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capitulo 1°:

DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Art.1.1.- OBJETO.

El objeto de las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal es la
ordenacion urbanistica del territorio del término municipal de GADOR, estableciendo
los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del mismo,
delimitando las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y
especificando los deberes que condicionan la efectividad y ejercicio de dichas

facultades.

Art.1.2.- AMBITO DE APLICACION

Las presentes Normas Subsidiarias de planeamiento son de aplicaciéon en la

totalidad del término municipal de GADOR.

Art.1.3.- VIGENCIA

Las presentes Normas urbanisticas entraran en vigor a partir del decimosexto dia

siguiente al de publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia del texto integro de

las mismas junto al acuerdo de su aprobacion definitiva por la Comunidad Autbnoma

de Andalucia.
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Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe definitivamente una revision de
las mismas, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la suspension

total o parcial de su vigencia.

Art.1.4.- EFECTOS

Estas Normas Subsidiarias, asi como los Planes y Proyectos que las desarrollan,
una vez publicado el texto integro de sus Normas Urbanisticas con el acuerdo de su

aprobacion definitiva, seran publicos, obligatorios y ejecutivos.

La ejecutividad del planeamiento implica que, desde la publicacion del acuerdo de su
aprobacion definitiva, quedan declaradas de utilidad publica las obras en él
previstas, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres, y la necesidad
de ocupacién de los terrenos y edificios correspondientes, que sean destinados por
las Normas Subsidiarias al establecimiento de viales y servicios publicos, o a la
construccion de templos, mercados, centros culturales, docentes, asistenciales o
sanitarios, zonas verdes, y jardines publicos, zonas deportivas y otros analogos con
fines no lucrativos, asi como todas las superficies necesarias de influencia de las

obras previstas.

Art.1.5.- REVISION, MODIFICACION Y SUSPENSION

1.5.1.- Consideracién periédica de la necesidad de revisién o modificacion puntual

Procedera la revision de las presentes Normas Subsidiarias de planeamiento cuando
se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general y organica
del territorio municipal, o cuando se planteen variaciones substanciales de sus

elementos o determinaciones estructurales, pudiendo el Ayuntamiento acordar la

Capitulo 1° : Determinaciones de caracter general.
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iniciacion de la revision de las Normas Subsidiarias o la modificacion puntual de las

mismas.

1.5.2.- Revision a causa del planeamiento superior

Cuando se produzca la aprobacion de un instrumento de ordenacion territorial que
afecte total o parcialmente al territorio municipal se procedera a la modificacion de
las determinaciones de estas Normas Subsidiarias para adaptarse a las previsiones

de dicho instrumento de ordenacion.

1.5.3.- Supuestos generales de revision

Sin perjuicio de los supuestos considerados en las normas precedentes procedera la
revision de las Normas Subsidiarias siempre que se hayan de adoptar nuevos

criterios que afecten a la estructura general y organica del territorio municipal.

1.5.4.- Modificaciones puntuales

Se consideraran modificaciones puntuales de las presentes Normas Subsidiarias las
variaciones o alteraciones de alguno o algunos de los elementos o determinaciones
de las mismas que no afecten a la estructura general del territorio municipal ni a los
elementos o determinaciones estructurales. Cuando se produzca alguno de los

supuestos descritos en el nim. 3 de este articulo, procedera la revisidon anticipada.

Art.1.6.- AFECCIONES, NORMATIVA COMPLEMENTARIA.

En todo lo regulado en estas Normas urbanisticas se aplicara la normativa vigente,

tanto de caracter basico como sectorial.
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1.6.1.- Norma bésica.

De caracter basico, serdn de aplicacion la legislacion de régimen local y la
urbanistica, constituida por la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

1.6.2.- Leaqislacién autonémica.

Sera de aplicacion la LEY 7 / 2.002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica

de Andalucia.

Asimismo es de aplicacion la Ley 1/1.994, de 11 de enero, de Ordenacion del

Territorio de Andalucia .

Art.1.7.- CONTENIDO DOCUMENTAL.

Las presentes Normas Subsidiarias constan de los siguientes documentos:

1.- Informacion urbanistica constituida por Memoria y planos de informacion.

2.- Memoria justificativa de la ordenacion y de sus determinaciones, con

expresion de la participacion publica habida durante la tramitacion de las

Normas Subsidiarias.

3.- Normas urbanisticas, quedando incluido dentro de las mismas los Anexos

Normativos, que tienen la misma consideracion.

4 - Planos de ordenacion.

Capitulo 1° : Determinaciones de caracter general.
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Como documento complementario de estas Normas Subsidiarias de planeamiento
se ha redactado un Catalogo de Bienes a proteger a los que se les aplicaran los

regimenes especiales de proteccion.

Art.1.8.- NORMAS DE INTERPRETACION.

Las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias seran interpretadas por
el AYUNTAMIENTO DE GADOR en base a los criterios, que partiendo del sentido
propio de sus palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los
antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la

realidad social del momento en que se han de aplicar.

Si se dieran contradicciones gréaficas entre planos de diferente escala, se estara a lo
qgue indiquen los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre
mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas. Y si se
diesen entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes

prevaleceran estos ultimos en su aplicacion a la realidad concreta.

Por dltimo, y con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda,
contradiccion o imprecision de las determinaciones, prevalecera aquélla de la que
resulten menor edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor grado de proteccion
y conservacion del patrimonio cultural, menor impacto ambiental y paisajistico,
menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales, y mayor beneficio social
o colectivo, salvo prueba de la funcion social de la propiedad y sometimiento de ésta

a los intereses publicos.
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Art.1.9.- CLASIFICACION DEL SUELO

Las Normas Subsidiarias regulan el ejercicio de las facultades del derecho de
propiedad con arreglo a la clasificacion urbanistica que las mismas establecen para

los predios.

1.- Las presentes Normas Subsidiarias clasifican el suelo del término municipal
en urbano, urbanizable y no urbanizable, segun prescribe el Capitulo | de la
Ley 6/1998 y con la delimitacion definida en los planos de clasificacion y

ordenacioén de este documento.

Esta clasificacion constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos
y determina los regimenes especificos de aprovechamiento y gestion que les
son de aplicacion segun se detalla en las Normas particulares que les

corresponda.

2.- Igualmente se define la "Estructura General y Organica del Territorio" a través
de:

A) Los sistemas generales, de comunicacion, espacios libres,

equipamientos y servicios publicos.

B) Las distintas calificaciones de suelo que subdividen las clases de suelo
en zonas de ordenacion, a las que se les asignan aprovechamientos y

usos pormenorizados con expresion de la intensidad de los mismos.

Capitulo 1° : Determinaciones de caracter general.
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Art.1.10.- SISTEMAS GENERALES Y LOCALES

1. Constituyen sistemas los elementos fundamentales de la ordenacion del
territorio al servicio de diferentes dmbitos, conforme al modelo de desarrollo
establecido por las Normas Subsidiarias. Los suelos que integran los sistemas
podran quedar adscritos a alguna de las clases de suelo en que se divide el

territorio del término municipal.

2. Constituyen los sistemas generales aquellos que pertenecen a la estructura
general y organica del municipio o de dmbitos supramunicipales, siendo los
sistemas locales aquellos al servicio de ambitos mas reducidos, bien sean
Unidades de Ejecucion a las que se vinculan, bien a sectores a desarrollar a

través de Planes Parciales.

3. Los sistemas generales definidos por las Normas Subsidiarias se delimitan en
los planos de ordenacion del suelo, sin perjuicio de la clasificacién de éste y de

su regulacion por normativas especificas.

Art.1.11.- CONSTRUCCIONES E |INSTALACIONES DE CARACTER
PROVISIONAL

Con independencia de la clasificacion del suelo, podran ejecutarse en el término
municipal aquellas obras de caracter provisional a que se refiere el art. 34.c de la
LEY 7 /2.002, de 17 de diciembre, que habran de demolerse cuando asi lo acordase
el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion, en las condiciones previstas en el

citado articulo.
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capitulo 2°

DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

Art.2.1.- EN SUELO URBANO.

2.1.1.- Actuacioén directa

Es de aplicacion a los suelos caracterizados como suelo urbano consolidado segun
se define en el articulo 45.2.A de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. Su régimen es el sefialado en el articulo 56 de la
precitada ley.

Se actuara directamente mediante Licencia Municipal, segun lo previsto en los
articulos 51, 169 y 170 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion por cada particular es el 100% del

resultante de la aplicacion de la ordenanza correspondiente.

2.1.2.- Planes Especiales.

Se podran redactar en aquellas partes del suelo urbano que se estime necesario
para los fines establecidos en el articulo 14 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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2.1.3.- Unidades de ejecucion.

Sus caracteristicas son las sefialadas en el articulo 105 de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Se encuentran delimitadas en
los planos del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica (sefialadas con las

iniciales U.E.).

Se distinguen dos tipos, las delimitadas en suelo urbano consolidado y no
consolidado (articulo 45 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia).

Las primeras se delimitan para la gestion de las areas de reforma interior (articulo
17.5 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia) y las segundas para alcanzar los objetivos sefialados en el articulo 55 de

la mencionada ley.

En el suelo urbano no consolidado el aprovechamiento susceptible de apropiacién
es el 90 % del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente o, en su

caso, del aprovechamiento objetivo que tuviera asignado.

El porcentaje de aprovechamiento lucrativo de cesion obligatoria y gratuita a la
administracion municipal sera del 10% del aprovechamiento medio del area de
reparto correspondiente 0, en su caso, del aprovechamiento objetivo que tuviera
asignado, ya urbanizado (articulo 54 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia )

El régimen urbanistico de los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucién o en
Areas de Reforma Interior es el establecido en los articulos 55.1 y 56 de la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Capitulo 2°: Desarrollo de las Normas Subsidiarias.
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2.1.4.- Planes Parciales de Ordenacion.

En el suelo urbanizable sectorizado se redactaran planes parciales de ordenacién
para su desarrollo en los términos previstos en el articulo 13.1.a de la Ley 7/2.002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Su regulacién y

tramitacion es la expuesta en el articulo 2.2.2 de las presentes Normas Subsidiarias.

2.1.5.- Proyectos de Urbanizacion.

Su regulacién esta contenida en el articulo 98 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar

a la préactica las previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento.

No podran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la
edificacion, y definiran los contenidos técnicos de las obras de vialidad,
saneamiento, instalacion y funcionamiento de los servicios publicos y de
ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y jardines descritas en el
articulo 113.1 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia.

2.1.6.- Proyectos de obra ordinaria.

Los proyectos de obra ordinaria son proyectos cuya finalidad es completar o mejorar
las obras de infraestructura en el Suelo Urbano.
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2.1.7.- Estudios de Detalle

Su regulacion esta contenida en el articulo 15 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,

de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y

para ello podran:

- Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales
de Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la

localizacion del suelo dotacional publico.

- Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como
las determinaciones de ordenacion referidas en el epigrafe anterior, en caso
de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden:

- Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado

anterior.

- Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

- Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su

funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.
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- Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones

colindantes.

2.2.- EN SUELO URBANIZABLE.

2.2.1.- Gestion del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Su régimen se encuentra establecido en el articulo 53.1 de la Ley 7/2.002, de 17 de

diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

El suelo urbanizable sectorizado se encuentra dividido en las Areas de Reparto y en

los sectores que se describen en el capitulo 8 de estas Normas.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion es el noventa por ciento (90 %) del

aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente.

El porcentaje de aprovechamiento medio de cesion obligatoria y gratuita a la
administracion municipal (articulo 54.2 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia) se establece en el diez por ciento (10%), ya

urbanizado, del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente.

En la ficha reguladora correspondiente a cada sector de suelo urbanizable se
entendera como uso caracteristico el uso predominante que figura en la misma. Se
ha asignado una edificabilidad global y unos usos globales, obteniéndose el
Aprovechamiento Objetivo multiplicando la superficie total del sector por el
aprovechamiento medio de su area de reparto. El aprovechamiento objetivo estara
referido al uso caracteristico (predominante) concreto asignado en las presentes

Normas.
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2.2.2.- Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion.

Las determinaciones establecidas en el suelo urbanizable sectorizado se
desarrollaran a través de los correspondientes Planes Parciales para los diferentes
sectores. EI @mbito minimo sobre el que podra desarrollarse un Plan Parcial viene
establecido en estas Normas a través de la determinacion de los sectores o areas
aptas para la urbanizacién representados como tales en los planos de ordenacion.

Podran realizarse modificaciones de la delimitacién poligonal de los sectores e

incluso dividir los mismos siguiendo las siguientes reglas:

1. El procedimiento sera el sefialado para la delimitacion de unidades de
ejecucion en el articulo 106 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Las caracteristicas y requisitos de las nuevas delimitaciones sera los
establecidos en el articulo 105 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3. En el caso de division de un sector la superficie de cesiones correspondientes
a equipamientos, espacios libres publicos y aprovechamiento medio
resultantes del desarrollo de los nuevos sectores no sera inferior a las

correspondientes al sector o sectores originales.

En todo caso, en lo que respecta a la formulacién de los Planes Parciales, regira lo
establecido en los articulos 13, 19 y 26 a 41de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, lo dispuesto en las presentes NORMAS
URBANISTICAS vy, subsidiariamente, lo establecido en el Reglamento de

Planeamiento.
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Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras cuya finalidad en suelo
urbanizable es la realizacion material de las determinaciones de los Planes Parciales

de Ordenacion.
Su regulacién esta contenida en el articulo 98 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y en el epigrafe 2.1.5 del presente Plan

General de Ordenacién Urbanistica.

2.2.3.- Gestion del suelo urbanizable no sectorizado.

Su régimen se encuentra establecido en el articulo 53.2 de la Ley 7/2.002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El suelo urbanizable no sectorizado se actuara de acuerdo con lo establecido en sus
correspondientes ordenanzas de aplicacién y conforme a la naturaleza rustica de

estos terrenos.

Podra promoverse su transformacién a suelo urbanizable sectorizado mediante los

Planes de Sectorizacion.

Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado,
innovando los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y complementando la

ordenacion establecida por éstos.

Este cambio de categoria del suelo urbanizable debera justificarse expresamente en
una nueva apreciaciéon de los procesos de ocupacion y utilizacién del suelo y su
previsible evolucion en el medio plazo, teniendo en cuenta la evolucién desde la

aprobacion del correspondiente Plan General de Ordenacién Urbanistica, el modelo
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de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de ejecucion de los sectores

delimitados por él y los criterios que el mismo establezca al efecto.

En lo que respecta a la formulacién y tramitacion de los Planes de Sectorizacion
regird lo establecido en los articulos 12, 19 y 26 a 41de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, lo dispuesto en el presente Plan
General de Ordenacion Urbanistica.

Art.2.3.- SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES LOCALES.

2.3.1.- Generalidades vy definiciones.

Sistemas generales: son los terrenos dotacionales que, como elementos
fundamentales de la ordenacion urbanistica del término municipal, integran la

estructura general y organica del territorio.

Los sistemas generales son:

- Espacios libres y Zonas verdes.

- Deportivo.

- Equipamientos.

- Servicios publicos.

- Servicios de la Administracion Publica.
- Servicios Infraestructurales.

- Servicios de transporte.

- Via publica y comunicaciones.
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El régimen juridico del suelo de sistemas generales, tanto en relacion con la
delimitacién de areas de reparto y célculo del aprovechamiento tipo, como con los

métodos para su obtencion, es el regulado en el epigrafe 2.3.2.

El sefialamiento del suelo de sistemas generales queda reflejado en el Plano de
Estructura General del Territorio Municipal, el Plano de Ordenacién en los sectores
de suelo urbanizable y en las correspondientes fichas reguladoras especificAndose

su adscripcion o inclusion a los efectos de obtencion y valoracion.

Dotaciones locales: Son los terrenos dotacionales que no forman parte de la
estructura general y organica del territorio y que se encuentran al servicio de
unidades de planeamiento en suelo urbano o urbanizable (sectores) o ambitos

territoriales equivalentes.
El régimen juridico de las dotaciones locales, en lo que respecta a su incidencia en
la delimitacion de areas de reparto y calculo de aprovechamiento tipo y en cuanto a

su ejecucion es el regulado en el epigrafe 2.3.3.

El sefialamiento de dotaciones locales y su adscripcion a los efectos de obtencién y

valoracion, figuran en la cartografia de ordenacion.

Los usos dotacionales podran ser de titularidad publica o privada.

2.3.2.- Régimen urbanistico de los Sistemas Generales.

Los sistemas generales forman parte de la estructura general y organica del territorio
y en el Plan General han quedado ligados al suelo urbanizable mediante relaciones
de adscripcion o inclusion, y en consecuencia su régimen urbanistico es el

correspondiente al del sector al que han quedado ligados.
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No podran autorizarse en estos terrenos otros usos y obras que las de caracter

provisional.

El aprovechamiento urbanistico del suelo de los sistemas generales seréa el tipo del
area de reparto en el que estan incluidos, y este aprovechamiento debera
materializarse en el sector al que hayan sido adscritos o incluidos.

Los sistemas generales podran obtenerse mediante los siguientes procedimientos:

- Por cesién gratuita al Ayuntamiento como parte de las obligaciones
de los propietarios del sector en el que estén incluidos o adscritos,
cuando se produzca el desarrollo urbanistico del sector dentro del
procedimiento de equidistribucion de cargas y beneficios.

- Por Expropiacion.

- Por ocupacién directa, mediante el reconocimiento a su titular del

derecho a integrarse en el sector correspondiente.

En el supuesto de expropiacion, el titular del aprovechamiento urbanistico que, en su

caso, le corresponda al sistema general sera el Ayuntamiento o Entidad expropiante.

2.3.3.- Régimen urbanistico de las Dotaciones Locales.

Las dotaciones locales no forman parte de la estructura general y organica del
territorio, estando al servicio de unidades de planeamiento o ambitos territoriales

determinados.
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Cuando las dotaciones locales estan al servicio de unidades de planeamiento en
suelo urbano o urbanizable (sectores), su régimen urbanistico es el correspondiente
al de la unidad en que se sitien, con independencia de que la unidad de

planeamiento sea continua o discontinua.

Estas dotaciones locales se obtienen gratuitamente como parte de las obligaciones
de los propietarios de la unidad de planeamiento, cuando se produzca el desarrollo
urbanistico de la unidad de planeamiento dentro del procedimiento de
equidistribucién de cargas y beneficios, si el sistema de actuacion establecido es
privado (compensacion) o mixto (cooperacion). Si el sistema de actuacion
establecido es el de expropiacion se aplicara a la totalidad de la unidad de

planeamiento y no unicamente a las dotaciones.

En tanto no hayan sido obtenidas estas dotaciones locales, se prohibe cualquier uso
u obra sobre las mismas. Excepcionalmente y por razones de seguridad podran
autorizarse vallados limitados exclusivamente a la zona necesaria para garantizar la

seguridad.

Art.2.4.- CONDICIONES PARA ACTUACION EN LA EDIFICACION. TIPOS
DE OBRAS.

2.4.1.- Condiciones generales

Toda actuacion edificatoria o constructiva, incluso la instalacion de elementos
prefabricados y de infraestructuras de cualquier tipo, se sometera a las normas

deducidas de la clase de suelo en que se encuentre.
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2.4.2.- Tipos de obra

A efectos de establecer una clasificacion de los diferentes tipos de obra que prevén

las presentes Normas urbanisticas, se relacionan a continuacion:

A) Obras de construccion.

¢ Nueva planta

e Ampliacion

B) Obras de reconstruccion o reforma.

¢ Rehabilitacion y Acondicionamiento
e Reestructuracion

e Reconstruccion

C) Obras de mantenimiento.

D) Obras de destruccion.

e Demolicion total

e Demolicién parcial

La definicion y extension de cada una de ellas es la que se sefala en estas Normas.

Art.2.5.- LICENCIAS, AUTORIZACIONES Y ORDENES DE EJECUCION

2.5.1.- Actos sujetos a licencia

Con caracter general estaran sujetos a la obtencion previa de licencia municipal los

actos de edificacion y uso del suelo enumerados en el articulo 169 de la Ley 7/2.002,
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de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y en el articulo 1 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica. Ademas se establece el sometimiento a

licencia de las siguientes actuaciones:

Ademas de lo establecido en la legislacion general se establece, expresamente, el

sometimiento a licencia de las siguientes actuaciones:

- Lainstalacién de edificaciones o construcciones prefabricadas.
- El depdésito de materiales de cualquier tipo.
- Larealizacion de rodajes cinematograficos o publicitarios.

- Las infraestructuras en suelo urbanizable y no urbanizable (riego, viales,

balsas, telecomunicaciones, eléctricas y telefénicas, etc)
- Los invernaderos o cualquier tipo de instalacién para el cultivo intensivo.
- La cambio de uso de terrenos forestales.

- La ejecucion de caminos de uso publico o privado, sus modificaciones y

la regulacién de su uso.

2.5.2.- Régimen general

Las licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo dispuesto en el Capitulo Il
del Titulo VI de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia.

Las licencias se concederan con caracter general en funcion de las posibilidades o
facultades que para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en estas Normas

Subsidiarias.
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La denegacién de licencias debera ser motivada y fundarse en el incumplimiento de
estas Normas, de la legislacion aplicable o de cualquiera de los requisitos que debe
contener el Proyecto o la solicitud.

