

c) Se permite la separacion de los patios mancomunados con cerramiento de hasta
un total de dos metros de altura a contar desde la rasante del mas alto, no superando de
forma ciega mas de un (1) metro. Dicho cerramiento en su parte no ciega podra ser del
tipo que elijan los propietarios mancomunados. En cualquier hueco hacia tales patios se
cumpliran las condiciones de luces rectas.
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71.2.22. Patio inglés.

1. Es el patio en fachada (exterior o interior) con el suelo por debajo de la rasante de
la acera o terreno en contacto con él.

2. Nunca podran situarse en alineaciones a calle, ni en aquellas zonas en que se
prohiba expresamente.

3. Deberan estar convenientemente protegidos con cerramientos o petos adecuados.

4. Cumpliran siempre las condiciones de patios de parcela cerrados y los de luces
rectas.

7.1.2.23. Cubricion de patios.

Salvo prohibicién expresa en normativa particular de uso o zona, se permite la
cubricién de los patios de parcela y Unicamente con claraboyas y lucernarios traslucidos,
siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo
de cierre entre los muros del patio y el elemento de cubricidon que permita una superficie
minima de ventilacion superior al veinte por ciento (20%) de la superficie del patio.

71.2.24. Retranqueos.

1. Es el ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineacion oficial y la linea
de edificacion. Se podra fijar también a los restantes linderos de la parcela.

2. Se establecen las siguientes condiciones:

a) nunca un retranqueo servira para sobrepasar la altura maxima permitida.

b) En los casos en que se establezca retranqueos obligatorios no podra ocuparse
dicha franja de terreno con ninguna construccion (excepto piscinas), incluidos los vuelos
y los subterraneos sea cual sea su destino. Tampoco se permiten construcciones
secundarias o muros de altura superior a un (1) metro.

¢) Solo se permitira el retranqueo de la alineacion oficial cuando asi se establezca
expresamente.

d) Cualquier paramento o muro retranqueado respecto de linderos en que se vaya a
abrir huecos debera cumplir los minimos de luces rectas.

7.1.2.25. Salientes y vuelos.

1. Son todos aquéllos cuerpos de edificacion o elementos adosados a ella que
sobresalgan de la linea de edificacion.

2. Se considera, en primer lugar, dos tipos: abiertos y cerrados

a) dentro de los cerrados se consideran aquéllos de edificacién constituidos por
cualquier tipo de paramento que los cierre totalmente o en el grado que para cada caso
concreto se considere.

b) dentro de los abiertos se consideran los siguientes:

= balcones abiertos

= aleros, cornisas y lineas de impostas

= portadas, cierras, escaparates y vitrinas.

* marquesinas

= toldos

= banderines

= muestras

3. Se atendera a lo dispuesto para cada caso en las condiciones particulares que se
establecen en estas Normas, incluyéndosela normalmente su tratamiento dentro de las
«Condiciones de Estética y Composicion».

7.1.2.26. Cuerpos construidos volados cerrados y abiertos.

1. No se permitira sobresalir de la alineacion oficial mas que los vuelos que se fijan en
estas Normas.

2. No podran sobresalir de un plano vertical trazado por la interseccién de la medianera
con la fachada que forme con éstas un angulo de 45.°.

3. Los cuerpos volados de edificacion, tanto los cerrados como los abiertos, deberan
estar en su punto mas bajo a una altura minima de la rasante de la acera de tres (3)
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metros excepto en aquéllos casos donde se establezca algo en contrario respecto de esa
altura.

4. Excepto cuando se establezca algo en contrario en las condiciones particulares, se
permitiran tanto a calles como a patios de parcela o0 manzana, vuelos abiertos y cerrados
con un vuelo maximo de un (1) metro y nunca mayor de un décimo (1/10) del ancho de
calle a que dé frente la edificacién o la del patio de manzana, en la direccién que se mide
el vuelo o en cualquier otra si fuera menor, ni a menos de cincuenta (50) centimetros de
la vertical del bordillo.

5. Los retranqueos no podran ser ocupados por tales vuelos.

6. Las dimensiones minimas de patios deberan ser cumplidas por los vuelos de
balcones o cuerpos cerrados que se dispongan en ellos.

71.2.27. Aleros, cornisas y lineas de impostas.

Ademas de lo que les sea de aplicacion respecto de lo anteriormente expresado,
se atendran a lo dispuesto para balcones si se situan sobre plantas bajas, no debiendo
nunca las lineas de impostas superar los treinta (30) centimetros.

7.1.2.28. Portadas, cierros, escaparates y zécalos.

1. Las jambas de portadas y huecos podran sobresalir de la alineacién un maximo de
un décimo (1/10) del ancho de la acera, sin exceder de diez (10) centimetros.

2. Las puertas de acceso a edificios, si se hace con apertura hacia el exterior, jamas
deberan sobresalir respecto de la alineacién oficial a calle, disponiéndose, pues, en el
interior de zaguanes o porches, cuya embocadura debera cumplir las condiciones de
huecos establecidas en estas Normas.

3. Las rejas en planta baja o alta no tendran un vuelo superior al quinto (1/5) del ancho
de la acera y no excederan en ningun caso de veinte (20) centimetros.

4. Las vitrinas, escaparates y zo6calos no sobrepasaran la linea de fachada en mas de
cinco (5) centimetros.

7.1.2.29. Marquesinas.

1. Son los cuerpos fijos de edificacion o adosados a ella que avanzan respecto de
la linea de edificacion para proteccion superior de huecos sin poder ser «pisable» su
superficie superior.

2. Se debera atener a las siguientes condiciones generales:

a) La altura de cualquiera de ellas en su punto mas bajo no sera inferior a dos metros
ochenta centimetros (2’80 m) respecto de la rasante de la acera, si no hay alguna norma
particular que establezca algo contrario.

b) No volaran mas de un (1) metro.

¢) No afectaran al arbolado existente.

d) No se concederan licencias para su instalacién (ya sea en planta baja o alta y para
el uso de que se trate) mientras no se unifiquen forma, tamano, colores y sistema par un
mismo edificio, buscando un conjunto unitario y agradable.

3. A efectos de la licencia se consideraran como una obra menor y la solicitara el
propietario o comunidad de propietarios describiendo en la solicitud los extremos
anteriores y compromiso firme de cumplir las condiciones al respecto.

7.1.2.30 Toldos.

1. Son elementos fijos o méviles de lona u otro tejido que avanzan respecto de la linea
de edificacion sobre un hueco de fachada.

2. Se ajustaran a las condiciones dispuestas para marquesinas excepto en cuanto
a alturas, no permitiéndose que los toldos extendidos queden a menos de dos metros
veinte centimetros (2,20 m) de la rasante de la acera en ninguno de sus puntos.

71.2.31. Muestras.

1. Son los anuncios o carteles paralelos al plano de fachada. Atenderan a las
siguientes condiciones generales:

a) Su saliente maximo sera de 10 cm.

b) Quedan prohibidos los anuncios en tela.
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c) En el caso de anuncios luminosos - si se permitieran- se debera, asi mismo,
presentar documento acreditativo de la conformidad de propietarios o inquilinos de locales
con huecos situados a menos de tres (3) metros o de diez (10) metros si estuvieran
enfrentados a él, con el fin de obtener la correspondiente licencia.

7.1.2.32. Banderines.

1. Son los anuncios o carteles perpendiculares al plano de fachada.

2. Se atendera a las siguientes condiciones generales:

a) En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera sera de dos metros
con cincuenta centimetros (2’50 m).

b) Su saliente maximo sera igual que el fijado para balcones.

¢) Su altura maxima sera de noventa (90) centimetros, sin sobrepasar en ningun caso
la cara inferior del forjado de techo de la planta baja y en plantas superiores sélo se podra
colocar a la altura de los antepechos.

d) Los luminosos cumpliran ademas las condiciones impuestas para las muestras.

71.2.33. Antenas.

Se obliga a la instalacién de antena colectiva de television en las edificaciones
destinadas a vivienda colectiva, debiéndose ubicar en el lugar que menor impacto visual
resulte para el entorno.

7.2. CONDICIONES GENERALES DE HIGIENE EN LA EDIFICACION.

7.2.0. Alcance y contenido.

1. Son las condiciones que se establecen para garantizar la salubridad en la utilizacién
por las personas de lo edificado.

2. En caso de obras de rehabilitacion en edificios catalogados las normas que siguen
a continuacion podran no seguirse estrictamente, siempre de forma suficientemente
justificada y segun estime el Ayuntamiento para cada caso concreto y sélo en orden a
permitir el mas correcto tratamiento para la conservacion o respeto al edificio.

7.2.1. Ventilacién.

1. Es la capacidad de renovar el aire de una pieza haciendo penetrar aire del exterior.

2. Puede ser:

a) Natural: cuando se produce mediante huecos abiertos a fachadas exteriores o
interiores o a planos de cubierta y dispone de superficie de huecos practicables de al
menos el doceavo (1/12) de la superficie de la pieza o local.

b) Forzada o indirecta: cuando se produce mediante Sistemas artificiales de ventilacion
forzada u otros medios mecanicos.

3. Sin perjuicio de las condiciones especificas que se impongan en las normas de
ciertos usos, cualquier local debera tener garantizada una renovacién minima de un
volumen por hora.

4. En caso de ventilacién artificial debera presentarse proyecto técnico detallado para
aprobacion por el Ayuntamiento, estan sometidos a licencia de obras y a comprobacion
municipal antes de su puesta en funcionamiento.

5. Cualquier pieza donde se produzca combustion o gases (incluso cocinas)
dispondran de conductos independientes para su eliminacién, no pudiéndose comunicar
nunca con otros conductos de ventilacion.

7.2.2. lluminacién.

1. Puede ser:

7.3 Natural: cuando el procedimiento de alumbrado es por luz solar.

7.4. Artificial: cuando el medio utilizado es el alumbrado eléctrico.

2. Para cada uso se cumpliran los minimos niveles de iluminacion que estén
establecidos por la normativa correspondiente de ambito Estatal o Autonémico.

7.2.3. Luces rectas.

1. Es la distancia entre cualquier punto de hueco de fachada (exterior o interior) y el
cuerpo de fachada, muro o lindero enfrentado con él mas préximo.
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2. Su medicion se hara en la perpendicular al paramento exterior donde se situe el
hueco (en su cara externa) y desde el punto méas desfavorable del ancho de éste hasta la
cara externa del paramento o lindero a considerar.

3. Cumpliran, cualquiera que sea el caso, las distancias exigidas para patio cerrado
de parcela.

7.2.4. Pieza exterior.

Es aquélla que dispone de huecos de ventilacién e iluminaciéon que cumplan alguna
de las siguientes condiciones:

a) Dar a un espacio libre de caracter publico.

b) Dar a un espacio libre de caracter privado que cumpla las condiciones especificas
de la zona en que se encuentre segun estas Normas.

c) Dar a un patio cerrado o abierto que cumpla las normas correspondientes a patio.

d) Cumplir las condiciones de superficie de hueco y superficie de ventilacién
correspondiente a cada uso.

7.2.5. Pieza interior.

Es aquélla sin huecos o que contando con éstos no cumplen las condiciones arriba
indicadas.

7.2.6. Pieza habitable.

1. Pieza habitable es aquélla que se dedica a una permanencia continuada de las
personas, para estancia, reposo o trabajo y, por tanto, todas las que no sean vestibulo,
pasillo, aseo, despensa, ropero, trastero, depdsito y aparcamiento o similares.

2. Toda pieza para considerarse como habitable debera cumplir alguna de las
condiciones de «pieza exterior» a excepcion de que se dedique a usos que deban o
puedan desarrollarse en piezas consideradas como interiores y siempre que cuenten con
las debidas instalaciones de iluminacion, ventilacion y/o acondicionamiento de aire.

3. Exceptuando el uso vivienda, para el que se dan condiciones concretas, las piezas
habitables de cualquier edificacion habran de cumplir las que se establecen a continuacién
en este apartado, siendo, no obstante, de prioritario cumplimiento las establecidas por
normativas de rango superior (Administracion Estatal o Autonémica), pasando entonces
las que aqui se expresan a considerarse como complementarias de ellas en lo que éstas
no contemplen:

a) Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directa por medio de huecos de
superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la planta de local, permitiendo
dependencias unidas por medio de embocaduras de comunicacion siempre que el
fondo total, contado a partir del hueco, no exceda de diez (10) metros y la anchura de
embocadura sea superior a dos (2) metros.

b) La altura libre minima de una pieza habitable no podra ser nunca inferior a dos
metros y medio (2’50 m) en cualquier planta que estén ubicadas.

¢) La altura libre minima de piezas locales para uso o con acceso al publico sera de
tres (3) metros.

Sin perjuicio de lo que exija la normativa sectorial de la actividad de que se trate.

d) Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso dispondran de los
medios necesarios que permitan su oscurecimiento total de forma temporal.

7.3. CONDICIONES GENERALES DE SEGURIDAD DE LA EDIFICACION.

7.3.0. Alcance y contenido.

1. Son las que se imponen con el propésito de obtener una mejor proteccion de las
personas en su utilizacion de lo edificado.

2. Sin perjuicio de lo que se sefala en los apartados siguientes se estara en todo a lo
establecido en las Normas Siguientes:

* Norma Basica de la Edificacion NBS -CPI-91 Condiciones de Proteccion contra
incendios en los edificios (R.D. 279/1991, de 14 de marzo).
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= Normas Técnicas para la accesibilidad y eliminacion de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia (D. 72/1992, de 5 de mayo).

= Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas
(R.D. 2816/82, de 27 de agosto).

= Normativa sectorial del uso de que se trate.

7.3.1. Acceso a los edificios.

1. Atoda edificacién debera accederse desde espacio publico, aunque sea atravesando
un espacio libre privado pero directamente comunicado con uno publico con un minimo
de cinco (5) metros de anchura cualquiera de ellas, permitiendo siempre el acceso de
vehiculos de urgencia (ambulancias o bomberos) hasta lugares que faciliten la labor de
éstos y dentro de los edificios los pasos comunes deberan permitir el transporte de una
persona en camilla.

2. La puerta de entrada desde el espacio exterior tendra un ancho no inferior a un
metro treinta centimetros (1,30 m) excepto para viviendas unifamiliares.

El espacio de portal o zaguan desde el hueco en fachada de la puerta hasta el
arranque de escalera tendra una anchura minima de dos (2) metros.

3. Las puertas de acceso a edificios si se hace con apertura hacia el exterior jamas
deberan sobresalir respecto de la alineacion oficial a calle, disponiéndose, pues en el
interior de zaguanes o porches, remetidas respecto de tal alineacién cuya embocadura
debera cumplir las condiciones de huecos establecidas en estas Normas.

7.3.2. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general (se incluyen
las de edificios de vivienda colectiva) sera como minimo de un (1) metro en cualquier
punto y en las interiores de vivienda o locales de uso estrictamente privado sera de
ochenta (80) centimetros.

Las primeras no podran tener rellanos partidos, desarrollos helicoidales o peldafios
compensados. Para la segundas se podria construir como mejor convenga al usuario, sin
perjuicio del cumplimiento de la Normativa de Vivienda de Proteccion Oficial para las que
asi se gestionen.

2. La altura maxima de tabica de dieciocho (18) centimetros y la anchura de huella
serd mayor a veintiocho (28) centimetros.

3. En escaleras de forma general se admite luz y ventilacion cenital mediante
lucernarios siempre que éstos tengan una superficie en planta superior a dos tercios (2/3)
de la que tenga la caja de escaleras y se disponga en la escalera un hueco central de
dimension minima en toda su altura de ochenta (80) centimetros.

7.3.3. Prevencion a las caidas.

1. Todo hueco de ventana, balcén, terraza o similar, accesible por personas, abierto
directamente al exterior a una altura respecto del suelo superior a cincuenta (50)
centimetros deberan contar con un antepecho de altura no inferior a un (1) metro.

2. Tales protecciones, se resolveran de forma que no tengan ningun hueco de
dimension superior a doce (12) centimetros ni ranuras a la altura de suelo superiores
a cinco (5) centimetros, ni elementos decorativos que faciliten escalar el antepecho o
barandilla.

3. Las escaleras contaran con antepechos o con barandillas de altura no inferior
a noventa (90) centimetros y los elementos verticales que puedan constituir tales
protecciones cumpliran la condicion de distancia entre ellos expresada en el punto
anterior.

7.3.4. Prevencion contra incendios.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior en lo que les afecta, las
construcciones deberan cumplir las condiciones que se imponen en la Norma Basica de
la Edificacion: Condiciones de Proteccion Contra Incendios NBE-CPI-91 o norma que la
sustituya.
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2. En cualquier caso se estara a las condiciones que el Ayuntamiento imponga en
cada caso y que sean mas restrictivas que las anteriores.

3. Los locales de uso no residencial que se situen en edificios con uso predominante
residencial no podran comunicarse con las viviendas, caja de escaleras o portal si no es
a través de un vestibulo con puerta de separacion resistente al fuego durante noventa
(90) minutos.

7.3.5. Prevencion contra el rayo.

Cuando existan riesgos de accidentes por rayo debera disponerse una instalacion de
pararrayos que nunca podra suponer peligro de radioactividad.

7.3.6. Actividades molestas, nocivas, insalubres o peligrosas.

1. Se estara siempre al cumplimiento del Reglamento que los regula y disposiciones
complementarias o0 a las que las sustituya, ademas de aquéllas que el Ayuntamiento
considere oportuno en cada caso.

2. Cuando una instalacion pueda alcanzar a juicio del Ayuntamiento unas condiciones
insuficientes de seguridad para si misma o para su entorno, aquél podra imponer medidas
correctoras que la situen por debajo de los limites maximos admisibles, pudiendo ordenar
mientras ello no se cumpla la suspension de la actividad.

TITULO VIIl: CONDICIONES GENERALES DE USO

8.0. ALCANCE Y CONTENIDO.

Regulan de forma general, y para la totalidad del término municipal, las condiciones
que tanto para el suelo como para la edificacion han de cumplir los distintos usos que
puedan implantarse y desarrollarse segun el tipo de actividad de que se trate.

8.1. CONDICIONES GENERALES.

8.1.1. Situaciones.

1. Se diferencian en primer lugar los usos globales y los pormenorizados:

o globales: son aquellos usos que se definen como tales en un ambito determinado
remitido a un instrumento de ordenacion, pudiendo establecerse como tales tanto uno
definido expresamente para cada ambito como cualquiera de los definidos como tipos en
este Titulo VIII.

Debiendo considerar que fijado un tipo como global todos los integrados dentro de él
como subtipos se entienden también permitidos en el ambito de que se trate, siempre que
no se definan como prohibidos expresamente.

o pormenorizados: son aquellos usos concretos en que puede subdividirse cada uso
global que se establezca en cada ambito remitido a un instrumento de ordenacién. A
efectos de estas Normas se organizaran segun los tipos y subtipos o categorias que se
indican en este Titulo VIII.

2. Por otro lado, hay que considerar si los usos globales y pormenorizados se
establecen como permitidos o prohibidos y dentro de los permitidos pueden aparecer en
las siguientes situaciones:

= dominante: aquel que debe prevalecer en cuantia sobre los demas en el ambito de
que se trate. Las Normas pueden fijar un porcentaje o una cantidad determinada que
han de cumplir, bien los que se establezcan como dominantes o bien los restantes usos
permitidos.

= exclusivo: solo se permite tal uso en la zona, parcela o edificacién de que se trate.

= compatible: se admiten varios en la misma zona, parcela o edificacion, ya sea
porque se considera asi desde estas Normas o en virtud de alguna disposicién general o
autorizacion concreta que lo determine, a las que se remiten estas Normas.
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= condicionado: aquel cuya implantacion es posible con ciertas condiciones
particulares, restrictivas en mayor o menor grado respecto de las Generales que se
establecen en este Titulo VIII.

= complementario: aquel cuya implantacién viene obligada o permitida por estas
Normas o por una disposicion legal.

A estos efectos y mientras no se diga lo contrario, los usos Dotacionales, Parques
y Jardines e Infraestructurales, se entienden como complementarios para cualquier
actuacion o ambito de ordenacion sefalado en estas Normas, aunque no se indique
expresamente en las fichas de caracteristicas.

3. En caso de ubicarse varios usos en una misma parcela o edificacion sus superficies
0 numeros de empleados a efectos de dotaciones se sumaran cumpliendo siempre las
mas restrictivas.

8.1.2. Control del establecimiento de uso.

1. Si bien en principio no es preciso definir el uso de la edificacion para la que se solicite
licencia de obras, el Ayuntamiento podra exigirlo, en cualquier caso, para la concesién de
la misma si asi lo considerara conveniente, pudiendo ser causa de denegacion de dicha
concesion el no hacerlo de forma expresa ante tal requerimiento.

2. En cualquier caso, para la concesion de la licencia de primera ocupacién o de
apertura sera preciso la definicion completa de la actividad a desarrollar en la edificaciéon
0 pieza de que se trate.

3. En caso de viviendas siempre sera obligatorio su definicion desde el primer
momento con el proyecto técnico.

4. En caso de que no se definiera en primera instancia, la licencia de obras que se
conceda no eximira del cumplimiento de cualquiera de las condiciones que sean exigibles
al uso que posteriormente pretenda establecerse.

Bajo esta formula, la licencia de apertura solo se podrad conceder mediante la
correspondiente solicitud expresa de tal licencia en la que se definira la actividad a
desarrollar, sin perjuicio de la licencia de obras que haya de solicitarse para las obras de
adaptaciéon que sean necesarias.

5. Dentro de la exigencia de definir el uso de la construccion se definiran tanto los
usos de los espacios edificados como de los libres y dentro de los primeros de todas las
piezas de que se componga, indicando expresamente las zonas de carga y descarga y
las de aparcamiento, con referencia concreta al numero de plazas, si se previeran tales
dotaciones.

En aquéllos casos que asi lo determine el Ayuntamiento debera indicarse el uso de
las piezas o edificaciones situadas en el entorno que aquél entienda preciso para valorar
la compatibilidad del nuevo uso con los existentes.

8.1.3. Condiciones Generales de las actividades e instalaciones.

1. Deberan cumplirse las disposiciones legales vigentes de rango estatal o
autondmicos que sean de aplicacion para cada actividad o instalacién, especialmente
en materia de seguridad personal, medios de evacuaciéon y medidas de seguridad contra
incendios, justificandose en la documentacién que se presente el cumplimiento total de
toda la normativa que en tales sentidos les sea de aplicacion.

2. Tales normas deberan cumplirse incluso en instalaciones sobre edificios existentes
que habra de adaptarse obligatoriamente, y en todo, a las mismas, aunque siempre
respetando el entorno en el que se ubique la edificacion.

3. Sdlo en el caso de edificios catalogados y en todo lo que afecte a elementos
concretos de interés singular podran no cumplirse estrictamente esas normas sectoriales,
adoptando entonces otras medidas complementarias de seguridad (restriccion de
capacidad de publico, sefalizaciones preventivas ...)
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8.2. CONDICIONES DE CADA UNO DE LOS TIPOS Y SUBTIPOS DE USOS.
Se consideran los siguientes tipos de usos:
. Almacén.

. Comercial.

. Dotacional.

. Estaciones de servicio.

. Garaje-aparcamiento.

. Hotelero.

. Industrial.

. Infraestructuras.

. Oficinas.

10. Parques y jardines.

11. Rurales.

12. Vivienda.

A continuacién se definen las caracteristicas de cada uno de ellos y de los subtipos
que dentro de ellos se diferencian.

8.2.1. Aimacenes.

8.2.1.1 Definicion.

Se denomina almacén a todo local destinado al acopio de materiales exclusivamente
0 con usos complementarios de venta o de actividad industrial que ocupan una porcion
pequeia de la superficie.

8.2.1.2. Clasificacion.

1. Se distinguen las siguientes categorias:

A) Almacenes situados en planta baja de edificios compatibles con vivienda u otros
usos no industriales, o en interiores de parcela, en edificacién secundaria.

B) Almacenes en edificio exclusivo compatibles con vivienda.

C) Almacenes que, por el tipo de mercancias almacenadas o el método de
conservacion, no compatibles con vivienda precisan ubicarse en zona de uso especifico
de almacenes o industrias.

D) Almacenes especiales que por el tipo de mercancias almacenadas o método de
conservacion precisan ubicarse en areas alejadas de nucleos urbanos residenciales.

2. A efectos de distinguir la compatibilidad o no de las actividades de almacén con
las viviendas se estara a las condiciones que en tal sentido se establecen para el uso
industrial.

8.2.1.3. Condiciones.

Se estara a lo dispuesto para los usos Industrial y Comercial en lo que les fuesen de
aplicacion por similitud del tipo de actividad.

8.2.1.4. Aparcamiento.

Se reservara una plaza de aparcamiento (20 m2) por cada 100 m2 de almacén en los
tipos B, C, y D. procurando realizar la carga y descarga en propia parcela.

8.2.2. Comercial.

8.2.2.1 Definicion.

Es el uso que corresponde a locales de servicio al publico, destinados exclusivamente
a la compra-venta o permuta de mercancias y servicios de toda clase no asimilables a los
incluidos en el uso de oficinas.

8.2.2.2. Clasificacion.

Se contemplan las siguientes categorias:

A) Comercio minorista o con sistema de venta tradicional incluso pequefios
autoservicios.

B) Agrupacion Comercial: formada por un conjunto de locales independientes entre
si, dispuestos en torno a un espacio comun de paso y pertenecientes a la Categoria A,
que incluso pueden contener locales destinados a otros usos (dotacionales, talleres
artesanales u oficinas), compatibles entre si en cualquier caso.

O©oONOOOPDLWN-=
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C) Comercio mayorista o grandes autoservicios y supermercados (pueden englobar
instalaciones de la Categoria B).