Los actos a que se refiere el epigrafe 2.5.1 que sean promovidos por una
Administracion Publica o sus entidades adscritas o dependientes de la misma,
distinta de la municipal, estan sujetos igualmente a licencia urbanistica salvo en las
excepciones establecidas en el articulo 170 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,

de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2.5.3.- Procedimiento

El procedimiento para la solicitud de la licencia municipal se ajustara a lo establecido
en el articulo 172 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia y, subsidiarimente, en el articulo 9 del Reglamento de Servicios de las

Corporaciones Locales.

Atendiendo a los diferentes tipos de licencias, la solicitud debera acompafiarse de la

documentacion siguiente:

A) Licencias de parcelacion y segregacion.

Para las segregaciones debera presentarse, junto a la solicitud, un plano de la finca
matriz, de las resultantes de la segregacion, la cédula catastral y la certificacion
registral de dominio en la cual conste el propietario, la superficie, los linderos y las
posibles servidumbres, asi como, cuando proceda, las condiciones agricolas de la

parcela (secano, regadio, etc...)
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B) Licencias de obra mayor.

Se entenderan por obras mayores, a los efectos de estas Normas, aquellas que
afectan a los parametros urbanisticos fundamentales: uso, estética exterior,
edificabilidad, ocupacion, altura y posicion. Asimismo se consideran obras mayores
aguellas cuya complejidad exija de la intervencion de profesionales técnicos y la

redaccion de un proyecto.

También se entenderan obras mayores aquellas que por defecto no tengan la
consideracion de obra menor de acuerdo con lo establecido en el epigrafe C) del

presente articulo.

Se exigira la presentacion de un Proyecto de obras visado y suscrito por técnico

competente.

El proyecto debera contener especificamente, ademas de la propia de un proyecto,

la siguiente documentacion:

1. Certificacion urbanistica de la parcela.

2. Cedula catastral y certificacion registral de dominio.

3. Para suelo urbano, que no reuna la condicion de solar: planos de
urbanizacién en los que conste el conjunto de obras a realizar, hasta su
conexion con los sistemas existentes., en los que debe constar la
conformidad de las diferentes empresas concesionarias de servicios y

presupuesto independiente de ejecucion de las obras de urbanizacion.

Las licencias de edificacibn de obra mayor no se podran conceder en tanto no se

cumplan lo siguientes requisitos:
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e Que la parcela correspondiente redna las condiciones que sefialan estas

Normas para que pueda ser edificada.

e Que se haya concedido previamente licencia de parcelacién o alineacién
oficial en las zonas que asi lo exijan las Ordenanzas o Normas

particulares.

C) Licencias de obra menor

Se entenderdn por obras menores aquellas que rednan todas o alguna de las

siguientes condiciones:

- Que la obra, ya sea de modificacién, reforma o reestructuracién, no
podra afectar o comprometer a los elementos estructurales portantes o
resistentes de la edificacion, limitandose por tanto a los elementos o

caracteristicas interiores o secundarias de la misma.

- Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de

personas y bienes, sea cual sea el tipo de obra a realizar.

- Que por su escasa complejidad y/o nivel técnico, y por no existir
posible incidencia para la seguridad de las personas y las cosas, no
resulte necesaria la redaccion de un Proyecto.

Una enumeracion no limitativa se describe en el articulo. 2.5.10 de las presentes

Normas.
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Para la solicitud de estas obras no serd necesaria la presentacion de Proyecto
técnico suscrito por Técnico correspondiente. Sin embargo, la instancia debera

acompanarse de:

1. Plano de situacion de la obra

2. Croquis acotado de lo que se pretende realizar, perfectamente
interpretable, indicando la situaciéon de las obras dentro de la edificacion
y de la parcela. Cuando por el tipo de la obra se haga necesario, el
Ayuntamiento podra exigir la presentacion de planos acotados de planta,
seccion y alzados de lo que se quiere hacer, acompafando planos
anejos a la solicitud en los que se refleje perfectamente lo construido
actualmente y el cumplimiento de las condiciones de volumen, posicion,
estéticas, etc., que se sefalan en estas Normas urbanisticas, respecto

de lo proyectado.
3. Relacion de materiales de acabado que se vayan a utilizar.

4. Presupuesto real de la obra.

D) Licencia de apertura.

Sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 7/1.994, de 18 de mayo de Proteccion
Ambiental, sus reglamentos, el Reglamento de Espectaculos Publicos de Andalucia,
asi como en las demas disposiciones y reglamentos que en su caso sean de

aplicacion.

En la solicitud de licencias de apertura que amparen usos industriales, se sefialara la
adecuacion a la Normativa relativa a los vertidos de todo tipo, asi como el volumen 'y

periodicidad de los mismos.
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Este tipo de licencias no excluye el deber de solicitar y obtener las correspondientes
licencias de construccion y edificacibn. Ambas licencias son independientes y

cubren diferente funcion.

La concesion de la licencia de apertura o autorizacion de actividades no prejuzga
tampoco el otorgamiento de la licencia de obras, aunque si es requisito previo la
expedicion de ésta, segun dispone el art. 22.3 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales.

2.5.4.- Autorizaciones concurrentes

El deber de solicitar y obtener la correspondiente licencia municipal no excluye la
obligacion de solicitar y obtener cuantas autorizaciones sean legalmente exigibles

por los distintos organismos del Estado y de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo
a otra legislacion especifica o se trate de casos como el regulado en el apartado 1,
del art. 2 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, sera de aplicacion lo sefalado
en el apartado 2° de dicho articulo. La falta de autorizacion o concesion, o su
denegacién, impedira al particular obtener la licencia solicitada, y al érgano

competente otorgarla.

2.4.5.- Caducidad y prérroga

Su regulacion se contiene en el articulo 173 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Capitulo 2°: Desarrollo de las Normas Subsidiarias.
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Las licencias caducaran al afio de su otorgamiento si no se iniciasen las obras o
actividades que amparan en dicho plazo, previa la incoacion del correspondiente
expediente.

También caducaran las licencias, previa adopcion de las medidas procedentes,

cuando se interrumpan las obras o actividad amparada por mas de seis meses.

También caducaran las licencias, siguiendo el procedimiento mencionado, cuando

se interrumpan las obras por mas de tres meses.

Se entendera que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de
seis meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra, calculandose en
base al presupuesto de ejecucion material.

Por causa plenamente justificada podran prorrogarse dichos plazos.

En todo caso, las obras deberan quedar terminadas dentro del plazo de dos afios,

pudiéndose prorrogar este plazo por un maximo de 12 meses, transcurridos los

cuales la licencia caducara.

2.5.6.- Licencia de primera ocupacion y cambio de uso

Terminada la construccién de un edificio, cualquiera que sea su destino, el promotor
o titular de la licencia o sus causahabientes, deberan solicitar ante el Ayuntamiento
la licencia de primera ocupacién, a cuya solicitud acompafiaran el certificado de fin

de obra suscrito por técnico competente.

El plazo para su solicitud sera de dos meses computados desde la emision del

certificado final de obra.
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Asimismo deberan presentarse certificaciones, emitidas por las diferentes empresas

concesionarias, acreditativas de la idoneidad de las instalaciones ejecutadas.

Sera imprescindible justificar el alta catastral de las nuevas edificaciones y la
inscripcion registral de las condiciones que , en su caso, se hubieran impuesto en la

licencia.

El Ayuntamiento, previa comprobacién técnica de que la obra se ha ejecutado con
sometimiento al contenido del Proyecto o, en su caso, a los condicionantes
impuestos en la licencia de construccion, otorgara la de primera ocupacion si el uso
es conforme con las prescripciones de estas Normas o en su caso, del planeamiento

de desarrollo de estas Normas Subsidiarias en que se base.

Para autorizar el cambio de uso de una edificacion ya construida alterando los de
residencia, comercio, industria u oficina que tuviera en el momento de la peticion, se
requerira solicitud ante el Ayuntamiento en la que se alegue en qué manera el nuevo
uso pretendido incide en el ordenamiento urbanistico y se analicen los distintos
impactos que pueda general. ElI Ayuntamiento, previos los informes técnicos
oportunos en que se analicen tales circunstancias, acordara la concesion o la

denegacioén de la licencia.

2.5.7.- Cédula urbanistica y alineacién oficial

De acuerdo con lo establecido en el articulo 44.4 de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la cédula urbanistica es el
documento escrito que, expedido por el Ayuntamiento, informa sobre el régimen
urbanistico aplicable a una edificacion, finca o sector.

La alineacion oficial se podra solicitar a efectos de deslinde, parcelacion,

reparcelacion o edificacion, y tendra por objeto que el Ayuntamiento, a través de sus

Capitulo 2°: Desarrollo de las Normas Subsidiarias.
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servicios técnicos, sefiale las alineaciones oficiales de las parcelas. La solicitud
debera ser acompafiada de un plano de situacion y de un plano de solar o escala
minimo de 1:500 con todas las cotas necesarias para determinar su forma, superficie
y situacion respecto de las vias publicas y fincas colindantes, acotando los anchos
actuales de la calle y las rasantes, debiéndose reflejar también cuantos
antecedentes y servidumbres concurran en la parcela, asi como las servidumbres

urbanisticas con que cuenta.

Caso de encontrar la informacion aportada con la solicitud conforme a la realidad, la
situacion sera reflejada, por el técnico municipal sobre estos planos y se sometera a

su aprobacién por el Ayuntamiento.
En caso de encontrar disconformidad entre esa informacion y la realidad, se

notificara al solicitante para modificar la solicitud conforme a la realidad factica y

juridica.

2.5.8.- Ordenes de ejecucion

Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier tipo de uso del
suelo, edificacion, o instalacion erigida y a lo largo de todo el periodo de vida de
estas ultimas, en condiciones que garanticen su seguridad, salubridad y ornato

publicos.

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicion de la ejecucion de
obras en un bien inmueble por razén del interés comuan, podra ser exigido de las
ordenes de ejecucion emanadas del Ayuntamiento o de los Organismos urbanisticos

habilitados al efecto.
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Su regulacién viene establecida en los articulos 155 de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y 10 y 11 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

2.5.9.- Declaracion del estado ruinoso

En el art. 247 de la Ley 1/1.997 se establecen los casos en que cesa el deber de
conservacion y en su lugar, el propietario viene obligado a proceder al derribo o

demolicion.

El procedimiento para su declaracién serd el previsto en los arts. 18 a 29 del

Reglamento de Disciplina Urbanistica.

No obstante lo previsto en el articulo 157 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia y sus concordantes, la actuacion del
Ayuntamiento, siempre que sea posible, se orientara hacia la conservacion y

rehabilitacion de viviendas y edificios existentes.

2.5.10.- Obra menor

A los efectos previstos en las Normas Subsidiarias tendran la consideracién de obra

menor, aquellas que se recogen en la lista no limitativa que se expone a

continuacion:

A. Las que se realicen en la via publica relacionadas con la edificacion

contigua:
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a) Construccion o reparacion de vados en las aceras asi como su

supresion.

b) Ocupacion provisional de la via publica para la construccion no

amparada en licencia de obras mayores.

c) Colocacion de rétulos, banderines o anuncios luminosos.

d) Colocacion de anuncios y bastidores para ello, excepto los
situados sobre la cubierta de los edificios sujetos a licencia de
obra mayor.

e) Colocacion de postes de todo tipo.

f) Colocacion de toldos.

Obras auxiliares de la construccion

a) Establecimientos de vallas o aceras de proteccion de obras.

b) Construccion de andamios y similares.

c) Ejecucion de catas, pozos y sondeos de explotacion cuando no se

hubiese otorgado licencia de obra mayor.
d) Acotamiento de fachadas.
e) Colocacion de gruas torre, ascensores, norias u otros aparatos

elevadores para la construccion. Necesitaran de proyecto

especifico.
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f) Realizacidon de trabajos de nivelacidon que no alteren en mas de un
metro las cotas naturales del terreno en algun punto, ni tengan
relevancia o trascendencia a efectos de medicion de las alturas

reguladoras del edificio.

g) Construccion o instalacion de barracas provisionales de obra.
Pequefias obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de
edificios

a) Ejecucion de pequefias obras interiores en locales no destinados a
viviendas que no modifiquen su estructura y mejoren las condiciones
de higiene y estética.

b) Pequefias obras de adaptacion, sustitucibn y reparacién en
viviendas y zonas comunes de edificios residenciales que no afecten

a elementos estructurales.

c) Reparacién de cubiertas y azoteas.

d) Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios no catalogados

como edificios de interés histoérico-artistico.

e) Colocacion de puertas y persianas en huecos y aberturas de las

fachadas.

f) Colocacion de rejas.
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D.

g) Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones,

desagiies y albafales.
h) Reparacion o sustitucion de balcones, repisas o elementos salientes.
i) Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos
estructurales ni a elementos de fachadas visibles desde el espacio
publico.

}) Ejecucién de aseos, en locales comerciales y almacenes.

k) Construccion y modificacion de escaparates que no afecten a la

modificacion de la dimension de los huecos.

[) Construccion y sustitucién de chimeneas y de elementos mecanicos
de las instalaciones en terrazas o azoteas en los edificios, que no

estén amparados por licencia de obra mayor.

m)Reposicién de elementos alterados por accidentes o deterioro de

fachadas que no afecten a méas del 20% de la superficie de ésta.

Obras en las parcelas y en la via publica.

a) Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

b) Formacion de jardines.
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c) Instalacion de cabinas telefénicas, casetas, transformadores y
buzones de correos o cualquier tipo de mobiliario urbano o

sefalizacion en la via publica.

d) La instalacién de canalizaciones tanto aéreas como subterraneas.

2.5.11.- Licencia de parcelacion y segregacion.

Las parcelaciones urbanisticas solo seran autorizables en suelo urbano, rigiéndose
por lo establecido en el articulo 66 y siguientes de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. En este suelo las
segregaciones necesitaran de licencia de segregacidon o certificado de
innecesariedad de la misma conforme a la parcela minima establecida en la
ordenanza que le afecte y con las limitaciones sefialadas en el articulado

mencionado.

En suelo no urbanizable las parcelaciones y segregaciones estan sujetas a licencia
de parcelacion o segregacion, regulandose las mismas mediante la declaracion
municipal de su innecesariedad a los efectos establecidos en el articulo 66 de la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, declaracion

gue podra ser condicionada.
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Capitulo 3°

Normas  generales de
urbanizacion
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CAPITULO 3°:

NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Indice:

Art.3.1.- AMBITO DE APLICACION.

Art.3.2.- RED VIARIA EN SUELO URBANO O URBANIZABLE.

3.2.1.-
3.2.2.-
3.2.3.-
3.2.4.-
3.2.5.-
3.2.6.-
3.2.7.-
3.2.8.-

Alineaciones y rasantes.
Materiales y tratamientos.

Vados Permanentes.
Canalizaciones de infraestructuras.
Alumbrado publico.

Alcorques.

Condiciones generales.

Documentaciéon minima del proyecto.

Art.3.3.- RED DE VIAS Y CAMINOS EN SUELO NO URBANIZABLE.

3.3.1.-
3.3.2.-

Carreteras.

Caminos.

Art.3.4.- SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

3.4.1.-
3.4.2.-
3.4.3.-
3.4.4.-
3.4.5.-
3.4.6.-
3.4.7.-
3.4.8.-

Alineaciones.

Topografia.

Materiales y texturas.

Arbolado.

Documentacién minima del proyecto.
Dotaciones v servicios.
Infraestructuras.

Proteccion.

Art.3.5.- ESPACIOS LIBRES DE PARCELA DE EQUIPAMIENTOS.

Art.3.6.- OTRAS CONDICIONES.

3.6.1.-
3.6.2.-
3.6.3.-
3.6.4.-

Aparcamientos.
Seguridad.
Vegetacion.

Documentacién minima del proyecto.

Art.3.7.- BASES DE CALCULO PARA LAS REDES Y PAVIMENTACIONES.

3.7.1.-
3.7.2.-
3.7.3.-
3.7.4.-
3.7.5.-
3.7.6.-

Alumbrado publico.

Distribucién de energia.

Abastecimiento de agua potable.

Hidrantes contra incendios.

Red de evacuacion de aguas pluviales y red de saneamiento.
Otras redes y condiciones generales.

Julio - 2.005

Capitulo 3°: Normas Generales de Urbanizacion.

_pég 1 -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

capitulo 3°:

NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Art.3.1.- AMBITO DE APLICACION.

Estas Normas Generales seran de aplicacion en el espacio exterior urbano del
término municipal, y en los equipamientos, zonas verdes y espacios libres, y en la
red viaria, con independencia de la clase de suelo en que se sitlen. Se considera
espacio exterior urbano a estos efectos el suelo libre de edificacion situado en los
terrenos clasificados como Suelo Urbano o Urbanizable. Este espacio exterior podra

ser publico (uso y dominio publico) y no accesible (uso y dominio privado).

En el espacio exterior no accesible, la propiedad debera hacer manifiesta su
inaccesibilidad a través del cierre exterior con las caracteristicas marcadas por la

presente Normativa Urbanistica.

En el espacio exterior publico se debera garantizar por intervencion municipal donde
corresponda, las funciones de paso y plantacion de arbolado y vegetacion, asi como
de canalizacion de servicios urbanos, en desarrollo de lo contenido en estas Normas
y en concordancia con un adecuado nivel de seguridad, conservaciéon vy

mantenimiento.
Para la aplicacién de estas normas el espacio libre publico se clasifica en:
¢ Red viaria en Suelo Urbano y Urbanizable Ordenado.

e Red de caminos en suelo Urbanizable.

e Red de caminos en Suelo No Urbanizable.
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e Sistema de espacios libres y zonas verdes.

e Espacios libres en parcela de equipamientos.
Art.3.2.- RED VIARIA EN SUELO URBANO O URBANIZABLE.
Constituyen espacios libres publicos destinados a la circulacién y estancia de
personas y vehiculos, de forma separativa, como areas de dominio de cada modo de
transporte, 0 combinada, como coexistencia de ambos modos de transito.
Para las obras de urbanizacion de estos espacios exteriores se tendran en cuenta

las determinaciones que se desarrollan en los siguientes epigrafes.

3.2.1.- Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las que se fijan en los correspondientes planos de
ordenacion o las que se fijen a través de los instrumentos de planeamiento que se

redacten en desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias.

En caso de no especificarse, los valores minimos de seccién de las nuevas vias

seran los que se significan en la siguiente tabla:

TIPO DE ViA (PTE. MAX. %) ANCHO MINIMO LIBRE (m)

ACERAS 1.20
VIAS PEATONALES EXCLUSIVAS (8%) 5.00
VIAS URBANAS DE ACCESO RODADO (12%) 9.00
VIAS PRINCIPALES DISTRIBUIDORAS (10%) 12.50
VIAS EN AREAS INDUSTRIALES (12 %) 14.00
VIAS PRINCIPALES AREAS INDUSTRIALES (8 %) 18.00
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Las previsiones anteriores podran ser reducidas siempre que tal modificacion se

deba a razones topograficas debidamente justificadas.

3.2.2.- Materiales y tratamientos.

A.- Sendas publicas para peatones.

La pavimentacion se realizara de forma uniforme, continda en toda su longitud y sin
desniveles, con disefio tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien con

caracter exclusivo a los residentes o bien a los servicios de urgencia en cada caso.

Su pendiente transversal no sera superior al 2% y la pendiente longitudinal debera
ser menor del 8%. Cuando se sobrepase este Ultimo valor debera existir un itinerario
alternativo que suprima estas barreras arquitectonicas para el normal uso por
personas de movilidad reducida. En todo caso la solucién constructiva adoptada
debera garantizar un desagiie adecuado bien superficialmente, por caz central o
laterales, o bien por la disposicion adecuada de sumideros y canalizacion

subterranea a la red de saneamiento.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier caso reunir las

siguientes caracteristicas:

e Calidad de aspecto e integracion ambiental.
¢ Adecuacion a la exposicidn exterior y al soleamiento intenso del verano.

e Reducido coste de mantenimiento.

Podran utilizarse mezclas bituminosas en su color ordinario o coloreadas, hormigén

estampado, ruleteado o cepillado, baldosa hidraulica o elementos prefabricados.
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Se diversificaran los materiales de pavimentacidon de acuerdo con su funcién y

categoria, circulacion que soporten, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a los anteriores y combinandolos con las soluciones que se
adopten, podran disponerse zonas restringidas para vegetacion en la red de
espacios libres con la finalidad de ornato o complemento compositivo y estético de la

red viaria.

El transito entre sendas y calles con tipo de nivel de restriccion se sefalizara
adecuadamente por el cambio de coloracion o textura de los materiales de
pavimentacion, realizandose de forma suave por la interposicion de bordillos

saltables rebajando el desnivel entre rasantes a 10 cm.

Cualquier pavimentacion debera garantizar una solucién constructiva que dé como

resultado un suelo antideslizante.

B.- Calles de coexistencia.

Se sefalizaran horizontalmente, preferentemente por cambio de color, tratamiento,
texturas o diferencia de los materiales de pavimentacién, las entradas en las areas

de coexistencia.

Los materiales utilizados para pavimentacion se dispondran en soluciones
constructivas que permitan una adherencia adecuada y la correcta evacuacion de

grasas, aceites y residuos liquidos y semisolidos.
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C.- Calles con separacién de transitos.

Se trata a distinto nivel el area de movimiento y circulacion del vehiculo del
reservado para el peaton. Se utilizardn los mismos materiales para la pavimentacion

sefalados en el apartado anterior.

Las aceras tendran el ancho minimo y caracteristicas sefialadas para cada tipo de
seccion, con un transito suave hasta la calzada, bien con la interposicién de un
bordillo resaltado, o bien con la configuracion de encuentros al mismo nivel con
distinta pendiente que garantice de esta forma el encauzamiento de las aguas

pluviales de escorrentia.

En el primer caso el desnivel entre acera y calzada no sera mayor de 0,17 m ni
menor de 0,12 m, salvo en casos que se consideren excepcionales por la
circunstancia que concurra.

En ambos casos el pavimento de acera sera continuo, con clara distincién en color,

textura y disposicién del material respecto del de la calzada.

El pavimento de las aceras sera antideslizante y tendra un ancho libre minimo de
1,20 m, diferenciandose por diferencia de cota. Cuando la seccion total de la via no
permita la existencia de aceras a ambos lados con ancho superior a 1,20 m ambos
planos de transitos, calzada y aceras se situaran en el mismo plano, diferenciandose
éstas mediante el pavimento y la interposicion de un bordillo de resalto con solucion

a nivel.

En aquellos puntos de previsible ocupacién por vehiculos del espacio adscrito al uso
peatonal se dispondran convenientemente bolardos y mojones para impedir la

invasion.

La pavimentacion de las calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del

soporte, las del transito que vaya a rodar sobre él en funcion de los distintos tipos de

Julio - 2.005

calles en cuanto a intensidad, velocidad media y tonelaje, y el caracter urbano de

cada trazado.

En su pavimentacion se tendra en cuenta el tratamiento y caracteristicas de las
aceras, pasos de peatones y vegetacion a implantar, pudiendo diversificar los
materiales de acuerdo con su funcibn y categoria, pudiendo elegir entre
aglomerados asfélticos sobre solera de hormigon hidraulica o suelo-cemento (grava-
cemento), pavimento de enlosado con piezas naturales o artificiales, hormigon
estampado, ruleteado o enlistonado, de forma que se compatibilice su funcion como
soporte de rodadura del transito de vehiculos con la adecuacion estética de la red

viaria en cada una de las zonas urbanas diferenciadas.

La tapas de arquetas, registros, etc., se dispondran teniendo en cuenta el despiece y

las juntas de los elementos del pavimento, nivelandolas con su plano.

Se admite la evacuacion superficial de las aguas de lluvia, debiendo de habilitar a tal
fin el procedimiento mas acorde con el tratamiento y jerarquia de la red viaria, de
manera que se encaucen hacia una red de drenaje, cuneta o cauce de aguas
préximo, prohibiéndose expresamente el uso de pozos filtrantes para las aguas

residuales de otra naturaleza.

Los materiales y elementos a utilizar en la red viaria tendran en cuenta las

necesidades de los usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

3.2.3.- Vados Permanentes.

Los vados permanentes autorizados en las calles con separacion de transitos

(barbacanas) deberan resolverse de la siguiente forma:
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o Para garajes de tres 0 menos vehiculos de capacidad se utilizara
exclusivamente bordillo rebasable (achaflanado) y no se producira alteraciéon

alguna en la rasante de la acera.

o Para garajes de cuatro o mas vehiculos de capacidad se realizard una
barbacana mediante rebaje de la altura del bordillo, hasta una altura maxima
comprendida entre los 3 y 4 cm, y rampa con un desarrollo no inferior a los
40cm medidos desde el borde exterior del bordillo, dejando por lo menos 3/4
del ancho de la acera al mismo nivel de rasantes de la misma antes del
establecimiento del vado, de manera que no sufra variaciones en el tramo

considerado el perfil longitudinal de la misma.

3.2.4.- Canalizaciones de infraestructuras.

Las canalizaciones de infraestructuras se situaran discurriendo por la red viaria y los
espacios libres, siempre de dominio y uso publico para evitar problemas de
establecimiento de servidumbres sobre fincas privadas.

3.2.5.- Alumbrado publico.

El alumbrado publico podra ser de brazo horizontal mural, baculo o columna vertical
colocado sobre la acera, siendo obligatoria la primera disposicion cuando la
distancia entre alineaciones de la edificacion en el punto considerado sea inferior a

cinco m (5 m).

Las luminarias serdn cerradas, armonizando su disefio y tamafio con el
emplazamiento funcion y altura de montaje. Las redes de alimentacion seran

subterraneas.
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Los componentes visibles de la red e instalaciones armonizaran con las
caracteristicas urbanas de la zona, y el nivel de iluminacion dara satisfaccion a los
objetivos visuales deseados de seguridad en el trafico rodado, seguridad en la
circulacién peatonal, sefializaciébn o balizamiento de itinerarios, o ambientacion,
estando sujetos en su aspecto exterior a seleccion y dictamen de los Servicios

Técnicos del Ayuntamiento.

3.2.6.- Alcorques.

Las aceras que se establecen segun los tipos de seccion de las calles, se
acompafaran de alineaciones de arbolado plantados en alcorques construidos con
este fin, 0 bien en areas terrizas lineales y continuas. La anchura libre minima entre
alcorque o borde de area terriza| y alineaciones oficiales sera de 1,20 m.

En el caso de construirse alcorques para el arbolado, éstos seran de forma cuadrada
o circular, con dimension minima de anchura o diametro de un metro (1,00 m),
manteniendo una separacion en planta entre centros de alcorques entre 4,50 m y
9.00 m dependiendo de las especies a plantar, concitando el respeto a los vados y

accesos existentes o proyectados con la necesidad estética y ordenacién regular.

Sus bordes se realizaran con bordillos o elementos prefabricados. Por cada arbol se
incluira una pica perforada y hueca de 30 mm de diametro minimo y de 1 m de
longitud que facilite el rendimiento de agua de riego. Asimismo se instalara la

correspondiente red de riego por goteo para el arbolado de alineacion.

3.2.7.-Condiciones generales.

El sistema viario se proyectara proporcionado a las necesidades del transito rodado

y/o peatonal y su ejecucion se realizara de forma que se produzcan soluciones de
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continuidad, incluso en la hipétesis de construccion por fases por lo que su trazado

no podra quedar incompleto en espera de prolongacién futura con medios diferentes.

Los aparcamientos se ubicaran contiguos a las aceras y al margen de las bandas de
circulacion o, en su caso, en el interior de parcelas, deben preverse

estacionamientos para vehiculos pesados y de transporte publico.

Los pavimentos de calzada seran de aglomerado asfaltico en caliente, en calles con
pendiente elevada u otros caso podran acabarse con hormigon justificandolo

adecuadamente, con una resistencia caracteristica minima de 250 kg/cm2.

Los firmes se dimensionardn de acuerdo con la Instruccién de Carreteras y su
control de calidad en la ejecucion con el PG3 (Pliego de la Direcciéon General de

Carreteras).

Los bordillos seran de hormigén prefabricado con doble recubrimiento siliceo o de
piedra. El pavimento de las aceras seré antideslizante y deber& contar en cada caso
con las aprobacion previa del Ayuntamiento. En el proyecto se justificaran las

soluciones de detalle que supriman barreras arquitectonicas para minusvalidos.

En los casos de acceso a garajes se dispondra en suelo no publico un area de
espera con una profundidad minima de 3.50 m. y una pendiente no superior al 6 %.

En las calzadas para trafico rodado se adoptara una pendiente longitudinal minima
de 4 por mil. Ademas se le dardn las pendientes transversales precisas para el
desague de las aguas pluviales de forma que no se produzcan encharcamientos en

las superficie del pavimento.
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3.2.8.- Documentacidon minima del proyecto.

Memoria en la que se describa el proyecto, con referencia a la situacién actual y las
caracteristicas de las adoptadas y en concreto a los conceptos siguientes:

* Tipos de suelo y su orografia.

* Trazado de la red viaria y conexion con la existente.

* Clasificacion de las vias por categorias y tipos.

* Anejos en los que se incluyan calculos justificativos, se refieran a trafico,

aparcamiento publico, firmes y pavimento, trazados de vias y obras de fabrica.

Planos: se incluiran como minimo los siguientes:

* Estado actual de los terrenos (escala minima 1:1000) con curvas de nivel cada
metro, especificando los limites del poligono objeto del estudio.

* Planta general con dimensiones de calzadas y aceras.

* Plano de replanteo.

* Plano de movimientos de tierra.

* Plano de perfiles longitudinales de las vias ( a escala horizontal 1:1000 y
vertical 1:100)

* Plano de secciones transversales tipo.

* Plano de perfiles transversales a una separacion maxima de 25 m.

* Plano de detalles.

* Plano de obras de fabrica.

* Plano de sefalizacion.

Presupuesto conteniendo los siguientes documentos:

* Mediciones de todas las unidades y elementos de obra.

* Cuadro de precios unitarios, auxiliares y descompuestos.
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* Presupuesto general.
* FOrmula de actualizacion de precios.

* Los restantes documentos exigidos por el Reglamento de Planeamiento.

Art.3.3.- RED DE VIAS Y CAMINOS EN SUELO URBANIZABLE Y NO
URBANIZABLE.

3.3.1.- Carreteras.

Los margenes de carreteras estan sometidos a las limitaciones y servidumbres que
determina la legislacion sectorial que le sea de aplicacion en funcion de su

titularidad, estatal, autonémica o provincial.

3.3.2.- Caminos.

Los caminos publicos definen alineaciones en ambos margenes segun se establece

en la correspondiente ordenanza.

Art.3.4.- SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Estd constituido por los espacios libres publicos dedicados a la estancia de
personas, creacion de la imagen paisajistica del entorno urbano, incorporacion de
formaciones vegetales en uniformidad o contraste cromatico, y regeneracion de
espacios abiertos o urbanos para proporcionar calidad ambiental en el uso del

espacio publico y en la observacion y contemplacion.

Para las obras que se realicen sobre estos espacios se tendran en cuenta las

siguientes determinaciones:
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3.4.1.- Alineaciones.

Son las sefialadas en los correspondientes planos de ordenaciéon de las presentes
Normas Subsidiarias. En cualquier caso se entenderd la existencia de un vial
peatonal en el perimetro del espacio libre a efectos de establecer servidumbres de

luces.

3.4.2.- Topografia.

Se mantendran sin alteraciones substanciales las rasantes originales de las areas
destinadas a este fin, y las intervenciones que se realicen tenderan a evitar su
degradacion y vulnerabilidad con respecto a los procesos litoldgicos asi como la

estructura y textura de los materiales sobre los que se incida.

3.4.3.- Materiales y texturas.

Los materiales a utilizar se deberdn adecuar al aspecto y caracteristicas del paisaje,
comportando el uso de fabricas de ladrillo, piezas ceramicas, preferentemente
hechas a mano, piedras naturales y/o &ridos vistos armonizando con la disposicion y
tipo de plantaciones. La solucion a incorporar tendra en cuenta, en tamafio y forma,

la escala del paisaje en que se sitda.

3.4.4.- Arbolado.

El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, areas terrizas
localizadas, zonas de ordenacion natural o ajardinamiento. En el caso de disponerse

en alcorques, el volumen de excavacion no sera inferior de un metro cubico. Si el
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arbol se planta en alcorques, la superficie de éste no sera inferior a un metro

cuadrado. La profundidad minima de la excavacion sera de 0,60 m.

El estudio de la jardineria especificard los tipos de plantaciones procurando la
inclusion de plantas autéctonas. se disefiaran los pasos peatonales y las areas de
reposo y de juego de nifios. El estudio se completara con la prevision del
mantenimiento; conservacion de la jardineria con riegos adecuados, limpieza de los
espacios pavimentados, y de las condiciones de seguridad. Salvo justificacion

especial se adoptara el sistema de riego por goteo.

3.4.5.- Documentacién minima del proyecto.

Memoria en la que se describa el proyecto: definicion de las obras, instalaciones y
servicios, descripcion de los elementos de sefalizacion y mobiliario urbano (
sefales, carteles, bancos, papeleras, etc. ) pavimentos : tipos y materiales,
descripcion de las areas de reposo y de juego con el mobiliario que los integran,

medicion expresa de cada una de las plantaciones.

Planos: se incluirdn como minimo los siguientes:

* Planta general de paseos y construcciones.

* Planta general de instalaciones y redes de servicios.
* Planta general de plantaciones.

* Detalle de construcciones.

*  Detalle de servicios.

Presupuesto conteniendo los siguientes documentos:

e Mediciones de todas las unidades y elementos de obra, incluso de las
plantas.
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* Presupuesto general.

3.4.6.- Dotaciones v servicios.

Los espacios de estancia, circulacion y servicios o dotaciones de todo tipo que se
incorporen, deberan adecuarse a las necesidades de los usuarios con movilidad

reducida o con deficiencias sensoriales.

3.4.7.- Infraestructuras.

Las redes de infraestructura se adecuaran a lo sefalado en el articulo 3.7.

3.4.8.- Proteccion.

Los arboles existentes en el espacio libre deberan ser protegidos y conservados.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causas imponderables, se
procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. Toda pérdida de

arbolado debera ser repuesta de forma inmediata.

Art.3.5.- ESPACIOS LIBRES DE PARCELA DE EQUIPAMIENTOS.

Los distintos tipos de equipamientos deberan disponerse de forma que el suelo
ocupado por la edificacion se integre en la ordenacion urbana, completando las
zonas verdes y espacios libres con acondicionamiento que facilita la incorporacion al

paisaje urbano.

Capitulo 3°: Normas Generales de Urbanizacion.

_pég 8 -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

Se dispondra en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua que
contemplen las condiciones del entorno de acuerdo con las medidas de proteccion
contra incendios que establezcan los Servicios Técnicos municipales (como
complemento de la NBE-CPI-96 y R.T.2-ABA. "Regla Técnica para los

abastecimientos de agua contra incendios” CEPREVEN).

Art.3.6.- OTRAS CONDICIONES.

En el espacio exterior privado o no accesible son de aplicacion las exigencias

establecidas en los anteriores epigrafes y las que a continuacion se detallan:

3.6.1.- Aparcamientos.

Las plazas de aparcamiento que se establecen como de disposicién y reserva
obligatoria se consideran inseparables de las edificaciones a cuyos efectos figuraran

asi en la correspondiente licencia municipal.

La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espacios privados mediante alguna
de las soluciones siguientes:

e En la propia parcela, bien sea en espacio libre o edificado.
e En un espacio comunal, bien sea libre, en cuyo caso se establecerda la

servidumbre correspondiente, o bien edificado.

Se entendera por plaza de aparcamiento una porcidon de suelo plano con las

dimensiones de 5.00 m de longitud por 2,20 m de anchura como valores minimos.
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En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie no se
autorizaran mas obras o instalaciones que las de pavimentacién, debiendo hacerse

compatible el uso con el arbolado.

3.6.2.- Sequridad.

Toda edificacion debera ser sefializada exteriormente para su identificacién de forma
gue sea claramente visible de dia y de noche desde la acera opuesta. Los Servicios
Municipales sefialaran los lugares en que deberan exhibirse los nombres de las

calles y deberan aprobar el tamafio, forma y posicién del nimero del edificio.

El acceso a las edificaciones por el espacio exterior accesible debera realizarse
teniendo en cuenta criterios de seguridad y comodidad, y sin creacion de barreras
arquitectonicas a los usuarios. Por tanto, se prohibe la incorporacién de escalones o
resaltes del pavimento en todo el acceso a las edificaciones, situar obstaculos en un
ancho de 2,00 m y hasta una altura de 3,40 m, y la disposicibn de pavimentos

deslizantes en periodos de lluvia e iluminacion inadecuada.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de soluciones y medidas de seguridad en el
espacio exterior no accesible, para garantizar la proteccién de las personas en el

acceso a edificaciones principales y auxiliares.

3.6.3.- Vegetacion.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arb6reo publico o privado, se
indicara en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacién en los

planos topogréficos de estado actual que se aporten.
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En estos casos se garantizara que durante el transcurso de las obras se protegeran
los troncos de los arboles o éstos en su conjunto con un adecuado recubrimiento

gue impida su lesién o deterioro.

Los espacios exteriores no accesibles que se encuentren en la actualidad con
vegetacion arbdrea, deberan conservar y mantener en buen estado lo existente
cualquiera que sea su porte. En todo caso debera ajardinarse con las especies
locales el 50% de la superficie exterior no accesible, prohibiéndose expresamente la

incorporacion de otras variedades vegetales salvo el arbolado preexistente.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de soluciones o la eliminacion de
ornamentaciones vegetales con efectos de lograr una disminucion y racionalizacion
del consumo de agua para riego.

3.6.4.- Documentacién minima del proyecto.

Memoria en la que se describa el proyecto: definicion de las obras, instalaciones y
servicios, descripcion de los elementos de sefializacion y mobiliario urbano (
sefales, carteles, bancos, papeleras, etc. ) pavimentos : tipos y materiales,
descripcion de las areas de reposo y de juego con el mobiliario que los integran,

medicién expresa de cada una de las plantaciones.

Planos: se incluiran como minimo los siguientes:

* Planta general de paseos y construcciones.

* Planta general de instalaciones y redes de servicios.
* Planta general de plantaciones.

* Detalle de construcciones.

* Detalle de servicios.
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Presupuesto conteniendo los siguientes documentos:

e Mediciones de todas las unidades y elementos de obra, incluso de las

plantas.

* Presupuesto general.

Art.3.7.- BASES DE CALCULO PARA LAS REDES Y PAVIMENTACIONES.

3.7.1.- Alumbrado publico.

Las lamparas a utilizar seran de vapor de sodio a alta presiébn o de vapor de

mercurio de color corregido.

En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo

control de deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.

Como alternativa al uso de circuitos de alumbrado reducido, se valorard en cada

caso la inclusion de reductores de potencia.

La red de alimentacion de las luminarias sera subterranea y discurrira por el viario o

areas de dominio y uso publico.

La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias de iluminacion
establecidas en el cuadro adjunto, teniendo en cuenta en su disposicion y seleccion
su importancia como elemento caracterizador del espacio urbano. Los valores de
iluminancia que se establecen deberan tener en cuenta el coeficiente de reflexion del

pavimento.
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TABLA. NIVELES DE ILUMINACION

tipo de calle luminancia uniformidad lampara
(lux) media recomendada
CALLE PRINCIPAL 12-15 0.30-0.40 VSAP
CALLE LOCAL 7-12 0.25-0.30 VSAP/VMCC
SENDA PEATONAL Y ZONA VERDE 5-7 0.15-0.20 VSAP/VMCC

Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

e En calles principales. Funcién de la seguridad, orientacion y referencia
del entorno. Atencion a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento del
nivel de iluminacion en cruces y en puntos singulares de la calzada.

lluminacién de los aledarios de la misma.

e En calles locales. Funcion de la seguridad vial y ciudadana. Cédigo de
iluminacidon claro para reconocimiento de itinerarios peatonales y
orientacion de conductores. Atencion a la uniformidad longitudinal y

adecuacion a la escala del entorno.

e Sendas peatonales y zonas verdes. Funcion de seguridad ciudadana,
ambientacion y orientacion. Reforzamiento del caracter estatico en
zonas de estancia. lluminacion de elementos relevantes (fachadas,

monumentos, masas arboreas, topografia, etc.).

El centro de mando y maniobra, que debera estar dotado de accionamiento
automético y reductores de consumo; cuando sea posible se integrara en la
edificacion aledafia o en el mismo centro de transformacién. Cuando esto no ocurra,
el centro de mando tendra el caracter de mobiliario urbano, cuidandose su

integracion en la trama general del espacio publico, su ubicacién, acabados, etc.
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Todos los puntos de luz estaran adecuadamente cimentados (segun las normativas
vigentes) asi como conectados a tierra bien sea mediante pica individual o bien

mediante tendido al efecto.

3.7.2.-Distribucién de enerqia.

El calculo de las redes de distribucién de energia en baja tensién se realizara de
acuerdo con lo dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes, previendo en
los edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la instruccién MIBT 010 y el
grado de electrificacién deseado para las viviendas. La carga total correspondiente a
los edificios se prevera de acuerdo con lo establecido en dicha instruccion.

Solo se admitiran tendidos aéreos de media y baja tension en Suelo No Urbanizable
y Urbanizable No Sectorizado. En Suelo Urbano y Urbanizable Sectorizado la red se

canalizara subterranea bajo la red viaria y espacios de dominio y uso publico.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad
privada, y su exterior armonizard con el caracter y edificacion de la zona. Se
procurard la integracion de los centros de transformacion en la edificacion
subterrdnea siempre que se resuelva su acceso directo desde la via publica, y su

drenaje directo a la red de alcantarillado.

3.7.3.- Abastecimiento de agua potable.

Todos los sectores debera justificar la disponibilidad de agua como condicion previa

a su desarrollo.

Cuando la procedencia de agua de suministro domiciliario no sea directa de la red

municipal, para su primera implantacién debera adjuntarse autorizacion del Organo
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competente en materia de aguas, descripcion de su procedencia, analisis quimico y
bacteriologico, emplazamiento y garantia del suministro, asi como compromiso y
procedimiento de control periddico de la potabilidad para el suministro de
poblaciones, de forma que se cumplan los requisitos de calidad expresados en la
legislaciéon correspondiente.

En caso de ser necesarios depésitos de regulacion, su capacidad sera la suficiente

para regular al menos la dotacién media diaria.