8.2.2.3. Condiciones.

Las diversas categorias de locales cumpliran las disposiciones vigentes que sean de
aplicacion en la materia de que se trate.

Subsidiariamente se establecen las siguientes:

1. Se permiten almacenes y locales de servicio en sétano y semisétanos no pudiendo
ser independientes del local inmediatamente superior y siempre con acceso de éste
directamente a la via publica y unidos por escaleras.

2. En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas deberan disponer éstas de
accesos y escaleras independiente.

3. Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas,
caja de escalera ni portal si no es a través de una habitacién o paso intermedio, compuerta
a salida que cumpla la Norma NBE-CPI-91.

4. La altura libre minima de los locales comerciales sera de 3 metros excepto cuando
se especifique en la Ordenanza de cada zona algo en contrario.

No se permiten entreplantas.

5. Las escaleras de servicio al publico en los locales comerciales, tendran un ancho
minimo de un metro con veinte centimetros (1,20 m), sin perjuicio del cumplimiento de su
normativa sectorial y de la NBE-CPI-91.

6. Las instalaciones de la Categoria 8 deberan contar con pasos publicos de ancho
no inferior a cuatro (4) metros.

7. Los locales comerciales dispondran de un aseo (retrete y lavabo), como minimo,
para aquéllos de superficie inferior a 25 m? de superficie util, debiendo establecerse uno
para cada sexo, hasta 150 1 m? o fraccién mas y, en cualquier caso, un equipo de dos
aseos independientes por cada 10 empleados o fraccion.

En los menores de 15 m? sera suficiente con que dispongan de un aseo afecto al local
a una distancia inferior a los 10 metros.

No tendran nunca comunicacion directa con el local de venta ni a via publica, debiendo
disponerse un vestibulo de separacién al resto del local.

En las agrupaciones de locales independientes se podran disponer aseos comunes
que cumpliran las condiciones anteriores para el conjunto de locales proyectados, sin
perjuicio de que la totalidad de los locales o parte de ellos puedan disponer de aseos
propios.

8. Las condiciones constructivas de la edificacién seran de caracteristicas tales que
no permitan llegar al exterior ruidos y vibraciones cuyos niveles se determina en esta
Norma (Titulo V: Capitulo 1).

9. Seran exigibles las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y
viandantes la supresién de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

8.2.2.4. Aparcamiento.

La dotacion de aparcamiento minima sera la siguiente segun la categoria de la
instalacion:

Categoria A: una plaza por cada 100 m? o fraccion de superficie de local o por cada 8
empleados. Se procurara disponer la carga y descarga en propia parcela.

Categoria B: iguales condiciones que en la A. El Ayuntamiento podra exigir, segun los
casos, aparcamientos para publico expresamente a razén de una plaza por cada 50 m?
de espacio destinado a venta o exposicion al publico, asi como que la carga y descarga
se realice en propia parcela. Lo que sera obligatorio si se sobrepasan los 1.500 m? de
superficie de venta o exposicion al publico.

Categoria C: una plaza por cada 100 m? o fraccion de superficie de local o por
cada 8 empleados y otra para el publico por cada 50 m? de espacio destinado a venta o
exposicion al publico.
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La carga y descarga se realizara en propia parcela y contara como minimo con una
plaza destinada a ello por cada 500 m? o fraccidn de superficie del local.

8.2.3. Dotacional.

8.2.3.1. Definicion.

1. Corresponde a los edificios e instalaciones destinados a las diversas dotaciones
0 equipamientos al servicio de la poblacién, ya sean de uso y dominio publico como
privado.

2. Asi pues se incluyen en este uso los siguientes:

« asistencial.

* socio-cultural.

* deportivo.

* educativo.

« religioso.

» salas de reunion y espectaculos (incluye, entre otras, instalaciones de ocio y
esparcimiento, como discotecas).

* sanitario.

* servicios de la Administracion.

8.2.3.2. Condiciones.

Les seran de aplicacion las disposiciones vigentes en cada materia y aquéllas
contempladas en otros usos que por asimilacion puedan afectarles, ajustandose a las
condiciones particulares de volumen, estética y usos que correspondan a la zona donde
se ubiquen.

En todo caso, y mientras la normativa sectorial no marque otras condiciones distintas,
se estara a las siguientes:

a) la altura libre en cualquier planta sera como minimo de tres (3) metros.

b) Se dispondra como minimo de un aseo para hombres y otro para mujeres, sin
perjuicio de disponer los habilitados para minusvalidos que la legislacion vigente en la
materia establezca para cada tipo de instalacion y en todo caso uno.

8.2.4. Aparcamientos.

Sin perjuicio de lo que exijan las disposiciones vigentes en cada materia se reservara
una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) m? de edificacion u ocho (8) personas
de capacidad (entre publico y empleados) del local o instalacion.

No obstante, para el caso de discotecas u otros lugares de reunién similares,
caracterizados por una gran afluencia de publico y potencialmente molestos para el
vecindario, el Ayuntamiento podra imponer las condiciones que crea mas convenientes
de forma razonada, incluso mas restrictivas que las anteriores, debiendo cumplirse en
cualquier caso los minimos anteriormente referidos.

Asi mismo, cuando se trate de instalaciones en el casco el Ayuntamiento podra
eximir del cumplimiento de dicha norma para evitar impactos negativos en el mismo o
ser causa, incluso, de denegacién de la autorizacion en caso de no poderse resolver
satisfactoriamente.

8.2.5. Estaciones de servicio.

8.2.5.1. Definicion.

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion para suministro y venta de carburantes
y combustibles ‘liquidas y de la oportuna concesién se entiende por tal la instalacion
destinada, exclusivamente, al suministro de carburantes, gas-oil, lubricantes o productos
similares.

8.2.5.2. Condiciones.

En caso de coexistir con otros usos complementarios: garajes, talleres, cafeterias,
comercios, etc., la autorizacion para su implantacion habra de atender integramente a las
condiciones particulares que sean exigibles para éstos —atendiendo especialmente a la
dotacion de aparcamientos de cada uso, siendo exigible el total de todos ellos— , ademas
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de a las disposiciones legales vigentes que fueran de aplicacioén a la propia estacion de
servicio.

8.2.6. Garaje-aparcamiento.

8.2.6.1. Definicion.

1. Se denomina «Garaje-Aparcamiento» a todo lugar destinado a la estancia de
vehiculos de cualquier clase. Se consideran incluidos, dentro de esta definicion, los
servicios publicos de transporte, los lugares anexos de paso, espera o estancia de
vehiculos, asi como los depdsitos para la venta de coches que cumpliran, ademas, las
condiciones del uso «Comercial» en la parte que corresponda.

8.2.6.2. Clasificacion.

Se dividen en las siguientes categorias:

A) Garaje-Aparcamiento anexo a vivienda para utilizacién exclusiva de los usuarios
de la vivienda.

B) Garaje-Aparcamiento en patios de manzana y espacios libres privados.

C) Garaje-Aparcamiento para uso publico al aire libre.

D) Garaje-Aparcamiento en edificio exclusivo.

Los depdsitos de vehiculos usados para desguace o procedentes de él solo se
admitiran en los puntos que expresamente indique el Ayuntamiento, cumpliendo las
prescripciones dictadas en estas normas para los vertederos.

8.2.6.3. Condiciones.

1. Generales: La instalacion de garajes, aparcamientos y locales para el servicio del
automovil deberan sujetarse a las prescripciones de las presentes

Normas ademas de a las prescripciones generales vigentes en la materia.

2. Localizacion: Se estara a lo siguiente:

A) El Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aquéllas fincas que estén situadas
en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen,
salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que
cada caso requiera. El hecho de denegar la instalacion de garaje-aparcamiento, si fuese
obligatoria, no relevara a los propietarios de suplir estas instalaciones en lugar y forma
adecuados.

B) Se autoriza la mancomunidad de garajes aparcamientos.

C) Podran destinarse a este uso solo las plantas bajas, semisétanos y sétanos en
cualquier tipo de edificacion, mientras no se determine —en estas mismas Normas— algo
en contrario para algun caso y ordenanza concretos.

Se permite, a este fin, la utilizacion de los espacios libres de parcela, siempre que sea
para uso propio y que no se trate de espacios considerados como patios de manzana en
Cuyo caso se necesitara permiso expreso del Ayuntamiento y suponiendo una ocupacién
maxima del 50% de la superficie total.

En los espacios libres —publicos o privados— que se destinen a aparcamiento en
superficie no se autorizardn mas obras e instalaciones que las de pavimentacion,
procurandose compatibilizarlo con arbolado y jardineria.

3. Accesos: Se estara a lo siguiente:

a) Se prohibe el acceso directo desde las vias interurbanas, excepto cuando la parcela
no tenga acceso desde otra via.

b) El ancho del acceso sera de 3 m. como minimo.

c) Las rampas rectas no sobrepasaran una pendiente del 16% y las rampas en
curva del 12%, medida por la linea media. Su anchura minima sera de 3 metros, con el
sobreancho necesario en las curvas y su radio de curvatura, medido también en el eje,
sera superior a 6 metros.

Se debera disponer un espacio de espera horizontal inmediato a su acceso desde
la via publica, ubicado siempre dentro de parcela y con una longitud no inferior a 4,50
metros, debiendo ampliarse para garajes de vehiculos grandes, camiones, etc. en lo que
se estime necesario. En caso de vivienda unifamiliar y en las zonas de suelo urbano en
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que asi lo indique la ordenanza este espacio podra tener una inclinacion maxima del 6% o
eliminarse si asi lo permite expresamente el Ayuntamiento.

d) El vado en la acera no supondra una interrupcion brusca o resalto en el plano del
pavimento, debiendo solucionarse ademas el acuerdo de la rampa y el plano de acera
dentro de la parcela y nunca en la acera.

4. Plazas de aparcamiento: Se entiende por plaza de aparcamiento un espacio minimo
de 2,20 por 5,00 metros en linea y de 2,50 por 4,50 en bateria a 60/90.°. Sin embargo,
el numero de coches en el interior de los garajes-aparcamientos no podra exceder el
correspondiente a 20 metros cuadrados por coche, considerada la superficie util total de
plazas y zonas de circulacion.

5. Altura: En garajes-aparcamientos se fija una altura libre minima de 2°20 metros en
cualquier punto.

6. Escaleras: Las escaleras tendran un ancho minimo de un (1) metro.

7. Construccion: Cumpliran las condiciones vigentes sobre proteccion de incendios.

8. Ventilacion: La ventilacion de los garajes podra ser natural o artificial.

a) La ventilacion natural se entiende que es aquélla constituida por huecos o chimeneas
con superficie no inferior a 1/50 de la superficie del garaje, existiendo un conducto vertical
al menos en cada cuadrado de 20 metros de lado en que pueda dividirse el local de forma
imaginaria.

b) La ventilacion forzada debera garantizar un minimo de 6 renovaciones por hora del
volumen de los locales y de forma que se produzca un barrido completo de los mismos,
disponiendo las bocas de respiracion a razén de dos bocas como minimo por cada
cuadrado de 15 metros de lado en que puede dividirse el local de forma imaginaria.

Los extractores seran instalados en los puntos bajos del local, acoplados a todas o a
las precisas chimeneas de ventilacidn, y también distantes de las tomas de aire situadas
en los lugares mas proximos al techo del local, a fin de conseguir el debido tiro.

El mando de los extractores se situara en el exterior del recinto del garaje, o en una
cabina resistente al fuego y de facil acceso.

En cualquiera de los casos sera necesaria la instalacion de aparatos detectores de CO.

Los patios y chimeneas de ventilacidén de garajes estaran destinados exclusivamente a
este fin, construidos con elementos resistentes al fuego y sobrepasando dos (2) metros.

La altura de cubiertas visitables y un (1) metro la altura maxima edificada y a 4 metros
de los huecos de fincas colindantes.

9. lluminacion: Se estara a lo siguiente:

a) La iluminacion artificial se realizar4 sélo mediante ldmparas eléctricas, y las
instalaciones de energia y alumbrado responderan a las disposiciones vigentes sobre la
materia. El Ayuntamiento podra exigir la instalacion de alumbrado supletorio.

b) Cuando haya que utilizarse otro tipo de iluminacién se requerira una autorizacion
especial del Ayuntamiento.

10. Aparcamientos en solares no edificados: Con caracter transitorio se permitira la
ocupacion para aparcamiento de solares no edificados.

El caracter transitorio de los mismos exige tan sélo una urbanizacion minima
consistente en la explanacion del solar perfectamente compactada y en correcto estado
de uso y conservacion.

El régimen sera el de dominio privado de uso publico, lo que al suponer una limitacion
del derecho de propiedad se considera como servidumbre impuesta y reglada segun la
Ley de Expropiacion vigente.

8.2.7. Hotelero.

8.2.7.1. Definicién.

Es el uso que corresponde a aquéllos edificios de servicio al publico que se destinan
al alojamiento temporal como tal actividad empresarial.
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8.2.7.2. Condiciones.

Los locales cumpliran las disposiciones legales vigentes en la materia en lo referente
a esta actividad, teniendo en cuenta las de vivienda como subsidiarias.

Se permiten las actividades complementarias (restaurantes, tiendas, piscina, garaje,
etc., que deberan cumplir las condiciones de uso concretas que les son de aplicacion.

8.2.7.3 Aparcamiento.

Se reservara una plaza de aparcamiento (20 m?) por cada tres habitaciones, ademas
de las propias de usos complementarios.

8.2.8. Industrial.

8.2.8.1 Definicién.

A efectos de estas ordenanzas se define como Uso Industrial el correspondiente
a los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se ejecuten para la
obtencién y transformacién de primera materia, asi como su preparacion para posteriores
transformaciones, incluso el envasado, reparacion y distribucion, y los talleres de
automoviles.

8.2.8.2. Clasificacion.

1. Se distinguen las siguientes categorias:

A) Industria compatible con vivienda y situada en planta baja.

B) Industria compatible con vivienda: contigua o no a ésta (dentro de la misma parcela
0 no), en edificio exclusivo.

C) Industria incompatible con vivienda en zona industrial urbana.

D) Industrias especiales que por sus caracteristicas precisan ubicarse alejadas del
nucleo urbano.

E) Talleres del automovil.

Para que una actividad industrial pueda ser compatible en el mismo edificio con usos
residenciales deberd cumplir como minimo las siguientes condiciones:

a) Se estara, en cualquier caso, al cumplimiento estricto de las condiciones y medidas
correctoras que imponga en cada caso la Comision de Clasificacion de Actividades de la
AMA.

b) Se cumpliran las condiciones que sean de aplicacién en virtud de la NBE-CPI-91.

¢) No se utilizaran productos inflamables para la limpieza de la maquinaria o para
cualquier otra operacion; asi mismo las materias primas estaran exentas de materias
volatiles inflamables, tdoxicas o molestas, sin perjuicio todo ello de lo que la citada
Comision, en su dictamen, pueda autorizar de forma expresa.

d) No se podran realizar operaciones que precisen la fusiéon de metales o procesos
electroliticos que puedan desprender gases, vapores, humos o polvo salvo que éstos sean
recogidos y expulsados al exterior mediante chimeneas de caracteristicas reglamentarias
tras la eliminacién de su posible toxicidad.

e) La insonorizacion de los locales de la actividad sera tal que fuera de ellos y en el
lugar mas afectado por el ruido originado por ella, el nivel de ruido debera cumplir los
niveles que se establecen en el art. 5.5.5 de estas Normas.

f) Asi mismo, la instalacion de la maquinaria sera de forma que no origine vibraciones
que se transmitan a otros locales o a las viviendas, estando a lo sefialado en el mismo
articulo citado anteriormente.

g) Deberan instalarse las debidas arquetas separadoras de fangos y grasas previas a
la conexion a la red general de alcantarillado que deberan ser registrables.

8.2.8.3. Condiciones constructivas.

Cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y las que
establezcan en el apartado siguiente.

1. Accesos: A ser posible no podran tener acceso directo desde las vias interurbanas.

2. Dimensiones y condiciones de los locales:

A) La superficie que ocupa una industria a efecto de estas condiciones de uso,
viene fijada por la suma de superficies de todos los locales y espacios destinados a esta
actividad.
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Se computara la superficie de las oficinas, zona de exposicion y venta, si éstas tienen
acceso independiente de los locales destinados a trabajo industrial, bien directo desde el
exterior o a través de un vestibulo de distribucion.

B) Se exige la iluminacion y ventilacion natural o artificial. En el primer caso, los
huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de
la que tenga la planta del local. En el segundo caso, se exigira la presentaciéon de los
proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier
momento posterior.

C) Se exige un volumen minimo de 10 metros cubicos por empleado.

3. Aseos: Dispondran de aseos independientes para los dos sexos, a razon de un
retrete, un urinario, un lavabo y una ducha por cada grupo de 20 obreros o fraccién de
200 m? utiles o fraccién.

4. Escaleras: Las de circulacién general cumpliran las condiciones de las de vivienda,
con un ancho minimo de 1 metro y las de publico 1°20 m.

5. Construccion: Todos los paramentos interiores asi como los pavimentos, seran
impermeables y lisos. Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser
incombustibles y las estructuras resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al
exterior no permitan llegar ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se determinan en las
Condiciones Generales de Proteccion Medio Ambiental (Titulo V).

6. Energia eléctrica:

A) Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales
cumpliran con las reglamentaciones vigentes.

B) Los motores y las maquinas, asi como toda la instalacion, deberan montarse bajo
la direccion de un técnico legalmente competente, previo proyecto técnico debidamente
tramitado y aprobado.

Cumpliran los requisitos necesarios para la seguridad del personal, y ademas, los que
sean precisos acustica y térmicamente, a fin de no originar molestias.

La instalacién de calderas y recipientes a presidén estarad sujeta a las disposiciones
vigentes.

No se permitira debajo de vivienda los aparatos de produccién de acetileno empleados
en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

7. Aparcamiento: Se reservara una plaza de aparcamiento por cada 150 m? utiles o
fraccion de instalacion.

8. Talleres del automovil (Tipo E): Ademas de las condiciones establecidas en las
presentes Ordenanzas y disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacién,
cumpliran a las siguientes:

A) No causaran molestias a los vecinos y viandantes y se ajustaran a lo establecido
en la Ordenanza sobre Ruidos y Trafico.

B) Dispondran, dentro del local o parcela, de una plaza de aparcamiento por cada 20
metros cuadrados de taller.

C) En los locales de servicio de lavado y engrase que formen parte de edificios de
viviendas, la potencia instalada no excedera de 35 CV. En los restantes no excedera de
60 cv y en edificios exclusivos para uso del automovil no existira limitacion. Dispondran
de una plaza de aparcamiento por cada 5 cv de potencia instalada o una cada 100 metros
cuadrados.

8.2.9. Infraestructuras.

8.2.9.1. Definicién.

Corresponde a toda utilizacion de la edificacion, suelo y subsuelo por la implantacion
de las infraestructuras basicas o redes de servicio —de caracter publico o privado— como
son las siguientes:

> Red Viaria y Transportes.

o Servicios:
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» Abastecimientos de agua.
* Saneamiento.

* Energia eléctrica.

* Alumbrado.

* Telecomunicacion.

* Tratamiento de residuos.

8.2.9.2. Condiciones.

Para cada una se estara a su normativa sectorial de aplicacién y a las «Condiciones
Generales de Obras de Urbanizacion» de estas Normas (Titulo VI).

8.2.10. Oficinas.

8.2.10.1 Definicion.

Corresponde a las actividades que se dirigen, como funcién principal, a prestar
servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacién o similares ya sean de
caracter publico como privado.

8.2.10.2. Clasificacién.

Se distinguen las siguientes categorias:

A) Despachos profesionales anejos a la vivienda del titular.

B) Locales de oficinas en plantas bajas o altas de edificios compartidos con uso de
viviendas.

C) Edificios de uso exclusivo de oficinas.

D) Oficinas como uso compatibles de usos distintos a viviendas.

8.2.10.3. Condiciones Generales.

Seran las mismas establecidas para el uso Comercial con las siguientes
particularidades:

a) La categoria A se regira por las condiciones del uso de Vivienda.

b) Para la instalacién de la categoria 8 en edificios con accesos comunes con las
viviendas se precisara el permiso expreso de la comunidad de propietarios.

¢) No se permiten en semisétanos o sétanos si no es como locales indisolublemente
ligados a la planta baja con acceso directo o inmediato a huecos a via publica y cumpliendo
las debidas condiciones de iluminacién y ventilacion.

8.2.11. Parques y jardines.

8.2.11.1. Definicion.

Corresponde a aquéllos espacios libres que no sean considerados como viario
exclusivamente y destinados en parte fundamental a plantaciones de arbolado y jardineria,
admitiendo diversos tratamientos del suelo y cuyo objeto es garantizar la salubridad y
reposo de la poblacion, la proteccion y aislamiento entre zonas que lo requieran y la
obtencién de mejores condiciones ambientales.

8.2.11.2. Condiciones.

1. Todo espacio destinado a este uso debera urbanizarse de acuerdo a lo regulado en
las Condiciones Generales de Obras de Urbanizacion de estas Normas (TITULO VI).

2. Se podran destinar en parte de sus superficies, siempre que no vaya en detrimento
de la dotacién de espacios libres para paseo y descanso, a instalaciones deportivas y
areas de juego de nifos.

3. Se podran instalar los elementos de mobiliario adecuados: Kioscos, bancos,
pérgolas, etc. Siempre que no superen una altura superior a cuatro y medio metros (4’50
m) en total (una planta) y con una ocupacion maxima del cinco por ciento (5%) de su
superficie.

8.2.12. Rurales.

8.2.12.1. Definicion.

Corresponden a toda actividad relacionada con la utilizacion o explotacion del medio
natural.
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8.2.12.2. Condiciones.

1. A efectos de estas Normas se desarrollan en el Titulo IX dentro del Suelo No
Urbanizable, entendiéndose propios de esta clase de suelo, sin perjuicio de que ciertos
de esos usos y en ciertos niveles puedan desarrollarse de forma continuada o transitoria
en -suelo urbano o suelo apto para urbanizar, segun establezca expresamente en cada
area estas Normas, el planeamiento en su desarrollo o, caso por caso, el Ayuntamiento,
mediante informe razonado, de acuerdo siempre a la normativa sectorial y de salubridad
aplicable en cada caso.

2. Les sera de aplicacion la legislacion agraria, asi como las condiciones establecidas
en estas Normas relativas al uso de almacén, comercial, industrial, infraestructuras y de
viviendas que, cuando se trate de suelo no urbanizable, lo seran en lo que les corresponda
por su ubicacion en tal medio y, muy en especial, el RAMINP.

8.2.13. Vivienda.

8.2.13.1 Definicion.

Edificio o parte de un edificio destinado a residencia familiar.

8.2.13.2. Clasificacién.

Se distinguen las siguientes categorias:

A) Vivienda en edificacion unifamiliar: cuando dentro de cada parcela se puede
construir una sola vivienda.

B) Vivienda en edificacion plurifamiliar o colectiva: cuando en una parcela se puede
edificar mas de una vivienda, agrupadas con uno o mas accesos comunes, de forma que
les sea de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Se incluyen en esta categoria los conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela
comun.

C) Apartamento-estudio: no sometido al régimen de actividad hotelera y que,
destinandose a residencia tienen una capacidad maxima para dos personas,
desarrollandose en torno a un espacio unico, no pudiendo tener una superficie inferior a
veinticinco (25) metros cuadrados de superficie Util cerrada.

Se asimila la unidad vivienda a efectos de cualquier cémputo de dotaciones o servicios
minimos, sin perjuicio de que a efectos de densidad o capacidad maxima de viviendas,
cuando éstas se fijen, se equipararan tres estudios a dos viviendas.

8.2.13.3. Condiciones:

1. Programa minimo: toda vivienda se compondra como minimo de cocina, comedor
o comedor-estar, un dormitorio de dos camas y un bafio con ducha, lavabo e inodoro,
excepto en el tipo C que el comedor, estar, cocina y dormitorio podran fundirse en una
sola pieza.

Toda vivienda con mayor programa debera tener tendedero en la misma planta o en
cubierta o en patio interior.

2. Condicion de vivienda exterior: Toda vivienda tendra que cumplir las condiciones
de vivienda exterior.

Cualquier vivienda para ser considerada exterior cumplira una de las siguientes
condiciones:

a) que tenga huecos de comedor o estar y un dormitorio, al menos, a espacios
publicos (calles o plazas).

b) que tenga huecos a patio de manzana definido por el sefialamiento de las
alineaciones interiores.

) que ofrezca esos huecos a espacio libre de parcela producto de la ordenacion de un
conjunto de edificaciones que suponga unas luces rectas iguales o superiores al doble de
la mayor altura de las edificaciones enfrentadas a considerar y, en ningin caso, inferiores
a siete (7) metros.

3. Condiciones de las piezas:

a) Las distintas dependencias de una vivienda cumpliran, en cuanto a superficie
minima en planta y lado minimo, las condiciones de las Viviendas de Proteccién Oficial.
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b) Ni el bafio ni el dormitorio podran abrir directamente a la cocina excepto en el
tipo C.

Cuando no exista mas que un bafio en la vivienda, no podra tener acceso a través de
ningun dormitorio.

c) Toda pieza habitable tendra luz y ventilaciéon directa al exterior por medio de un
hueco de superficie no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga en planta, siendo la
superficie practicable de las ventanas no inferior a un tercio (1/3) de su superficie.

d) Los bafos o cuartos de aseo podran ventilarse por sistemas no directos y no tener
iluminacién natural.

e) Se prohibe lanzar humos al exterior por las fachadas y patios. Los humos habran de
llevarse por conductos apropiados hasta una cierta altura, que como minimo sea de un (1)
metro por encima del caballete de cubierta y de dos (2) metros en azoteas visitables. Los
conductos de humos no podran alojarse en las medianeras y estaran convenientemente
aislados y no podran ser utilizados para ello los de ventilacion de bafios o aseos.

f) Ninguna pieza vividera de la vivienda podra tener la cota de piso, en ningun punto, a
cota inferior respecto de la acera o terreno en contacto directo con ella.