Toda piscina con independencia del sistema de alimentacion que utilice debera estar
dotado de un sistema de depuracion terciaria del agua almacenada, prohibiéndose
el vertido directo a cauce libre o publico, debiendo en todo caso disponer de sistema
de utilizacion posterior del agua desechada.

Se adoptara preferentemente el sistema de anillos cerrados; que sera obligatorio
cuando los ramales tengan longitud superior a 1000 metros. Los materiales
cumpliran las normas UNE correspondientes, se utilizardn preferentemente
conducciones de polietleno de alta densidad con juntas electrosoldadas
debidamente homologadas. El timbraje minimo sera de 10 atmosferas. Cualquiera

gue sea la tuberia a utilizar, estara homologada por organismo competente.

La presidon del agua en los puntos de consumo debe estar comprendida entre 1y 5
atmosferas; en los casos en que sea superior a 5 atmosferas deben preverse

valvulas reductoras.

La dotacion minima incluyendo servicios comunes, seré de 250 litros/habitante/dia y

20 m3/dia/ha-neta. de suelo industrial en su caso.

La velocidad de circulacion del agua por las tuberias que forman la red de
distribucion sera lo suficientemente elevada como para evitar en los puntos mas
desfavorables la desaparicion del cloro residual por estancamiento. Ademas se

limitard su valor maximo para evitar una sobrepresion excesiva por golpe de ariete,
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corrosion por erosion o ruido. A titulo orientativo, no se deberan sobrepasar los
valores de 0,6 m/sg como velocidad minima de circulacion y 2,50 m/sg como
velocidad maxima, pudiendo admitirse en tramos cortos velocidades algo superiores

y siempre en las conducciones de mayor nivel jerarquico.

El recubrimiento minimo de la tuberia en la zona en donde pueda estar sometida a
cargas de trafico rodado no sera inferior a 1 m medido desde la generatriz superior
de la tuberia. En el resto de los casos la profundidad minima tolerable serd de
0,60m, siempre medidos desde la generatriz superior de la tuberia. ElI diametro

nominal minimo permitido en redes de distribucion sera de 80 mm.

En el célculo de la red se aplicara un coeficiente de punta de 2,4.

3.7.4.- Hidrantes contra incendios.

En todos los sectores de suelo urbanizable y en las unidades de ejecucién se
preveran hidrantes contra incendios, de las caracteristicas adecuadas a las
requeridas por el servicio contra incendios a que quede adscrito el municipio. La
disposicion de los mismos, sin perjuicio de que la normativa especifica establezca
condiciones mas restrictivas, sera tal que no existiran distancias superiores a los 150
metros lineales entre dos consecutivos, medidos sobre areas de dominio y uso
publico con capacidad para el acceso de vehiculos para extincion de incendios, para
areas industriales y residenciales de alta densidad de poblacién, y de 200 metros
lineales, en idénticas condiciones, para areas residenciales unifamiliares de baja

densidad (menor o igual que 15 viviendas por hectéarea).

Documentacion minima del proyecto.

e Memoria en la que se describa el proyecto, con referencia a la situacion actual del
abastecimiento y a las caracteristicas de la solucion adoptada, calculos
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justificativos, depositos reguladores, distribucion interior, asi como la prevision y

valoracion de su mantenimiento.

¢ Planos: se incluiran como minimo los siguientes:
* Plano general de la red.
* Plano de conduccion del abastecimiento.
* Plano de detalles y obras especiales.

¢ Presupuesto conteniendo los siguientes documentos:
* Mediciones de todas las unidades y elementos de obra.
* Cuadro de precios unitarios, auxiliares y descompuestos.

* Presupuesto general .

* Formula de actualizacion de precios.

3.7.5.- Red de evacuacion de aguas pluviales v red de saneamiento.

La evacuaciéon de aguas pluviales se realizard mediante red separativa y el drenaje
superficial se producird por sumideros de rejilla, imbornales, convenientemente
dimensionados, realizandose el vertido a los cauces naturales. Las aguas de patios,
espacios privados y cubiertas desaguaran a los viales o espacios libres publicos

donde seran captados hasta la red de pluviales.

La red de saneamiento, también separativa, estar4 formada por tubos de PVC de
diametro minimo 250 mm. Las uniones seran por enchufe y campana con junta
elastica. Las tuberias se asentaran sobre un lecho adecuado. La pendiente minima
sera 0.50 %.
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La velocidad maxima del fluido en la tuberia serd de 3 m/sg , pudiendo admitirse
hasta 6 m/sg en tramos cortos y reforzados para evitar problemas de abrasion, por
arrastre de particulas sélidas, del material de la canalizacién. La velocidad minima
sera de 0,5 m/sg a fin de evitar deposiciones de material y estancamientos, caso de
ser inferior sera exigible la disposicion de camaras de descarga o de limpia en las
cabeceras de los ramales, que seran de 0,6 m* para ramales inferiores a 300 mm de

diametro interior y de 1,00 m*® para canalizaciones de diametro superior.

El diametro podra reducirse en las acometidas domiciliarias a 150 mm. En este

altimo supuesto las pendientes minimas exigibles seran 1,25% (1 en 80).

Los pozos de registro o resalto se dispondran en todos los cambios de alineacién,
tanto vertical como horizontal, y asi mismo en las cabeceras de todos los ramales.
La distancia maxima entre pozos consecutivos sera de 50 m. Las tuberias se
situaran a una profundidad minima de 0.75 m medida desde la generatriz superior
externa de la conduccién. Cuando atraviese areas sometidas a transitos rodados, y
sin perjuicio de los refuerzos mecanicos que procedan, la profundidad minima sera
de 1,20 m.

En Suelo No Urbanizable el saneamiento debera incorporar depuracién individual o
compartida, admitiéndose la solucion de fosa séptica y la de tanque "Imhoff",
siempre que técnica y econdmicamente se garantice una correcta ejecucion y
mantenimiento, prohibiéndose expresamente el uso de pozos negros estancos o

filtrantes.

Las fosas sépticas estaran compuestas de dos compartimentos, de dimensiones con
una relacién 4:1 (el primero 4 veces superior en volumen al segundo) accesibles por
tapas superiores, que deberan cumplir la NTE-40 respecto de la relacién
poblacién/caudal servido, tipo de terreno, profundidad de la capa freatica, etc.
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En cualquier caso cuando las aguas residuales, una vez tratadas se viertan al
terreno, deberan proyectarse las instalaciones necesarias para que la evacuacion se

produzca adecuadamente (zanjas filtrantes, filtros de arena, etc.).

Documentacion minima del proyecto.

e Memoria en la que se describa el proyecto, con referencia a la situacion actual del
saneamiento y a las caracteristicas de la solucion adoptada: tipo de red y
depuracion de sus aguas residuales, materiales a emplear y soluciones
constructivas, y un anejo en el que se recojan los célculos justificativos de la red y

de la depuracién.

e Planos: se incluirdn como minimo los siguientes:

* Planta general de la red.

* Perfiles longitudinales.

* Plano de desague de la red y estacion depuradora si procede.
* Plano de detalle y obras especiales.

e Presupuesto contenido en los siguientes documentos:

* Mediciones de todas las unidades y elementos de obra.
* Cuadro de precios unitarios, auxiliares y descompuestos.
* Presupuesto general.

* Formula de actualizacion de precios.
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3.7.6.- Otras redes y condiciones generales.

Telecomunicaciones.

Se preveran conductos y arquetas para la instalacion de red de telecomunicaciones
subterranea. La instalacion de estos conductos sera obligatoria en todos los sectores

urbanizables y unidades de ejecucién del suelo urbano.

Relleno de zanjas y compactaciones.

Se hard de acuerdo con el pliego de condiciones de la Direccion General de
Carreteras (PG 3). En casos precisos se recurrira a rellenar con grava-cemento para

garantizar que no se formen baches.

Encima de cada tubo ( entre 15 y 35 cm. de distancia se colocara una cinta de
sefalizacion con los siguientes colores: roja para las lineas eléctricas, verde para la
red de agua potable, amarillo para la red de alcantarillado, y azul para las redes de

telecomunicaciones. Estos colores podran ser modificados por acuerdo municipal.
Comprobacién de calidad.

Los ensayos de laboratorio y demas gastos precisos para la comprobacion de la
calidad de las obras de urbanizacion seran a cargo del promotor, debiendo incluir en

los proyectos un anejo especifico con el detalle de los mismos.

Terminada la obra se justificara documentalmente ante el Ayuntamiento la

realizacion de dichos ensayos.
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CAPITULO 4°: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS
Indice:
Art.4.1.- REGULACION DE LOS USOS.
Art.4.2.- TIPOS DE USOS.
4.2.1.- Uso principal o caracteristico.
4.2.2.- Uso complementario.
4.2.3.- Uso prohibido.
Art.4.3.- ESTRUCTURA DE USOS.
Art.4.4.- USO RESIDENCIAL.
4.4.1.- Definicion y categorias.
4.4.2.- Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.
Art.4.5.- USO TERCIARIO COMERCIAL: COMERCIO, HOSTELERO
CENTROS DE REUNION.
45.1.- Definicion y categorias.
45.2.- Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Art.4.6.- USO TERCIARIO OFICINAS.

4.6.1.- Definicion y categorias.
4.6.2.- Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Art.4.7.- USO DOTACIONAL.

4.7.1.- Definicién y Categorias.

4.7.2.- Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

4.7.3.- Condiciones patrticulares de los espacios dotacionales.

4.7.4.- Condiciones patrticulares de la Clase Deportivo.
Art.4.8.- USO INDUSTRIAL.

48.1.- Definicion.
4.8.2.- Condiciones patrticulares de habitabilidad e higiene.

Y

Art.4.9.- USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

49.1.- Definicion y categorias.
49.2.- Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.
Art.4.10.- USO DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

Art.4.11.- USO DE RED VIARIA.

4.11.1.- Definicién.
4.11.2.- Condiciones particulares.

Art.4.12.- USO AGROPECUARIO.

4.12.1.- Definicion y categorias.
4.12.2.- Condiciones de habitabilidad e higiene.
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capitulo 4°:

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

Art.4.1.- REGULACION DE LOS USOS.

Las Normas Subsidiarias regulan de forma pormenorizada los usos que afectan a los
terrenos clasificados como suelo urbano a través de las condiciones de uso

establecidas para cada zona de ordenanza en la presente Normativa.

En el desarrollo de los sectores de Suelo Urbanizable se estara en cualquier caso a
la regulacién de usos que a continuacion se desarrolla por tratarse de una regulacion
de caracter general para todo el &mbito territorial municipal.

En el Suelo clasificado como No Urbanizable y Urbanizable No Sectorizado se
determinan para cada categoria del mismo definida, los usos admisibles.

Art.4.2.- TIPOS DE USOS.

Por la idoneidad para su localizacién un uso puede ser considerado segun estas

Normas Urbanisticas como uso principal o caracteristico, uso complementario 0 uso

prohibido.

4.2.1.- Uso principal o caracteristico.

Es aquel uso de implantacion prioritaria en una determinada zona, sector o area del
territorio. Por tanto, se considera mayoritario y podra servir de referencia en cuanto

a la intensidad admisible de otros usos como fraccion, relacion o porcentaje de él.
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4.2.2.- Uso complementario.

Es aquel que puede coexistir con el uso principal sin perder ninguno de ellos las

caracteristicas y efectos que les son propios.

Todo esto, sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a una cierta

restriccion de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso principal.

4.2.3.- Uso prohibido.

Es aquel que por su incompatibilidad por si mismo o en su relacion con el uso
principal debe quedar excluido del &mbito que se sefiala. Su precision puede quedar
establecida bien por su expresa definicion en la zona que se trate, o bien por
exclusion al quedar ausente en la relacion de usos principales y complementarios en

cada zona de ordenacioén o grado de la misma.

Art.4.3.- ESTRUCTURA DE USQOS.

Las presentes Normas Urbanisticas prevén la siguiente estructura desglosada de
usos, que se desarrollan en los articulos y cuadros posteriores del presente Capitulo:

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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No°
Orden uso CLASE Categoria DESCRIPCION
Residencial Vivienda 12 Vivienda Unifamiliar.
Vivienda 22 Vivienda Multifamiliar.
Residencial 32 Residencial Colectiva (No hotelero)
Terciario Comercio 12 Locales Comerciales y Talleres de Reparacién
Comercial (S<200 m?)
22 Locales Comerciales (S<500 m?)
3 Galerias y Centros Comerciales (S<1.500
m?)
42 Galerias y Centros Comerciales (S<2.500 m?)
52 Grandes Centros Comerciales  (S$>2.500 m2)
Hostelero 62 N° Habh.<15 (S<600 m?)
72 N° Hab.<50 (S<2500 m?)
8?2 N° Hab. >50 (S>2500 m?)
Centros de 92 Establecimientos de bebidas, cafés y
Reunién restauracion, sin espectaculo ni hospedaje.
102 Establecimientos de reunién y espectaculos en
locales cerrados.
112 Establecimientos de reunién y espectaculos al
aire libre.
Terciario Oficinas 12 Despachos y consultas profesionales.
Oficinas
22 Oficinas privadas sin atencién al publico.
3 Oficinas privadas con atencién al publico
42 Oficinas de administracion sin atencion al
publico
Dotacional. Escolar. 12 Educacion Infantil.
22 Educacién Primaria.
32 Educacién Secundaria.
42 Educacién Universitaria.
52 Otras ensefianzas oficiales.
62 Ensefianza de actividades no reguladas por la
administracion
Administrativo 72 Centros culturales, museos y biblioteca.

N©°
Orden uso CLASE Categoria DESCRIPCION
Socio Cultural 82 Centros de servicios sociales. (Sin residencia colectiva)
92 Centros de servicios sociales. (Con residencia colectiva)
Sanitario 102 Establecimientos sin internamiento.
112 Establecimientos con internamiento.
122 Establecimientos veterinarios.
Servicios 132 Centros de la administracion.
urbanos
142 Mercados.
152 Cementerios.
Religioso 162 Centros de culto sin residencia aneja.
172 Centros de culto con residencia aneja.
Deportivo 182 Sin espectadores.
192 Con espectadores.
5. Industrial Industria 12 Actividades totalmente compatibles con usos
Ordinario residenciales.
22 Actividades tolerables por el uso residencial.
32 Actividades incompatibles con usos no industriales.
42 Actividades especiales.
Industria 52 Industria de transformacion agropecuaria
agropecuaria
extractiva.
62 Industria extractiva.
Almacenamiento 72 Compatibles con usos residenciales.
82 Compatible con usos industriales.
92 Almacenamiento de productos agricolas.
102 Almacenamiento especial. (silos/dep)
Garaje 112 Asociado a otros usos.
Aparcamiento 122 De explotacion comercial.
Industria 52 Industria de transformacion agropecuaria
agropecuaria
extractiva.
62 Industria extractiva.
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Ne°
Orden Uso CLASE Categoria DESCRIPCION
Almacenamiento 72 Compatibles con usos residenciales.
82 Compatible con usos industriales.
92 Almacenamiento de productos agricolas.
102 Almacenamiento especial. (silos/dep)
Garaje 112 Asociado a otros usos.
Aparcamiento 122 De explotacién comercial.
6. Espacios Libres Jardines y juegos 12 Areas ajardinadas.
y Z.\V. de nifios
A Areas de juegos infantiles.
32 Parque urbano.
Proteccion. 42 Proteccion de vias rodadas.
52 Proteccion de infraestructuras.
7. Infraestructuras
8. Red Viaria. 12 Peatonal.
28 Rodada/de coexistencia.
9. Agropecuario 12 Cultivos y trabajos de tierra exclusivamente
22 Almacenamiento de productos y maquinaria.
32 Instalaciones pecuarias extensivas sin
estabulacion.
42 Instalaciones pecuarias intensivas con
estabulacion
52 Invernaderos o instalaciones vinculadas a

técnicas de cultivo intensivo.
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Art.4.4.- USO RESIDENCIAL. condicién de familia, entre los que se encuentran las residencias de ancianos,
las residencias de religiosos, colegios mayores, etc.
4.4.1.- Definicion y cateqorias.

Dentro de esta categoria también se encuadran las casas de huéspedes con

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento humano en un limite de hasta 10 camas, considerandose por encima de este limite como
forma permanente que quedan regulados en las presentes Normas. uso terciario comercial en su clase hostelero.
Dentro del uso residencial se establecen las siguientes Clases y Categorias: Es condicion comun a todas las Clases y Categorias la localizacién de la

residencia en la edificacion principal, prohibiéndose expresamente su
A.- Clase Vivienda: localizacion en edificaciones auxiliares excepto cuando éstas se adosen a la
principal y forme un continuo edificado.
o Categoria 12. Vivienda unifamiliar, que es la situada en una unica parcela con
acceso independiente desde la via o espacio publico. En funcion de su relacion

con las edificaciones colindantes puede ser adosada, pareada o aislada con 4.4.2.- Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

otras edificaciones.

Se consideran condiciones generales para todas las Categorias las siguientes:
Dentro de la presente Categoria de viviendas unifamiliares se consideran como
tales los conjuntos de viviendas con acceso independiente que se asienten A.- Condiciones de iluminacion natural y visibilidad desde el alojamiento.
sobre una parcela mancomunada, con servicios colectivos al servicio de las
mismas (piscina, area deportiva, garaje, etc.) y que tengan un régimen de El alojamiento de viviendas y residencias debera disponer de una fachada con
propiedad similar al establecido por la Ley de Propiedad Horizontal. huecos en contacto con el espacio exterior cuya superficie acristalada practicable no

sea menor de una décima parte de la superficie Util en planta de la estancia que se

. Categoria 22, Vivienda multifamiliar, cuando sobre una Unica parcela se considere. En casos justificados para la conservacion de tipologias tradicionales, y
localizan varias viviendas agrupadas, que disponen de acceso comun y adecuacion al entorno, se podran admitir proporciones de huecos inferiores a la
compartido desde el espacio publico en condiciones tales que les pudiese ser citada, siempre que la edificacion quede en las debidas condiciones de salubridad
de aplicacién la Ley de Propiedad Horizontal. en funcién de su uso.

B.- Clase Residencia:

o Categoria 32 Residencia colectiva, o espacio edificado para residencia

permanente, sobre Unica parcela en donde los habitantes no tienen la
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B.- Condiciones de ventilacion.

Toda pieza habitable debera disponer de aberturas practicables sobre cerramientos
de fachada o patio. Las piezas no habitables podran abrir exclusivamente a patios

de ventilacion.

Los cuartos de bafio y aseo, y en general de servicio, que no tengan ventilacion
directa a fachada o patio, tendran un conducto independiente o colectivo de

ventilacion forzada, estatica o dinamica.

C.- Condiciones de servicios e instalaciones.

C.1. De agua. Toda vivienda o residencia debera tener en su interior instalacion de
agua corriente potable, de conformidad con la reglamentacion vigente en esta
materia, que garantice una dotacién minima de 250 litros por dia y por habitante, y
gue asegure un caudal de 0,15 litros por segundo para agua fria y de 0,10 litros para
agua caliente.

C.2. De energia eléctrica. Sera obligatoria en toda vivienda la instalacion necesaria

para utilizar energia eléctrica para alumbrado y fuerza.

C.3. De red de saneamiento. Las aguas pluviales y residuales seran recogidas y

eliminadas conforme sefala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes, a
través de su conexion con la red municipal existente en el Suelo Urbano. y a través
de fosas sépticas en el caso de instalaciones en el Suelo No Urbanizable o
Urbanizable No Sectorizado.

C.4. De_servicios. Los nuevos edificios multifamiliares deberan incluir entre las
instalaciones a entregar al Ayuntamiento de un contenedor de residuos sélidos de
800 |. de capacidad, del modelo municipal, por cada 10 viviendas construidas,

redondeando por exceso en caso de no ser multiplos de la referida cifra.

Julio - 2.005

4.- Condiciones de evacuacion de humos y gases.

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas. Los humos deberan
llevarse por conductos apropiados convenientemente aislados hasta una altura que

como minimo sea de 0,80 metros por encima del caballete de la cubierta.

En caso de diferencia de altura entre edificaciones colindantes, se considerara dicha

altura por encima del caballete de la edificacion mas alta.

En todos los casos sera necesario que las ventilaciones y chimeneas de garajes y
cuartos de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las

ventilaciones forzadas y de las columnas de ventilacién (shunt) de las viviendas.

E.-Condiciones de superficie y de dimensiones minimas.

El programa minimo de vivienda permitido en la presente Normativa Urbanistica, que
determina la condicion de vivienda minima, es el formado por un estar comedor, una
cocina, un dormitorio y un aseo. En conjunto dispondra de una superficie Gtil cerrada

no inferior a 37,00 m2.

Estudios:

Cuando las normas de la zona o las ordenanzas especificas de aplicacion no lo
impidan, podran disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-
cocina que también podra ser dormitorio y un cuarto de aseo completo. Su superficie
atil no serd inferior a los veinticinco (25) metros cuadrados, dentro de los cuales no
se incluiran terrazas, balcones, miradores, tendederos ni espacios con altura libre

inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Se establecen las siguientes dimensiones y superficie Gtil minima por piezas o

estancias de alojamiento de vivienda y residencia:

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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e Cocina: 5 m2, con una anchura minima de 1,60 m con distribucién de muebles en

un solo lado y de 2,10 m con bandas de muebles a ambos lados enfrentados.

e Estar comedor: 15 m2 en vivienda de dos o menos dormitorios, 18 m2 en vivienda
de tres y 20 m2 en vivienda de mas de tres dormitorios. En toda estancia se podra
inscribir un circulo de 3,00 m de diametro, y contara con un lado libre minimo de
2,50 m.

Se podré incorporar la cocina al estar-comedor exclusivamente en la viviendas de

dos 0 menos dormitorios con una superficie minima de 20 m2.

e Dormitorio: 6 m2, con un lado minimo de 2,00 m, el individual y 10 m2, con un
lado minimo de 2,40 m., el doble, de superficie util, sin armarios. A esta superficie
habra que sumarle la de armario ropero.

e Bafio: 3 m2, con una dimensién minima de 1,50 m, que estar4d compuesto de

inodoro, lavabo, bidet y bafiera de 1,20 metros o ducha.

e Aseo: 1,10 m2 que estara compuesto de inodoro y lavabo.

e Vestibulo de entrada a la vivienda si existe: 1,50 m2, con un lado libre minimo de
1,10 m.

Los dormitorios y los cuartos de bafio y aseo seran en cualquier caso recintos o
habitaciones independientes. Los cuartos de bafio o aseo no abriran directamente ni

a cocina ni a estar o comedor.

El ancho minimo de los pasillos interiores a la vivienda sera en todo su trazado
superior a 0,85 metros, pudiendo existir interrupciones de esta continuidad por
elementos estructurales o de instalaciones de hasta un metro como maximo de

longitud con una anchura minima de 0,80 metros. En caso de pasillos o corredores
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de zonas comunes de viviendas multifamiliares y residencias colectivas este ancho

no sera inferior en ningun caso a 1,10 metros.

Sera obligada la existencia de un bafio o aseo por vivienda, cuyo acceso no se
produzca a través de los dormitorios en el caso de tener dos 0 mas dormitorios. En
el caso de residencias colectivas se exigird un minimo de un cuarto de bafo, con las

condiciones antedichas, por cada tres dormitorios o seis camas.

Con caréacter general la altura libre minima de las estancias para el uso residencial

sera de dos metros con cincuenta centimetros (2,50 m).

En cualquier estancia se permitira un maximo del 25% de la superficie util de la
misma con una altura libre minima inferior a 2,50 m. pero igual o superior a 2,30

metros.

F.- Condiciones de posicion.

No se permite el uso residencial en posicion bajo rasante, sea la planta s6tano o
semisotano. Unicamente se permitiran dependencias de servicio de la vivienda, en

cualquiera de las categorias, pero en ningun caso estancias ni dormitorios.

G.- Condicion de aparcamiento.

Toda edificacion de nueva planta, destinada Unicamente al uso residencial o en su
caso la parte destinada a este uso, debera contar con al menos una plaza de
aparcamiento por vivienda, o 100 m2 construidos para la Clase de Residencia,
dentro de la parcela correspondiente o en otra vinculada registralmente con la

edificacion principal.

Se exceptlan de esta exigencia aquellas parcelas con una superficie igual o inferior

a 60 m2 o con una longitud de fachada igual o inferior a 5 metros. También se
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excluyen aquellas edificaciones cuyo acceso se realice desde viales cuyo ancho sea

igual o inferior a seis metros.

La posicion de la plaza de aparcamiento podra efectuarse bien al aire libre o bajo

cubierto, planta baja, semisétano o sétano.

Art.4.5.- USO TERCIARIO COMERCIAL: COMERCIO, HOSTELERO Y

CENTROS DE REUNION.

4 .5.1.- Definicién y cateqorias.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias comerciales y
de venta de servicios de caracter privado, artesanos, asi como los abiertos al uso
publico destinados a compraventa de mercancias al por menor (comercio minorista
en general), a espectaculos y ocio (centros de reunion, cines, teatros, salas de
juego, discotecas, etc.) o a procurar servicios privados a la poblacion (peluqueria,
bares, etc.) que queden reguladas en el siguiente articulo 4.5.2. de las presentes

Normas.

Uso hostelero es el destinado a alojamiento temporal de personas, tanto individuos
como nucleos familiares, considerandose como tal aquellos recintos o edificios de
servicio a la poblacion transeunte que se destinan al alojamiento no permanente ,

por tiempo reducido y mediante precio.

Por su diferenciacién funcional y espacial se diferencian tres Clases de uso,

estableciéndose para la totalidad del uso las siguientes categorias:
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A.- Clase Comercio:

e Categoria 12 Locales comerciales de venta de todo tipo de productos,
alimentarios o no, y talleres de reparacion de bienes de consumo, no clasificados
por la Ley de Proteccion Ambiental ni generadores de ruidos, u olores, tales como
reparacion de electrodomésticos, en establecimiento independiente de dimension
no superior a 200 m2 de superficie de zona de venta en el primer caso y total en

el segundo, constituyendo Unica razon comercial.

No quedan incluidos en esta clase y categoria los talleres de superficie superior a
la fijada ni los destinados a la reparacion de vehiculos automdéviles de todo tipo y
superficie, regulandose todos estos dentro del uso Industrial.

e Categoria 22 Locales comerciales de venta de todo tipo de productos,
alimentarios o no, en establecimiento independiente de dimensién no superior a

500 m2 de superficie de zona de venta, constituyendo Unica razon comercial.

e Categoria 32. Galerias y centros comerciales de hasta 1.500 m2 de superficie de

zona de venta, pudiendo estar integrado por una o varias razones comerciales.

e Categoria 42. Galerias y centros comerciales de hasta 2.500 m2 de superficie de

zona de venta, pudiendo estar integrado por una o varias razones comerciales.

e Categoria 5. Grandes centros comerciales de mas de 2.500 m2 de superficie de

zona de venta, integrado por una sola razén comercial.

B.- Clase Hostelero:

e Categoria 62. Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 15 habitaciones

y hasta 600 m2 totales construidos sobre rasante, incluidas en esta superficie las

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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instalaciones complementarias, tales como restaurantes, bares, tiendas, pistas

deportivas cubiertas, etc.

e Categoria 72. Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 50 habitaciones
y hasta 2.500 m2 totales construidos sobre rasante, incluidas en esta superficie
las instalaciones complementarias, tales como restaurantes, bares, tiendas, pistas

deportivas cubiertas, etc.

e Categoria 82. Instalaciones para el alojamiento temporal de mas 50 habitaciones y
mas de 2.500 m2 totales construidos sobre rasante, incluidas en esta superficie
las instalaciones complementarias, tales como restaurantes, bares, tiendas, pistas

deportivas cubiertas, etc.

C.- Clase Centros de Reunion:

e Categoria 92 Establecimientos de bebidas, cafés y restauracion en todos los
casos sin espectaculo ni hospedaje, con hilo musical pero sin muasica de

animacién ni pista de baile

e Categoria 102, Cualquier otro establecimiento de reunidn y espectaculos en

locales cerrados.

e Categoria 112. Establecimientos de reunion y espectaculo en instalaciones al aire

libre.

4.5.2.- Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas en los
apartados A, B, C y D del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacion
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eléctrica de fuerza y alumbrado, asi como la sefializaciébn de emergencia y demas
medidas que garanticen la seguridad, cumpliran con las reglamentaciones vigentes
en la materia, y en particular el Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y

las Normas para los centros dedicados a la Clase Hostelero.

A.-Condiciones particulares de los espacios publicos:

Ademas de la legislacion vigente sectorial sobre la materia los locales destinados a

la venta al publico deberan cumplir:

La zona destinada a publico en el local no sera inferior a 8 m2 de superficie y los
locales no podran comunicarse con las viviendas, cajas de escalera o portal sino es

a traves de un espacio intermedio con puerta antiincendios.

Las escaleras de comunicacion entre plantas, si tienen acceso publico, tendran un

ancho minimo de 1,30 m.

La altura libre minima para las zonas de acceso publico sera de 3,00 m. para las
Clases Comercio y Centros de Reunion, excepto para la categoria 12 en la que se
autoriza una altura libre minima de 2.50 metros. Para la Clase Hostelero serd la
fijada para el uso residencial, y en aquellas areas de servicios generales se estara a

la fijada para el uso asimilado.

B.- Condicidon de servicios higiénicos.

Para todas las Categorias debera proyectarse un retrete y un lavabo por cada 100
m2 o fraccidon de superficie destinada a venta o estancia del publico. A partir de
locales de mas de 100 m2 de superficie destinada a venta o uso publico se
independizaran respecto a los sexos. Para el caso de que las condiciones impuestas

por la reglamentacion sectorial sea diferente se aplicara la més restrictiva.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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No podran comunicar directamente con el resto de los locales, disponiéndose un

vestibulo de transicion.

C.- Condicién de aparcamiento obligatorio.

Para la Categoria 12 se dispondra una plaza de aparcamiento dentro de la parcela
en que se sitle, u otra vinculada registralmente, por cada 100 m2 o fraccién superior
de superficie edificada destinada al uso publico. Se exceptlan de esta exigencia
aquellos locales de menos de 7 metros de longitud de fachada. También se excluyen
aguellas edificaciones cuyo acceso se realice desde viales cuyo ancho sea igual o

inferior a seis metros.

Para las Categorias 22 a 52 y 92 a 112 se realizar4 un estudio especifico en el
proyecto de obras al objeto de justificar que se disponen aparcamientos suficientes
en la parcela y que no se afecta desfavorablemente la actividad de la calle en que
se ubica.

Para las Categorias 62 72 y 82 se dispondra en la parcela en que se ubica la
instalacion, o en la registralmene vinculada, una plaza de aparcamiento por unidad

de habitacion.

Los establecimientos que amparan las Categorias 22 a 112 obligatoriamente deberan
resolver la carga y descarga de productos y materias dentro de la parcela en que se
proyecten, previendo a tal efecto las darsenas y muelles correspondientes al trafico

esperado.
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4.6.- USO TERCIARIO OFICINAS.

4.6.1.- Definicion y categorias.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias de venta y
desarrollo de servicios profesionales, tales como despachos profesionales, oficinas
privadas o publicas de gestidn, etc., que quedan reguladas en el siguiente articulo

4.6.2. de las presentes Normas.

Se establecen para este uso las siguientes categorias:

Categoria 12. Despachos y consultas profesionales, asociados a otros usos o

aislados.

e Categoria 22. Oficinas privadas sin atencion al publico, asociadas a otros usos o

aisladas.

e Categoria 32. Oficinas privadas con atencion al publico, asociadas a otros usos o

aisladas.

e Categoria 42. Oficinas de la Administracién sin atencion al publico.

4.6.2.-Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas en los
apartados A, B, C y D del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacion
eléctrica de fuerza y alumbrado, asi como la sefializacibn de emergencia y demas
medidas que garanticen la seguridad, cumpliran con las reglamentaciones vigentes

en la materia.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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A.- Condiciones particulares de los espacios:

Ademas de la legislacion vigente sectorial sobre la materia los locales destinados a

la venta al publico deberan cumplir:

¢ No se admitirdn los usos de oficinas en las plantas sétano excepto que se
destine a almacén asociado o area de instalaciones (calefaccion, aire

acondicionado, etc.) de la edificacion.

e Las escaleras de comunicacion entre plantas, si tienen acceso publico,

tendran un ancho minimo de 1,30 m.

e La altura libre minima sera de 2,70 m en edificio de uso exclusivo. En edificio
de uso mixto se adoptara la altura del uso caracteristico o principal de la

Zona de Ordenanza de aplicacion.

B.- Condicion de servicios higiénicos.

Para todas las Categorias debera proyectarse un retrete y un lavabo por cada 100
m2 o fraccion de superficie destinada a venta o estancia del publico. A partir de
locales de mas de 100 m2 de superficie destinada a venta o uso publico se
independizaran respecto a los sexos. Para el caso de que las condiciones impuestas

por la reglamentacién sectorial sea diferente se aplicara la mas restrictiva.

No podran comunicar directamente con el resto de los locales, disponiéndome un

vestibulo de transicion.

C.- Condicién de aparcamiento obligatorio.

Para todas las Categorias contempladas se dispondra una plaza de aparcamiento

dentro de la parcela en que se sitle cada 100 m2 o fraccidén de superficie edificada
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de uso terciario, excluyendo zonas comunes y dependencias de otros usos. Sera
obligatoria esta condicion salvo que en la correspondiente Zona de Ordenanza de

suelo urbano se indique en contrario.

Art.4.7.- USO DOTACIONAL.

47.1.- Definicién y Categorias.

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso
publico y dominio tanto publico como privado, tales como, centros destinados a la
educacién y la cultura, guarderias, clubs sociales, centros culturales, centros
sanitarios, religiosos, etc., situados en diferentes zonas de ordenanza que quedan

regulados en el apartado 2., siguiente de las presentes Normas.

Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias para cada una de
las Clases de uso diferenciadas:

A.- Clase Escolar:

Categoria 12. Centros de educacion infantil, de titularidad publica o privada.

e Categoria 22. Centros de educacion primaria, de titularidad publica o privada.

e Categoria 32 Centros de educacién secundaria que comprenden: centros para
completar la ensefianza basica, centros de bachillerato y centros de formacion

profesional, de titularidad publica o privada.

e Categoria 42. Centros de ensefianza universitaria o destinados a la investigacion,

de titularidad publica o privada.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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e Categoria 52. Otras ensefianzas oficiales (Conservatorio de musica, Educacion D.- Clase Servicios urbanos. Mercados:
fisica y deporte, etc.)
e Categoria 132 Centros de la Administracion Local, Auton6mica o Estatal, con
e Categoria 62 Ensefianza de actividades no reguladas por la Administracion atencion al pablico (Ayuntamiento, oficina de correos, cuartel de la G.C., etc.).
(servicios de ensefianza en general).
e Categoria 142. Mercados.
B.- Clase Administrativo-Sociocultural:
e Categoria 152. Cementerios.
e Categoria 72. Centros culturales, Museos y Bibliotecas.
E.- Clase Religioso:
e Categoria 82. Centros de servicios sociales sin residencia colectiva aneja, tales

como club de ancianos, guarderias, etc., de titularidad publica o privada. e Categoria 162. Centros de culto y reunion sin residencia colectiva| aneja.

e Categoria 92. Centros de servicios sociales con residencia colectiva, de titularidad e Categoria 172. Centros de culto y reunidn con residencia colectiva aneja.
publica o privada, tales como residencias de ancianos, centros de acogida infantil

o adultos, etc. F.- Clase Deportivo:

C.- Clase Sanitario: e Categoria 182. Espacios y locales para la practica deportiva sino espectadores,
bajo cubierto o al aire libre.
e Categoria 102 Establecimientos sanitarios para la medicina humana sin
internamiento, de titularidad publica o privada (ambulatorios, consultas, clinicas e Categoria 192. Espacios y locales para la practica deportiva con espectadores,

odontologicas, matronas, enfermeras, laboratorios analisis, etc.). bajo cubierto o al aire libre.

e Categoria 112 Establecimientos sanitarios para la medicina humana con

internamiento, de titularidad publica o privada (hospitales, clinicas y sanatorios, 4.7.2.- Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

etc.).
A.-Cuando acojan actividades de reunién y espectaculos cumpliran las condiciones
e Categoria 122. Establecimientos veterinarios. que determina el Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos, asi como todas

aguellas otras disposiciones vigentes en la materia propia de la actividad que

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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desarrolla y las que le sean aplicables por analogia con estos u otros usos y entre

ellos los previstos en la presente Normativa.

B.-Cuando acojan actividades de educacién cumpliran las condiciones constructivas,

higiénica y sanitarias que determine la Consejeria de Educacion.

C.-Cuando acojan actividades sanitarias cumplirdn las condiciones constructivas,

higiénicas y sanitarias que sefiale la Consejeria de Salud.

D.-Cuando acojan actividades deportivas cumpliran las condiciones constructivas,
higiénicas y sanitarias que determinen especificamente las disposiciones vigentes
sobre materia deportiva, asi como las disposiciones vigentes sobre espectaculos que
les sean de aplicacion (Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos).

E.-Cuando acojan actividades de servicios urbanos e infraestructuras se regularan
por la normativa de ambito estatal o regional que las afecte, por las necesidades
propias del uso requerido, por las establecidas en estas Normas, y, en su caso, por

la reglamentacion de las Compafiias que las tutelen.

F.-Cuando acojan actividades residenciales colectivos se estara a las

determinaciones que efectian estas Normas para este uso.

4.7.3.- Condiciones particulares de los espacios dotacionales.

Todos los centros tendran dentro de su parcela un espacio destinado a
aparcamiento a razén de una plaza por cada 50 espectadores en los centros de
reunion y espectaculos, cada 10 personas en el religioso con residencia, y cada 5
camas en el hospitalario con internamiento. Los centros escolares de mas de 1.000
m2 de superficie construida deberan contar con una plaza de estacionamiento de
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autobus para transporte escolar, para subida y bajada, por cada 200 plazas

escolares.
En ninguna de las Clases y Categorias se permitird el uso de las plantas en sétano

para estancias vivideras o de reunién, siendo por tanto admisible en las mismas el

uso de almacén e instalaciones del centro.

4.7.4.- Condiciones particulares de la Clase Deportivo.

Cuando se proyecten instalaciones deportivas sobre suelo publico se utilizara como

normativa de disefio la establecida por la Consejeria de Turismo y Deportes.

Cuando se localicen instalaciones deportivas en edificios con otro uso se cumpliran

las condiciones de aplicacion de la zona en que se ubiquen.

En instalaciones cubiertas y en obras de nueva planta la altura minima entre plantas
de la edificacidon sera de 3,60 m no admitiéendose sétanos con estancias habitables o
gue no estén destinadas a almacén de material o instalaciones mecanicas del

centro.

Art.4.8.- USO INDUSTRIAL.

4.8.1.- Definicion.

Son aquellos que corresponden a los establecimientos dedicados tanto a la

obtencion y transformacion de materias primas o semielaboradas como asi mismo al

almacenamiento de las mismas. Se incluyen ademas los locales destinados al

garaje-aparcamiento de vehiculos y sus servicios.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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Se consideran las siguientes Clases y Categorias: C.- Clase Industria extractiva:

A.- Clase Industria Ordinaria y Talleres: e Categoria 62. Industria extractiva, que se desarrollara con caracter exclusivo en el
medio no urbanizable.
e Categoria 12 Actividades que son totalmente compatibles con los usos
residenciales. Comprende los pequerios talleres e industrias de artesania que por D.- Clase Almacenamiento:
Su pequeiia potencia instalada no desprenden gases, polvo ni olores, ni originan

ruidos ni vibraciones que pudieran causar molestias al vecindario.

Categoria 72. Almacenes compatibles con usos residenciales y/o asociados a
otros usos.

e Categoria 22. Actividades tolerables por el uso residencial Unicamente previa

adopcion de las adecuadas medidas correctoras y protectoras y que tienen una Categoria 82. Almacenes compatibles exclusivamente con usos industriales.

compatibilidad total con usos no residenciales. Se refiere a la pequefia industria

que no esta clasificada o que estando clasificada puede ser compatible con usos Categoria 92. Almacenamiento de productos agricolas no téxicos

residenciales previa adopcion de las medidas correctoras citadas.

Categoria 102. Almacenamientos especiales (depdsitos de agua, silos, depdsitos
e Categoria 32. Actividades incompatibles con otros usos que no sean industriales. de combustibles, abonos, fitosanitarios etc.).
Comprende a la mediana y gran industria que aunque eventualmente pueda ser
nociva o insalubre puede compatibilizarse con las industrias anejas.
E.- Clase Garaje-Aparcamiento:
e Categoria 42. Actividades especiales solamente admisibles en edificio exento de
uso exclusivo y unico, que por su singularidad, peligrosidad o relacion con el e Categoria 112. Asociado a otros usos, sin explotacién comercial.

medio en que se deben implantar, requieren de su instalacion aislada, alejada o

no de las zonas urbanas o habitadas, y en lugares especificos que faciliten su e Categoria 122, Aparcamiento de explotacién comercial, no asociado directamente
desarrollo y servicio. a otros usos.

B.- Clase Industria Agropecuaria:

e Categoria 52. Industria de transformacion o manipulacién agropecuaria.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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48.2.- Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

A.- En general las instalaciones industriales han de cumplir las disposiciones
vigentes sobre la materia en relacion a la actividad que desarrollan, asi como las que

establezcan las presentes Normas.

B.-Toda instalacion se sometera a las determinaciones establecidas por la Ley de
Proteccion Ambiental, y cumpliran lo establecido por lo establecido en la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

C.- Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos por
el Servicio Municipal de recogida de basuras deberan ser llevados directamente al
vertedero adecuado por cuenta del titular de la instalacién industrial.

D.- Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran las condiciones de
los Vertidos de Aguas Residuales expresados en el apartado correspondiente de las
presentes Normas Urbanisticas.

E.- Cuando la superficie de produccién y/o almacenaje sea igual o mayor de 200 m?2

la actividad dispondra dentro de la parcela de:

¢ Una zona de carga y descarga de 32 m2 de superficie minima con su lado menor

de al menos 4 metros.

e Una plaza de aparcamiento de 15 m2 de superficie minima con su lado menor de

al menos 2,5 m por cada 200 m2 construidos o fraccién destinados a tal fin.

Dichas plazas de aparcamiento y carga y descarga podran localizarse en su caso en

los espacios de retranqueo obligatorio de la edificacion dentro de la parcela.

Julio - 2.005

Art.4.9.- USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

4.9.1.- Definicién y cateqorias.

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente
a plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y
cuyo objeto es garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, la
proteccion y aislamiento entre zonas que lo requieran y la obtencién de mejores

condiciones ambientales.