4. Altura de pisos.

a) la altura libre de piso, a excepcion de lo que se establezca en las Condiciones
Particulares para las obras de rehabilitacién, sera como minimo de dos y medio (2,50)
metros.

b) En dependencias de servicios tales como: aseos, lavaderos, despensas, armarios,
trasteros, pasillos ... y en general todo lo que no sean piezas vivideras, la altura libre de
piso podra reducirse hasta el minimo de 2’20 m.

c) En piezas vivideras se permite que hasta un tercio (1/3) de su superficie tenga una
altura inferior a las sefialadas, pero en ningin caso sera inferior a dos (2) metros. Las
zonas con menor altura no contabilizaran para el calculo de la superficie minima.

Aparcamiento: Se dispondra una plaza de aparcamiento por vivienda, con las
particularidades que se especifiquen para cada caso particular en estas mismas
Normas.

TITULO IX: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

9.1. DETERMINACIONES GENERALES.

9.1.1. Definicion y ambito de aplicacion.

1. Constituyen el Suelo No Urbanizable (SNU) los ambitos del territorio municipal
que deben ser preservados del proceso de desarrollo urbanizador con medidas de
proteccién tendentes a evitar su transformacion o degradacion y a potenciar y regenerar
las condiciones de su aprovechamiento integral, tanto respecto de valores naturales como
cualquier otro particular.

2. Para la regulacién de esta clase de suelo se establecen los siguientes grupos de
determinaciones:

a) De régimen juridico: de caracter general y aplicables a todo el ambito del SNU,

b) De usos y actividades: se exponen las posibles actividades capaces de desarrollarse
en el SNU y las condiciones generales para su implantaciéon y que, segun del area que se
trate de entre las definidas, podran o no autorizarse y bajo qué condiciones particulares.

c) Division en areas concretas: Se exponen los diferentes ambitos en que se subdivide
fisicamente el SNU, en virtud de sus caracteristicas y elementos a implantar, potenciar o
proteger, sin perjuicio de que por las caracteristicas de algunas de esas areas puedan
superponerse unas sobre otras, como ocurre con las de Proteccion de Rios y Arroyos,
Carreteras e Infraestructuras.

3. La delimitacién de los distintos ambitos que lo constituyen aparecen senalados en
el plano de «Clasificacion del Suelo del Término Municipal».
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9.1.2. Régimen Juridico.

1. El Suelo No Urbanizable cualquiera que sea el Area considerada carece de
aprovechamiento urbanistico alguno.

Las limitaciones a la edificacioén, al uso o a las transformaciones que sobre él se
impusieran en las presentes Normas o las que se dedujeran por la posterior aplicacion
de las mismas, no daran derecho a ninguna indemnizacion, siempre que no afectasen
al valor inicial que posee por el rendimiento rustico que le es propio por su explotacién
efectiva o no constituyesen una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio (arts. 48
y 49 del TRLS; 137 y 139 a 143 del RG en lo que no contradigan a los anteriores).

2. Las diversas actuaciones capaces de poder llevarse a cabo en este Suelo se
definen en estas Normas y su tramitacion se ajustara a ellas y a lo que por remision desde
éstas por aplicacion directa se establezca en el Plan Especial de Protecciéon del Medio
Fisico de la Provincia de Cadiz (PEPMF), y en cualquier caso y como norma general se
estara a lo dispuesto en el art. 16.3 y 16.4 del TRLS.

3. El Suelo No Urbanizable, cumpliendo en cualquier caso lo establecido en el articulo
15 del TRLS debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su naturaleza, con
subordinacioén a las necesidades de la comunidad y el interés publico.

4. Estas Normas de acuerdo al art. 17 del TRLS establecen regimenes especiales
para diversas areas del Suelo No Urbanizable que, en cualquier caso, se preservara del
proceso del desarrollo urbano.

9.1.3. Parcelaciones.

1. En Suelo No Urbanizable sélo podran realizarse parcelaciones rusticas,
estableciéndose la extension de parcela minima segregable en diez mil (10.000)
metros cuadrados sin perjuicio de lo que establezca la legislacion agraria (Resolucion
de 4/11/96 sobre unidades minimas de cultivo en la C.A.A.) para parcelaciones de uso
exclusivamente agropecuario y de lo que se prevé en estas Normas para determinadas
actividades contempladas en esta clase de suelo en las que se exige expresamente unas
dimensiones minimas para su implantacién o edificacion.

2. Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas que se produciran cuando se
incurra en alguna de las circunstancias establecidas en el art. 9.1.5 de estas Normas y
que dan lugar a la aparicion de nucleo de poblacion.

3. No obstante lo anterior, se permitiran segregaciones inferiores al tamafio de la fijada
como parcela minima segregable para agruparlas o agregarlas a predios colindantes
siempre que las parcelas resultantes, tanto las matrices como las de nueva creacion,
queden con extensiones mayores a dicha parcela minima o a la que legalmente sea
exigible en virtud de la legislacién sectorial.

En cualquier caso sera exigible el cumplimiento de las condiciones establecidas por
estas Normas referentes al tamafio de parcela para la implantacién de las actividades o
edificaciones que reciben tratamiento especifico en ellas.

4. En todo caso se estara a lo previsto en el art. 259.3 del TRLS.

5. Para las segregaciones cuando exista edificacién en la parcela se debera tener
en cuenta lo que se establece en el articulo siguiente respecto de la porcién de parcela
vinculada a dicha edificacion.

6. Seran consideradas como nulas de pleno derecho las parcelaciones rusticas que
incumplan lo dispuesto en los apartados anteriores.

9.1.4. Prevencion respecto de la edificacion y la urbanizacién.

1. El Suelo No Urbanizable esta sujeto a la limitacion de no poder ser urbanizado
y s6lo podran realizarse las construcciones, instalaciones o usos que para cada area
considerada en dicho suelo se autoriza en estas Normas.

Cualquier edificacion que se pretenda ejecutar no podra dar lugar a riesgo de
formacion de nucleo de poblacién tal como se define en estas Normas.

2. A la edificacion quedara afecta registralmente la parcela donde se ubique que,
en cualquier caso, sera superior a la minima prevista en estas Normas y, en todo caso,
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a la legalmente establecida, sin perjuicio de posteriores otorgamientos de licencias
urbanisticas que estas Normas permitan, que se haran respetando la superficie que haya
computado a efectos de calculo de edificabilidad en los casos en que se regulase la
capacidad edificatoria mediante coeficiente de edificabilidad.

3. A tales efectos se considerara indivisible el terreno o parcela afectados, siendo
obligatorio que tal consideracion de indivisibilidad quede reflejado en el Registro de la
Propiedad mediante la correspondiente inscripcidn como condicidon imprescindible y
previa a la concesién de la licencia de obras.

4. En todos los casos deberdn quedar suficientemente garantizados los servicios
minimos con caracter autdbnomo y en especial las medidas necesarias para la depuracion
de vertidos.

En lo referente a fosas sépticas y pozos habra de estarse a lo que se establece en el
Titulo V - Capitulo 1 de estas Normas y subsidiariamente a la Norma 23 apartado 5 de las
NNSS de Ambito Provincial y en cualquier caso a la legislacién sobre aguas.

5. Deberan contar con acceso rodado de uso exclusivo y privado, sin asfaltar, salvo
cuando se justifique adecuadamente su necesidad, y desde carreteras o caminos
publicos, cumpliéndose, respecto de tales vias, la reglamentacion especifica aplicable.

9.1.5. Concepto de nucleo de poblacion.

1. De acuerdo con las Normas 20 y 22 de las Normas Subsidiarias Provinciales
(Orden 25 de junio de 1985) se entiende como nucleo de poblacién todo asentamiento
de poblacién o actividades que generen relaciones, servicios, equipamientos, e
infraestructuras comunes o de dependencia entre edificaciones.

2. Asi, se considera que puede darse lugar a la formacion de nucleo de poblacién
cuando se produzca alguna de las siguientes circunstancias:

a) Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado comun (aunque no
esté asfaltado) o bien cuenten con servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
suministro de energia eléctrica u otros de comun utilizacién para el conjunto.

b) La situacion de edificaciones a una distancia inferior a cincuenta metros entre
ellas.

c) La situacién de edificaciones o instalaciones a una distancia inferior a quinientos
metros de un nucleo de poblacién existente, a excepciéon de las de equipamiento
asistencial, estaciones de servicio, hosteleria, discotecas de verano y picaderos, cuya
situacion cercana pero no integrada se entiende autorizable.

d) La existencia de mas de dos viviendas por hectarea o de tres viviendas en dos
hectareas.

e) La ejecucién de obras de urbanizacion en Suelo No Urbanizable: como aperturas
de caminos, o mejora sustancial de los existentes, instalacién de redes de abastecimiento
de agua potable o energia eléctrica, transformadores de A.T., redes de alcantarillado
o estaciones de depuracion. No obstante se posibilita la apertura de acceso a finca
procedente de segregacion de otra siempre que no se incurra en el resto de condiciones
previstas en este articulo.

f) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines
rusticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos agropecuarios
en la zona donde se encuentre y, en todo caso, cuando exista alguna parcela que incumpla
el tamafio minimo segregable.

g) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de
ocio y recreo, comerciales u otros analogos de para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.

h) Existir publicidad claramente mercantil en el terreno o en sus inmediaciones para la
sefalizacion de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los
medios de comunicacion social, que no contengan la fecha de aprobacion o autorizacion
de dicha implantacién y el 6rgano que la otorgé.
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3. La consideracién de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada
la denegacion de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacién inmediata
de las obras y en otras intervenciones que se hubieren iniciado.

4. No obstante lo anterior, en el caso de aquellas construcciones ya existentes, dentro
de la franja de quinientos metros sefialada anteriormente, que tengan solicitada la licencia
de edificacion con anterioridad al 30 de junio de 1994, circunstancia a demostrar de forma
fehaciente, podran ser legalizadas dentro del régimen general del suelo no urbanizable.

9.1.6. Division por areas de regulacion particular del Suelo No Urbanizable.

1. Las presentes Normas distinguen las siguientes areas en el Suelo No Urbanizable:

- SNU Comun que se subdivide en las siguientes areas:

» Con régimen general,

» Con tolerancias de usos relacionados con servicios de carretera,

* Reserva para Patrimonio Municipal de Suelo,

- SNU Protegido que se subdivide en las siguientes areas:

» Por vegetacion y arbolado,

» Por alto valor agricola,

* De Vias Pecuarias,

* De yacimientos Arqueoldgicos,

* De cauces y margenes de embalses, rios y arroyos,

* De carreteras,

* De infraestructuras.

- SNU de Especial Proteccion, que se subdivide en las siguientes areas:

* del Parque Natural de los Alcornocales.

- Parcelaciones urbanisticas existentes.

2. Dentro del SNU Protegido se diferencian las siguientes Areas de Intervencion:

SNUP 1. Parque Alamos Blancos.

SNUP 2. Area Recreativa Embalse del Celemin.

SNUP 3. Los Humeruelos.

3. Los Sistemas Generales ubicados en SNU previstos en estas Normas por tratarse
todos ellos de carreteras o elementos infraestructurales se regularan por las normas
correspondientes a dichas areas con las particularidades del uso concreto a que se
destinen y la normativa sectorial que le sea de aplicacion.

9.2. REGULACION DE USOS Y ACTIVIDADES.

9.2.0. Alcance y contenido.

1. Siguiendo el esquema o planteamiento del Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la Provincia de Cadiz (PEPMF) se reconocen o permiten de forma general en
el SNU las siguientes actividades, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de la
categoria del area de suelo de que se trate de entre las definidas en el Capitulo 3 de este
Titulo 1X, de acuerdo con las definiciones que de las mismas establece el PEPMF.

o infraestructuras.

o actividades extractivas.

o actividades relacionadas con la explotacién de recursos vivos.

o actividades industriales.

o actividades turisticas y recreativas.

o vertederos.

o actividades residenciales.

> actividades singulares consideradas como de utilidad publica o interés social.

2. Para su regulacion se procede a establecer los siguientes extremos:

o definicion de las actuaciones, obras o instalaciones que se engloban dentro de cada
una de ellas.

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

00177950

—
Andalvria

u

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



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 188 - Lunes, 28 de septiembre de 2020

pagina 264

o determinaciones paramétricas de volumen, parcela y condiciones especificas
de la actividad para la utilizacion del suelo y la dotaciéon de servicios o equipamientos
exigibles.

3. Asi mismo habran de tenerse en cuenta las «Normas sobre Proteccidén de Recursos
y del Dominio Publico» que el PEPMF dispone de forma general y que seran de aplicacion,
en cualquier caso, para cualquier actividad o cualquier area definida.

9.2.1. Actuaciones relacionadas con las infraestructuras.

9.2.1.1. Definicion.

Son las definidas en el PEPMF: «ANEXO Ill: DEFINICIONES Y CONCEPTOS»
Apartado 6 y a ellas se remiten estas Normas.

9.2.1.2. Regulacién general de las actividades infraestructuras.

Seran de aplicacién las condiciones establecidas en la Norma 23 del Plan Especial de
Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Cadiz.

9.2.1.3. Condiciones para las obra de edificacion.

1. Deberan quedar completamente definidas mediante proyecto técnico, con la
informacién adecuada para conocer su situacion o trazado, afecciones, caracter
provisional o definitivo, justificacién de su relacion con el servicio a la infraestructura de
que se trate y de su ubicacion en Suelo No Urbanizable.

2. Se ajustaran a las disposiciones sectoriales que les sean de aplicacion.

3. Si fuera preciso autorizacion para su realizacion de algun ente oficial relacionado
con la infraestructura de que se trate debera presentarse al Ayuntamiento en el acto de
solicitar licencia.

4. En cualquier caso se cumpliran las normas generales establecidas en este suelo
respecto de:

* Ndcleo de poblacién, excepto la de separacidon de nucleo, si esta debidamente
justificado.

* Infraestructuras y servicios.

» Estética y composicion en especial lo dictado en el Art. 98 del Reglamento de
Planeamiento.

5. Para las estaciones de servicio se establecen las siguientes condiciones
particulares:

a) Se podran instalar siempre y cuando se justifique por su relacién con una via de
trafico interurbana.

b) La parcela minima para poder instalarse es de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) Las edificaciones se retranquearan de los linderos un minimo de 25 metros, sin
perjuicio de lo que exija el organismo competente de la carretera de que se trate en virtud
de su legislacion especifica.

d) La superficie cubierta no cerrada no sera superior a doscientos (200) metros
cuadrados y la cerrada a cien (100) metros cuadrados.

9.2.2. Actuaciones relacionadas con las actividades extractivas.

9.2.2.1. Definicion.

Son las definidas en el «PEPMF: Anexo lll. Definiciones y Conceptos» (Apartado 2) y
a ellas se remiten estas Normas.

9.2.2.2. Regulacion de las actividades extractivas en general.

1. Seran de aplicacion de las condiciones contenidas en la Norma 24 del PEPMF.

2. Este tipo de actividades quedan totalmente prohibidas en los suelos protegidos y
especialmente protegidos.

3. De acuerdo con el articulo 4.4.15 de estas Normas se impone la condicién de la
prestacién de fianza por el promotor de la .actividad para asegurar la restauracion del
medio natural y la reposicion de las infraestructuras deterioradas con la implantacion de
la actividad, asi mismo podran imponerse las condiciones que el Ayuntamiento considere
adecuadas para su conservacién durante el desarrollo mismo de tal actividad.
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9.2.2.3. Regulacion de las obras de edificacion vinculadas las actividades
extractivas.

Se ajustaran a las mismas condiciones que, para las edificaciones vinculadas a las
actividades industriales clasificadas en el Reglamento de Actividades, se establecen en
estas Normas.

9.2.3. Actuaciones relacionadas con la explotacién de los recursos vivos.

9.2.3.1. Definicion.

Son las definidas en el PEPMF: ANEXO Il DEFINICIONES Y CONCEPTOS (Apartado
1) y a ellas se remiten estas Normas.

9.2.3.2. Regulacion de las actividades relacionadas con la explotacion de los recursos
Vivos en general.

Seran de aplicacion las condiciones establecidas en la Norma 25 del PEPMF.

9.2.3.3. Regulacién de las obras de edificacion.

1. En cualquier caso seran del tamafio y uso adecuados al tamafio y destino de la
finca y explotacion.

2. Se retranquearan un minimo de veinticinco (25) metros de todos los linderos de la
finca.

3. Se separaran quinientos (500) metros de cualquier nucleo de poblacion.

4. Las anteriores distancias no seran de aplicacién para invernaderos desmontables,
sin perjuicio de cualquier legislacién sectorial de infraestructuras que obligue a otra cosa.

5. Deberan ajustarse a los planes y normas de la Consejeria de Agricultura de la
Junta de Andalucia.

6. Deberan cumplir las Condiciones Generales de Estética y Composicion dadas para
este suelo.

7. Las edificaciones o instalaciones destinadas a la primera transformaciéon de
productos se ajustaran a las condiciones impuestas en el apartado siguiente, que regula
las actividades industriales, segun el tipo de actividad de que se trate.

9.2.4. Actuaciones relacionadas con las actividades industriales.

9.2.41. Definicién.

Son las definidas en el PEPMF: Anexo llI: Definiciones y Conceptos (Apartado 3) y a
ellos se remiten estas Normas.

9.2.4.2. Regulacién general de las actividades industriales.

1. Seran de aplicacion las condiciones contenidas en la Norma 26 del PEPMF.

2. Ademas se tendra en cuenta que las licencias de apertura en caso de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas deberan ser tramitados segun el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas que las regula (aprobado por
Decreto 2414/1961 de 30 de Noviembre).

3. A excepcion de las directamente relacionadas con la explotacion de los recursos
vivos de la propia finca y las almazaras, todas se tramitaran por el art. 16.3-2.2 del TRLS.

4. Quedan expresamente prohibidas en las areas de suelo Protegido y de Especial
Proteccion.

9.2.4.3. Regulacion de las obras de edificacion relacionadas con actividades
industriales.

1. No se podra levantar construccion alguna en parcela de superficie inferior a treinta
y cinco mil (35.000) metros cuadrados.

2. Las industrias que puedan ser consideradas como peligrosas, nocivas, molestas o
insalubres segun el Reglamento de Actividades no podran situarse a menos de dos mil
(2.000) metros de cualquier nucleo o edificacién residencial o lugar donde se produzca
presencia habitual o concentracion temporal de personas.

El resto podran situarse a una distancia no inferior a quinientos (500) metros de esos
puntos.

3. Se guardara un retranqueo minimo respecto de los linderos de cien (100) metros en
las primeras y de cincuenta (50) metros en las segundas.
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4. La edificabilidad maxima se fija en un (1) metro cuadrado de edificacion por cada
diez (10) metros cuadrados de parcela.

5. La ocupacién maxima de la parcela se fija en el diez (10) por ciento.

6. La altura maxima sera de nueve (9) metros y dos plantas. Esta altura sélo podra ser
superada por los elementos singulares imprescindibles para el proceso de produccion.

7. La finca se arbolara perimetralmente mediante doble hilera de arboles o al menos
el perimetro de lo afecto a la instalacion.

8. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados
o fraccion 6 10 empleados o fraccion.

9. En lo demas cumpliran las Condiciones Generales de Uso de estas Normas
(Titulo VIII).

9.2.5. Actuaciones relacionadas con las actividades turisticas y recreativas.

9.2.5.1. Definicion.

Son las definidas en el PEPMF: Anexo lll Definiciones y Conceptos (Capitulo 4) y a
ellos se remiten estas Normas.

9.2.5.2. Regulacion general de las actividades turisticas recreativas.

1. Seran de aplicacion las condiciones contenidas en la Norma 27 del PEPMF.

2. Estas actividades podran instalarse de forma general en cualquier tipo de suelo,
cumpliendo, en cualquier caso, la normativa supramunicipal que sea aplicable y la que
para cada area de SNU se establece en estas Normas. Concretamente en el Parque de
Los Alcornocales se estara al Plan Rector de Uso y Gestion y al Plan de Ordenacion de
los Recursos Naturales.

9.2.5.3. Regulacién e las obras de edificacién relacionadas las actividades turisticas
y recreativas.

1. No se podra levantar construccion alguna en parcela con superficie inferior a
cincuenta mil (50.000) metros cuadrados para actividades en régimen de instalacién
hotelera y a treinta mil (30.000) metros cuadrados para las de acampada y el resto en
general, a excepcion de las «ventas» para las que se exige una parcela minima de diez
mil (10.000) metros cuadrados, debiendo respetar una distancia minima de mil (1.000)
metros de otra preexistente que esté en la misma margen de la carretera.

No obstante se permite la rehabilitacion de edificaciones existentes a fin de destinarlas
a usos hoteleros u hosteleros sin perjuicio del tamafo de la parcela, pudiendo aumentar
hasta un tercio como maximo la superficie edificada existente.

2. Se permiten especificamente las instalaciones temporales de discotecas, terrazas
o similares, debiéndose garantizar, con la solicitud de la licencia y por los medios de
toda indole que considere pertinentes el Ayuntamiento, la desaparicion de todas las
instalaciones al finalizar la temporada y la ausencia de deterioro en el entorno y medio
natural en el que se localicen.

3. La edificacion, tiendas y caravanas se separaran de los linderos un minimo de
veinticinco (25) metros.

4. La ocupacién por la edificacion en caso de instalaciones hoteleras no podran
superar el 5% y en el de campamentos de turismos la superficie ocupada por el area de
acampada o concentracién de caravanas no podra superar el 50% de la superficie de la
parcela.

5. La edificabilidad se fija en un maximo de un (1) metro por cada veinte (20) metros
cuadrados de suelo a excepcion de las «ventasy, para las que se permite un maximo de
un (1) metro por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

6. La altura maxima sera de siete (7) metros y dos (2) plantas en el uso hotelero y
cuatro (4) metros y una planta en caso de campamentos y «ventas».

7. En el caso de «ventas» y discotecas se debera disponer la superficie de
aparcamiento que resulte suficiente en funcion de la capacidad del local o la instalacion,
sin suponer, en ningun caso, obstaculo alguno para la circulacion de la via en la que se
apoyen.
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Para el resto de las actividades englobadas en este grupo se dispondran las plazas
de aparcamiento que, en cada caso, se estimen pertinentes y siempre como minimo las
establecidas en el Titulo VIII (Condiciones Generales de Uso) de estas Normas.

8. La instalacion se arbolara perimetralmente en el caso de campamentos de
turismo.

9. Se ajustaran a las Condiciones Estéticas y de Composicion Generales dictadas
para el no urbanizable.

10. Los Campamentos de Turismo se ajustaran a lo dispuesto en el «Decreto 154/1987
de 3 de junio (BOJA num. 64, de 21 de julio de 1987) sobre ordenacion y clasificacion de
los Campamentos de Turismo de Andalucia» o disposicion que la sustituya.

9.2.6. Actuaciones relacionadas con los vertederos y escombreras.

9.2.6.1 Definicidn.

1. Son las ya definidas en el Titulo V-Capitulo 1 de estas Normas («Condiciones
Generales de Proteccion Medio Ambiental») que responden a los términos observados en
el Anexo 111 del PEPMF: Definiciones y Conceptos es decir:

1.1. Residuos de tierras.

1.2. Residuos de escombros.

1.3. Residuos organicos domésticos.

1.4. Residuos orgdnicos o inorganicos especiales.

2. Los vertidos liquidas y gaseosos se regulan en el referido Capitulo 1 del Titulo V.

9.2.6.2. Regulacion general de las actividades relacionadas con vertederos y
escombreras.

1. Seran de aplicacion las condiciones contenidas en La Norma 28 del PEPMF.

2. Asi mismo, se debera contar con las autorizaciones que contemple al «Ley 42/1975,
de 19 de noviembre, para la Instalacion de Vertederos» y atender a lo previsto en la
Ley 7/1994, de Proteccién Ambiental de Andalucia.

3. Soélo se permite la implantacién de vertederos y escombreras en Suelo No
Urbanizable comun y ello dependiendo de las condiciones antes referidas y de los
productos que se depositen y de la evolucion de las necesidades de eliminacion de
residuos.

4. En cualquier caso deberan guardar las siguientes distancias minimas a cualquier
nucleo de poblacién segun el grupo de que se trate de los anteriormente definidos:

* Grupo 1.1: quinientos (500) metros.

* Grupo 1.2: mil (1.000) metros.

* Grupo 1.3: dos mil (2.000) metros.

* Grupo 1.4: cuatro mil (4.000) metros.

No obstante el grupo 1.1 podra ubicarse mas cercano si sirviera para efectuar rellenos
que contribuyeran a mejoras de algun tipo o con destino a alguna obra, siempre que se
guarden las correspondientes medidas de seguridad para evitar arrastres, barrizales o
afeccidn a cursos de agua.

5. El transporte de los residuos se realizara con medios adecuados que, en cualquier
caso, asegure la no afectacién al medio y a las personas.

9.2.7. Actividades relacionadas con usos residenciales.

9.2.7.1. Definicién.

Son las definidas en el Anexo llI: Definiciones y Conceptos Apartado 7 del PEPMF y
a ellas se remiten estas Normas.

9.2.7.2. Regulacion de las actividades residenciales.

1. Si bien se establece la posibilidad de forma general para su ubicacién en suelo No
Urbanizable Comun, las autorizaciones para ello han de plantearse desde un punto de
vista restrictivo, entendiéndose como una excepcionalidad, especialmente para «viviendas
familiares autbnomas» (segun acepciones del PEPMF en su Anexo llI).

2. En los suelos protegidos y de proteccion especial se prohibe totalmente la
edificacién de viviendas.
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9.2.7.3. Regulacion de la edificacion de uso residencial.

1. Edificios destinados a vivienda familiar ligada a la explotacién (de los recursos
primarios) o autbnoma:

a) Se atendera para cada caso a los conceptos expresados en el ANEXO Ill del
PEPMF (apartados 7.1 y 7.4).

b) Tendran caracter aislado, para ello se separaran cincuenta (50) metros como
minimo de otra vivienda y quinientos (500) metros de cualquier nucleo de poblacion.

Asi mismo se separaran veinticinco (25) metros de los linderos de la finca.

c) Deberd ser autosuficiente en cuanto a los servicios de infraestructura, no contando
con suministro de luz y de agua o sistemas de saneamiento y vertido de comun utilizacion,
ni con accesos 0 caminos de uso comun.

d) No se podra dar lugar a la formacién de nucleo de poblacién segun establece en
estas Normas.

e) La superficie minima de terrenos que deben quedar afectados a una construccién
destinada a vivienda familiar que se emplace en SNU es de una (1) hectarea.

Se inscribira en el Registro de la Propiedad la inedificabilidad e indivisibilidad de
la finca salvo posteriores autorizaciones de la Comisidon Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo o del Ayuntamiento, siendo, tal inscripcion, condicion previa a la
concesion de la licencia de obras, una vez recibida la autorizacion de la Comision.

f) La superficie maxima construible sera de ciento cincuenta (150) metros cuadrados,
no estando incluida en esta superficie la de los cuerpos de edificacion destinados a
usos propios de la explotacion: cuadras, almacén de aperos, etc. debiendo quedar éstos
claramente diferenciados y especificados, siendo, en todo caso, proporcionados al
tamafio y caracter de la finca y explotacién.

g) La altura maxima es de una planta y 3,50 m a cornisa o alero medidos desde la
rasante del terreno natural en el punto medio de las fachadas.

h) Se especificara el uso del terreno donde se asienten, siendo el criterio general el
respeto a la vegetacion existente.

i) Se podran modificar las condiciones naturales del terreno circundante pero con
los siguientes criterios prioritarios debidamente justificados en el proyecto de mejora del
medio rural:

= Potenciacion agricola del terreno.

» Plantacién de especies arboreas autoctonas.

Se debera observar un especial cumplimiento de la edificacion respecto de las
condiciones del terreno natural. Por tanto no se modificara la topografia del mismo salvo
en casos excepcionales y debidamente justificados.

j) En lo que afecta a condiciones Estéticas y Compositivas se estara a lo dispuesto en
el articulo 5.2.2 de estas Normas referentes a «Condiciones Generales: Asentamientos
Dispersos en el Suelo No Urbanizable».

2. Tipologia de uso residencial en grandes parcelas:

a) A efectos de recoger la posibilidad de que, en grandes parcelas, las necesidades
del programa residencial aumentan requiriendo una mayor superficie edificable, tanto
para vivienda familiar ligada a la explotacion como para la auténoma, se autoriza que
a partir de una superficie de parcela de veinticinco (25) hectareas puedan construirse
edificaciones destinadas a tales usos con una superficie maxima de cuatrocientos (400)
metros cuadrados.

Dentro de tales superficies no se consideran aquéllos cuerpos de edificacion
destinados a usos propios de la explotacion: cuadras, almacenes de aperos, graneros, etc
... que se diferenciaran claramente del residencial, estando, en todo caso, proporcionados
al tamafo y caracter de la finca y explotacion.

Todo ello sin perjuicio de las edificaciones que respondan a planes de la Consejeria
de Agricultura que se regiran por su propia normativa y de acuerdo a sus fines.
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b) Se permite una altura maxima de dos plantas de forma que la alta no ocupe mas
del cincuenta por ciento (50%) de la baja y no superen los seis y medio (6’50) metros en
ningun punto.

c) Para el resto de las condiciones se atendra a las establecidas para el caso
anterior.

3. Viviendas ligadas al entretenimiento de la obra publica y las infraestructuras
territoriales de guarderia de complejos en medio rural:

Son las englobadas en estos conceptos en los apartados 7.2 y 7.3 del Anexo Il del
PEPMF.

Dado el caracter singular de estas edificaciones se regiran por la normativa sectorial
del organismo del que dependa la instalacion, debiendo con caracter general pero no
vinculante estar a lo aqui dispuesto para viviendas familiares, excepto en Condiciones
Estéticas que se atendran a las de estas Normas.

9.2.8. Actuaciones relacionadas con actividades consideradas como de utilidad
publica o interés social.

9.2.8.1. Definicion.

1. Son aquellas que en virtud de declaracion como tales, siguiendo lo establecido para
ello en la legislacion, esté justificado su emplazamiento en el medio rural, sin perjuicio de
las incluidas en alguno de los otros grupos expuestos en este Capitulo que precisen de la
expresa declaracion como de utilidad publica o interés social.

2. En ninguin caso se entienden comprendidas las instalaciones de caracter residencial
familiar.

9.2.8.2. Regulacion de las obras de edificacion.

1. Se estara a las condiciones establecidas en la Norma 29 de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Ambito Provincial en sus apartados 4 y 5.

2. Ademas se exige una parcela de superficie no inferior a treinta mil (30.000) metros
cuadrados si no se tratara de una actividad de titularidad y uso publico, en cualquier caso,
o de una instalacion de tipo asistencial, cultural o docente en el caso de ser privadas,
para las que no se fija superficie minima de parcela, que podra ser la suficiente para el
desarrollo de la misma, ni tendran que cumplir la distancia minima a nucleo, sin perder su
condicion de aisladas.

9.3. NORMAS PARTICULARES PARA CADA UNA DE LAS AREAS DE SUELO NO
URBANIZABLE CONSIDERADAS.

9.3.1. Normas particulares del Suelo No Urbanizable Comun.

9.3.1.1. Suelo No Urbanizable Comun de Régimen General.

9.3.1.1.1. Definicion.

1. Regulan los usos y aprovechamientos del suelo y la edificaciéon en aquéllos terrenos
que no destacan especialmente por su capacidad productiva o interés paisajistico ni por
la potencial fragilidad de sus caracteristicas ecologicas, o que no implica una cierta
desproteccion de sus propios recursos.

2. Los ambitos sobre los que son de aplicacion se sefialan en el plano de «Clasificacion
del Suelo del Término Municipal».

9.3.1.1.2. Condiciones de uso del suelo y la edificacion.

1. La produccién agropecuaria y el mantenimiento del medio natural son los usos
caracteristicos de este suelo.

2. Se permiten de forma general los usos y actividades contemplados en el Capitulo 2
de este Titulo IX, asi como las edificaciones vinculadas a tales usos.

9.3.1.2. Suelo No Urbanizable Comun con tolerancia de usos relacionados con
servicios de carreteras.

9.3.1.2.1 Definicién y ambito.

1. Regulan los usos y aprovechamientos del suelo y la edificaciéon en aquellos terrenos
en los que expresamente se prevé la posibilidad de la implantacién de actividades
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relacionadas directamente con el servicio de la carretera, sin perjuicio de las definidas
expresamente como Areas de Servicio de carreteras tal como las regula la Ley 25/1988,
de 29 de julio, de Carreteras en su art. 2 y que se regularan subsidiariamente por lo aqui
establecido en todo lo que no contradiga su normativa sectorial.

2. Los ambitos de las areas que se definen expresamente desde estas Normas
se sefalan en el Plano de «Clasificacion del Suelo del Término Municipal» y en el de
«Clasificacion del Suelo del Nucleo y Entorno de Benalupy, sin perjuicio de las que, como
Modificacion de las Normas, puedan establecerse.

9.3.1.2.2. Condiciones de uso del suelo y la edificacion.

1. Se permiten los siguientes usos con la salvedad expuesta en el siguiente
apartado:

- almacenes.

- comercial.

- estaciones de servicio.

- garaje-aparcamiento.

- hotelero.

- talleres del automovil.

2. Dentro de los anteriores se permiten exclusivamente instalaciones y servicios
destinados a la cobertura de las necesidades de circulacion y a facilitar la seguridad
y comodidad de los usuarios de la carretera. Para cada uno de ellos se cumpliran las
condiciones exigidas en el Titulo VIII: Condiciones Generales de Uso.

3. Se atendran a las siguientes condiciones paramétricas y de disefio:

a) Si bien se permite su desarrollo por parcelas individualmente consideradas, se
requerira previamente la aprobacion del proyecto de ordenacion unitario que se refiere
posteriormente.

El ambito grafiado en los planos podra reajustarse de forma que no resulten en su
exterior restos de parcelas, de las afectadas por esa delimitacion, con tamafio inferior a la
parcela minima segregable en SNU.

Se excluiran, por el contrario, todas las que no tengan frente a la carretera.

b) Podra desarrollarse a partir de las parcelas existentes en el momento de la
aprobacion inicial de las Normas, no pudiéndose parcelar segun la parcela minima hasta
tanto no se haya aprobado el proyecto unitario referido.

c) La parcela minima se establece en diez mil (10.000) metros cuadrados, si bien se
permite actuar sobre las parcelas preexistentes a la entrada en vigor de estas Normas
sea cual sea su tamafo y siempre que se cumplan el resto de las condiciones.

d) Las edificaciones se retranquearan un minimo de veinticinco (25) metros de los
linderos y, en todo caso, lo que exija el organismo competente de la carretera de que se
trate respecto de ésta en virtud de su legislacion especifica.

e) Se admite una altura maxima de siete y medio (7,50) metros y dos plantas.

f) La edificabilidad no podra ser superior a un (1) metro por cada diez (10) de parcela
bruta.

g) Se debera redactar un proyecto unitario de tratamiento de los elementos de
urbanizacion que observe los siguientes extremos:

= ordenacién del viario de servicio y sus conexiones a la carretera.

= parcelacion.

= infraestructuras, resolviendo adecuadamente el tratamiento de las aguas
residuales.

= forma de gestién de todos los servicios citados.

h) Se debera disponer una via de servicio, reduciendo las conexiones a la carretera
para todo el area a dos: una de acceso y otra de salida o, en todo caso, si se actua
aisladamente por parcelas, ello no supondra la aparicién de nuevas conexiones respecto
de las ya permitidas hasta la aprobacién inicial de las Normas.
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i) En cualquier caso se estara a lo que establezca el organismo competente de
Carreteras.

j) Deberan cumplir las Condiciones Generales de Estética y Composicion.

9.3.1.3. Areas de reserva para patrimonio municipal de suelo.

Tales areas quedan sometidas a las mismas determinaciones que el Suelo No
Urbanizable de Régimen General con la excepcion de no poder realizar en ellas obra o
instalacion alguna que puedan suponer un incremento en el valor de expropiacion.

9.3.1.4. Parcelaciones urbanisticas existentes.

1. No obstante lo establecido en los articulos 9.1.3, 9.1.4 y 9.1.5 de estas Normas
y para el caso concreto de las parcelaciones existentes en los parajes de «Puerto de
los Chinos» y «Padrén del Alamillo», que se sefialan en los planos, se establecen las
siguientes determinaciones especificas, dada la entidad que tienen y en orden a ofrecer
la oportunidad de su legalizacion.

2. Para lograr la legalizacion de la parcelacién se procedera a llevar a cabo los
siguientes tramites:

a) Constitucion de una Comunidad de propietarios o persona juridica que corresponda.

b) Redaccion de una delimitacion precisa del suelo afectado, asi como de la
documentacion necesaria para establecer los datos relativos a parcelacion, estructura de
la propiedad e infraestructuras existentes.

¢) Acuerdo del Ayuntamiento, en virtud del dictamen técnico, en el que se
establezcan:

* Figura de Planeamiento a desarrollar.

* Régimen urbanistico transitorio.

* Normas de ordenacion, edificacion y cesiones a realizar.

* Condiciones para el desarrollo de las infraestructuras y plazos para su ejecucion.

* Inventario de edificacién sin licencia.

d) Una vez cumplido el proceso indicado debera procederse, si es el caso, a la
Modificacion de las presentes Normas para la inclusion de las determinaciones que, como
consecuencia de todos los extremos antes expuestos, hayan de disponerse.

3. Todo lo anterior no quita para que se proceda previamente a la apertura e instruccion,
si cabe, de los correspondientes expedientes sancionadores que sean oportunos para
todas y cada una de las edificaciones y actividades existentes.

4. Entanto no se lleven a cabo las actuaciones anteriormente indicadas y se establezca
el referido régimen transitorio o el definitivo, segun sea el caso, no podra concederse
licencia de edificacion o parcelacion alguna.

9.3.2. Suelo No Urbanizable Protegido.

9.3.2.1. Suelo No Urbanizable Protegido por vegetacion y arbolado.

9.3.2.1.1. Definicién y ambito.

1. Regulan los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en aquellos terrenos
que por las masas vegetales o arbdéreas existentes y que poseen un alto valor agricola o
ecoldgico, asi como también paisajistico deben ser objeto de especial proteccion.

2. Su ambito se sefiala en el plano de «Clasificacion del Suelo del Término
Municipal».

9.3.2.1.2. Condiciones de los usos y de la edificacion.

1. Se prohiben los siguientes:

o Cualquier tipo de edificacion a excepcion de las ligadas directamente a la
explotacion.

o Las actividades extractivas.

o Los vertederos y escombreras.

o Las infraestructuras, a excepcién de las obras de impacto ambiental minimo.

° Los usos industriales.

> Los de utilidad publica e interés social, excepto todos aquéllos que contribuyan al
aprovechamiento y disfrute del medio natural.
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2. Se potenciara la plantacion de mayores superficies con especies autdctonas,
amplidndose automaticamente el &mbito a proteger.

3. La tala estara sujeta a licencia urbanistica y s6lo podra concederse con informe
previo de la Consejeria de Medio Ambiente, media te la presentacion, con la solicitud
de licencia, de informe agrondémico razonado sobre su justificacion y oportunidad. Las
actuaciones sobre especies forestales estaran sujetas a la autorizacion de la Consejeria
de Medio Ambiente.

9.3.2.2. Suelo No Urbanizable Protegido por alto valor agricola.

9.3.2.2.1 Definicion y ambito.

Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacién en aquéllos terrenos
en los que, aun no expresamente sefalados en estas Normas puedan ser de regadio o
puedan transformarse a regadio por voluntad de los propietarios o de los organismos
competentes en la materia y que, por la singularidad de este aprovechamiento del territorio
frente al del resto del término municipal, merecen una especial proteccion de sus valores
productivos y un control de la implantacion de otros usos.

9.3.2.2.2. Condiciones de uso del suelo y de la edificacion.

1. No se permite edificacidn residencial alguna, si no es como producto de algun plan
de los organismos competentes en materia agricola o, en todo caso, aquellas viviendas
ligadas directamente a la produccién de la parcela y se demuestre fehacientemente
la condicion de agricultor de su propietario, a éstos efectos podran ser exigibles todos
aquellos informes o autorizaciones de los organismos competentes y la documentacion
que entienda preciso el Ayuntamiento para garantizar la proteccién pretendida.

2. Tan so6lo se permiten los usos agricolas y los de infraestructuras.

9.3.2.3. Suelo No Urbanizable Protegido por vias pecuarias.

9.3.2.3.1. Definicion y ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion de los terrenos de
dominio y uso publico que estan destinados originalmente al transito ganadero y a las
comunicaciones para el desarrollo de las actividades agricolas.

2. Los ambitos en que es de aplicacién son los anchos legales de cada tipo de via,
segun el Inventario vigente o los deslindes que se realicen con posterioridad.

9.3.2.3.2. Condiciones de uso del suelo y de la edificacion.

1. Se procedera al deslinde y amojonamiento de todas las vias pecuarias existentes
en el término.

2. Se prohibe cualquier tipo de edificaciones y cerramientos en ellas y sélo se permite
su utilizacion como vias de transito, debiendo potenciar su aprovechamiento como
itinerarios ludicos-deportivos.

Se deberan llevar a cabo actuaciones de plantacion de arbolado en sus margenes
para que el transito peatonal por ellas sea mas agradable.

3. Las edificaciones ubicadas en sus ambitos no sefialadas expresamente en estas
Normas como perteneciente a algun nucleo de poblacién que se reconozca como tal
quedan sometidos al régimen de «fuera de ordenaciony.

4. En todo caso sea de aplicacion la legislacion vigente en la materia (Ley 22/1974, de
Vias Pecuarias y el Reglamento que lo desarrolla).

5. Las ocupaciones temporales que pudieran, en su caso, autorizarse estaran sujetas
a la obtencién de licencia urbanistica en los términos contemplados en la Ley del Suelo,
sin que en ningun caso originen derecho alguno en cuanto a la ocupacion de las vias.

Para la expedicion de dicha licencia debera contarse previamente con el informe
favorable de la Consejeria de Medio Ambiente.

9.3.2.4. Suelo No Urbanizable Protegido por yacimientos arqueoldgicos.

9.3.2.4.1. Definicion y ambito.

1. Regula los usos y actividades del Suelo y la edificacion en aquellos terrenos
contenidos en el Catalogo de Proteccién del Patrimonio Arqueoldgico y de aquéllos que
en el futuro puedan aparecer y se incluyan o no en el citado catalogo.
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2. Sus ambitos aparecen en el plano de Clasificacion del Suelo del Término Municipal
para los que se considerara el nivel de Proteccion Integral segun las normas establecidas
para el Catalogo (Capitulo 3 del Titulo V de estas Normas), debiéndose, anadir la zona de
100 metros alrededor como «Proteccion Cautelary.

9.3.2.4.2. Condiciones de uso del suelo y la edificacion.

1. Seran de obligado cumplimiento las condiciones establecidas en el Capitulo 3 del
Titulo V de estas Normas.

2. Sin perijuicio de lo anterior y en la zona de Proteccion Integral no se permiten otros
usos mas que los agropecuarios.

En la de Proteccién Cautelar se permiten de forma general todos los usos previstos
para el Suelo No urbanizable, una vez que se haya delimitado de forma concreta la zona
de Proteccién Integral y atendiendo, en todo caso, a lo que establezca el informe de la
Consejeria de Cultura exigido en el articulo 5.3.2.2 de estas Normas.

En el caso de las actuaciones relacionadas con las Infraestructuras sélo seran
permitidas si después de la delimitacién concreta de la zona de Proteccion Integral, y
mediante el informe favorable de la Consejeria de Cultura, se entendiera permisible su
implantacion.

9.3.2.5. Suelo No Urbanizable Protegido por cauces y margenes de embalses, rios y
arroyos.

9.3.2.5.1. Definicion y ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en aquéllos terrenos
por los que discurren cursos de agua (permanente o temporalmente) y sus margenes,
al objeto de proteger tanto sus valores paisajisticos como ecolégicos y los recursos
acuiferos.

2. En el plano de «Clasificacion del Suelo del Término Municipal» aparecen grafiados
sobre la misma base cartografica los diversos arroyos existentes, debiéndose considerar
como zona objeto de proteccion las franjas de terreno con un ancho de 100 metros a cada
lado medida desde la linea de maximo caudal fijado legalmente o al menos aparente o
reconocible, siendo de 500 metros para el caso de embalses.

A fin de definir de manera mas concreta los ambitos y medidas de proteccion, y si
se entendiera necesario por el Organismo de la Cuenca y si del Plan Hidroldégico asi
se dedujera, se procedera a la redaccion de un Plan Especial para la regulacién de las
zonas de proteccion de acuiferos que aqui se tratan.

9.3.2.5.2 Condiciones del suelo y la edificacion.

1. Los usos prohibidos seran aquéllos que puedan suponer un deterioro o un impacto
negativo sobre el arroyo de que se trate y, en cualquier caso, se prohiben los siguientes:

« Edificacion de cualquier tipo.

* Vertederos y escombreras.

» Fosas sépticas.

* Vertidos liquidos que no cumplan las «Condiciones de Proteccion Ecoldgica»
contenidos en el Capitulo 1 del Titulo V de estas Normas.

2. Sin prejuicio de lo anterior siempre se estara a lo que disponga la Ley de Aguas
vigente y las disposiciones en su desarrollo o relacionadas con ella, quedando asimiladas
las franjas de 100 metros establecidas a la «Zona de policia» de la Ley.

3. Cualquier actuacion en la zona conllevara la autorizacion previa de la Confederacién
Hidrografica.

4. No obstante lo anterior se permite la rehabilitacién de la construccion existente en
la isla situada en el embalse para dedicarla a una instalacién cultural publica (aula de la
naturaleza o destino semejante).

9.3.2.6. Suelo No Urbanizable Protegido por carreteras.

9.3.2.6.1. Definicion y ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en aquéllos terrenos
ocupados por vias consideradas como carreteras es decir las vias de dominio y uso
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publico proyectadas y construidas fundamentalmente para la circulacion de automoviles,
sea cual sea la Administraciéon de la que dependan.

No tendran la consideracion de carreteras las vias especificadas en el art. 3 de la Ley
25/1988, de 29 de julio, de Carreteras.

2. Los ambitos sobre los que son de aplicacion si no se sefialaran graficamente en
cualquiera de los planos de estas Normas, seran, en cualquier caso, la propia carretera
de que se trate y las zonas afectadas por las distintas determinaciones que para uso y
defensa de las carreteras se prevén en la legislacion sectorial.

Asi mismo, se incluyen en dicho ambito los terrenos destinados para reserva de
nuevas carreteras que se sefialan graficamente en el Plano de «Clasificacion del Suelo
del Término Municipal»

9.3.2.6.2. Condiciones de usos del suelo y de la edificacion.

Seran de aplicacion, en cualquier caso y sin prejuicio de la Administracion de la que
dependan, las determinaciones de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras y ello
mientras no se redacte y entre en vigor una Ley que regule especificamente las carreteras
dependientes de las Administraciones autondémica y local.

9.3.2.7. Suelo No Urbanizable Protegido por infraestructuras.

9.3.2.7.1. Definicién y ambito.

1. Regulan los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en aquéllos terrenos
afectados por las diversas infraestructuras existentes o previstas en el término municipal
y sus zonas de proteccion.

2. Los ambitos sobre los que son de aplicacion son los establecidos para cada una
de esas infraestructuras en sus legislaciones sectoriales respectivas. Aun cuando no se
sefalen graficamente por la complejidad que ello entra a de forma general, debiéndose
acudir, por tanto, en cada caso a dicha normativa.

Asi mismo seran de aplicacion en las bandas de terreno que se establezcan como
reserva para nuevas infraestructuras.

9.3.2.7.2. Condiciones del uso del suelo y la edificacion.

1. Se regiran por las disposiciones que contengan cada una de las legislaciones
sectoriales respectivas, sin perjuicio de las que sean de aplicacion en estas Normas en
virtud de las areas de suelo No Urbanizable que atraviesen, superponiéndose ambos
ambitos, y del régimen general de esta clase de suelo.

2. En las areas con tolerancia de huertos familiares se estara a lo que con caracter
particular se establece en el art. 9.3.1.3, y a lo que aqui se fija para lo no definido en dicho
articulo.

9.3.3. Normas del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

9.3.3.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién del Parque Natural de los
Alcornocales.

9.3.3.1.1. Definicién y ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en aquellos terrenos
pertenecientes al término municipal de Benalup incluidos dentro del ambito del area
calificada como Parque Natural e incluida como tal con el nimero 64 en el Inventario de
Espacio Naturales Protegidos de Andalucia, regulado por la Ley 2/1989, de 18 de julio.

2. Su ambito, que afecta a una superficie de 2.589 has de un total de 170.025 has que
supone el Parque Natural completo y que afecta a 14 municipios, se sefiala en el plano de
«Clasificacion del Suelo del Término Municipal».

3. En los ambitos particulares que, dentro del general del parque, se grafian en los
planos como de Proteccion Especial segun las categorias definidas en estas Normas se
estara a lo dispuesto en el articulo siguiente.

9.3.3.1.2. Condiciones del uso del Suelo y de la edificacion.

1. Para el régimen de proteccion, autorizaciones, limitaciones de derechos, régimen
sancionador y demas condicionantes se estara a lo dispuesto en el texto legal citado y en
los Planes de Ordenacion de Recursos Naturales y de Uso y Gestidon que los desarrolla
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(Decretos 418/94 y 417/94, de 25 de octubre, respectivamente) y subsidiariamente, en
todo lo que no contradiga a los anteriores, a las determinaciones de estas Normas para
los distintos ambitos de Proteccion especifica que aparecen grafiados en los planos, sin
perjuicio de lo que se indica en los puntos siguientes.

2. Se debera estar, asi mismo, a lo dispuesto en las Normas Generales del Titulo Il
del PEPMF de la Provincia de Cadiz y a las Normas Particulares relativas Complejos
Serranos de Interés Ambiental.

3. El conocimiento, uso y disfrute del Parque por los ciudadanos es uno de los
objetivos de la declaracion del espacio protegido, por ello se permiten areas recreativas
alli donde se sefialan expresamente, sin perjuicio de lo que establezca el Plan de Uso y
Gestion del Parque y del preceptivo informe de la Consejeria de Medio Ambiente.

4. Asi mismo, se dispone un «Area de Servicios Especial», a potenciar como apoyo al
Parque Natural, en la zona de «Las Lagunetas» con las mismas determinaciones que las
establecidas para las definidas como «Areas de Servicios de Carreteras» en el Suelo no
Urbanizable Comun a excepcion de las siguientes:

a) Solo se permiten los siguientes usos:

> Hotelero.

o Comercial.

o Vivienda: solo las de guarderia ligadas directamente a las actividades permitidas.
o Equipamiento.