Dentro del presente uso se distinguen las siguientes Clases y Categorias:

A.- Clase Jardines y Juegos de Nifios:

e Categoria 12 Area ajardinada que corresponde a las é&reas con
acondicionamiento vegetal destinadas a defensa ambiental, el reposo y recreo de
los habitantes, y el amueblamiento urbano.

e Categoria 22. Area destinada especificamente al juego y esparcimiento infantil,
incorporando aparatos de recreo (columpios, toboganes, balancines, etc.),

areneros, y plantaciones y disefio adecuado al fin previsto.

e Categoria 32 Parque urbano formado por los espacios libres en que existe

predominio de la zona forestada sobre las zonas verdes urbanizadas.

B.- Clase Proteccion:

e Categoria 42. Franjas de proteccion de vias de comunicacion, rodoviarias y
ferroviarias, constituidas por las bandas longitudinales, normalmente de ancho

constante, situadas en los margenes de aquellas.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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e Categoria 52. Franjas de proteccion de infraestructuras de tipo lineal, constituidas
por las bandas longitudinales, normalmente de ancho constante, situadas en los
margenes de aquellas.

4.9.2.- Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico pueden incluir elementos de
mobiliario y pequefias construcciones con caracter provisional (kioscos de bebidas o

prensa, cabinas de teléfonos, paradas de autobus, etc.).

Los espacios libres de edificacion de caracter privado en las presentes Normas, no
admiten ningun tipo de edificacion dentro de la superficie delimitada como tal, si bien
podran admitir tanto instalaciones deportivas en superficie y al descubierto sin
espectadores, como asi mismo instalaciones diafanas abiertas por todos sus lados

(cenadores, pérgolas, etc.)..

Art.4.10.- USO DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

Es el propio de los espacios que acogen las instalaciones, mecanismos Yy
edificaciones que soportan el servicio e infraestructura del nucleo urbano, en su
totalidad o en parte.

Se incluyen dentro de este uso tanto los usos infraestructurales relacionados con los
servicios basicos urbanos (transformacion de energia, almacenamiento de agua
potable, depuracién y tratamiento de aguas residuales, etc.) como asi mismo los

relacionados con algun modo de transporte (estacion y apeaderos de ferrocarril).
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Art.4.11.- USO DE RED VIARIA.

4.11.1.- Definicién.

Es el propio de comunicacién entre los diversos &mbitos del espacio urbano y que se
corresponde con el espacio destinado al viario existente o al de nueva creacion

destinados a la circulacion rodada, ciclable o peatonal.

Todas las vias de nueva creacion seran de uso publico, aunque el mantenimiento de
algunas de ellas pudiera correr a cargo de organismos publicos o de entidades

urbanisticas colaboradoras creadas entre otros fines a tales efectos.

Dentro del uso de red viaria se establecen las siguientes Categorias:

e Categoria 12. Peatonal o viario que puede admitir ademas del transito o paseo de
peatones, el transito de bicicletas y vehiculos sin motor en general.

e Categoria 22. De coexistencia o viario propio tanto del suelo urbano como del
urbanizable, como asi mismo de la red de comunicacion intermunicipal, destinado
a la circulacion, y estacionamiento en algunos casos, de vehiculos a motor a la
vez que el trdnsito de peatones, bicicletas y carruajes, teniendo prioridad en

cualquier caso el peatonal sobre el resto de los modos citados.

4.11.2.- Condiciones particulares.

El viario se ajustara en el suelo urbano y urbanizable a las condiciones técnicas y de
dimensiones establecidas en el Capitulo correspondiente de las presentes Normas
y/o a las cotas referenciadas en planos, y en el suelo no urbanizable a lo dispuesto
por la Direccion General de Carreteras cuando se refiera a vias de trafico para

automoviles.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.
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Cualquier construccion o instalacion deberd respetar los galibos minimos

establecidos en la legislacion vigente.

Los estacionamientos para automoviles que se establezcan en las vias publicas no
interferiran el trafico de éstas debiendo contar en cualquier caso con las siguientes

dimensiones minimas:

¢ Plaza de aparcamiento (automovil turismo): 500 cm de largo y 220 cm de ancho.

e Carril interior de aparcamiento: en linea 220 cm, en bateria (90°) 500 cm y en

espina (bateria a 45°) 400 cm.

e En el caso de aparcamiento con carriles interiores de doble sentido los valores

anteriores se ampliaran en 150 cm, 150 cm y 100 cm respectivamente.

En ningln caso en suelo urbano o urbanizable se admitirdn areas de aparcamiento
en superficie superiores a las 100 plazas excepto en las areas colindantes a las
estaciones de transporte publico, en cuyo caso podra rebasarse dicho limite si bien
debera arbolarse interiormente diferenciandose ademas las sendas de peatones de

acceso a la zona de aparcamiento.

Para las condiciones de edificabilidad maxima correspondiente a este uso se estara

a lo dispuesto en la Clave de Ordenanza de Servicios Urbanos, para suelo urbano.

Art.4.12.- USO AGROPECUARIO.

412.1.- Definicidén vy categorias.

Comprende los espacios, dependencias e instalaciones destinados al cultivo,

almacenamiento de productos o maquinaria agricolas, o alojamiento y estabulacion
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de animales de granja, correspondientes a actividades comprendidas dentro del

sector productivo primario.

Dentro del uso agropecuario se establecen las siguientes Categorias:

Categoria 12. Cultivos exclusivos sin ningun tipo de edificacion complementaria

aneja (invernaderos, almacenes, etc.).

e Categoria 22. Instalaciones para almacenamiento de productos o maquinaria

agricolas.

e Categoria 32. Instalaciones pecuarias extensivas sin estabulacion, que no

requieran edificaciones especiales.

e Categoria 42. Instalaciones pecuarias intensivas de ganaderia estabulada con

edificaciones especiales.

e Categoria 52 Invernaderos o instalaciones vinculadas a técnicas de cultivo

intensivo.

412.2.- Condiciones de habitabilidad e higiene.

A.- Les sera de aplicacion la legislacion agraria o industrial, asi como las condiciones
establecidas por estas Normas Urbanisticas relativas al uso de almacén comercial,
industrial, infraestructuras y muy especialmente a la Ley de Proteccion Ambiental.

B.- Cada instalacion dispondra de la iluminacién y ventilacién naturales adecuadas.

Capitulo 4°: Condiciones particulares de los usos.

- pag .17 -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido
Julio - 2.005

C.- Se prohibe la evacuacion de vertidos de este origen a la red general de

saneamiento.
D.- No se permite este uso en plantas sotano o semisétano.
E.- En funcidon de la situacion en suelo urbano, urbanizable o no urbanizable,

cumpliran todas las condiciones establecidas en las presentes Normas Urbanisticas

para cada clase de suelo.
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Capitulo 5°

Condiciones Generales de
Edificacion.
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CAPITULO 5° CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

Indice:
Art.5.1.- DEFINICIONES.
Art.5.2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
5.2.1.- Alineaciones.
5.2.2.- Altura de la edificacion.
5.2.3.- Patios y Escaleras.
5.24.- Salientes y Vuelos
5.25.- Medianerias.
5.2.6.- Alineaciones Interiores
5.2.7.- Solares no edificables y edificables.
5.2.8.- Edificios existentes fuera de ordenacion.
5.2.9.- Condiciones interiores de los locales.

5.2.10.-  Anuncios publicitarios.

5.2.11.- Muestras.

5.2.12.- Banderines.

5.2.13.- Rampas.

5.2.14.- Desagles de cubiertas y patios.
5.2.15.- Marquesinas y toldos.

5.2.16.- Portadas, escaparates y vitrinas.
5.2.17.- Protecciones.

5.2.18.- Pasajes peatonales y soportales.
5.2.19.- Falsas fachadas y patios de fachada.

Art.5.3.- CONDICIONES GENERALES ESTETICAS.
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capitulo 5°

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

Art.5.1.- DEFINICIONES.

A efectos de las presentes NORMAS REGULADORAS, se dan las siguientes

definiciones:

Sector : Unidad de planeamiento en suelo urbanizable.

Poligono : Unidad de ejecucion en suelo urbanizable.

Parcela: Lote de terreno apto o no para la edificacion, segun la ordenacion

aprobada.
Parcela minima: La menor superficie de parcela admisible. Sera por vivienda para
ordenanzas con tipologia unifamiliar, y por actuacion para ordenanzas de tipologia

multifamiliar o colectiva.

Solar: Superficie dotada de calzada pavimentada, encintado de aceras, acometidas

de agua potable, alcantarillado, alumbrado publico y energia eléctrica.

Parcela edificable: Excluidos viales y espacios libres de uso publico.

Ocupacion maxima de solar: Porcentaje ocupado en planta por la edificacion,

relativo a la superficie neta del mismo.

Superficie ocupada: Es la limitada por las proyecciones, sobre un plano horizontal,

de las lineas exteriores de toda la construccion.
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Edificabilidad superficial: Relacion entre la edificacion construida que no reuna la
condicion de s6tano o semisétano, expresada en m2, y la superficie de la parcela o
sector de que se trate expresada en m2.

Superficie edificada o construida: La suma de la definida por las lineas exteriores

de la construccién en cada planta.

Densidad de viviendas: Numero maximo de unidades de vivienda por hectarea de

parcela o sector.

Alineacién: Es la linea que separa los espacios de titularidad y uso publico de los
espacios de titularidad y uso privado. Normalmente coinciden con el borde interior de

las aceras y con la linea limite del dominio de las parcelas.

Retranqueo: Distancia obligatoria entre la alineacion oficial y la linea de fachada.

Altura de edificacion: Numero de plantas y distancia en vertical desde el nivel de la
acera o terreno natural hasta la arista de encuentro del plano de fachada con el
plano inferior del ultimo forjado. Dicha altura sera medida en el punto en que esta

distancia sea mayor.

A estos efectos se contabilizaran en el nimero de plantas, los aticos, abuhardillados
y plantas diadfanas. Los semisétanos no contabilizan.

Considerando como plantas diafanas las que tienen una altura mayor o igual a 1 m.
sobre el terreno o rasante de acera, y como semisétano el que tiene el caracter de
tal por sobresalir menos de un metro sobre el terreno inmediato o sobre el nivel de la

acera.

Altura de piso: Distancia en vertical entre caras interiores de forjados consecutivos.

Capitulo 5° : Condiciones Generales de Edificacion.
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Altura libre de piso: Distancia entre la cara superior del pavimento a la inferior del

techo, en la misma planta.
Edificacion aislada: Es la situada en parcela independiente, con acceso exclusivo
desde la calle o espacio comunitario y fisicamente separada de todos sus linderos y

alineaciones.

Edificacion agrupada o adosada: Es la situada en parcela independiente en

contigliidad con otra edificacién y con solucion de continuidad al otro lindero.

Edificacién en manzana cerrada: Es la que ocupa todo el frente de la alineacién de

las calles que contornean la manzana con patio interior de manzana o sin él.

Vivienda unifamiliar: Es la que tiene acceso independiente, desde la calle o

espacio comunitario.

Vivienda multifamiliar o colectiva: Edificio constituido por viviendas con accesos

comunes.

Fachada. Limite con la calle o espacio libre que constituya el acceso principal a la

parcela. Se considera fachada principal la alineacién de mayor longitud.

Linderos. Limites transversales al de fachada.

Trasdoés. Limite opuesto al de fachada.
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Art.5.2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

5.2.1.- Alineaciones.

a. En los planos de ordenacion se sefialan las alineaciones de las calles de nueva
apertura, asi como las modificaciones introducidas en las calles actuales. En el

resto de los casos las alineaciones de fachada mantendran su estructura actual.

b. En las ordenanzas se indican los retranqueos que procedan en su caso.

c. Las parcelas ubicadas en zonas del suelo urbano que carezcan de urbanizacion,
0 que deban ser objeto de un Plan Especial o Estudio de Detalle, vendran
obligadas a someterse a las directrices que en cuanto a trazado de calles y
dotacion de servicios sefialan las presentes NORMAS URBANISTICAS.

d. En todas las esquinas de calles abiertas al trafico rodado y marcadas en los
planos de ordenacién, en las que al menos una de las calles concurrentes tenga
una anchura (distancia entre alineaciones) igual o menor de cinco metros, se
dispondra un chaflan que arranque en ambos lados como minimo a dos metros
del punto de interseccion de las alineaciones de las dos calles concurrentes.
Salvo que expresamente se indique en planeamiento o mediante Estudio de

Detalle se fije otra solucion.

5.2.2.- Altura de la edificacion.

e Los planos de ordenacién indican las alturas maximas permitidas en numero de

plantas.

Capitulo 5° : Condiciones Generales de Edificacion.
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La alturas maximas admisibles segun namero de plantas seran: e Ademas se respetara la limitacion de edificabilidad establecida en la ordenanza
especifica.
| Planta 4m e A los efectos del computo de plantas y de la edificabilidad se incluirdn en todo
Il Plantas 7m | | baias. | | das. | | |
Il Plantas 10m caso las plantas bajas, las plantas retranqueadas, las entreplantas, los graneros
IV Plantas 13 m abiertos o camaras, y los semisotanos que sobresalgan mas de un metro de la

rasante de la acera, o de no existir ésta, de cualquier punto del terreno natural en

e La altura se medira en una vertical cualquiera de la linea de fachada del cuerpo e,
contacto con la edificacion.

principal de la edificacién desde el nivel de la acera o rasante oficial hasta el plano

inferior del forjado de cubierta o alero. En caso de fachadas retranqueadas o, . L
e En todo caso se autorizaran edificios con altura menor que la maxima.

respecto de la acera o de los espacios publicos colindantes, el nivel a considerar

para la medicién de la altura maxima, seréa el de la interseccion del terreno con el o i o
e En caso de edificacion escalonada computaran a efectos de edificabilidad todas

correspondiente paramento de fachada en cualquier punto de la misma. . _ .
las superficies construidas emergentes mas de un metro (a la cara inferior de su

_ _ _ o _ correspondiente forjado) sobre el terreno natural a rasante (virtual) considerada.
e La altura libre minima de piso de vivienda sera de 2,50 metros como minimo.

¢ En los supuestos de que las rasantes de las calles o espacios libres no estén bien

e En parcelas comprendidas en manzanas con fachadas opuestas a calles o . : L . : .
definidas, el Ayuntamiento podra exigir al interesado que tramite un estudio de

espacios libres con distinta rasante, la altura del edificio se escalonara segun la L, ,
detalle para la definicion de las mismas.

linea de maxima pendiente del terreno sin superar en ninguna de las fachadas

laterales (0 medianeras en su caso ) la altura maxima incrementada en 1.50 , o o o
e Sobre la altura anteriormente definida no se permitird ningln cuerpo adicional de

metros, pero permitiendo en todo caso un fondo maximo de 6 m para en el primer L o ) ) , ) .
_ _ _ _ ) edificacidon, depdsitos y cualquier tipo de instalaciones que no estén a su vez
volumen colindante con el espacio publico o lindero mas alto y respetandose en . o
o _ o N retranqueadas dentro del plano que forma 45° con el plano vertical de edificacion
las fachadas principal y posterior la altura maxima permitida. . _ . .
desde la parte superior de la cubierta o de su antepecho si este existiera.

La altura se medira respecto de las rasantes del terreno o, en el caso de linderos . n N L. . .
. . : - e Solo se permitiran pequefios depdsitos, torreones de escalera e instalaciones que
medianeros, respecto de la linea virtual que une rasantes oficiales. . o . -
por razones técnicas hayan de ir situadas por encima de la ultima planta.

En el supuesto de que el lindero mas alto no sea calle, se admite sustituir la
, , ) i e Todo tipo de construccién dedicado estrictamente a depdsitos, instalaciones y
rasante de esta por la media del terreno natural en dicho lindero mas alto.
maquinaria iran incluidos totalmente en casetas de fabrica que formen cuerpos

) _ . o o regulares de edificios, con una altura maxima de 2.50 m. sobre el nivel del forjado
Analogamente en el caso de no ser el lindero mas bajo vial o espacio publico.
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de la ultima planta. La maxima superficie de estas casetas para depdsitos e

instalaciones sera 15 m2 2 o aquella que justificadamente sea necesaria.

Ademas de lo especificado en el parrafo anterior, se permitirdA como
construcciones por encima de la altura, los antepechos o motivos ornamentales
seguidos con el mismo paramento de fachada con una altura maxima de 1,20
metros y sobre esta linea solamente motivos ornamentales sueltos o elementos

de cerrajeria, con una altura maxima de 0,50 m.

En las calles del suelo urbano que estén ya sometidas a ensanchamiento en
virtud de nuevas alineaciones oficiales a las que se hayan sujetado nuevas
construcciones, su anchura sera, en toda la calle, la determinada por ese

ensanchamiento.

Se entiende por so6tano la totalidad o parte de una planta cuyo techo se encuentra
a nivel igual o inferior a la rasante del terreno. Se entiende por semisétano la
totalidad o parte de una planta cuyo techo se encuentra a una altura maxima de
un metro sobre la rasante de la acera o, de no existir ésta, sobre cualquier punto
del terreno en contacto con la edificacion. Si la cara inferior del forjado del techo
supera esta altura maxima de un metro, computara a todos los efectos como una
planta mas. Analogo criterio se seguira si se prevé algun hueco que esté bajo la

franja situada en un metro por debajo de la cara inferior del forjado.

Los sb6tanos y semisétanos podran autorizarse cuando su uso esté vinculado a
aparcamientos, instalaciones o dependencias propias del edificio, siempre que se
guarden las debidas medidas de seguridad, no computando a efectos de
edificabilidad.

En ningln caso se permitiran viviendas en soétanos ni en semisotano. Podran

autorizarse dependencias vivideras en condicidon de semisétano siempre que
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tengan luces directas a un patio de ventilacion y luces (art. 5.2.3) y que la
superficie Util de esas dependencias sea inferior al 50% de la superficie util total

de la vivienda.

5.2.3.- Patios vy Escaleras.

Se definen como patios de luces y ventilacion el espacio no edificado situado dentro
de la edificacion principal destinados a proporcionar luz y ventilacion a las

dependencias que dan a él, sean o no piezas habitables.

Se establecen las siguientes dimensiones minimas’

uso Distancia entre paramentos cuando
al menos uno de ellos tiene un Distancia entre paramentos ciegos
hueco.
(m.) mimina (m.) (m.) Minima (m.)
Dormitorio 0.20*H 3,00 0.15*H 0,50
Comedor 0.20*H 3,00 0.15*H 2,50
Cocina 0.18*H 3,00 0.10*H 2,50
Escalera y 0.15*H 3,00 0.10*H 2,50
otros

La distancia entre paramentos opuestos de los patios se establece en funcion del

uso de las dependencias a que den luz y de la altura del patio (H) en metros.

La altura H se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas o0 estancias mas

bajas cuyas dependencias abran a él, hasta la cara inferior del forjado de cubierta.

En el caso de patios irregulares, el circulo inscribible puede sustituirse por la elipse
de area equivalente, en la que la relacién del eje mayor al menor no exceda la de 3 a

2,y siempre que el eje menor no sea inferior a 3 metros.

Los patios abiertos a fachada no podran exceder en su fondo de los dos tercios de

su boca y ésta ultima tendra un minimo de 3 metros.
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De existir vuelos que sobresalgan de los paramentos laterales, las dimensiones de
los patios se mediran a partir del punto mas saliente de dichos elementos volados.
Los edificios cuyo numero de viviendas no exceda de 20 podran tener una sola
escalera, en la cual el ancho libre minimo en todos sus tramos no podra ser inferior a
1.20 m.

En los edificios que consten de 21 a 30 viviendas, pueden hacerse dos escaleras
iguales a las del parrafo anterior o una sola con anchura libre minima en todo sus

tramos de 1,50 metros

En los edificios que tengan de 31 a 40 viviendas, podran hacerse dos escaleras con
anchura libre minima en todos sus tramos de 1.50 m. o bien una sola con anchura
de 2.00 m en todos sus tramos.

Los edificios de mas de 40 viviendas deberan tener dos escaleras de 1.50 metros

como minimo de anchura.

5.2.4.- Salientes y Vuelos

e Se entiende por saliente y vuelo todo elemento constructivo que sobresalga de la
alineacion o linea de fachada. Tales como pueden ser balcones, aleros, molduras,
impostas, elementos decorativos, terrazas, miradores o tribunas, montantes,

viseras, cornisas, arcos, etc.

e Respecto a los salientes y vuelos sobre la alineacién o linea de fachada se

observaran las normas siguientes en funcién del ancho de la calle:
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ANCHO PREVISTO ENTRE FACHADAS OPUESTAS VUELOS Y SALIENTES
(maximo permitido)
Calles de acho menor de 8 m. 0,50 m.
Calles de 8 m. a menores de 12 m. 0,60 m.
Calles de 12 m. en adelante 0,75 m.

En cualquier caso los vuelos y salientes deberan retranquearse 1.20 m. respecto
del plano vertical correspondiente a la linea de bordillos o de arbolado, salvo

criterios de uniformidad con las edificaciones existentes.

En edificios singulares por su caracter o emplazamiento, el Ayuntamiento a su

juicio podré autorizar vuelos mayores.

Los vuelos se mediran desde el plano vertical correspondiente a la alineacién del
edificio o linea de fachada.