Todos ellos dirigidos a la implantacion de un conjunto turistico (ventas, hostales,
turismo rural, ...) y de ocio como apoyo al Parque de los Alcornocales.

b) Parcela minima: dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados, sin perjuicio de las
existentes a la aprobacion inicial de estas Normas que se entienden edificables debiendo
cumplir, en cualquier caso, el resto de las condiciones establecidas para este area.

c¢) Retranqueos minimos a linderos: igual a la altura de la edificacion con un minimo de
cuatro (4) metros, sin perjuicio del cumplimiento de las distancias minimas a la carretera
que exija el organismo competente.

d) La ordenaciéon se desarrollara mediante un Plan Especial, sefialandose una
delimitacion orientativa en el plano de CLASIFICACION DE SUELO, debiendo fijarse la
definitiva en el Plan Especial.

5. Por ultimo se permite el uso educativo medio ambiental en las islas situadas en el
Pantano del Celemin, aprovechando las edificaciones existentes, con una altura maxima
para la edificacién de una planta (4 metros), debiendo adecuarse, éstas y las instalaciones
complementarias que se realicen, al medio natural y a las condiciones que imponga la
Junta Gestora del Parque Natural.

6. Se permiten edificaciones destinadas a fines agropecuarios, siendo preciso para
la ejecucién de cualquier tipo de edificacion en el ambito del Parque Natural el informe
favorable previo de la Consejeria de Medio Ambiente.

9.3.4. Areas de Intervencién en Suelo No Urbanizable.

9.3.4.0. Disposicién comun a todas las Areas de intervencion.

El suelo incluido en estas areas, en tanto se redacte el Plan Especial propuesto para
cada una de ellas se regira por lo previsto en el «<SNU Protegido por vegetacién y arbolado»
en lo que no entre en contradiccién con alguno de los objetivos o determinaciones
establecidas para cada Area, en cuyo caso se adecuara a éstas.

9.3.4.1. SNUP 1 «Parque Alamos Blancos».

1. Situacién: Terrenos al Oeste del Casco Urbano, en la parte baja de las laderas
que descienden hacia el Rio Barbate, entre la calle Alamos Blancos y la carretera de Los
Barrios.

2. Superficie aproximada: 22.200 m2

3. Objetivos: Creacion de un Parque eminentemente forestal que pueda, a medio
plazo, convertirse en el gran Parque Urbano que el nucleo de Benalup necesita.
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4. Criterios de actuacion:

No existira ningun tipo de circulacién rodada en el interior del Parque, salvo la eventual
por cuestiones de seguridad, servicio o salvamento. El aparcamiento se realizara en las
calles perimetrales, fundamentalmente en la calle Alamos Blancos.

El disefio y la ejecucion de este espacio libre se coordinara con la zona verde situado
dentro del suelo urbano, entre las calles Alamos Blancos y la prolongacién de la calle San
Francisco.

En una primera fase se realizara un tratamiento eminentemente de repoblacion
forestal, para posteriormente completar la vegetacion y el equipamiento de una zona
verde al servicio de la totalidad del nucleo urbano. Se conservara el arbolado existente en
la parte sur del area.

Se resolvera convenientemente el borde de la carretera, permitiendo tanto la
ampliacién de ésta, como la existencia de amplias aceras arboladas (de al menos 3
metros), y una banda de aparcamiento en la parte mas cercana al Casco Urbano.

5. Instrumento de Planeamiento: Plan Especial (Podra sustituirse por un Proyecto de
Obras general para toda la actuacién).

6. Sistema de actuacion: Expropiacion.

7. Organo actuante: Ayuntamiento.

8: Instrumento de gestion: Proyecto de Expropiacion.

9.3.4.2. SNUP 2 «Area Recreativa Embalse del Celeminy.

1. Situacién: Terrenos situados entre la carretera Benalup- Los Barrios (CA-212) y el
borde del embalse del Celemin, en las cercanias de su zona de reculaje, y en el interior
del Parque Natural de los Alcornocales.

2. Superficie aproximada: 180.000 m?2.

3. Objetivos: Adecuacién de un Area Recreativa que incluye una zona de acampada,
como equipamiento complementario del Parque Natural de los Alcornocales, y de la
posible utilizacion recreativa del embalse.

4. Criterios de actuacion:

Tanto la delimitacion exacta del Area Recreativa, como su contenido concreto, estara
supeditado a lo que disponga el Plan Rector de Uso y Gestion y el Plan de Ordenacion de
los Recursos Naturales del Parque Natural de los Alcornocales.

El acceso rodado desde la carretera de Benalup a Los Barrios se realizara a través
del antiguo trazado de dicha carretera, estableciendo areas de aparcamiento que eviten
que los vehiculos se acerquen al borde del embalse.

La zona de acampada y de servicios se desarrollara sobre una superficie no superior
al 30% del total del Area.

La edificacién necesaria, que en ningun caso superara la altura de una planta, se
limitara a los servicios complementarios del area de acampada (aseos, almacén, oficina
de control, etc...), pudiendo incluir un Aula de la Naturaleza y un Centro de Informacion
e Interpretacion del Parque Natural. Los materiales a emplear y los acabados seran los
tradicionales en el medio rural del entorno.

El vallado de la zona de acampada se realizara con materiales y alturas que no
afecten ni al paisaje, ni a la flora y fauna existente.

Se resolveran convenientemente la evacuacion y la depuracién de las aguas
residuales, sin ningun tipo de vertido libre al embalse o los arroyos que a él llegan.

Debe contar, en todo caso, con la debida autorizacién de vertido a dominio publico
hidraulico.

Las lineas eléctricas y telefénicas deben ser subterraneas.

En el resto del area se admiten los usos recreativos sin ningun tipo de edificacion;
Unicamente se admitira algun tipo de mobiliario al aire libre, de madera (mesas, bancos,
paneles informativos, juegos de nifios, etc.).

En la totalidad del Area se respetara la vegetacion existente, procediéndose a
repoblaciones en las areas desprovistas de ella, empleando especies autéctonas.

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

00177950

—
Andalucd

DESTINO

mers Mundo

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



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 188 - Lunes, 28 de septiembre de 2020

pagina 277

5. Instrumento de Planeamiento: Plan Especial (Podra sustituirse por un Proyecto de
Obras general para toda la actuacién).

6. Sistema de actuacion: Expropiacion.

7. Organo actuante: Ayuntamiento.

8. Instrumento de gestion: Proyecto de Expropiacion.

9.3.4.3. SNUP 3 «Los Humeruelosy.

1. Situacion: Terrenos situados junto a la carretera de Benalup a Vejer, al suroeste del
Casco Urbano.

2. Superficie aproximada: 374.500 m2,

3. Objetivos: Actuacién deportiva y recreativa que, desde el maximo respeto a la
vegetacion existente en el ambito, sirva de apoyo y complemento al desarrollo hotelero,
recreativo y deportivo previsto en el colindante Sector en Suelo Apto para Urbanizar, SAU
nuam. 5.

4. Criterios de actuacion:

Se realizara un unico acceso rodado desde la Carretera de Vejer (CA-2112).

Solamente se admitiran los usos Deportivos y Recreativos al aire libre, privados o
publicos, pero sin ningun tipo de edificacion, y reduciendo las obras de urbanizacion a las
minimas imprescindibles para adecuar el terreno a los usos permitidos.

Se respetara la vegetacion existente, en especial los arboles y arbustos de especies
autdctonas; Para la implantacion de usos que exijan algun tipo de explanacién, o de obra
complementaria, se elegiran, preferentemente los espacios libres de vegetacion.

Cualquier tala que sea necesario realizar debe ser convenientemente justificada,
reponiéndose, con igual numero y especie, la vegetacion que sea imprescindible eliminar
o trasladar.

Al mismo tiempo se repoblaran las zonas donde actualmente existe una menor
densidad de vegetacion.

Los usos permitidos seran los Recreativos y Deportivos, al aire libre, entre ellos el
de Campo de Golf de iniciativa privada Ademas seran admisibles otras instalaciones
deportivas descubiertas y sin pavimentar, caminos de circulacion o zonas de aparcamiento,
asi como los espacios libres dedicados a usos recreativos.

No se admitira ningun tipo de edificacion, salvo la que sea imprescindible para el
funcionamiento y conservacion de las instalaciones, la cual debera estar suficientemente
justificada. En ella, la altura no superara la de una planta, y se emplearan los materiales y
acabados tradicionales en .el medio rural del entorno.

En los espacios libres, solamente se admite la dotacion de los necesarios elementos
complementarios del uso deportivo, y el mobiliario al aire libre (bancos, senalizacion,
paneles informativos, juegos de nifios, etc.), que se realizaran preferentemente en
madera.

Todos aquéllos usos complementarios del Deportivo-Recreativo, y que necesiten
algun tipo de edificacion, se localizaran en el ambito del vecino SAU num. 5, por lo que es
recomendable redactar y tramitar conjuntamente ambos planeamientos de desarrollo.

Tanto el vallado perimetral, como el interior que se justifique, se realizara con
materiales y alturas que no afecten, ni al paisaje, ni a la flora y la fauna existente.

Se resolvera convenientemente la evacuacién y la depuracion de las aguas residuales,
sin ningun tipo de vertido libre a cauces o arroyos. Se atendera, en la medida de lo posible,
a la reutilizacion de los efluentes urbanos.

Todas las lineas eléctricas y telefénicas deberan ser subterraneas.

Para lo no previsto en esta ficha sera de aplicacion la correspondiente normativa
complementaria en Suelo No Urbanizable de estas Normas Subsidiarias, y la legislacion
sectorial que sea de aplicacion.

5. Instrumento de Planeamiento: Plan Especial.
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TITULO X: REGIMEN DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR

10.1. DETERMINACIONES GENERALES.

10.1.1. Definicién y delimitacion.

1. Constituyen el suelo apto para urbanizar los terrenos que desde estas Normas
Subsidiarias se consideran susceptibles de ser incorporados al proceso urbanizador
como complemento de los actualmente considerados como urbanos, a fin de procurar la
adecuada cantidad y calidad de suelo para cubrir la capacidad prevista en las Normas o
para resolver determinadas situaciones irregulares en la ordenacion del aprovechamiento
situaciones irregulares en la ordenacion del aprovechamiento en el territorio mediante el
planteamiento de un régimen que obligue a su regularizacién urbanistica infraestructural
y dotacional.

2. Su delimitacion aparece sefialada en el plano de Clasificacion del Suelo en el
Término Municipal y mas pormenorizadamente en el de Ordenacion y Gestidn del Nacleo
Urbano.

10.1.2. Derechos y deberes basicos de los propietarios.

1. Se estara a lo previsto en el Capitulo Ill del | del TRLS 92, debiendo tener en cuenta
que desde el momento en que se aprueben estas Normas los particulares adquieren el
debe de redactar y presentar el Plan Parcial que corresponda al Sector que les afecte.

2. A su vez, la aprobacioén definitiva de dicho Plan les asigna el deber de incorporarse
al proceso urbanizador y edificatorio, en las distintas fases que establece el texto legal
citado, asi como les confiere los derechos que en paralelo y gradualmente adquieren y
pueden ir ejerciendo una vez cumplido los deberes legales que son previos.

10.1.3. Aprovechamiento tipo.

1. A efectos de estas Normas Subsidiarias se establece cada Sector de suelo
apto para urbanizar como un Area de Reparto distinta y para cada una ellas se fija su
aprovechamiento tipo, conforme los articulos 94, 95 y 97 TRLS.

Al tratarse en todos los casos de un unico uso global el coeficiente de ponderacion es
la unidad, mientras que a continuacién se indican los coeficientes, segun usos y tipologias
que abarcan todas las posibles, implicitamente o por analogia, que seran de aplicaciéon
para la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias en cada Plan Parcial,
en virtud del art. 97 TRLS, pudiendo éste alterarlos de forma suficientemente razonada y
justificada para cada caso:

- Residencial:

Plurifamiliar en régimen protegido 1,0
Plurifamiliar en régimen libre 1,2
Unifamiliar en régimen protegido 1,0
Unifamiliar en régimen libre adosada 11
Unifamiliar en régimen libre aislada 1,4
- Comercial:

en edificio compartido 11
en edificio exclusivo 1,4
- Oficinas 1,3
- Hotelero 1,5
- Hostelero:

en edificio compartido segun uso dominante
en edificio exclusivo 1,5
- Equipamiento privado 0,8
- Salas de reunion y espectaculos 1,5
- Estaciones de servicio 2

- Industrias y almacenes 0,7

2. Dentro de cada Area de Reparto asi constituidas, por tanto y si es el caso, se
incluyen también los sistemas generales adscritos a ese sector.
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10.1.4. Establecimiento de prioridades y plazos para su ejecucion.

No se fija prioridad alguna de unos sectores sobre otros, estableciéndose un plazo
de cuatro anos desde la entrada en vigor de estas Normas para la presentacién ante el
Ayuntamiento de todos los Planes Parciales. Estos estableceran sus propios plazos para
la ejecucion del Sector correspondiente, que no deberan suponer el que se sobrepase
un plazo total superior a ocho afos, a contar igualmente desde la entrada en vigor de las
Normas, para cumplir los deberes de cesion, equidistribucion y ejecucion.

10.1.5. Contenido de los Planes Parciales.

1. La normativa de los P.P. se ajustara en todo a lo establecido en los Titulos 1V, V,
VI, VIl y VIII de este documento, en lo que hace referencia a normas generales, y sus
ordenanzas podran, en lo demas, ser de redaccion libre, sin prejuicio de que se entienda
conveniente, si el Ayuntamiento no lo estimara de obligado cumplimiento, el ajustarse a las
previstas en suelo urbano, debiendo cumplirse, en todo caso, las condiciones particulares
que se fijan desde estas Normas para cada Sector.

10.1.6. Requisitos para actuar en el SAU.

1. En suelo apto para urbanizar no podra edificarse hasta tanto no se haya adquirido
el derecho a edificar conforme se define y regula en el TRLS y segun las especificidades,
que se establecen en estas Normas (en su Titulo IV «Condiciones Generales sobre
Tramitacién» y al concepto de solar contenido en la Norma 7.11.13.

2. No obstante se permitiran las obras de caracter provisional tal como las regula
en art. 136 del TRLS, en tanto no se apruebe el Plan Parcial correspondiente asi como
también podran desarrollarse obras o instalaciones correspondientes a la infraestructura
general del territorio o0 a los intereses generales del desarrollo urbano.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica sin la previa aprobacion del
P.P. del sector donde se encuentran los terrenos.

10.1.7. Cesiones para dotaciones de Plan Parcial.

Las cesiones a realizar en cada Plan Parcial se ajustaran a los cuadros del Anexo
del Reglamento de Planeamiento para cada una de los usos dominantes que en él se
desarrollen, debiendo tener en cuenta las siguientes especificidades:

a) Las dotacionales sefialadas en dicho Anexo se entienden como minimas y sin
perjuicio de las que desde estas Normas se impongan por encima o ademas de ellas.

b) La dotacion de equipamiento de interés publico y social se entiende a todos los
efectos como de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, no computando dentro de
las edificabilidades o aprovechamientos lucrativos del Plan Parcial.

c) Las parcelas destinadas a usos dotacionales, sin perjuicio del cumplimiento de los
minimos exigidos en el Anexo del RP, no tendran que vincularse obligatoriamente a un
uso determinado si no lo exige el Ayuntamiento, pudiéndose, a fin de alcanzar superficies
minimas para aquélla dotacion que interese en cada caso y su normativa sectorial les
exija, reunir en una sola parcela varias de esas dotaciones.

10.1.8. Deber de constituir Entidad de Conservacion.

1. Se establece la obligacion general de constituirse en Entidad Colaboradora de
Conservacion, de acuerdo a todo lo previsto en la vigente legislacion urbanistica, para
todos aquellos propietarios afectados por una Unidad de Ejecucion a menos que se diga
lo contrario de forma expresa en estas Normas o el Ayuntamiento exima de esa obligacion
de forma razonada.

2. Dicha obligacion supone el deber de conservar las obras de urbanizacién desde
el momento de su recepcién provisional por el Ayuntamiento, sin perjuicio del que se
supone se tiene hasta ese momento como promotor y responsable de su ejecucion, por lo
cual para producirse tal recepcion habra de haberse formado legalmente dicha Entidad y
demostrarse fehacientemente el haber cumplido todos los requisitos para ello.

3. Tal condicién también se entiende como uno de los deberes previos a cumplir por
los propietarios en caso de incurrirse en el supuesto de recepcion automatica de las
obras que se prevé en el punto 4 del articulo 28 del TRLS, asi como para la adquisiciéon
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del derecho al aprovechamiento urbanistico y al de edificar, sin perjuicio de lo previsto en
el articulo 33 del mismo texto legal.

10.1.9. Division del suelo apto para urbanizar.

1. El suelo apto para urbanizar previsto en estas Normas se divide segun las siguientes
areas o Sectores:

SAU 1: La Orativa.

SAU 2: Calle Jacaranda - Ctra. de Vejer.

SAU 3: Mesa Baja.

SAU 4: Poligono Industrial-Zahori.

SAU 5: Los Humeruelos.

2. Para cada una de ellas se definen las siguientes determinaciones basicas:

1. Situacion.

2. Superficie aproximada:

Superficie total del Sector susceptible de ser reajustada en el Plan Parcial mediante
medicidon sobre plano a mayor escala tomado de medicion real siguiendo los limites
senalados en las Normas.

3. Objetivos:

Vinculantes salvo indicacion en contrario.

4. Criterios basicos de Ordenacioén:

Vinculantes salvo indicacion en contrario. Los porcentajes de ocupacion establecidos
se entienden aplicables sobre las parcelas netas definidas en los esquemas de ordenacion
adjuntos.

Se definen los usos globales dentro de cada area de reparto.

5. Aprovechamiento tipo:

Vinculante, calculado a partir de la edificabilidad maxima asignada a cada uso global,
parametro que también se fija, bien mediante coeficiente a aplicar sobre la superficie total
del sector o bien mediante la maxima total, y es vinculante.

6. Densidad bruta maxima: Vinculante. De aplicacion sobre la totalidad de la superficie
del Sector.

7. Numero aproximado de viviendas:

Podra variar en funcién de la superficie real del Sector.

8. Cesiones minimas:

Son las minimas en cualquier caso, aun cuando la superficie real sea inferior a la
indicada en la ficha. Si fuera superior aumentara proporcionalmente.

9. Sistema de Actuacion:

Se senala el prioritario debiendo estar, en cualquier caso, a lo previsto en el art. 149
TRLS.

10. Instrumento de Planeamiento: Vinculante.

11. Instrumento de gestion:

De aplicacion vinculante, debiendo tener en cuenta el sistema de actuacién aplicable
definitivamente.

12. Organo actuante.

13. Esquema de ordenacion:

Es la plasmacion grafica de los criterios de ordenacion y tendran el grado de
vinculacién que en éstos o en los propios esquemas se indican.
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10.2. CONDICIONES PARA LOS SECTORES DE SUELO APTO PARA URBANIZAR.
CUADRO RESUMEN DE SECTORES DE SUELO APTO PARA URBANIZAR

numero superf.

ng8 superf. densidad aprox. aprov. maxima

orden denominacidn total bruta viv. tipo edific.

(m2) (viv/Ha) (m2/m2) (m2)

1 LA ORATIVA 40.000 35 140 0495 18.000
2 C/ JACARANDA

-CTRA. VEJER 32.000 35 112 045 14.400

3 MESA BAJA ?2.500 35 324 0°'45 41.4625
4 POL.INDUSTR.

ZAHORI 102.000 - - 0'70 71.750

5 LOS HUMERUELQOS 362.400 317 115 0°'11B 43.000

TOTAL 629.400 10°98(1) 691 0°'30 188.775

NOTAS:
(1) Si solo se consideran los sectores residenciales la densidad bruta asciende a 35 viv./ha.

SAU 1 «LA ORATIVA»

1. Situacién: Terrenos situados junto al acceso a Benalup por la carretera de Medina
(CA-211), que forman parte de la finca la Orativa, entre el camino de Paternilla y el Casco
Urbano (c/ Orativa), en los que existen algunos arboles de cierto interés.

2. Superficie aproximada: 40.000 m2.

3. Objetivos: Desarrollo residencial de media/baja densidad que complete el ndcleo
urbano por el norte y lo conecte con la zona de Paternilla, conformando una avenida de
acceso al Casco Urbano, y conservando el arbolado existente.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

Las conexiones rodadas con el viario exterior al sector se realizaran tanto por la calle
la Orativa, como por la prolongacion de la calle Pinto y Almendro, asi como desde la calle
Paternilla (2 conexiones aprovechando huecos existentes en el continuo urbano edificado
de esta antigua via pecuaria) y la calles San Juan acceso a Benalup desde carretera de
Medina). En este ultimo caso se procuraria que la nueva calle tenga continuidad con las
existentes o previstas al otro lado de la carretera, en la zona de Las Canteras -2-.

El viario interior enlazara las diversas conexiones con el exterior, con dimensiones
que tengan entre 10 y 15 metros entre alineaciones, para calles de trafico rodado, y entre
5y 7 metros para calles peatonales o de usos rodado ocasional.

La edificacion se separara del borde de la calle San Juan un 1iniao de 15 metros. En
esta franja se desarrollara una amplia acera de al menos 7 metros, a modo de bulevar
0 paseo peatonal, y una calle, rodada o peatonal, que sirva de acceso a las parcelas
residenciales.

Se conservara la mayor parte del arbolado existente, sobre todo el de mayor parte,
haciéndolo coincidir en la ordenacion con las zonas verdes, o con aceras O paseos
peatonales.

Los suelos de cesion para equipamiento deberan situarse en la zona mas proxima al
casco consolidado, y al acceso principal de éste (calle San Juan).
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Usos:

- Uso global: Residencial con tolerancias.

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: comercial, hotelero y oficinas, condicionados a un maximo del
20% del aprovechamiento del sector, en su conjunto.

Tipologias permitidas: Sera la unifamiliar aislada o adosada (pareada o en hilera),
tanto en parcela individual como pro indiviso. Para el resto de los usos el Plan Parcial
definira la tipologia, acorde, en todo caso, con la anterior.

Altura maxima permitida: Dos plantas (B+1)

Para las condiciones no previstas en esta ficha se tomaran como referencia las
correspondientes a las Ordenanzas en Suelo Urbano y normativa complementaria.

5. Aprovechamiento Tipo: 0,45 m?/m?2.

edificabilidad maxima = 0,45 m?/m2

6. Densidad Bruta Maxima: 35 viv./ha.

7. Numero aproximado de viviendas: 140.

8. Cesiones minimas:

Las Zonas Verdes y los Equipamientos en las cantidades previstas en la ordenacion,
que deberan cumplir las reservas minimas marcadas en el Reglamento de Planeamiento
de la ley del Suelo.

La totalidad del viario perimetral e interior resultante de la ordenacion definitiva, con la
urbanizacion realizada.

El suelo en el que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

9. Sistema de Actuacion: Compensacion.

10. Instrumento de Planeamiento: Plan Parcial.

11. Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.

12. Organo actuante: Junta de Compensacion y Ayuntamiento.

SAU 2 «CALLE JACARANDA-CTRA. VEJER»

1. Situacién: Terrenos situados entre la Avda. de Andalucia, calle Jacaranda, calle
Grulla Negra y carretera de Vejer (CA-P- 2112), en su mayor parte sin edificar.

2. Superficie aproximada: 32.000 m2

3. Objetivos: Desarrollo residencial de medio densidad que complete el nucleo urbano
por el noroeste, conformando la mera fachada a la carretera de Vejer y a los importantes
accesos por la Avda. de Andalucia y la Calle Grulla Negra.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

No se realizaran nuevas conexiones viarias con la carretera de Vejer distintas de las
actuales calle Grulla Negra y Avda. de Andalucia, cuyos enlaces deberan mejorarse para
facilitar los accesos a la poblacion.

El viario perimetral se ampliara para que la Avda de Andalucia alcance los 18 metros
(10 metros al eje de la calle actual), la calle Grulla Negra los 18 metros (entre la carretera
de Vejer y la calle Jacaranda), y la calle Jacaranda los 12 metros, todas ellas entre
alineaciones de edificacion.

El viario interior prolongara las calles existentes que lo permitan (C/ Malvasia) y la calle
paralela a la carretera de Vejer junto al Centro de Ensefianzas Medias; Las dimensiones
estaran entre las 10 y 15 metros entre alineaciones, segun su funcién e importancia.

La edificacion se separara del borde de la carretera de Vejer un minimo de 20 metros.
Esta franja podra dedicarse a viario, espacios libres, y aparcamientos en superficie.

Se procurara que tanto el equipamiento educativo, social y comercial se concentre
en la futura ordenacion en toma a un eje o plaza central y en las cercanias de las calles
principales de borde.

Usos:

- Uso global: Residencial con tolerancias

- Uso dominante: residencial
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- Usos compatibles: comercial, hotelero y oficinas condicionados a un maximo del
20% del aprovechamiento del sector, en su conjunto.

Tipologias permitidas: cualquiera.

Altura maxima permitida: dos plantas (B+l).

Para lo no previsto en esta ficha se tomaran como referencia las correspondientes
ordenanzas de suelo urbano y normativa complementaria.

5. Aprovechamiento Tipo: 0,45 m?/m?2.

edificabilidad maxima = 0’45 m?#/m=.

6. Densidad Bruta Maxima: 35 viv./ha.

7. Numero aproximado de viviendas: 112.

8. Cesiones minimas:

Las Zonas Verdes y los Equipamientos en las cantidades previstas en la ordenacion,
que deberan cumplir los minimos marcados en el Reglamento de Planeamiento de la Ley
del Suelo.

La totalidad del viario perimetral e interior resultante de la ordenacion definitiva, con la
urbanizacion realizada.

El suelo en el que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento,
segun legislacion vigente.

9. Sistema de Actuacion: Compensacion.

10. Instrumento de Planeamiento: Plan Parcial.

11. Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.

12. Organo actuante: Junta de Compensacion y Ayuntamiento.

SAU 3 «<MESA BAJA»

1. Situacion: Terrenos situados entre la Avda. de Andalucia, calle Mirador, traseras
edificaciones a la cafiada de la Mesa (calle Tajo) y carretera de Vejer (CA-P-21121, en su
mayor parte vacantes.

2. Superficie aproximada: 92.500 m?,

3. Objetivos: Desarrollo residencial de media/baja densidad, y de usos complementarios
y compatibles, que permitan absorber las necesidades provocadas por el crecimiento
poblacional a medio y largo plazo, completando el nucleo Urbano por el suroeste.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

No se realizaran nuevas conexiones con la carretera de Vejer distintas de las actuales
Avenida de Andalucia y calle El Tajo {Cafiada de la Mesa), cuyos enlaces deberan
mejorarse. Se dejara una calle paralela a la carretera, continuaciéon de la prevista en
el SAU 2, que a su vez es prolongacion de la existente junto al Centro de Ensefianzas
Medias.

La Avda. de Andalucia se ampliara hasta 20 metros entre alineaciones, es decir 10
metros desde el eje de la actual calle, dejando una franja de aparcamiento y una amplia
acera. También se ampliaran las calles Mirador y Acebuche hasta un minimo de 15 metros
entre alineaciones.

El viario interior prolongara calles existentes o previstas en el entorno, con el fin de
mejorar las conexiones transversales entre la Avda. de Andalucia y la calle Tajo (al menos
cuatro conexiones con la Cafada de la Mesa, y otras cinco con la Avda. de Andalucia -
prolongacién C/ Jacaranda, y calles previstas en la U.E. 10 «Avda. de Andaluciay.

Se recomienda que la estructura viaria interior se componga de ejes octogonales NO-
SE y SO-NE, con anchuras adecuadas a las funciones que deban cumplir, y a la tipologia
y usos que implanten en sus bordes.

El uso dominante sera el residencial, admitiéndose el uso comercial y otros usos
compatibles en locales de planta baja, como maximo en un 20% de la superficie edificable
total, preferentemente localizado en torno a ejes o plaza central.
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La edificacion se separara del borde de la carretera de Vejer un minimo de 25 metros;
Esta franja se podra dedicar a viario, aparcamiento en superficie y espacios libres de uso
publico.

Usos:

- Uso global: Residencial con tolerancias.

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: comercial, hotelero y oficinas condicionados a un maximo del
20% del aprovechamiento del sector, en su conjunto.

Tipologia permitida: cualquiera.

-Altura maxima permitida: dos plantas (B+1).

Para lo no previsto en esta ficha se tomaran como referencia las correspondientes
ordenanzas de suelo urbano y normativa complementaria.

5. Aprovechamiento Tipo: 0,45 m?/m?2.

edificabilidad maxima = 0,45 m?/m>2.

6. Densidad Bruta Maxima: 35 viv./Ha.

7. Numero aproximado de viviendas: 324.

8. Cesiones minimas:

Las Zonas Verdes y los Equipamientos en las cantidades resultantes de la ordenacion,
y que deberan cumplir los minimos arcados en el Reglamento de Planeamiento de la Ley
del Suelo.

La totalidad del viario resultante de la ordenacién definitiva, tanto perimetral como
interior, con la urbanizacion realizada.

El suelo en el que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento,
segun legislacion vigente.

9. Sistema de Actuacion: Compensacion.

10. Instrumento de Planeamiento: Plan Parcial - Aunque el Plan Parcial debe ser
unico, se admite el desarrollo por fases o etapas.

11. Instrumento de Gestién: Proyecto de Compensacion.

12. Organo actuante: Junta de Compensacion y Ayuntamiento.

SAU 4 «POLIGONO INDUSTRIAL-ZAHORI»

1. Situacion: Terrenos al norte de la carretera Benalup-Medina (CA- 211), en el paraje
de Zahori, ocupados por alguna nave y actividades agropecuarias.

2. Superficie aproximada: 102.500 m?2.

3. Objetivos: Creacién de un Poligono Industrial que permita alojar tanto actividades
industriales o de almacenaje, fundamentalmente las ligadas a los usos agropecuarios del
entorno, asi como aquellos talleres y almacenes que resulten incompatibles con el uso
residencial.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

El acceso principal al Poligono conectara en un unico punto de la carretera CA-211,
resolviendo el enlace de forma que se permitan realizar los giros e incorporaciones en
condiciones de seguridad.

La calle principal de acceso tendra una seccién minima de 15 metros entre
alineaciones, mientras que el resto de calles interiores tendran entre 12 y 15 metros.

También se podra entrar en el Poligono a través del camino que sirve de acceso a las
actuales actividades agropecuarias de la finca.

La edificacion se separara del borde de la carretera CA-211 una distancia minima
de 20 metros. Este espacio podra utilizarse para viario (acceso rodado a las parcelas
industriales que no pueden tenerlo directamente desde la carretera), aparcamiento en
superficie y espacios libres de uso publico.

Se recomienda concentrar las zonas verdes en una franja de 30 m, en el borde Oeste
del Sector y en una plaza central, en torno a la cual se localizarian las parcelas para
servicios de interés publico y social.
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Usos global: Industrial-Almacenaije,

- Usos dominantes: Industrial y Almacenamiento, dirigiéndose, preferentemente,
a aquéllas actividades destinadas a la fabricacion, transformacién o almacenaje de
productos relacionados con las actividades agropecuarias del entorno y a las que por ser
incompatibles con el residencial deban trasladarse fuera del casco.

- Usos compatibles: Comercial y Oficinas como complementarios de los anteriores,
incluso en edificio exclusivo, localizandose en este caso, preferentemente, en el frente de
la carretera CA-211 junto al acceso principal y en torno a la plaza central.

- Usos prohibidos: Todos los restantes, incluidas aquéllas actividades que por sus
caracteristicas de molestias, insalubridad, peligrosidad o efectos nocivos hayan instalarse
en el medio rural en situacion aislada, alejadas del casco.

Altura maxima: 2 plantas y 10 metros hasta cumbrera (para cubiertas inclinadas)

Parcela minima: 200 m2. La ocupaciéon maxima de las parcelas sera la suficiente para
permitir que el aparcamiento y la carga y descarga se haga dentro de ellas.

5. Aprovechamiento Tipo: 0,7 m?/m?2,

edificabilidad maxima = 0,7 m?/m?2.

6. Densidad Bruta Maxima: -

7. Numero aproximado de viviendas: -

8. Cesiones minimas:

Las zonas verdes y los equipamientos en las cantidades minimas previstas en el
Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

La totalidad del viario perimetral e interior resultante de la ordenacion definitiva, con la
urbanizacion realizada.

El suelo donde se ubique el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, segun
legislacion vigente.

9. Sistema de Actuacién: Compensacion.

10. Instrumento de Planeamiento: Plan Parcial.

11: Instrumento de Gestién: Proyecto de Compensacion.

12. Organo actuante: Junta de Compensacion y Ayuntamiento. Observacién: Aunque
el Plan Parcial que ordene el conjunto sea unico, la importante superficie del Poligono
aconseja que se programe una ejecucion en 2 o mas fases de desarrollo sucesivo.

SAU 5 «LOS HUMERUELOS»

1. Situacién: Terrenos situados en la carretera de Benalup a Vejer al suroeste del
Casco Urbano, a uno y otro lado de la Colada de Benalup [prolongacion calle la Torre).

2. Superficie aproximada: 362.400 m2

3. Objetivos: Desarrollo hotelero, recreativo y deportivo en las proximidades del
Nucleo Urbano, como apoyo y complemento de las iniciativas de desarrollo turistico en
los sectores medioambiental (Parque Natural de los Alcornocales), Rural y Deportivo, con
respeto a la vegetacion existente en la zona.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

Se realizara una unica conexién rodada directa con la Carretera de Vejer (CA-2112),
al noroeste, siendo el resto de accesos a través de la Cafiada de la Mesa y la Colada de
Benalup (sureste y noroeste).

En la Colada de Benalup se mantendra libre el ancho legal de ésta, adecuandose su
tratamiento al trafico rodado y peatonal previsto. Como minimo, en su borde sur llevara
una acera arbolada de al menos 4 metros de ancho que, prolongada a lo largo del tramo
de la Cafiada de la Mesa que sirve de borde al Casco y de la ¢/ La Torre, permita disponer
de un paseo peatonal que conecte las nuevas instalaciones con el Nucleo Urbano
consolidado.

La edificacion se separara del borde de la carretera de Vejer un minimo de 50 metros.

Se respetara la vegetacion existente, en especial los arboles y arbustos de especies
autdctonas. La implantacién de la edificacion debera preferentemente realizarse en
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zonas libres de vegetacion. Cualquier tala que sea necesario realizar debera ser
convenientemente justificada reponiéndose, con igual nimero y especie la vegetacion
que sea imprescindible eliminar.

Los usos que conllevan edificacion se concentraran en una o varias zonas del Sector
que, globalmente, no superen el 40% de la superficie total de suelo. El resto se dedicara
a espacios libres, campo de golf, instalaciones deportivas descubiertas y aparcamientos,
admitiéndose Unicamente las edificaciones necesarias para el funcionamiento y
conservacion de las instalaciones, debidamente justificadas.

Las Zonas Verdes y los Equipamientos de cesion se localizaran preferentemente en
la parte mas baja, al otro lado de la Colada de Benalup. Asimismo, se dejara una franja de
espacios libres como separacién de las edificaciones con frente a la calle El Tajo.

Usos:

- Uso Global: Turistico-Recreativo-Deportivo,

- Uso Dominante: Hotelero y Dotacional Deportivo.

- Usos Compatibles; Dotacional en sus diversos tipos residencial, ligado al uso
turistico —recreativo, con una superficie construida maxima de 23.000 m2

Tipologias: Edificaciones aisladas, pareadas o en hilera. La edificacion se adaptara a
la topografia, evitando injustificados movimiento de tierras.

Altura maxima permitida: Dos plantas (B+1) para los usos hoteleros, dotacionales y
residenciales. En el uso hotelero se admitira una tercera planta cuando se justifique por
los desniveles topograficos y con ello se eviten movimientos de tierras.

Para el resto de usos e instalaciones complementarias, una sola planta.

Para lo no previsto en esta ficha se tomaran como referencia las correspondientes
ordenanzas de suelo urbano y normativa complementaria.

5. Aprovechamiento Tipo: 0,118 m?/m2

edificabilidad maxima = 43.000 m2

6. Densidad Bruta Maxima: 3,17 viv/ha.

7. Numero aproximado de viviendas: 115.

8. Cesiones minimas:

Las Zonas Verdes y Equipamientos en las cantidades resultantes de la ordenacion, y
que deberan cumplir los minimos marcados en el Reglamento de Planeamiento.

La totalidad del viario perimetral resultante de la ordenacion definitiva que asegure el
acceso a las zonas de uso publico y el interior que se determine.

El suelo donde se ubique el aprovechamiento que corresponda al Ayuntamiento,
segun la legislacién vigente.

9. Sistema de Actuacion: Compensacion.

10. Instrumento de Planeamiento: Plan Parcial (aunque debe ser unico, se admite el
desarrollo por Etapas).

11: Instrumento de Gestién: Proyecto de Compensacion.

12. Organo actuante: Junta de Compensacion y Ayuntamiento.

TITULO XI: REGIMEN DEL SUELO URBANO

11.1. DETERMINACIONES GENERALES.

11.1.1. Definicién y delimitacion.

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que las Normas subsidiarias, de acuerdo
con el articulo 10 del TRLS y en virtud del articulo 77 del mismo Texto legal por encontrarse
en alguno de los supuestos que establece dicho articulo, clasifican como tales.

2. Su delimitacion mas concreta se contiene en el Plano de «Ordenacién y Gestion»
de los nucleos urbanos considerados.
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11.1.2. Régimen del suelo urbano.

1. Se estara a todo lo previsto en el Capitulo Il del Titulo | DEL TRLS, y por tanto
desde el momento en el que se aprueben estas Normas quedara establecido el deber de
los propietarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador y al edificatorio en lo
que les corresponda, segun las condiciones y plazos establecidos para el area en que se
ubiquen.

2. Las areas en que se divide el suelo urbano son las que se exponen en el articulo
siguiente, estableciéndose para cada una de ellas, las condiciones generales que son
de aplicacion para su desarrollo, sin perjuicio de las particulares que se indiquen en el
apartado correspondiente.

11.1.3. Division del suelo urbano.

1. El suelo urbano previsto en estas Normas se divide segun las siguientes areas
atendiendo a la formula de gestion que se plantea en ellas:

a) De licencia directa: son las AREAS DE ORDENANZA.

0.1. Casco.

0.2. Vivienda unifamiliar.

0.3. Promociones unitarias.

0.4. Industrial.

0.5. Comercial-Carretera.

0.6. Equipamiento.

O.7. Espacios libres: Parques y Jardines.

b) Remitidas a figuras de ordenacion y/o de gestidn y/o de urbanizacion previas: son
las Unidades de Ejecucion.

UE nudm. 1 Las Canteras.

UE num. 2 Calles Pinto y Almendro.

UE num. 3 Esquinas calles Cafiuelo y San Agustin.

UE ndm. 4 Guardia Civil.

UE num. 5 Calle Cafuelo-Prolongacion C/ Tenorio.

UE nuim. 6 Calle D. Manuel Sanchez.

UE ndim. 7 Calle San Juan-Estacion de Autobuses.

UE nuam. 8 San Francisco-Alamos Blancos.

UE nuam. 9 Traseras Avda. de Andalucia.

UE num. 10 Enlace calles Medina y Benalup.

11.1.4. Condiciones para el desarrollo de cada una de las areas de suelo urbano.

1. Para las de «licencia directa»:

a) La parcela ha de obtener la condicién de solar para poder ser objeto de licencia
o regirse por el articulo 40 del Reglamento de Gestion, sin perjuicio de las pequeias
cesiones de suelo que hayan de realizarse para ajustarse a las nuevas alineaciones
trazadas que no supondran disminucién del aprovechamiento edificatorio que se tuviera
sobre la parcela bruta o del pago de las obras de complementacion de los elementos de
urbanizacion o servicios urbanos imprescindibles para su consideraciéon como solar.

b) El aprovechamiento susceptible de apropiacion es el 100% del aprovechamiento
edificable asignado a la ordenanza de aplicacion, con las condiciones especificadas en el
apartado anterior.

c) Para garantizar las obras de urbanizacién precisas, conforme lo expresado en el
apartado anterior, se debera presta fianza en cualquiera de las formas admitidas en la
legislacion local por valor del 100% del costo de las mismas, debiendo incluir el posible
aumento de éste por el incremento del indice de Precios al Consumo o por el que el
Ayuntamiento establezca reglamentariamente.

2. En las Unidades de Ejecucion:

a) Sera preciso la aprobacion definitiva de la figura de ordenacion que se prevea
(Estudio de Detalle), si es el caso, y cumplir las condiciones establecidas en el articulo 41
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de Reglamento de Gestion, respecto de las condiciones de gestidn y urbanizacion previas
a la edificacion que se sefialan para cada area.

b) El aprovechamiento susceptible de apropiacion por el conjunto de los propietarios
incluidos en la Unidad de Ejecucion sera el resultado de referir el 100% de la edificabilidad
bruta asignada a la misma, no computando dentro de tal edificabilidad la que corresponda
a equipamientos de propiedad y uso publico, para los que se estara a las normativas
sectoriales de aplicacion y a las necesidades concretas de los usos a que se destinen y
sin perjuicio de las cesiones que tengan que realizar y que se detallan en estas Normas.

c) La fianza a prestar, si se permitiera la edificacion simultaneamente con las obras de
urbanizacion, alcanzara a cubrir el 100% de las necesarias para la urbanizacién total de
la fase 0 ambito en los que se ubique la parcela de que se trate, debiendo tener en cuenta
la prevision de incremento de sus costos conforme lo expresado para el caso anterior.

d) La cesion de los terrenos destinados a uso y dominio publico que se sefalan en
cada UE se entiende obligatoria y se realizara de forma gratuita y libre de cargas a favor
del Ayuntamiento o de la Administracion que, en su caso, se determine.

Asi mismo, son cargas de urbanizaciéon inherentes a la UE la totalidad de las
correspondientes a los espacios publicos que se dispongan, segun los costes y acabados
minimos que establezca el Ayuntamiento y también las de ejecucion de las conexiones
precisas hasta las redes generales de todo tipo, incluso aunque se deban discurrir por
suelos exteriores al ambito de la UE.

e) En virtud de la Disposicion Adicional Segunda del TRLS y a efectos del célculo del
aprovechamiento medio de las UE seran de aplicacion los coeficientes de homogeneizacion
establecidos en el art. 10.1.3 de estas Normas, debiendo ser calculados en los proyectos
de Compensacion o Reparcelacion respectivos a partir de la ordenacion definitiva que
resulte de los Estudios de Detalle que se redacten en los que se conocera con exactitud
las cifras de aprovechamientos que se destinen a cada uso y localizacién de éstos en
forma pormenorizada.

f) Para cada una de las UE se establecen determinaciones respecto de los siguientes
extremos:

. Situacion.

. Superficie aproximada.

. Criterios basicos de ordenacion y usos.
. Aprovechamiento.

. Superficie maxima edificable.

. Densidad bruta maxima.

. Numero aproximado de viviendas.

. Cesiones minimas.

9. Sistema de actuacion.

10. Instrumento de planeamiento.

11. Instrumento de gestion.

Para cada uno de ellos son validas las indicaciones que sobre su grado de
vinculacién se establecen en el art. 10.1.8 de estas Normas, si bien con las siguientes
particularidades:

Los porcentajes de ocupacidon maxima que se sefialan se entienden aplicables sobre
las zonas netas que se definen como edificables en los esquemas.

La Superficie maxima edificable es la que resulta de aplicar el Aprovechamiento o
edificabilidad a la superficie total de la UE.

Los esquemas de ordenacién son la plasmacién gréfica de los criterios de ordenacion,
pudiendo ser objeto de reajuste mediante el oportuno Estudio de Detalle y de acuerdo a
lo que el TRLS permite para este tipo de instrumentos de ordenacion, sin perjuicio de las
indicaciones que, sobre su grado de vinculacion, se fijan para los criterios de ordenacion
y atendiendo siempre a las secciones minimas definidas en el texto.

ONOOOPDWN -
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La superficie de viario se ha de entender como orientativa -son resultado de mediciéon
sobre Esquema de Ordenacion propuesto- ya que Uunicamente son minimos de obligado
cumplimiento en viario las secciones indicadas y los trazados considerados vinculantes.

11.1.5. Deber de constituir Entidad de Conservacion.

1. Se establece la obligacion general de constituirse en Entidad Colaboradora de
Conservacion, de acuerdo a todo lo previsto en la vigente legislacion urbanistica, para
todos aquellos propietarios afectados por una Unidad de Ejecucion en la que haya sido
necesario la ejecucion de su urbanizacion, a menos que se diga lo contrario de forma
expresa en estas Normas o el Ayuntamiento exima de esa obligacion de forma razonada.

2. Dicha obligacion supone el deber de conservar las obras de urbanizacién desde
el momento de su recepcién provisional por el Ayuntamiento, sin perjuicio del que se
supone se tiene hasta ese momento como promotor y responsable de su ejecucion, por lo
cual para producirse tal recepcion habra de haberse formado legalmente dicha Entidad y
demostrarse fehacientemente el haber cumplido todos los requisitos para ello.

3. Tal condicion también se entiende como uno de los deberes previos a cumplir por
los propietarios en caso de incurrirse en el supuesto de recepcion automatica de las
obras que se prevé en el punto 4 del articulo 28 del TRLS, asi como para la adquisicién
del derecho al aprovechamiento urbanistico y al de edificar, sin perjuicio de lo previsto en
el articulo 33 del mismo texto legal.

11.1.6. Prioridades y plazos de ejecucion.

No se establece prioridad alguna entre las unidades de ejecucion previstas, fijandose
un plazo maximo de cuatro afios para la presentacién del Proyecto de Compensacion
para cada una de ellas y de seis afnos para el de Reparcelacion en caso de haberse
dispuesto el sistema de Cooperacion.

11.2. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS AREAS DE ORDENANZA.

11.2.1. Ordenanza 1: Casco (0-1).

11.2.1.0. Definicién y ambito.

1. Regula los usos y aprovechamiento del suelo y la edificaciéon en las zonas
periféricas del casco antiguo y las zonas surgidas en su entorno como ampliacién del
mismo totalmente consolidadas en base a una tipologia de edificacién en manzana
cerrada entre medianeras y vivienda unifamiliar o plurifamiliar.

2. Se distinguen dos grados dentro de este area de ordenanza:

Grado 1.°

Grado 2.°

3. Los ambitos en que es de aplicacion aparece sefialados en el plano de Ordenacién
y Gestion de Nucleo.

11.2.1.1. Condiciones de Volumen.

- Agregacion y segregacion de parcelas

Se permite en cualquiera de sus formas pero siempre que no dé lugar a la apariciéon
de parcelas inedificables por incumplir las condiciones de «parcela minima edificabley.

- Parcela minima edificable

1. A los solos efectos de futuras parcelaciones o segregaciones se considerara como
parcela minima edificable aquélla que tenga una superficie igual o superior a cien (100)
metros cuadrados y un frente a via publica igual o superior a siete (7) metros.

2. Sin perjuicio de lo anterior, son edificables, pues, las parcelas preexistentes que
tengan superficies o frentes inferiores a los establecidos anteriormente, debiendo cumplir
en cualquier caso las restantes condiciones fijadas para esta Ordenanza y todas las
«Condiciones Generales de Volumen, Higiene y Seguridad de la Edificacién».

- Alineaciones exteriores

1. Son las sefialadas en el plano de ORDENACION que corresponden de forma
general a las existentes, excepto alli donde se sefiale.
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2. En el Grado 1.° se prohiben los soportales en fachada.

- Alineaciones interiores

No se fijan.

- Rasantes

Son las sefialadas en el plano de Ordenacioén y correspondan, de forma general, con
las existentes en la actualidad. En caso de no estar grafiadas, éstas seran las de obligado
cumplimiento.

- Edificabilidad maxima

Sera la resultante de la aplicacién simultanea de las determinaciones que se
establecen sobre altura y ocupaciéon maximas, sin perjuicio del obligado cumplimiento de
las condiciones de «patio minimo» o de retranqueos si se dispusieran. En cualquier caso,
por la construccién de torredbn no se superara el maximo que resulte de aplicar tales
parametros.

- Altura maxima edificable

1. Sera de dos (2) plantas y seis y medio (6’50) metros, a excepcion de aquellas zonas
que se senalan expresamente en los planos donde se permiten tres (3) plantas con nueve
y medio (9,50) metros.

2. En el primer caso se admiten torreones en tercera planta, que computan dentro de
la superficie maxima edificable (segun epigrafe anterior), con una superficie no superior
al veinte (20) por ciento de la segunda planta y con un maximo de veinticinco (25) metros
cuadrados.

La altura total no sera superior a 9,50 metros y el torreén deberé retranquearse como
minimo tres (3) metros respecto de la linea de fachada a via publica.

3. Los edificios que cuenten, a la entrada en vigor de estas Normas, con una
altura superior no quedan fuera de ordenacion, estando sometidos, en caso de ruina o
demolicién, a las determinaciones generales de esta ordenanza.

- Ocupacion maxima

1. Para cualquier planta excepto para la sétano se permite una ocupaciéon maxima de
acuerdo al siguiente cuadro, sin perjuicio de la superficie perdida por el cumplimiento de
las condiciones de patio minimo:

- parcelas hasta 100 m? de superficie = 100%

- parcelas desde 150 m? de superficie = 75%

- parcelas entre 100 y 150 m? la ocupacién maxima resultara de interpolar su superficie
entre ambos

- en parcelas hasta 300 m? se permite ocupar el 100% en pl. baja si ésta se destina a
local comercial y quedan garantizadas las condiciones de ventilacion.

2. Las plantas con su nivel de techo bajo rasante podran ocupar hasta el 100% de la
superficie de la parcela.

3. Se admiten obras de ampliacion sobre edificios ya existentes, aunque tengan una
ocupacion superior a la permitida, siempre que ésta no se aumente y cumplan el resto de
las condiciones que les sean exigibles, siendo asi que la superficie edificada total no sera
superior a la maxima permitida para el supuesto de ocupacion ajustada a los parametros
establecidos de forma general en el punto 1 de este articulo.

- Patio minimo

Cumpliran las Condiciones Generales de Volumen, Higiene y Seguridad (Titulo VII).

- Retranqueos

1. En el Grado 1.° no estan permitidos en fachada, ni respecto de la alineacion oficial
ni de las medianeras, debiendo cubrir totalmente los frentes a espacio publico.

2. En el Grado 2.° se permiten retranqueos en fachada respecto de la alineacién oficial
con un minimo de tres (3) metros, debiéndose adaptar a los existentes en las parcelas
colindantes segun exija de forma razonada el Ayuntamiento.

Respecto de los linderos laterales se retranquearan un minimo de tres (3) metros
siempre que ya exista una edificacion retranqueada en la parcela colindante que
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corresponda o, si no estuviera construida todavia, previo acuerdo mutuo entre los
propietarios que se inscribira debidamente en el Registro de la Propiedad, requisito sin el
cual no podra ser efectiva la licencia de obras.