Todos los vuelos estaran a una altura minima de 3,00 m. sobre la rasante de la

acera

La distancia minima entre los extremos de dos vuelos situados a los dos lados de

la calle sera de tres metros.

Las jambas de portadas y de huecos podran sobresalir de la alineacién un

maximo de 5 (cinco) centimetros.

Los balcones y terrazas se retiraran de la edificacion colindante 0,60 metros,
cuando el vuelo sea inferior a 1 m. y se retiraran un metro en vuelos superiores al

anterior.

Se prohiben vuelos cerrados sobre la via publica o sobre los espacios libres de

uso publico.
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e Los retranqueos minimos fijados en algunas ordenanzas se refieren al plano de

fachada en todas las plantas de la edificacion no permitiéndose cuerpos volados

cerrados que sobresalgan de dicho plano.

5.2.5.- Medianerias.

Los paramentos de las paredes medianeras visibles desde el exterior deberan
tratarse como fachadas en los cambios de altura.

Cuando las medianerias den a solar, los paramentos seran como minimo

enfoscados y blanqueados a la cal.

En el caso de retranqueo a fachada, la valla podra ser diafana a partir de un (1)

metro de altura.

En el caso de retranqueo a fachada se dispondra un cerramiento de parcela cuya
parte maciza no podra superar una altura de un (1) metro disponiendo el resto de
una superficie de huecos mayor del 50% . Este cerramiento podra ser sustituido
por una falsa fachada con las condiciones constructivas y estéticas de las
edificaciones colindantes.

5.2.6.- Alineaciones Interiores

La profundidad edificable de las manzanas vendra fijada:

e Por un poligono interior, cuya superficie no sera inferior al 25% de la superficie de

la manzana y que llamaremos patio de manzana.
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¢ Dicho patio de manzana tendra como lado minimo o didmetro de circulo inscrito
en el mismo, una longitud igual a la altura permisible y en ningin caso menos de

15 metros.

e Estas condiciones seran indispensables para autorizar viviendas con huecos

Unicamente a patios de manzana.

e Si la profundidad o lado minimo de la manzana no admite el patio central
mancomunado, podra edificarse la totalidad del solar si no se prevén huecos al
testero posterior y de preverse huecos, la fachada posterior debera retirarse 3

metros como minimo de la linde posterior.

e Se prohibe dejar espacios sin construir visibles desde la via publica, tales como

callejones, pasos de canales de riego, etc. de menos de 6 metros de ancho.

e Solamente se permitiran viviendas interiores si sus huecos abren a patio superior
al5x15m.

5.2.7.- Solares no edificables y edificables.

Se considerardn como solares no edificables todos aquellos que no retnan la
superficie de parcela minima establecida por estas Normas Urbanisticas
Reguladoras en cada una de las zonas que distinguen las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de GADOR.

Podra autorizarse la edificacion sobre solar cuya superficie sea inferior a la minima
establecida por la correspondiente norma de las Normas Subsidiarias, cuando

inicialmente fuese de superficie igual o superior en virtud de la obligada cesion de
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parte de él para el ensanchamiento de la via publica, (En todo caso, el volumen

méaximo edificable sera el correspondiente a la parte edificable del solar).

Asimismo se podra exceptuar del cumplimiento de parcela minima a aquellas en que
no lo permita el tejido urbano tradicional y que sean anteriores a la aprobacion
definitiva de las Normas Subsidiarias de GADOR

Aparte de lo indicado anteriormente, sélo se consideraran solares edificables los que

reunan, ademas, las siguientes condiciones :

a) Fondo medio minimo : 6 m.

b) Fachada minima :

e Para edificios de 1 6 2 plantas: 6 m.

e Para edificios de 3 plantas o mas: 8 m.

e Para fachadas de menos de 6 m. podran autorizarse construcciones de menor
longitud que las expresadas anteriormente, siempre que cumplan las condiciones

siguientes:

* Que estén edificadas las dos fincas colindantes.

* Que la fachada se componga con la de una de las fincas colindantes
siguiendo las mismas alturas, cornisas, antepechos, materiales,
composiciéon de huecos y decoracion, de forma que en el aspecto

exterior no se establezcan diferencias.
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* Que la finca colindante, en cuya fachada se basa la composicion no se
encuentre fuera de ordenacion ni deje de cumplir las ordenanzas en

cuanto a su fachada y demas disposiciones legales.

c) Estar dotados de los servicios urbanisticos fijados en la Ley del Suelo (texto

refundido).

d) No formar parte de vais publicas, espacios libres o zonas de reserva

existentes en proyecto.

En el caso de que un solar resulte no edificable en su totalidad o algunas de sus
partes, segun las condiciones de los articulos anteriores, el Ayuntamiento no
concedera licencia de obra nueva ni de ampliacion ni reforma, dentro de lo que se
defina como superficie no edificable, autorizdndose solamente obras menores, sin

gue afecten a la estructura ni a la consolidacion del edificio.

El Ayuntamiento podra adquirir el solar o zona correspondiente que resulte no
edificable por el procedimiento legal, la parcela sera incorporada a alguna o algunas
de las colindantes, si sus propietarios aceptan la adquisicion. En caso contrario, el
Ayuntamiento podra redactar un proyecto de reparcelacion de la totalidad de la
manzana con objeto de obtener solares edificables en la totalidad de aquella, con

superficie cada uno de ellos igual o superior al minimo exigido.

Los edificios que resulten afectados por las alineaciones sefialadas en las Normas
Subsidiarias y Planeamiento que las desarrolla, quedaran sujetos a las condiciones
limitativas de edificacion que a continuacion se indican:

Soélo se permitiran en ellos obras menores.

En los edificios afectados por alineaciones sefialadas, toda obra de consolidacion o

reposicion, y la de reforma o ampliacion se permitira exclusivamente cuando la parte
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de edificacion que resulte con motivo de las obras quede en alineacion oficial y

cumpla las Ordenanzas Generales de Edificacion.

En los edificios afectados en su totalidad por la nueva alineacion y que deban
desaparecer, no se permitira mas clase de obra que la que se refiere en el apartado

a) es decir, obras menores.

En todo caso, son autorizables las obras de consolidacion de las paredes
medianeras que sean necesarias como consecuencia del derribo de edificios

colindantes.

Cuando resultaren industrias emplazadas en zona no adecuada, segun las Normas
Subsidiarias y las figuras de planeamiento que las desarrollan, las edificaciones y

sus instalaciones quedaran sujetas a las limitaciones de los articulos anteriores.

En ningun caso se autorizara en edificaciones fuera de ordenacién la agregacion de

nuevas plantas.

Por dltimo no seran solares o zonas edificables aquellas que se encuentren en

algunos de los siguientes supuestos:

¢ Que estén en terrenos donde existan servidumbres establecidas por la Ley

comun o disposiciones especiales.

e En los cauces de las corrientes de agua, parte de zona riberefia que
alcancen las aguas en sus inundaciones ordinarias, servidumbres de paso,

cafadas de paso de ganado, etc...
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5.2.8.- Edificios existentes fuera de ordenacion.

Salvo mencién especifica y a los efectos de la aplicacion del art. 137 de la ley del
Suelo, estas Normas Subsidiarias NO califican ningun edificio existente como fuera
de ordenacién con excepcion de aquellos tales como viviendas, almacenes, garajes,
oficinas,etc, que impidan completar o ejecutar alguna calle, algin espacio libre de

uso publico o algin equipamiento o sistema general.

Se declaran fuera de ordenacion los edificios que ocupan terreno que reunan la

condicién de dominio publico.

5.2.9.- Condiciones interiores de los locales.

Toda pieza habitable tendra iluminacion y ventilacién directas desde el exterior por
medio de huecos de superficie total no inferior a un décimo de la superficie que
tenga el local que se considere. No se podra ventilar o iluminar una estancia

habitable a través de otra.

El resto de las condiciones interiores de la edificacion se regula en las presentes

Normas Urbanisticas para cada uso en concreto.

5.2.10.- Anuncios publicitarios.

No se permitiran anuncios publicitarios sobre edificios 0 espacios publicos o
privados, salvo carteles de servicios Utiles para la circulacion rodada y peatonal,
guedando expresamente prohibidos los anuncios y publicidad sobre fachadas y

medianerias.
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Como excepcion a lo anterior se autorizardn banderines y muestras en las

condiciones seflaladas a continuacion.

5.7.11.- Muestras.

Se entiende por tales los anuncios realizados en materiales duraderos, paralelos al
plano de la fachada. Su saliente maximo sera igual al de las portadas, debiendo

cumplir ademas las siguientes condiciones:

o En planta baja podran ocupar Unicamente una faja de ancho inferior a 0.90
m., situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Su altura sobre el
hueco del portal sera superior a 0.50 m., dejando totalmente libre el dintel
del mismo. Se exceptuan las placas que, con una dimension maxima de 0.25
x 0.25y 0.02 m. de espesor, podran situarse en las jambas. No se permitira

la colocacion de muestras a una altura superior a 4m.

o Las muestras luminosas ademas de cumplir con las normas técnicas de
instalacién y con las condiciones anteriores iran situadas a una altura
superior a 3 m., sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su
instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o, en general de
los usuarios de los locales, con huecos situados a menos de 3m. del

anuncio y a 10 m. si lo estuviera enfrente.

5.7.12.- Banderines.

Se entienden por tales, los anuncios realizados en materiales duraderos, normales al
plano de fachada. En cualquier punto la altura minima sobre la rasante o terreno
sera de 2.40 m., y la maxima de 4 m. Su saliente maximo sera igual al fijado para los

balcones. Podran tener una altura maxima de 1 m.
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Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores iran situados a una altura superior a 3
m. sobre la rasante de la calle o terreno. Requerirdn para su instalacion la
conformidad de los inquilinos, arrendatarios o, en general, de los usuarios de los

locales con huecos situados a menos de 5 m. del anuncio.

5.7.12.-Rampas.

Las rampas de acceso a sOtanos y semisétanos, independientemente de su uso,
tendran una pendiente maxima del 16 % en tramos rectos y el 12% en curvas, con
un radio minimo de 6 metros. La incorporacion a la via publica necesitara, en el
interior de la parcela, de una meseta de 4.50 metros de longitud y con una pendiente
maxima del 6 %. Para superficies de s6tano o semisotano inferiores a 60 m2 la

longitud de rampa se reducira a 3 m. manteniéndose el resto de las condiciones.

5.7.13.-Desagues de cubiertas y patios.

Las aguas pluviales recogidas por estos elementos se evacuaran a las vias y
espacios publicos mediante conducciones no visibles que desaguaran a 10 cm. por

encima de la rasante oficial de la acera colindante.

5.7.14.- Marquesinas v toldos.

En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
3,00 m. Su saliente seréa igual a las tres cuartas partes del ancho de la acera, no
superando el décimo del ancho de la calle, medidos en el centro de la linea de

fachada, respetando en todo caso el arbolado.
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Los toldos existentes con anterioridad a la entrada en vigor de las presentes normas
y cuya altura minima sea superior a 2.25 m. se consideran acordes a la presente

ordenacion hasta que se proceda a la renovacion de los mismos.

5.7.15.- Portadas, escaparates v vitrinas.

Tanto la decoracion en planta baja de los locales comerciales, industriales o
analogos, como en la de los huecos de portal, solo se permitird sobresalir de la
alineacion oficial 0.05 m., exclusivamente en las superficies de fachada de planta
baja.

5.7.16.- Protecciones.

Los balcones, ventanas, escaleras y terrazas estaran dotados de protecciones
adecuadas, con antepechos de 0.95 m. de altura minima o barandilla de un metro de
altura. Por debajo de esta altura de proteccion no habra huecos de dimensiones
mayores de 12 cm. ni elementos que faciliten la escalada.

5.7.17.- Pasajes peatonales vy soportales.

La construccion de pasajes peatonales o soportales sin circulacion rodada estara

sujeta a las siguientes condiciones:

PASAJES PEATONALES:

e Altura minima; 2.80 m.

e Ancho minimo: 3.00 m.
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Habran de comunicar, en dos puntos como minimo, a la calle o a los espacios libres.

SOPORTALES:

e Altura minima: 2.80 m.

e Ancho minimo: 2.40 m.

5.7.18.- Falsas fachadas vy patios de fachada.

Deberan tener una entidad constructiva similar a la fachada real del cuerpo cierto de
la edificacion. No podran utilizarse en ningin caso como referencia para la aplicacion

de las envolventes que definen la altura maxima de la edificacion.

Art.5.3.- CONDICIONES GENERALES ESTETICAS.

El fomento y defensa del conjunto estético de la ciudad corresponde al
Ayuntamiento, y por tanto, cualquier clase de actuacion que le afecte debera
sujetarse a su criterio, que se acomodara a lo establecido en la Ley del Suelo.
Consiguientemente, el Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de

obras, instalaciones o actividades que resulten inconvenientes o antiestéticas.

La tramitacion de cualquier licencia comprende necesariamente la comprobacion,
por el Servicio Municipal que corresponda, si la obra, instalacién o actividad de que
se trate se halla afectada estéticamente, ya sea por sus propias caracteristicas o por
estar comprendida en algun recinto histérico, artistico, arqueolégico o estético, o en
sus zonas de influencia, en cuyo caso debera ser objeto de atencién especial por
dicha Dependencia, que informara sobre las condiciones de cualquier clase que
deban imponerse e incluso su prohibicion, Estas condiciones podran referirse tanto

al uso y dimensiones del edificio y sistema de cubiertas como a la composicion y
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materiales a emplear y a los detalles de todos los elementos en forma, calidad y

color.

La superficie de los paramentos de edificios construidos con anterioridad a las
Normas Subsidiarias, que queden al descubierto como consecuencia de la
aplicacion de las mismas a los colindantes; podran ser declarados fuera de
ordenacion y cuando soliciten licencias para reparaciones, pintura o revoco de los
mismos, estaran obligados a emplear en su tratamiento los mismos materiales y

ornamentacion de la fachada.

Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico. histérico o artistico, se

aplicara la legislacion especifica sobre la materia.

Se declara libre la composicion de las fachadas de los edificios.

No obstante lo anterior han de ser evitados siempre los efectos discordantes entre
las fachadas de una misma manzana, o de manzanas contiguas o proximas al objeto

de obtener un buen efecto urbanistico de conjunto.

Cuando el Ayuntamiento estime que el proyecto de una edificacion perjudica el
caracter general estético o tradicional de la ciudad, denegaréa la licencia mediante
acuerdo fundamentado, en el que se hara constar el motivo de la denegacion y las
modificaciones que deban introducirse en el proyecto para su aprobacion.

Se prohibe el alicatado de fachadas asi como aquellos tratamientos pétreos que
conformen figuras o combinaciones de formas discordantes con el entorno en que se

ubican las edificaciones.

En consecuencia con lo establecido en el presente apartado corresponde al

Ayuntamiento orientar la composicion arquitectonica de los edificios.
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CAPITULO 6° NORMAS GENERALES DE PROTECCION
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Art.6.4.- PROTECCION DEL PATRIMONIO EDIFICADO.
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6.4.2.- Régimen de usos.
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capitulo 6°

NORMAS GENERALES DE PROTECCION

Art.6.1.- ALCANCE Y CONTENIDO.

1.-

Regulan de forma general, y para la totalidad del término municipal, las
condiciones de protecciéon del medio ambiente y el patrimonio social, cultural y
econémico de la comunidad, dentro del cual se encuentra entre otros el

arquitectonico.

Si bien toda la Normativa Urbanistica establecida por las Normas Subsidiarias
se dirige a estos fines de proteccion, en el presente Capitulo se desarrollan

especificamente las condiciones generales referentes a los siguientes

extremos:

A. Proteccion medio ambiental, ecoldgica y de los niveles de confort.
B. Proteccion del paisaje y de la imagen y escena urbana.

C. Proteccion del patrimonio edificado.

D. Proteccion del patrimonio arqueoldgico.

E. Proteccion del espacio radioeléctrico.

F. Proteccion de las vias de comunicacion.

G. Proteccion del sistema general ferroviario.

La responsabilidad de la apariencia y conservacion tanto del medio natural
como del medio urbano corresponde en primer lugar al Ayuntamiento, y por
tanto cualquier clase de actuacion que les afecte debera someterse a su

criterio.
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Consiguientemente podrd denegar o condicionar la concesion de licencias de
obras, de instalaciones o actividades, o cualquier otro tipo de permiso, que
pueda conllevar un atentado medioambiental, estético o inconveniente para su

emplazamiento, de acuerdo con lo establecido por estas Normas.

La responsabilidad alcanza a los particulares que deberan colaborar con el
Ayuntamiento y entre si para la consecucion de los objetivos que se pretenden.
Asi mismo y en funcion de ello, todos los ciudadanos tienen el derecho y la
obligacién de denunciar a las autoridades municipales aquellos actos de
edificacion o actividades que supongan un peligro para la salubridad y para la
naturaleza, a las construcciones que adolezcan de falta de higiene y ornato, las
gue amenacen ruina o aquellas que pudieran ocasionar, por el mal estado de
sus componentes (remates, chimeneas, cornisas, etc.) algun dafio o actuacién
gue lesione los valores medioambientales, naturales o urbanos, que

caracterizan al término municipal.

Art.6.2.- PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

6.2.1.- Proteccion medioambiental.

Estas Normas regulan de forma general y para la totalidad del término municipal las
condiciones de proteccion ecologica del medio natural y de los niveles de confort y

seguridad para las personas y la naturaleza.

Se refieren a los siguientes extremos:

o Vertidos solidos.
o Vertidos liquidos.
o Vertidos gaseosos.

. Contaminacion acustica y vibratoria.
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. Proteccién contra incendios.

. Desarrollo de actividades diversas.

6.2.2.- Vertidos sélidos.

La regulacion de los residuos solidos se contiene en la siguiente legislacion

especifica:

. Ley 10/1.998, de 21 de abril, de Residuos.

. Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el
reglamento de Residuos de la comunidad autébnoma.

. Orden de 28 de febrero de 1.989 por la que se regula la gestion de

aceites usados.

El Ayuntamiento elaborara una ordenanza de residuos en aplicacion del articulo 18

del precitado reglamento de residuos.
La creacién de vertederos estara sujeta a la obtencion de previa licencia de obras y

de apertura. En cualquier caso tendran la consideracion de actividad sujeta a la Ley

7/94 de Proteccion Ambiental y Reglamentos que la desarrollan.

6.2.3.- Vertidos liguidos.

La regulacion de los vertidos liquidos se contiene en la siguiente legislacion
especifica:

. Ley 29/1.985, de 2 de agosto, de Aguas.
. Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.
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. Orden de 23 de diciembre de 1986 por la que se dictan normas
complementarias en relacién con las autorizaciones de vertidos de aguas
residuales.

. Real Decreto-Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se dictan
normas complementarias en relacion con las autorizaciones de vertidos
de aguas residuales.

. Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del real decreto—
Ley 11/1995.

. Real Decreto 2116/1998, de 2 de octubre, por el que se modifica el real
decreto 509/1996.

. Ley 46/1999, de 13 de diciembre, de modificacion de la Ley 29/1985.

6.2.4.- Vertidos gaseosos.

Quedan prohibidas las emisiones a la atmdsfera de elementos radiactivos, polvo y
gases en valores superiores a los establecidos en la legislacion sectorial
correspondiente, con especial atencion a lo establecido en el decreto 74/1996, de 20
de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire, y en la Orden

de 23 de febrero de 1996 que lo desarrolla.

La evacuacién de polvos, gases, vapores y humos, producto de combustiones o de
actividades se realizara a través de chimeneas cuya desembocadura, en
cualquier caso, sobrepasara en 1 metro la altura del edificio mas alto en un radio de

15 metros.
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6.2.5.- Contaminacién acustica y vibratoria.

Su regulacion es la contenida en el atencion a lo establecido en el decreto 74/1996,
de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire, y en la
Orden de 23 de febrero de 1996 que lo desarrolla.

El ayuntamiento , en cumplimiento de la Orden de 3 de septiembre de 1998,
aprobard una ordenanza de proteccion del medio ambiente contra los ruidos y las

vibraciones.

La calidad acUstica de los ambientes exteriores e interiores deberd también

adecuarse a lo establecido en la Norma Basica de la Edificacion NBE-CAS88.

Previamente al inicio del cualquier actividad potencialmente contaminante debera
comprobarse por los servicios técnicos la eficacia de los aislamientos y medidas

correctoras adoptadas.

En tanto no se apruebe por el ayuntamiento una ordenanza especifica sera de
aplicacion el modelo tipo de ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente
contra los ruidos y vibraciones, aprobado mediante Orden de 3 de septiembre de
1998 de la Consejeria de Medio Ambiente (BOJA nim.105 de 17 de septiembre de
1998), en desarrollo del Decreto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se aprueba el

Reglamento de la Calidad del Aire.

6.2.6.- Proteccion contra incendios.

Las construcciones e instalaciones en su conjunto, y sus materiales, deberan
adecuarse como minimo a las exigencias de proteccién contra el fuego establecidas
por la Norma Bésica de la Edificacion NBE-CPI-96 y por las normas de prevencion

de incendios por tipo de actividad.
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También sera de aplicacion el Real Decreto 786/2001, de 6 de Julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Seguridad contra incendios en establecimientos

industriales.

6.2.7.- Desarrollo de actividades diversas.

1. Queda prohibida la implantacion de cualquier tipo de instalacién en la cual se

manipulen materiales radiactivos, excepto los destinados a usos sanitarios.