3. En el interior de la parcela tan s6lo se estara al cumplimiento de las condiciones de
patio de parcela y luces rectas.

- Salientes y vuelos

Se estara a lo dispuesto en la «Condiciones de Estética y Composiciéon» de esta
Ordenanza.

11.2.1.2. Condiciones de las obras permitidas.

1. Se permiten todo tipo de obras.

2. Se potenciaran las de acabado de fachadas para evitar el impacto negativo
producido por las edificaciones existentes sin enfoscar o pintar, estén o no ocupadas.

11.2.1.3. Condiciones estéticas y de composicion.

1. Sin perjuicio de las condiciones que se establecen a continuaciéon como particulares
de esta Ordenanza se estara a lo establecido en las Condiciones Generales de Proteccién
de Medio Ambiente y del Patrimonio de estas Normas (Titulo V).

2. Como condiciones particulares de esta Ordenanza se estara a lo siguiente:

a) El vuelo maximo de los balcones sera de cuarenta (40) centimetros, debiendo
procurar que no abarquen mas de dos huecos.

b) Se prohiben los petos o antepechos resueltos con elementos de plastico,
fibrocemento o vidrio.

¢) Se prohibe la utilizacién de alicatados en los acabados de las fachadas exteriores,
asi como la de cualquier otro material que por su pulido o brillo desentone con los
materiales tradicionalmente mates utilizados en la construccion en el casco.

d) Los colores a utilizar en los acabados tenderan a los tonos blanco o tierras. Los
proyectos de obra deberan incluir una detallada definicion de los colores y texturas a
utilizar en los acabados de todos los elementos de fachada, quedando a juicio razonado
del Ayuntamiento la autorizacion de los mismos en cada caso y siempre de acuerdo a los
criterios establecidos en estas Normas.

11.2.1.4. Condiciones particulares de Uso.

A) Usos prohibidos

» almacenes: tipos Cy D

* comercial: tipo e

« estaciones de servicio: en todas sus modalidades

* garaje-aparcamiento: tipo D

* industrial: tipos Cy D

* rurales: todos

B) Usos permitidos

Los restantes quedando condicionados los siguientes:

- En general para todos los locales de negocio a implantar sobre edificios existentes,
se permite una altura libre minima de 2,60 m.

11.2.1.5. Condiciones particulares para la segregacion de parcelas.

1. A fin de evitar la proliferaciéon de puertas de cochera en promociones en base a
parcelas tendentes a la minima posible segregadas a partir de parcelas de mayor tamafio,
el Ayuntamiento, mediante informe razonado, podra obligar a la ejecucion de un proyecto
de vivienda con aspecto formal exterior de unifamiliar pero en parcela comun con acceso
Unico a garaje dispuesto en sétano o espacio libre comunitario o mediante solucion
alternativa semejante.

2. La edificabilidad maxima en proyectos unitarios en base a parcelas con tamafios
entre 100 y 150 m? segregadas a partir de parcelas matrices de mayor tamafio sera la
correspondiente a éstas.
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11.2.2. Ordenanza 2: Vivienda Unifamiliar (O-2).

11.2.2.0. Definicién y Ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificaciéon en las zonas de
vivienda con tipologia unifamiliar ya existentes o previstas, cabiendo diversas opciones
segun tamafio de parcela y disposicion de la edificacion (aislada o agrupada), en base a
las tolerancias que se plantean en la utilizacién de tales opciones de acuerdo a la situacion
que presenten las parcelas de que se trate o sus colindantes.

2. Se pretende una regulacion en la que el denominado Grado, que ordena el tamafio
de parcela, sirva para controlar la capacidad de las zonas de que se trata y que el
Subtipo, que regula la disposicion de la edificacién en la parcela, se encargue de adecuar
la edificacion al entorno.

3. Los ambitos en que es de aplicacion figuran en el plano de Ordenacion y dentro de
ellos se senala qué Grados o tipo de edificacion se han de utilizar obligatoriamente, si es
el caso.

4. Se consideran tres Grados en base a parcelas minimas de 400, 200 y 100 m? de
superficie y las siguientes disposiciones de la edificacién o Subtipos:

a.1) Aislada en parcela independiente.

a.2) Conjunto de viviendas aisladas en parcela comun.

b.1) Pareada en parcela independiente.

b.2) Conjunto de viviendas pareadas en parcela comun.

c.1) En hilera en parcela independiente.

c.2) Conjunto de viviendas en hilera en parcela comun.

11.2.2.1. Condiciones de volumen.

- Agregacion y segregacion de parcelas

Se permiten en todos los casos siempre y cuando den lugar a parcelas edificables.

- Alineaciones y rasantes

Son las establecidas en el plano de ORDENACION Y GESTION.

- Parcela minima edificable

1. Se establecen las siguientes condiciones para cada GRADO considerado:

GRADO Superficie minima Frente minimo a via publica
1.° 400 m? 15m
2.° 200 m? 15 m para aislada
3.° 100 m? 6 m para adosada

2. Debera poder inscribirse en ellas un circulo de diametro no inferior a la medida
minima establecida para el frente.

3. Las parcelas preexistentes con tamano inferior a los indicados para cada caso y
que se demuestre fehacientemente que no pueden ser objeto de reparcelaciéon por la
consolidacién de sus colindantes a fin de obtener tales superficies minimas, se exceptuan
de su cumplimiento, pudiendo edificarse respetando el resto de las condiciones para su
grado.

- Superficie maxima edificable

El coeficiente de edificabilidad para cada parcela sera para cada Grado:

» Grado 1.° 0,70 m?/m? siete metros cuadrados de techo por cada diez de terreno.

* Grado 2.° 1,00 m?/m? un metro cuadrado de techo por cada metro cuadrado de
terreno.

* Grado 3.° 1,50 m?/m? quince metros cuadrados de techo por cada diez de terreno.

- Altura maxima

1. Se establece en dos plantas y seis y medio (6,50) metros.
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2. No obstante, en Grados 1.° y 2.° se admite un torreén en tercera planta que no
deberéa exceder del veinte (20) por ciento de la superficie construida de la planta segunda
y siempre que la altura total no supere los nueve y medio (9,50) metros y que computa a
efectos de superficie maxima construida.

- Ocupacion maxima

1. Para cada Grado se establecen los siguientes porcentajes:

» Grado 1.° treinta y cinco (35) por ciento.

» Grado 2.° cincuenta (50) por ciento.

» Grado 3.° setenta y cinco (75) por ciento.

2. Esta ocupacion se entendera para el total de la proyeccion de las edificaciones
sobre y bajo rasante.

- Retranqueos

1. Para cada Grado se establecen la siguientes retranqueos minimos, sin perjuicio de
lo que se establece en el siguiente apartado 3:

- Grado 1.2 a espacio publico = cinco (5) metros

a lindero privado = cuatro (4) metros

- Grado 2.°y 3.° a cualquier lindero = tres (3) metros

2. Dentro de estos retranqueos no se permiten cuerpos volados de ningun tipo.

3. No obstante lo anterior seran de aplicacién las tolerancias que se establecen a
continuacién excepto donde expresamente se prohiban.

3.1 En todo los Grados se permite adosar la edificacion a uno de sus linderos laterales
o al testero en los siguientes casos:

a) cuando la edificacion colindante sea medianera.

b) en caso de actuacién conjunta en dos parcelas colindantes, bien sean soluciones
en proyecto unitario o bien existente acuerdo entre los propietarios. En el ultimo supuesto,
el acuerdo debera inscribirse en el Registro dé la Propiedad.

3.2. En los Grados 2.° y 3.° se permite adosar la edificacién a ambos linderos laterales
en soluciones de chalets en hilera siempre que:

a) sean soluciones en proyecto unitario.

b) sean producto de un proyecto de parcelacion en el que se fije tal condicion, que se
reflejara mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad.

3.3. En los Grados 2.° y 4.° se permite apoyar la fachada en la alineacién exterior
oficial siempre que el frente de la manzana donde se ubique la nueva edificaciéon cuente
ya con edificacion consolidada en esa situacion y el Ayuntamiento lo admita.

4. En edificaciones adosadas el torreén en tercera planta debera separarse tres (3)
metros como minimo de la medianera, si no fueran producto de proyecto unitario o de
acuerdo mutuo.

5. Las condiciones indicadas en los puntos anteriores son de aplicacion, asi mismo, a
cualquier cuerpo bajo rasante.

- Tolerancias entre Subtipos

1. Para cualquiera de los Grados se permiten ordenaciones de viviendas en parcela
comun, ya sean aisladas o agrupadas (pareadas o en hileras) siempre que:

a) no se supere en numero de viviendas el resultado de dividir la superficie de la
parcela por el tamafio minimo de parcela correspondiente al GRADO de aplicacion en
origen.

b) lo permita expresamente el Ayuntamiento.

c) resulten de proyectos unitarios.

d) no den lugar a medianerias vistas cumpliendo los retranqueos minimos obligados
para el Grado que sea de aplicacién originalmente.

2. No obstante en este ultimo caso, si quedaran medianeras vistas inevitablemente
para solucionar otro aspecto de la ordenacion, correra a cargo del propietario de la nueva
edificacion el tratamiento de las medianeras que queden vistas. No pudiendo, entonces,
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concederse licencia de obras sin compromiso expreso y por escrito de realizarlo, ni la
licencia de primera ocupacion si no se hubiese realizado.

- Tolerancias para edificios dotacionales publicos

En caso de ubicarse en estas zonas deberan guardar, al menos, las condiciones
minimas anteriores en cuanto a retranqueos y medianerias vistas, remitiéndose para el
resto a los requisitos de su normativa y destino concreto.

11.2.2.2. Condiciones de las obras permitidas.

Se permiten todo tipo de obras.

11.2.2.3. Condiciones estéticas y de composicion.

1. Ademas de las consideraciones hechas para la disposicion de la edificacién en la
parcela (aislada o agrupada), que se elegira en funcién de la adecuaciéon o mejora que
suponga para la imagen urbana, se estara a lo establecido en las Condiciones Generales
de Proteccién del Medio Ambiente y de Patrimonio (Titulo V).

2. Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de dos (2) metros de los
que un (1) metro como maximo podra ser ciego, debiendo completar con verjas no tupidas
o elementos vegetales o con una combinacion de ambos el resto del cerramiento.

11.2.2.4. Condiciones particulares de uso.

A) Usos prohibidos:

* Almacenes: En todos sus tipos, excluyendo aquellos pequefos locales propios de
una vivienda familiar.

» Comercial: En todos sus tipos, excepto en el uso de restaurantes que se permite pero
que habra de tramitarse como actividad molesta y dependera de ello su implantacion.

* Dotacional: Salas de reunion y espectaculo.

« Estaciones de servicio: en todas sus modalidades.

» Garaje-aparcamiento: tipo D.

* Industrial : tipos A -a excepcion de los casos sefalados en el apartado siguiente-,
CDyE.

« Oficinas: tipos B, C, y D.

* Rural: en todos sus tipos

* Vivienda: tipos C y D.

B) Usos permitidos

Los restantes quedando condicionados, los siguientes:

* Dotacional: no deberan causar molestias al vecindario.

* Industrial: tipo A, solo talleres artesanales de oficios artisticos.

11.2.2.5. Condiciones particulares para promociones de iniciativa publica.

Cuando se trate de promociones de iniciativa publica con proyecto unitario no seran
de aplicacion las limitaciones de parcela minima, frente minimo y retranqueos siempre
que se cumpla la legislacién sectorial publica.

11.2.3. Ordenanza 3. Promociones Unitarias (O -3).

11.2.3.0. Descripcion y Ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacién en las zonas
ocupadas actualmente por edificaciones de vivienda colectiva o unifamiliar, en tipologia
aislada o agrupada, con origen en promociones unitarias publicas o privadas, en base a
un tratamiento transitorio concreto.

2. Su ambito se sefiala en el plano de Ordenacion y Gestion.

11.2.3.1. Condiciones de Ordenacién respecto de lo existente.

1. Las edificaciones afectadas por esta Ordenanza no quedan fuera de ordenacion.

2. No obstante s6lo se pueden realizar en ellas, exclusivamente, obras destinadas a
Su conservacion en las debidas condiciones de habitabilidad y ornato.

3. Se juzgan de interés aquéllos proyectos que tiendan a hacer disminuir el impacto
negativo que suponen los edificios incluidos en esta Ordenanza.

Se consideran incluidas en tales obras las siguientes:

- La restauracion estricta.
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- La reposicion de elementos constructivos.

- Cambios de tabiqueria sin afectar a la estructura resistente.

- Modernizacion y actualizacion de instalaciones. demolicién de obras afiadidas.

- Obras de ornato en la edificacién dirigidas a la armonizacién con el medio urbano.
Por ello se prohibe expresamente el pintar o decorar las terrazas y otros elementos de
fachada con colores vividos o detalles de formas llamativas.

- Plantacion de elementos vegetales.

4. Se prohibe expresamente (ademas de lo que en funcion de lo anterior se considera
implicito) cualquier obra de ampliacién de volumen o superficie edificada (se consideran
agotados los maximos capaces con lo actualmente existente).

No se incluyen en tales obras las de cerramiento con elementos de cristal las terrazas,
pero en cualquier caso habra de realizarse con permiso previo de la comunidad, segun
un unico criterio para el conjunto de la edificacion y con materiales autorizados por el
Ayuntamiento.

5. Cualquier tipo de obra o montaje de instalaciones estara sujeta a la correspondiente
licencia y a la normativa oficial (estatal o regional) en lo que no esté definido por estas
Normas.

6. Respecto de los siguiente extremos:

- Plantas bajas y locales comerciales.

- Portadas, escaparates y vitrinas.

- Marquesinas.

- Toldos.

- Anuncios y carteles publicitarios (banderines y muestras).

Se estara lo dispuesto en las Normas Generales para su colocacion y a las
«Condiciones Generales de Proteccion Medio Ambiental» (Titulo V).

7. Las «Condiciones de Uso» se ajustaran a las de la Ordenanza de «Casco» (0-1).

11.2.3.2. Condiciones de Ordenacién respecto de cualquier obra de nueva planta
futura.

Si por cualquier circunstancia se efectuara el derribo de una o mas de las edificaciones
existentes, las nuevas a realizar se atendran en su totalidad y para los ambitos sefialados
en estas Normas a las condiciones establecidas para la Ordenanza 1: Casco, fijandose la
edificabilidad maxima en funcién de la neta maxima aplicable a dicha Ordenanza.

11.2.4. Ordenanza 4: Industrial (0 - 4)

11.2.4.0. Definicion y ambito.

Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en los terrenos
destinados a construcciones industriales, en base a tipologias de este tipo y para uso de
industria ligera y media y almacenamiento.

Su ambito se sefala en el plano de Ordenacion y Gestion.

11.2.4 1. Condiciones de Volumen.

- Agregacion y segregacion de parcelas. Se permiten en cualquier caso, excepto si dan
lugar a parcelas inedificables por incumplir las condiciones de parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable. Se establece en 300 m?, debiendo contar con un frente
de parcela a via publica no inferior a 12 m.

- Alineaciones exteriores. Son las sefaladas en el plano de Ordenacion.

- Rasantes. Son las sefialadas en el plano de Ordenacidén y que coinciden
sustancialmente con las existentes.

- Edificablilidad maxima. Se fija en un (1) metro cuadrado por metro cuadrado.

- Altura maxima.

1. Se establece en dos plantas y siete y medio (7,50) metros en caso de cuerpos
con cubierta plana o en parte inferior de cubierta y diez (10) metros en cumbrera en
caso de cubierta inclinada; excepto para aquellos elementos de sistema productivo que
requieran mayor altura y no tengan un aspecto cerrado y ciego (tan so6lo entramados,
gruas, torretas...).
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2. Lo silos, depésitos o cuerpos similares que superen tal altura deberan someterse a
la aprobacion previa del Ayuntamiento

- Ocupacion maxima.

1. No se establece ocupacion maxima quedando ésta a los retranqueos que voluntaria
u obligatoriamente hayan de dejarse.

2. Habran de procurarse los adecuados patios en la propia parcela para carga y
descarga o aparcamiento cuando el Ayuntamiento asi lo determine.

- Patios de parcela.

1. Ademas de las condiciones de retranqueos que se establecen en el siguiente
apartado, para edificaciones dentro de la misma parcela, se deberan cumplir las
siguientes:

a) Debera poderse inscribir un circulo de diametro no inferior a la altura maxima
que alcance la edificacion que lo conforme, debiéndose respetar unas luces rectas no
inferiores a dicha altura cuando existan huecos de luces o de su mitad si no los hay.

b) La dimension minima de lado sera de cuatro (4) metros.

¢) En cualquier caso la distancia entre los paramentos de dos cuerpos de edificacién
cualesquiera no sera inferior a tres (3) metros en cualquier punto.

- Retranqueos.

1. No se establece de forma general la obligatoriedad de guardar retranqueos
respecto de ningun lindero, pero si se quieren disponer las edificaciones separadas de
ellos habra de guardarse como minimo una distancia de tres y medio (3,50) metros en
cualquier punto.

2. Dentro de los retranqueos no se permite vuelo de ningun tipo.

3. Para adosar las edificaciones a las medianerias se requiere compromiso previo
entre los propietarios colindantes que debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

- Salientes y vuelos. Se estara a lo dispuesto en las «Condiciones de Estética» de
esta Ordenanza.

- Bloque representativo. Se debera procurar disponer un bloque de edificacidn
«representativo» de oficina en el frente a via publica a fin de disimular el volumen de la
nave en la que se desarrolle al actividad basica o principal.
11.2.4.2. Condiciones de las obras permitidas.

Se permitira todo tipo de obras.

11.2.4.3. Condiciones de estética y compositivas.

Se estara dispuesto en las Condiciones Generales de Proteccion Medio Ambiental y
Patrimonio (Titulo V)

11.2.4.4. Condiciones particulares de Uso.

A) Usos prohibidos:

* Almacenes: tipo Ay D.

» Comercial: tipo Ay B.

» Dotacionales: en todos sus tipos excepto en el de servicios.

» Garaje-aparcamiento: tipo A.

* Hotelero: en todas sus modalidades.

* Industrial: tipo D.

* Rurales: en todos sus tipos.

« Vivienda: en todos sus tipos.

B) Usos permitidos:

* Los restantes.

11.2.5.0. Ordenanza 5: Comercial Carretera (O-5)

11.2.5.0. Definicién y Ambito.

Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacién en los terrenos
destinados a actividades de tipo terciario-comercial relacionadas con la carretera y cuya
ubicacién responde a la oportunidad de contar con un frente a ella.

Su ambito se senala en el plano de Ordenacién y Gestion.

de
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11.2.5.1. Condiciones de Volumen.

- Agregacion y segregacion de parcelas

Se permiten en cualquier caso, excepto si dan lugar a parcelas inedificables por
incumplir las condiciones de parcela minima edificable.

- Parcela minima edificable

Se establece en 1.000 m?, debiendo contar con un frente de parcela a carretera no
inferior a 25 metros.

Las parcelas que no cumplan las condiciones anteriormente sefialadas en la fecha de
aprobacion inicial de estas Normas se entenderan edificables siempre que tengan frente
a la carretera.

- Alineaciones exteriores

Son las sefialadas en el plano de ORDENACION.

- Rasantes

Son las sefialadas en el plano de ORDENACION y que coinciden sustancialmente
con las existentes.

- Edificablilidad maxima

Se fija en un (1) metro cuadrado por metro cuadrado.

Altura maxima.

Se establece en dos plantas y siete y medio (7.50) metros en caso de cuerpos con
cubierta plana o en parte inferior de cubierta y diez (10) metros en cumbrera en caso
de cubierta inclinada, excepto para aquellos elementos simbdlicos que requieran mayor
altura.

- Ocupacion maxima

1. No se establece ocupacion maxima quedando ésta a los retranqueos que voluntaria
u obligatoriamente hayan de dejarse.

2. Habran de procurarse los adecuados patios en la propia parcela para carga y
descarga o aparcamiento cuando el Ayuntamiento asi lo determine.

- Patios de parcela

1. Ademas de las condiciones de retranqueos que se establecen en el siguiente
apartado, para edificaciones dentro de la misma parcela, se deberan cumplir las
siguientes:

a) Debera poderse inscribir un circulo de diametro no inferior a la altura maxima
que alcance la edificacion que lo conforme, debiéndose respetar unas luces rectas no
inferiores a dicha altura cuando existan huecos de luces o de su mitad si no los hay.

b) La dimension minima de lado sera de cuatro (4) metros.

¢) En cualquier caso la distancia entre los paramentos de dos cuerpos de edificacién
cualesquiera no sera inferior a tres (3) metros en cualquier punto.

- Retranqueos

1. Respecto de la carretera cualquier edificacidon se separara un minimo de dieciocho
(18) metros y respecto del resto de los linderos tres y medio (3,50) metros en cualquier
punto.

2. Dentro de los retranqueos no se permite vuelo de ningun tipo.

- Salientes y vuelos

Se estara a lo dispuesto en las «Condiciones de Estética» de esta Ordenanza.
11.2.5.2. Condiciones de la obras permitidas.

Se permitira todo tipo de obras.

11.2.5.3. Condiciones de estética y compositivas.

Se estara dispuesto en las Condiciones Generales de Proteccion Medio Ambiental y
Patrimonio (Titulo V)

11.2.5.4. Condiciones particulares de Uso.

A) Usos prohibidos:

* Almacenes: tipos Ay D.

» Dotacionales: en todos sus tipos excepto en el de servicios.

de
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» Garaje-aparcamiento: tipo A.

* Industrial: tipos A, B, C y D.

* Rurales: en todos sus tipos.

* Vivienda: en todos sus tipos, excepto la destinada a guarderia de la instalacion.

B) Usos permitidos:

* Los restantes.

11.2.6. Ordenanza 6: Equipamiento (0 -6).

11.2.6.0. Definicion y ambito.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en zonas que
conlleven tipologias singulares como son las dotacionales: asistencial, deportivo, docente,
sanitario, socio-cultural, religioso, salas de reunion o servicios administrativos, etc.

2. Los ambitos en que es de aplicacién se sefalan en el plano de Ordenacién y
Gestion.

11.2.6.1. Condiciones de Volumen.

- Agregacion y segregacion de parcelas. Se permite en cualquier caso, pero siempre
que no den lugar a parcelas no aprovechables para el uso de equipamiento al que se
pretende destinar el terreno de acuerdo con la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

- Parcela minima edificable. No se establece con caracter general, se entendera que
es para cada caso la que establezca la normativa sectorial de aplicacién.

- Alineaciones y rasantes oficiales. Son las sefialadas en el plano de Ordenacion y
Gestion.

- Superficie maxima edificable. No se establece, se entendera que es aquélla
necesaria para albergar los usos y actividades a los que se pretenda destinar la parcela o
para los que se fije ya uso desde estas Normas segun la normativa sectorial vigente que
le sea de aplicacion.

- Altura maxima permitida. Con caracter general se establecen en tres (3) plantas y
diez y medio (10,50) metros a excepcion de los casos situados en el ambito del casco
antiguo o en zonas inmediatamente tangentes en los que sélo se permiten dos plantas y
siete y medio (7,50} metros como maximo.

- Ocupacién maxima y retranqueos. Se procuraran cumplir, si los hubiera, los
correspondientes a la zona inmediata o manzana donde se ubiquen, pudiendo incumplirlos
si fuera conveniente para el funcionamiento del edificio y el cumplimiento de la normativa
sectorial que le sea de aplicacién, debiendo atender prioritariamente a la continuacién de
planos de fachada y cubricion de medianerias, no dando lugar nunca el propio edificio a
dejar medianerias vistas.

- Patios de parcela. En cualquier caso, los patios interiores que se dispongan cumpliran
las condiciones generales establecidas para patios con huecos de piezas habitables.

- Salientes y vuelos. Se estara a lo dispuesto en las Condiciones Generales en este
sentido.

11.2.6.2. Condiciones de las obras permitidas.

Se permite cualquier tipo de obras.

11.2.6.3. Condiciones de estética y composicion.

Seran de aplicacion las Condiciones Generales de Proteccion Medio-Ambiental y del
Patrimonio (Titulo V).

11.2.6.4. Condiciones de Uso.

Sélo se permiten los de uso dotacional, debiendo tener en cuenta que si a la parcela
de que se trata se le asigna un uso concreto, cualquier cambio por otro uso también
publico no supondria Modificacién de Normas Subsidiarias.
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11.2.7. Ordenanza 7: Espacios Libres: Parques y Jardines (0-7).

11.2.7.0. Definicién y ambito.

1. Regula el uso y aprovechamiento del suelo en los espacios de uso exclusivo de
parques y jardines ya sean publicos o privados y estén, los primeros, calificados como
Sistema General como Local.

2. Los diferentes ambitos donde es de aplicacion se sefialan en el plano de Ordenacién
y Gestion.

11.2.7.1. Condiciones de Volumen.

- Agregacion y segregacion de parcelas. No se admite la segregacién de parcelas.

- Superficie edificable maxima.

1. Para los publicos no se admite mas construcciéon que aquéllas destinadas a kioscos
de musica o puestos de bebidas, «chucherias», venta de periddicos, casetas de almacenaje
de material para la conservacién y mobiliario urbano, de acuerdo a unas condiciones de
forma y volumen capaz normal en tales instalaciones para o que deberan estar inscritos
en un «solido capaz» maximo en forma de cubo de tres (3) metros de arista, no pudiendo
sobresalir la cubierta méas de un metro de dicho volumen, en cualquier caso.

2. La distancia de éstos a bordillos de calles en cualquier caso nunca sera inferior a
un (1) metro, debiendo dejar un paso libre minimo entre él y las fachadas de un metro y
medio (1,50 m).

3. Se admiten las normales instalaciones para juegas de nifios alli donde la superficie
lo permita.

4. En los privados se admiten pequefas construcciones integradas en el jardin con
la volumetria referida en el punto anterior y computables dentro del volumen maximo
en la Ordenanza de aplicacion en la zona calificada como edificable, sin que en ningun
caso ocupe una superficie superior al cinco (5) por ciento de la del jardin y no suponga
destruccién de arbolado o masa vegetal alguna.

11.2.7.2. Condiciones de las obras permitidas.

Se permiten toda clase de obras de caracter civil encaminadas a la construccion de
las edificaciones permitidas y de la urbanizacién.

11.2.7.3. Condiciones estéticas y compositivas.

1. Para las construcciones se establece una total libertad de disefio y empleo de
materiales, si bien en aquéllos situados en el area del casco antiguo o sus limites deberan
guardar respeto a las condiciones estéticas de la zona en lo que les corresponda, asi
como, en cualquier caso, deberan respetar el arbolado existente.

2. Para las plantaciones y ordenacién de los recintos se debera guardar especial
atencién al arbolado autéctono y al que no siéndolo no pueda perjudicar a éste.

11.2.7.4. Condiciones de Uso.

1. En los publicos se consideran prohibidos todos los usos excepto el de «Parques y
Jardines» y el «Deportivo» en pistas al aire libre alli donde la superficie sea suficiente para
albergarlas, no vayan en contra del caracter que se requiera conferir al parque o jardin
de que se trate y que no supongan molestias para el resto de los usuarios o edificaciones
colindantes.

2. Todo ello sin perjuicio de la posibilidad de instalar los kioscos y casetas mencionados
bien para explotacion directa del Ayuntamiento o mediante régimen de concesion o
derecho de superficie.

3. En los privados sdlo se admite el uso de «Parques y jardines».
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11.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

CUADRO RESUMEN DE UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 1 «LAS CANTERAS»

1. Situacion: Terrenos situados en el acceso norte del ndcleo urbano, entre las
carreteras de Vejer y Medina (calle San Juan), y las calles Monasterio de El Cuervo y
Grulla Negra, actualmente en proceso de urbanizaciéon, pero aun mayoritariamente
vacantes.

2. Superficie aproximada: 77.800 m?2.

3. Objetivos: Desarrollo residencial y dotacional sobre terrenos en gran parte de
propiedad municipal, resolviendo problemas y carencias del Casco, y completando la
estructura urbana de la parte mas alta de nucleo urbano de Benalup, configurando una
nueva fachada a la carretera de Vejer y al acceso principal por la calle San Juan.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La ordenacion propuesta corresponde a la recogida en el convenio Urbanistico
firmado por el Ayuntamiento en Abril de 1990, completando todo lo que en él no estaba
determinado. Para las condiciones de ejecucién o gestion no previstas en la presente
ficha habra que remitirse a las estipulaciones de dicho convenio.

La estructura viaria es la que se contiene en dicho documento y que en parte esta
ya en ejecucion, que se complementa con algunos pasos peatonales y/o rodados
complementarios; Entre ellos los previstos en parcela num. 31 en prolongacién de las
calles al Suroeste-Noroeste (9 metros para uso peatonal y/o rodado), y el paso peatonal
de 5 metros que atraviesa las parcelas 10, 11y 12.

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: Comercial, Hotelero, Oficinas.
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- Tipologia: Manzana cerrada con patio comunitario con patio publico o semipublico y
fondo edificable de 10-11 metros. Vivienda unifamiliar adosada (pareada o en hilera} con
frente minimo de 5,90 metros.

- Altura méaxima: 2-3 plantas (B+1)/(B+2).

Las condiciones para cada una de las parcelas, de uso y tipologia, altura maxima,
superficie edificable y nimero maximo de viviendas, aparecen recogidas en el cuadro
adjunto.

Las parcelas con tipologia de manzana cerrada (5, 6, 7, 10, 11 y 12) tendran pasos
peatonales publicos en Planta Baja de acceso a los patios, en al menos dos de sus lados,
con una seccion minima de 4 metros.

Para el desarrollo de las diferentes parcelas, y para lo no previsto en la presente
ficha y en el cuadro adjunto, se estarda a lo dispuesto en las ordenanzas en Suelo
Urbano ndim. 1 «Casco», num. 2 «Vivienda unifamiliar», nim. 6 «Equipamiento» y num. 7
«Espacios Libresy.

5. Aprovechamiento: 0,58 m?/m?2.

6. Superficie maxima edificable: 45.396 m2

7. Densidad Bruta Maxima: 47 viv/hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 369.

9. Cesiones minimas:

» Equipamiento: 24.115 m2.

» Zonas Verdes: 2.440 m? (no incluye los patios de manzana).

« Viario: Superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Cooperacion.

11. Instrumento de Planeamiento:

Se considera valido como instrumento de planeamiento general de desarrollo la
ordenacion recogida en los planos de citado Convenio urbanistico, con las condiciones
de esta ficha y del cuadro adjunto; Para el desarrollo de cada una de las parcelas sera
suficiente con la presentacién de proyectos conjuntos para cada una de las parcelas,
aunque se recomienda que las parcelas de mayor tamafio, y sobre todo las num. 3, 10
y 11 se desarrollen mediante Estudios de Detalle que permitan posteriores ejecuciones
por partes.

12. Instrumento de Gestion: Proyecto de Reparcelacion.

Dado el tamafio y la complejidad de esta Unidad y al igual que ocurre con el
planeamiento de desarrollo, podran redactarse proyectos especificos so6lo para las
manzanas mas complejas, acompafiando los Estudios de Detalle ; admitiéndose que para
el resto de manzanas la parcelacion vaya unida a los proyectos conjuntos.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 2 «CALLES PINTO Y ALMENDRO»

1. Situacion: Terrenos al norte del Casco Urbano, en el borde con la finca La Orativa,
entre las prolongaciones de las calles Pinto y Almendro.

2. Superficie aproximada: 9.960 m2

3. Objetivos: Consolidacion del borde norte del Casco Urbano con una manzana de
edificaciones residenciales y una calle de borde, con apertura de dos nuevos espacios
publicos ajardinados.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La presente Unidad de Ejecucién recoge la parte aiun no realizada del convenio
urbanistico firmado por el Ayuntamiento en el afio 1988, y a él habra que remitirse para las
condiciones complementarias de gestion y ejecucion no recogidas en la presente ficha.

La prolongacion de la calle Pinto tendra una seccion entre alineaciones de 10 metros,
con aceras arboladas de al menos 2 metros.

- Uso dominante: residencial.

- Usos compatibles: Comercial, Hotelero, Oficinas.
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- Tipologia: vivienda unifamiliar en hilera, alineadas en fachada o retranqueadas
uniformemente 3-5 metros.

- Altura maxima: 2 plantas (B+1).

La zona verde se divide en tres partes: una plaza ajardinada en el extremo norte
del casco, entre las calles Almendro, Orativa y pinto; otra en la confluencia entre las
calles Droma, Pinto y Almendro; y un paso peatonal entre las calles antes citadas de 3,50
metros.

Para todo lo no previsto en la presente ficha se estara a lo dispuesto en las ordenanzas
en suelo urbano nim. 2 «Vivienda Unifamiliar» y num. 7 «Espacios Libres».

5. Aprovechamiento: 0,70 m?/m2

6. Superficie maxima edificable: 6.972 m2

7. Densidad Bruta Maxima: 55 viv./hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 54.

9. Cesiones minimas:

- Zona verde: 1.510 m2,

- Viario: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: No es necesario al existir un convenio urbanistico
cuyos planos de ordenacion se considera que tienen contenido de Estudio de Detalle.

12: Instrumento de Gestidon: Proyecto de Compensacion (puede sustituirse por el
cumplimiento del acuerdo urbanistico anteriormente citado).

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 3 «<ESQUINA CALLES CANUELO Y SAN AGUSTIN»

1. Situacién: Parcela vacante y con edificios en ruinas situada en la confluencia de las
calles San Agustin y Cafiuelo.

2. Superficie aproximada: 950 m2.

3. Objetivos: Remate con edificacion residencial de una manzana, con apertura de
una pequefia plaza publica ajardinada en el encuentro de ambas calles.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La calle Cafiuelo tendra un ancho minimo entre alineaciones de 10 metros, con una
acera de, al menos, 2 metros.

La calle San Agustin tendra un ancho minimo entre alineaciones de 8 metros con
aceras de, al menos, 2 metros.

- Uso dominante: residencial.

- Usos compatibles: Comercial y Oficinas en plantas bajas con un maximo del 25% de
la edificabilidad total.

- Tipologia: edificacién entre medianeras en manzana cerrada, alineada en fachada.
Ocupacién maxima en planta baja del 90% y del 70% en plantas altas.

- Altura méxima: 2 plantas (B+1).

Para todo lo no previsto en la presente ficha se estara a lo dispuesto en las ordenanzas
en suelo urbano nim. 1 «Casco» y nim. 7 «Espacios Libres».

5. Aprovechamiento: 0,75 m?/m>2.

6. Superficie maxima edificable: 712 m2.

7. Densidad Bruta Maxima: 52 viv./hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 5.

9. Cesiones minimas:

- Zona verde: 320 m2

- Viario perimetral: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle (Podra sustituirse por un proyecto
conjunto para la totalidad de la unidad).

12. Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.
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UNIDAD DE EJECUCION NUM. 4 «<GUARDIA CIVIL»

1. Situacion: Terrenos ocupados actualmente por la Casa Cuartel de la Guardia Civil,
entre las calles San Agustin, San Miguel y Corneja.

2. Superficie aproximada: 11.700 m?2.

3. Objetivos: Recuperacion de un suelo de propiedad publica para usos dotacionales
y residenciales que mejoren el equipamiento de la zona de San Miguel-San Agustin

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La anchura minima de la nueva calle sera de 8 m. entre alineaciones, con una mayor
amplitud en el centro, 20 metros, que permita la existencia de aparcamientos y amplias
aceras junto al anexo del equipamiento y la parcela residencial.

La parcela de equipamiento se dedicara preferentemente a uso escolar.

La zona verde se adecuara en su disefio a la importante diferencia de nivel existente,
con un tratamiento fundamentalmente arbolado.

- Uso dominante: residencial.

- Usos compatibles: Comercial y Oficinas con un maximo del 15% de la edificabilidad
total.

- Tipologia: manzana cerrada con fachada alineada a calle, en vivienda unifamiliar o
colectiva.

- Ocupacion maxima sobre parcela: 80%.

- Altura méaxima: 2 plantas (B+1).

Para todas las condiciones no previstas en la presente ficha se estara a lo dispuesto
en las ordenanzas en suelo urbano nim. 1 «Casco», nim. 2 «Vivienda Unifamiliar»,
num. 6 «Equipamientos» y num. 7 «Espacios Libresy.

5. Aprovechamiento: 0,4 m?/m?2,

6. Superficie maxima edificable: 4.680 m2.

7. Densidad Bruta Maxima: 35 viv./hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 40.

9. Cesiones minimas:

- Zona verde: 1.900 m2

- Equipamiento: 5.200 m2

- Viario: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Cooperacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12: Instrumento de Gestion: Proyecto de Reparcelacion.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 5 «CALLE CANUELO-PROLONGACION CALLE
TENORIOv».

1. Situacién: Parcelas entre las calles San Agustin, José Suarez y Cafuelo, sin
edificaciéon en su mayor parte y con algun arbolado de interés en su parte mas al norte.

2. Superficie aproximada: 9.600 m2.

3. Objetivos: Ordenacién del interior de la manzana de una calle nortesur y pasos
peatonales transversales, asi como un amplio espacio publico arbolado.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La prolongacion del Callejon de Tenorio tendra una seccién minima de 8 metros entre
alineaciones, con aceras de al menos 1 metro.

Se abrira al menos una nueva calle transversal, entre la calle anterior y la calle
Canuelo, que seran peatonales por las fuertes pendientes existentes, con una anchura
minima de 6 metros. La ubicacion que aparece en el esquema es recomendada, pero
podra variarse en el Estudio de Detalle si se justifica, asi como abrir nuevos pasos.

En el frente de la calle Cafiuelo se ampliara la acera a un minimo de 3,5 metros,
dotandola de arbolado de alineacion, conservando el ancho de calzada existente.

La seccién de la calle José Suarez se ampliara a 7 metros entre alineaciones, con
aceras de 1 metro.
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La edificacion se adaptara al maximo a los desniveles existentes, con empleo de
soluciones escalonadas, evitando, tanto los injustificados movimientos de tierra, como la
aparicion de muros de contencion verticales excesivos.

La zona verde integrara el arbolado existente.

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: Comercial, Oficinas y el Hotelero, preferentemente, los dos
primeros en plantas bajas, y todos en general con frente a la calle Cafiuelo. En su
conjunto, no superaran el 15% de la edificabilidad total.

- Tipologia: Entre medianeras en manzana cerrada, con fachada alineada a calles
principales, con edificacién unifamiliar o colectiva.

- Altura maxima: 2 plantas (B+1).

Para todo lo no previsto en la presente ficha se estara a lo dispuesto en las ordenanzas
de suelo urbano num. 1 «Casco», num. 2 ‘Vivienda Unifamiliar» y nium. 7 «Espacios
Libres».

5. Aprovechamiento: 0,85 m?/m2.

6. Superficie maxima edificable: 8.160 m2.

7. Densidad Bruta Maxima: 65 viv/hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 62.

9. Cesiones minimas:

- Zona verde: 1.600 m2

- Viario: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12: Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion Proyecto de Compensacion.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 6 «CALLE DON MANUEL SANCHEZ»

1. Situacion: Parcela con abundante vegetacion entre las calles Dalia, Don Manuel
Sanchez y callején de Tenorio.

2. Superficie aproximada: 2.400 m2.

3. Objetivos: Recuperacion de una parte de la parcela como espacio libre,
compatibilizando su uso publico con la edificacion de otra parte de la parcela.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

Las parcelas edificables ocuparan, en conjunto y como maximo, 1.000 m2 de la
parcela bruta, dedicandose el resto a zona verde.

Se procurara que la delimitacion definitiva de la zona verde recoja la parte de mas
valor del arbolado, asi como el manantial existente.

Se estudiara la posibilidad de dotar al futuro espacio libre de un acceso peatonal por
la parte alta de la calle Dalia, junto a la escalera de subida al Callejon de Tenorio.

- Uso dominante: Residencial.

- Tipologia: Edificacién entre medianeras formando manzana cerrada, con vivienda
unifamiliar o colectiva.

- Altura méxima: 2 plantas (B+1).

Para todo lo no previsto en la presente ficha se estara a lo previsto en las ordenanzas
en suelo urbano num. 1 «Casco», num. 2 «Vivienda unifamiliar» y nim. 7 «Espacios
libresy.

5. Aprovechamiento: 0,62 m?/m?2,

6. Superficie maxima edificable: 1.500 m2

7. Densidad Bruta Maxima: 62 viv/hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 15.

9. Cesiones minimas: Zona verde: 1.400 m2

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12: Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.

N\
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UNIDAD DE EJECUCION niim. 7 «CALLE SAN JUAN-ESTACION DE AUTOBUSESH.

1. Situacién: Terrenos situados en el borde norte de la parte mas antigua del Casco,
entre la calle San Juan y la zona de las Canteras.

2. Superficie aproximada: 3.895 m2.

3. Objetivos: Completar la manzana residencial entre las calles San Antonio, Alta y
San Juan, mejorando las conexiones peatonales entre la calle San Juan y la zona alta
de Las Canteras (Calle Sur, Ventolera, Cadiz, etc.), habilitando una Parada Terminal de
Autobuses Interurbanos.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos: La calle prolongacion de San Agustin tendra
una seccion entre alineaciones de 10 metros, con aceras de al menos 2 metros.

El frente a la calle San Juan dispondra de una acera de al menos 4 metros, con
arbolado, y una calzada lateral de 7 metros, fundamentalmente para aparcamiento y
acceso a garajes, separada de la calzada principal por una mediana arbolada de unos 2
metros.

El acceso rodado a la Parada Terminal de Autobuses se realizara por la calle
transversal, mientras que la salida se hara directamente a la calle San Juan, a través de
la calzada lateral.

En el frente de la parcela residencial se abrira una calle, rodada o peatonal, con una
anchura minima de 9 metros entre alineaciones, que servira para acceso a garajes.

La parcela de equipamiento se dedicara a Estacion de Autobuses (en realidad una
parada terminal). Su superficie se dedicara a aparcamiento, andenes cubiertos, oficinas,
sala de espera y servicios complementarios, pero no a talleres o garaje cerrado.

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: Comercial y Oficinas, en plantas bajas, y Hotelero, sin superar,
en su conjunto, el 30% del aprovechamiento total.

- Tipologia: Edificacién entre medianerias, formando manzana cerrada.

- Altura maxima: 3 plantas (B+2) en parcela residencial

1 planta (B) en parcela de equipamientos

Para todo lo no previsto en esta ficha se estara a lo dispuesto en las ordenanzas en
suelo urbano num. 1 «Casco», num. 6 «Equipamiento» y nim. 7 «Espacios Libresy.

5. Aprovechamiento: 0,65 m?#/m2

6. Superficie maxima edificable: 2.531 m2.

7. Densidad Bruta Maxima: 47 viv/hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 18.

9. Cesiones minimas:

- Zona Verde: 400 m2.

- Equipamiento (Estacion de Autobuses): 630 m2

- Viario: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Cooperacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12. Instrumento de Gestion: Proyecto de reparcelacion.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 8 «SAN FRANCISCO-ALAMOS BLANCOS»

1. Situacién: Terrenos situados entre las calles San Francisco, Alamos Blancos y el
C.P. Tajo de las Figuras, en el borde sureste del casco urbano, casi totalmente vacantes.

2. Superficie aproximada: 9.240 m2.

3. Objetivos: Ordenacion de los terrenos entre el colegio Publico y la calle San
Francisco, con apertura de dos calles transversales, dos pasos peatonales para acceso
al futuro Parque y reserva de una parcela para equipamiento.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La nueva calle entre la fachada del C.P. Tajo de las Figuras y la calle san Francisco
tendra una anchura minima de 7 metros.
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La calle San Francisco se ampliara con aceras de al menos 2 metros, para que dicha
calle tenga 10 metros entre alineaciones (manteniendo la actual calzada),

El paso peatonal junto al Colegio tendra una anchura minima de 6 metros y permitira
el acceso a la parcela de equipamiento y al Parque previsto al Este.

El espacio libre a lo largo de la calle San Francisco, de 15 metros de ancho, tendr4 el
tratamiento de paseo peatonal arbolado para acceso al Parque previsto.

Para la parcela de equipamiento se recomienda el uso deportivo (una pista
polideportiva).

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: Comercial, Oficinas, Almacén (subtipo A) e Industrial (A) en
plantas bajas con un maximo, en su conjunto, del 10% de la edificabilidad total.

- Tipologia edificatoria: entre medianerias con fachada coincidente con alineacién
oficial formando manzana cerrada, con una ocupacion sobre parcela neta del 70% como
maximo

- Altura maxima: 2 plantas (B+l).

Para todas las condiciones no previstas en la presente ficha se estara a lo dispuesto
en las ordenanzas de suelo urbano nim. 1 «Casco», num. 2 «Vivienda unifamiliar»,
num. 6 «Equipamiento» y num. 7 «Espacios libres».

5. Aprovechamiento: 0,75 m?/m>2.

6. Superficie maxima edificable: 6.930 m2.

7. Densidad Bruta Maxima: 70 viv/hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 64.

9. Cesiones minimas:

- Zona verde: 840 m2.

- Equipamiento: 990 m2.

- Viario rodado y peatonal: superficie segun ordenacién definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12. Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.

UNIDAD DE EJECUCION NUM. 9 «TRASERAS AVDA. DE ANDALUCIA»

1. Situacion: Terrenos vacantes situados entre las traseras de la Avda. de Andalucia,
entre la prolongacion de la calle Traviesa, la calle Gregoria y los limites de la finca «Mesa
Baja»

2. Superficie aproximada: 9.750 m2.

3. Objetivos: Ordenacion de un suelo vacante situado entre el Casco Urbano y los
nuevos crecimientos a medio plazo, mejorando las conexiones viarias transversales y con
apertura de una plaza publica.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La trama viaria aprovechara al maximo las posibilidades de apertura de calles
transversales a la Avenida de Andalucia sin afectar a la edificacién existente.

Se abren dos calles transversales, una de ellas prolongacién de la calle Monasterio
del Cuervo (con 8 metros), y otra intermedia que, con 12 metros, (aceras de al menos 1,5
metros) sera la de mayor amplitud.

También se abren dos calles Este-Oeste, una de 12 metros (con aceras de 2 metros
y bandas de aparcamiento a ambos lados) en el borde con la zona de la Mesa Baja, que
conecta las dos calles transversales anteriormente definidas y la calle Traviesa con la
calle Acebuche (y a través de ella con Gregorio y Mirador), y en el futuro con el suelo apto
para urbanizar (SAU-3), y otra intermedia, de 8 metros entre alineaciones.

- Uso dominante: residencial.

- Usos compatibles: Comercial, Oficinas y Hotelero, preferentemente en plantas bajas
en torno a la nueva plaza publica.
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- Tipologia edificatoria: viviendas unifamiliares adosadas (pareadas o en hilera) o
colectiva entre medianerias formando manzana cerrada, admitiéndose en ambos casos
tanto la alineada en fachada como un retranqueo homogéneo de 3 o 5 metros.

- Altura méxima: 2 plantas (B+1).

Para todas las condiciones no previstas en la presente ficha se estara a lo dispuesto
en las ordenanzas en suelo urbano nim. 1 «Casco», nim. 2 «Vivienda Unifamiliar»,
num. 6 «Equipamientos» y num. 7 «Espacios Libresy.

5. Aprovechamiento: 0,73 m?/m?2,

6. Superficie maxima edificable: 7.117 m2

7. Densidad Bruta Maxima: 62 viv./hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 61.

9. Cesiones minimas:

- Zona verde: 940 m2

- Viario: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12. Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.

UNIDAD DE EJECUCION ndm. 10 «<ENLACE CALLES MEDINA Y BENALUP»

1. Situacién: Antiguas naves industriales, hoy con usos comerciales, entre las calles
Medina y Benalup.

2. Superficie aproximada: 1.360 m2.

3. Objetivos: Apertura de una calle transversal que mejore las conexiones en la zona
sur del casco urbano, completando con edificacion residencial las manzanas resultantes.

4. Criterios basicos de ordenacion y usos:

La calle de nueva apertura tendra una anchura minima entre alineaciones de
edificacién de 9 metros, con aceras de al menos un metro.

- Uso dominante: Residencial.

- Usos compatibles: Comercial y Oficinas, que podran ocupar la totalidad de las
plantas bajas (salvo los accesos a plantas altas y garajes en su caso).

- Tipologia edificatoria: manzana cerrada con alineacion a fachada.

- Altura maxima: 2 plantas (B+1).

Para todas las condiciones no previstas en la presente ficha se estara a lo dispuesto
en las ordenanzas de suelo urbano nim. 1 «Casco».

5. Aprovechamiento: 1,00 m?%/m?2.

6. Superficie maxima edificable: 1.360 m2.

7. Densidad Bruta Maxima: 60 viv/hectarea.

8. Numero aproximado de viviendas: 8.

9. Cesiones minimas: Viario: superficie segun ordenacion definitiva.

10. Sistema de Actuacion: Compensacion.

11. Instrumento de Planeamiento: Estudio de Detalle.

12. Instrumento de Gestion: Proyecto de Compensacion.

TITULO XlI: CATALOGO DEL PATRIMONIO EDIFICADO Y ARQUEOLOGICO

12.0. ALCANCE y CONTENIDO.

1. De conformidad con el articulo 93 del TRLS y los articulos 86 y 87 del R.P. y con
objeto de establecer una especial proteccion sobre aquéllos elementos existentes en
el Término Municipal que tienen un singular interés histérico, arquitecténico, artistico
o etnoldgico se redacta el presente Catalogo como documento complementario de las
Normas Subsidiarias.

2. Se considera dividido en dos grandes grupos el Patrimonio Edificado y el
Arqueoldgico y sus condiciones o determinaciones concretas se detallan en el Capitulo 3
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del Titulo V de estas Normas, sin perjuicio del planteamiento cautelar que se hace de
parte de él.

3. Los elementos declarados como Bien de Interés Cultural se regiran por su
legislacion especifica.

12.1. CATALOGO DEL PATRIMONIO EDIFICADO.
- Categoria 1.2 Proteccion Integral.

= Iglesia Parroquial.

= Torre de Benalup.
- Categoria 2.2: Proteccion Ambiental.

= Casa calle San Francisco esquina San Elias.

12.2. CATALOGO DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

N.° INVENTARIO CONSEJERIA .
N.° ORDEN CULTURA DENOMINACION
1 1 TAJO DE LAS FIGURAS
2 2 VENTA LA PASADA DE GIBRALTAR
3 3 DOLMENES DEL TAJO DE LAS FIGURAS
4 4 CUEVA DEL TESORO (CUEVA DE LA PAJA)
5 5 DEHESA DEL HOYO
6 23 CASTILLO DE BENALUP
7 27 ABRIGO DE LOS PILONES
8 28 BENALUP DE SIDONIA (Desaparecido)
9 30 CUEVA CIMERA
10 32 CUEVA DE LAS MUJERES
11 33 CUEVA DEL ARCO
12 34 CUEVA NEGRA
13 37 MONTE DE REHUELGA (CORTIJO DE REHUELGA)
14 CUEVAALTA
15 CUEVA DE LOS LADRONES O DE PRETINA
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