2. Los cementerios de coches requeriran de la presentacion del correspondiente
estudio de impacto ambiental, no pudiéndose ubicar a menos de 2000 metros
del limite del suelo urbano. Asimismo se prohibe la instalacion de este tipo de
actividad a menos de trescientos metros (300 m.) de las carreteras

provinciales, autonémicas, nacionales y viario municipal de segundo nivel.

3. Las actividades de extraccion de recursos minerales, aridos y tierras, con
independencia de las autorizaciones exigidas por su legislacion especifica y de
las medidas de prevencion ambiental establecidas en la Ley 7/1.994 de
Proteccion Ambiental, que lleven aparejadas obras de construccion,
modificacién o ampliacion de edificios e instalaciones de cualquier clase, o la
realizacion de movimientos de tierra, precisaran la autorizacion de la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, que se tramitara con
caracter previo a la concesion de la licencia urbanistica de acuerdo con el
procedimiento del articulo 44.2 del Reglamento de Gestiobn Urbanistica. La
solicitud debera venir acompafiada de la Declaracion de Impacto Ambiental,
Informe Ambiental y/o, en su caso, de la autorizacion ambiental especifica
emitida por la Consejeria de Medio Ambiente relativo al Plan de Restauracion,

para restituir los terrenos a su condicion natural, redactado de acuerdo con el

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.

- pag. 4 -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

Real Decreto 2994/1.982 de 15 de Octubre y Ley 7/1.994 de Proteccion

Ambiental

4. Las actividades se encuentran sometidas al régimen especifico de aplicacién

gue les corresponde siendo, entre otras:

¢ La Ley de Proteccion Ambiental y Reglamentos que la desarrollan.

¢ Reglamento de Espectaculos Publicos de Andalucia.

6.2.8.- Obras de Urbanizacién y Construccion.

Los Proyectos de Urbanizacion tendrdn que contener un Plan de Restauracion

ambiental y paisajistico. que abarque entre otros los siguientes aspectos:

1. Andlisis de las areas afectadas por la ejecucién de las obras y actuaciones

complementarias tales como:

. Instalaciones auxiliares.

. Vertederos o escombreras de nueva creacion.

. Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.
. Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.
. Accesos y vias abiertas para la obra.

. Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.
2. Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion
paisajistica de la actuacion v la recuperacion de las zonas deterioradas. con

especial atencion a:

. Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia
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. Descripcion detallada de los métodos de implantacion y mantenimiento
de las especies vegetales, que tendran que adecuarse a las
caracteristicas climaticas y del terreno.

. Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se
utilicen para el transito de la maquinaria pesada.

. Técnicas y materiales a emplear, adaptados a las caracteristicas

geotécnicas del terreno.

El técnico redactor del Proyecto de Urbanizacion incluira en el mismo un anexo en el
gue certifiqgue la introduccion de todas las medidas correctoras establecidas en la
D.LA.

El Plan de Restauracion de los Proyectos de Urbanizacidén habra de ejecutarse antes
de la emision del Acta Provisional de recepcion de la obra, en la que se incluira
expresamente la certificacion de su finalizacién. Dicho documento quedara en el

Ayuntamiento a disposicion del 6rgano ambiental, para eventuales inspecciones.

Entre otros aspectos, la autoridad local realizard la vigilancia que se detalla a

continuacion:

. Control de polvo durante la fase de construccién, aplicando riesgos

periddicos cuando las condiciones ambientales asi lo requieran.

. Control de las emisiones de olores, ruidos y gases nocivos, tanto en la
fase de ejecucion como de funcionamiento de las distintas actividades,
no pudiendo superarse los limites establecidos en la legislacion

vigente.

. Se vigilard que no se realicen cambios de aceites de la maquinaria en

obra.
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. Control de los procesos erosivos que se producen con los distintos

movimientos de tierras que se tengan que realizar .

. Control de los vertidos de los residuos sélidos generados, de forma que

sean conducidos a vertederos legalizados.

. Control de las aguas residuales generadas, debiendo ser depuradas de
forma que en ningln momento superen los parametros establecidos en

la legislacion vigente.

. Control del sometimiento a las medidas de Prevencion Ambiental de la
Ley 7/94 de Proteccibn Ambiental, para aquellas actividades a las que

le sea de aplicacion.

. Control de la integracién paisajistica de las actuaciones ( tipologias
constructivas, implantaciéon y mantenimiento de las especies vegetales

empleadas en ajardinamientos...)

En los Proyectos de Urbanizacién y Construccién se incorporaran las medidas
correctoras necesarias para garantizar el cumplimiento de lo establecido en el
Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 74/1996, de 20 de febrero), respecto a
emisiones, ruidos y vibraciones, asi como en la Ley 38/72 de Proteccion del

Ambiente Atmosférico y el Decreto 833/75 que la desarrolla.

Las zonificaciones a establecer en los Planes de desarrollo del Planeamiento
Urbanistico, deberan procurar su integracion paisajistica mediante el correcto disefio
de las zonas a ajardinar, disponiendo éstas de modo que actien como pantallas
visuales desde los principales puntos de observacion, procurando la utilizacion como
recursos vegetales en los procesos de integracion paisajistica, de especies

autoctonas y ornamentales, preferentemente de follaje denso, gran porte y hoja
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perenne, y reutilizando en su caso los pies de porte adecuado existentes en la zona

de actuacion.

Deberan acumularse los espacios libres y zonas verdes en los contactos entre el

suelo residencial y el industrial, de manera que se garantice la amortiguacion de los

impactos negativos sobre la zona residencial.

Art.6.3.- PROTECCION DEL PAISAJE Y DE LA IMAGEN Y ESCENA URBANA.

A.- DEL PAISAJE NATURAL.

6.3.1.- Proteccién del paisaje natural.

Las presentes Normas Subsidiarias establecen la proteccion del paisaje natural, en
los diferentes @mbitos en relacibn con sus valores intrinsecos, a través de la

Normativa Especifica del Suelo No Urbanizable.

En dicho Capitulo se establecen las condiciones en que podran ejecutarse las
edificaciones y desarrollarse los usos y actividades permitidos de acuerdo a los

valores a proteger y el fomento de los mismos y del entorno rastico y natural.

En consecuencia con ello, con el fin de lograr la conservacion de la estructura del
paisaje tradicional, han de tenerse en cuenta de forma general las determinaciones

relativas a:

a) Proteccion de la topografia, impidiendo actuaciones que alteren

las caracteristicas morfolégicas del terreno.

b) Proteccibn de cauces naturales y del arbolado de ribera

correspondiente a los mismos, asi como de acequias y canales.
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c) Proteccion de plantaciones y masas forestales.

d) Proteccion de caminos de acceso al ndcleo, vias pecuarias, etc.

B.- DE LA IMAGEN DEL NUCLEO URBANO Y DE LA ESCENA URBANA.

6.3.2.- Proteccién del Perfil del nucleo.

Se debera cuidar el perfil caracteristico del ndcleo urbano desde el exterior, para lo
cual se evitara la ruptura del mismo, existente en la actualidad, y especialmente el
correspondiente al casco antiguo, con la aparicion de elementos cuyas
caracteristicas sean desproporcionadas, bien en altura, bien en masa edificada, etc.,
0 sus texturas sean inconvenientes, por contraste respecto del conjunto. En funcion
de ello se atendera al tratamiento de las edificaciones en las zonas de borde del

ndcleo que conforman la fachada de este.

Asi mismo, se prohibira cualquier cartel publicitario en las zonas de borde y

perimetro del nucleo, o en cualquier otro punto que pueda desfigurar su perfil.

6.3.3.- Conservacion del trazado v de la trama urbana del casco antiguo.

Se protegera y conservard, y repararan dafos, de la trama urbana que caracteriza a
los cascos antiguos, impidiendo la desaparicion de alineaciones originales con
pretextos de la regularizacion de las mismas. Se cuidara especialmente, en su caso,
el tratamiento superficial de las areas urbanas que en dichos cascos se contengan,
debiendo hacerse referencia a las tipologias, fabricas y otros elementos propios del

nucleo.
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6.3.4.- Conservacion de los espacios.

Los espacios no accesibles al publico como por ejemplo los interiores de parcela,
patios de manzana y espacios abiertos en proindiviso, deberan ser conservados y
cuidados por sus propietarios particulares en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico. Estaran debidamente cerrados. EI mismo tratamiento se dara a los

solares no edificados.
El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obligaciones pudiendo, en caso de

gue no se efectuasen debidamente, llevar a cabo su conservacion con cargo a la

propiedad.

6.3.5.- Cierres de parcela, cercas vy vallados.

Los elementos opacos de los cerramientos de parcelas deberan realizarse con
mamposteria de piedra seca o enfoscados y pintados o encalados en blanco.

Los elementos metalicos se miniaran para protegerlos de la corrosion, salvo que se
trate de elementos galvanizados. Después se pintaran en colores oscuros o blanco,

admitiéndose también tratamientos de pavonado, etc.

El cerramiento de las parcelas debera situarse en la alineacion oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de los solares que se
conformen tendran la obligacion de efectuar el cerramiento en el plazo de seis
meses a partir de la terminacidon de las obras de pavimentacion. Cuando se
produzca el derribo de cualquier finca, sera igualmente obligatorio el cerramiento de
la misma situdndolo asi mismo en la alineacion oficial. Tal cerramiento deber&
llevarse a efecto en el mismo plazo sefialado anteriormente, contado a partir de la

fecha de concesion de la licencia de derribo.

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.
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6.3.6.- Supresion de barreras fisicas.

Se atendera a la supresion de barreras fisicas para permitir el normal uso de los
espacios publicos por personas disminuidas, ancianos, nifios, coches de nifios, etc.,
mediante la disposicion de rebajes en bordillos de aceras, rampas de acceso a

edificios o por vias publicas.

6.3.7.- Mobiliario urbano.

Cualquier elemento que se pueda conceptuar como mobiliario urbano (bancos,
papeleras, sefiales de trafico, semaforos, fuentes, etc.) que se realicen en materiales
distintos de la piedra natural o artificial, deberan ser pintados en blanco, verde

oscuro, gama de tierras y marrones, grises 0scuros o negro.

6.3.8.- Elementos de servicio publico.

El emplazamiento de cualquier elemento del servicio publico en las calles y espacios
publicos, que no se puedan conceptuar como mobiliario urbano, tales como kioscos
de cualquier tipo, cabinas telefonicas, etc., no podran ocupar una superficie en
planta superior a los doce metros cuadrados (12 m2) en su posicion de actividad. Se
exceptuan de este requisito las marquesinas de espera de medios de transporte, las
terrazas para expender refrescos de temporada, y otros elementos cuya ocupacion

de la via publica sea por concesion de duracién anual inferior a los cinco meses.

La anterior limitacion de la superficie ocupada no regira para los espacios publicos
destinados a zona verde para los que regiran las condiciones establecidas en la

ordenanza de la zona correspondiente.
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Todos los elementos, con independencia de las condiciones de explotacion, se
emplazaran de forma que no alteren el normal uso de otros elementos urbanos, y en
cualquier caso dejen una seccion libre para el paso de peatones medida desde
cualquier punto del perimetro de suelo dedicado a este uso igual o superior a tres
metros. Su aspecto y acabado debera adecuarse a lo sefialado en la norma anterior.

6.3.9.- Anuncios.

Se prohibe expresamente:

A. La fijacion o pintado exterior de publicidad sobre medianeras de la
edificacion, aunque fuese provisional o circunstancialmente, que no esté
ligada directamente a la actividad que se desarrolle en la edificacion que las

soporta.

B. La publicidad acustica.

Para la fijacion directa de carteles sobre edificios se consideraran las siguientes

restricciones:

1. Sobre los edificios, muros, vallas y cercas sometidos a un régimen
especifico de proteccién o considerados de interés, los anuncios guardaran
el maximo respeto al lugar en donde se ubiquen, permitiéndose
exclusivamente en planta baja, sobre los huecos de fachada, manteniendo
Su mismo ritmo de huecos y con materiales que no alteren los elementos
protegidos, y ello sin perjuicio de las condiciones que se imponen en el

siguiente capitulo respecto de la edificacion o elementos protegidos.

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.
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Para el resto de edificios se permiten también la instalacién de anuncios en
planta baja sobre los huecos de fachada, siempre y cuando mantengan su
ritmo y con materiales que no alteren sus caracteristicas y las del entorno.
Se prohibe la fijacién de soportes exteriores o bastidores exentos, luminosos
en vallas, calles, plazas, cornisas o tejados, jardines publicos o privados, ni
en isletas de trafico, excepto aquellas que afectan a la informacion de

servicios de interés publico, tales como clinicas, farmacias, etc.

En los edificios en ruina no se permitirdn anuncios de ninguna clase, ni
durante las obras de restauracion o de sustitucion de la edificacion salvo los

carteles propios de identificacion de la obra.

No se permitirAn anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico y otros

analogos en la via publica.

La publicidad que no reuniese los diferentes requisitos establecidos en estas
Normas (tanto condiciones generales como particulares de cada zona o por
la materia), quedara desde la entrada en vigor de las mismas como "fuera de
ordenacion" y no podra renovar su licencia anual 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 solicite licencia de obra mayor en un edificio con publicidad fuera

de ordenacion se exigira su correccion o suspension simultanea.

El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros o mamparas en las que
se permitir4, con caracter exclusivo, la colocacion de elementos publicitarios

a los fines que considere.

Con fines provisionales y excepcionales, tales como fiestas, ferias,
exposiciones o manifestaciones, el Ayuntamiento podra autorizar carteles no

comerciales, circunstanciales el tiempo que dure el acontecimiento.
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6.3.10.- Seiializacién de trafico.

No se permite situar seflales adosadas a cualquier edificacion, muro, valla o
cercado, a menos que se justifigue debidamente, justificacion ésta que solo podra
atender problemas de ancho de la calle o dificultades para el paso de peatones o
vehiculos. Se prohibe expresamente en aquellas edificaciones sometidas a un

régimen especifico de proteccion individual.

En todo caso se adoptard el sistema de sefalizacién que perturbe el menor grado
los ambientes y edificios de interés, reduciéndola a la minima expresion tanto en
sefalizacion vertical como horizontal (pinturas sobre el pavimento) siempre que sea

compatible con la normativa del Cédigo de la Circulacion.

6.3.11.- Tendidos y elementos de infraestructura y servicios.

Se prohibe cualquier tipo de tendido aéreo en suelo urbano y zonas de especial

proteccion, por razones paisajisticas, en suelo no urbanizable.

En los edificios de nueva planta, asi como los afectados por cualquier grado de
proteccion dentro del Catalogo de Elementos protegidos no se permitiran tendidos
exteriores sobre la fachada o fachadas, debiendo realizar los empotramientos

necesarios.

Para los tendidos de alumbrado se estara a las determinaciones que se establecen
en la Normas Generales de Urbanizacién de la presente Normativa Urbanistica.

No se autorizan, en ningun caso, las instalaciones de refrigeracion, calefaccién o
extraccibn de humos en las fachadas sino van acompafiadas de medidas de

integracion estética.

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.
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6.3.12.- Obras de urbanizacién para mejora de la escena y ambiente urbanos.

El Ayuntamiento podra declarar de urbanizacion especial, determinadas calles,
plazas o zonas, con el fin de conservar la armonia del conjunto y los propietarios de
edificios o solares enclavados en dichos lugares no podran modificar las
construcciones ni edificar otras nuevas sin someterse a cualquier ordenanza

especial que, previos los requisitos reglamentarios, pueda aprobarse en cada caso.

6.3.13.- Servidumbres urbanas

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar a su cargo en las fincas
particulares, y los propietarios vendran en consentirlo, soportes sefiales y cualquier

otro elemento al servicio de la ciudad.

Art.6.4.- PROTECCION DEL PATRIMONIO EDIFICADO.

6.4.1.- Articulacién de la proteccion.

La proteccion se articula mediante un Catalogo propiamente dicho que se recoge en
el Documento de Anexos Normativos que forma parte integrante de las presentes
Normas Urbanisticas, en donde se relacionan los bienes a proteger, y mediante la
instrumentacién de la siguiente Normativa de proteccion intimamente ligada a la

normativa urbanistica propia de las zonas de ordenacion del casco antiguo.

Los bienes declarados de Interés Cultural por el Organo competente en la materia

aparecen reflejados en los planos de Ordenacién.

Se distingue, en primer lugar, entre bienes que hayan sido objeto de alguna

declaracion por parte de los Organismos Administrativos competentes en materia de
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Patrimonio Historico-Artistico y aquellos que no hayan sido objeto de ninguna
declaracion de esta indole pero que se consideran merecedores de ser protegidos

de acuerdo con estas Normas.

En segundo lugar, dentro de cada grupo, se clasifican los bienes catalogados en

funcion del Grado de Proteccion que se les otorga.

BIENES PERTENECIENTES AL PATRIMONIO CULTURAL CON CARACTER
GENERAL:

PROTECCION DE GRADO 1°0 INTEGRAL:

BIEN DE INTERES CULTURAL (B.1.C.).

o Iglesia Parroquial Nuestra Sefiora del Rosario

o Alcazaba de Mondujar

PATRIMONIO ETNOLOGICO.

Patrimonio Industrial incluido en el catalogo General de patrimonio Histérico Andaluz.

Se encuentran inscritos, por resolucion de 7 de Enero de 2004, en el Catalogo
General del Patrimonio Historico Andaluz los bienes inmuebles del Patrimonio
Industrial relacionados con la mineria de los siglos XIX y XX , minas y hornos de

azufre, que se enumeran a continuacion:

. Mina La Traca

o Mina Cordonazo

o Mina Dos Hermanas

o Mina El Llano

o Mina Azufre Buen Viento Corre

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.
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o PROTECCION DE GRADO 2° 0 ESTRUCTURAL:

Patrimonio Etnologico incluido en el Inventario de Arquitectura Tradicional de

Andalucia.

Boquera Partidor

Boquerilla Quiciliana

Boquera Quiciliana

Cortijo D. Mariano.

Cuatro Torres

Cortijada Marchal de Araoz.

Era barriada de Araoz.

Fuente de Araoz.

Molino de Araoz.

Noria Cortijo D. Jose Rubi.
Ventorrillo de Araoz.

Puente del Carmen.

Azud de la Rambla de Juan Lopez
Acueducto rambla Morote.

Balsa el Morote.

Puente Colorado.

Llano de Retamar.

Palomar del Marchal.

Molino Careaga.

Molino Ochotorena.

Molino de Aldana.

Depésito Agua Maquina de Vapor RENFE
Noria Cortijo Dfia. Lola Granados.
Noria Cortijo del Cura.

Fuente —Pozo Abastecimiento de Gador.
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o Pontona del Camino Minas de Azufre
o Camino Viejo a Alhama de Almeria.

o Palomar Cortijo La Chota

o Aljibe de las Minas de Azufre.

BIENES PERTENECIENTES AL PATRIMONIO CULTURAL INCLUIDOS EN EL
CATALOGO MUNICIPAL.

o PROTECCION DE GRADO 2° 0 ESTRUCTURAL:

o Ayuntamiento.

° Ermita de la Santa Cruz

. Monumento a la Inmaculada
6.4.2.- Régimen de usos.

Todos los elementos edificados que estén sometidos a un régimen especifico de
proteccion, se ajustaran, en lo que se refiere a los usos permitidos en los mismos, a
las condiciones de uso que prevé la correspondiente zona de ordenanza en donde

guede incluido el bien protegido en cuestion.

Quedaran excluidos con caracter general de la condicién anterior los edificios,
elementos o conjuntos que estén sujetos a proteccion integral, para los que el uso
permitido sera el actualmente existente. Las licencias de actividad u ocupacion que
se soliciten para los mismos daran lugar a la necesidad de informe favorable,
previamente al otorgamiento de licencia, del departamento que tenga asumida la

competencia..
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6.4.3.- Estructura y tipos de proteccion.

Las actuaciones edificables sobre los edificios, elementos y conjuntos sometidos a
una proteccion individual especifica se sujetardn a las normas que se establecen

para los mismos, en funcion del grado de proteccion, en el presente articulo.

Se estructura la proteccion del patrimonio edificado en funcién de sus valores

propios; de la siguiente forma:
1. PROTECCION INDIVIDUALIZADA DE ELEMENTOS.

2. PROTECCION DE ZONAS URBANAS.
3. PROTECCION DE VISTAS.

6.4.4.- Proteccioén individualizada de elementos.

Dentro de esta clase se incluye la proteccién individualizada y especifica de
elementos (edificios y conjuntos) urbanos, proteccibn que por la naturaleza
compacta del nucleo se hace extensiva en el mismo grado de proteccion a las

parcelas que soportan a dichos elementos.

Los grados de proteccion y las cualidades que los caracterizan son:

Grado 1°.PROTECCION INTEGRAL.

Que se aplica a edificios, construcciones y elementos de similar naturaleza de
excepcional valor arquitectonico y significacion cultural o ciudadana, y los
equiparables por sus valores a los monumentos declarados o incoados con arreglo a
la legislacion sobre Patrimonio Histdrico Espafiol y legislacibn autondmica

concordante.
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Grado 2°.PROTECCION ESTRUCTURAL.
Que se aplica a edificios, elementos o agrupaciones que por su valor histérico o

artistico, o por su calidad arquitectonica, constructiva o tipoldgica se singularizan
dentro del casco o del municipio.

6.4.5.- Proteccién de zonas urbanas.

La proteccion de zonas urbanas, abarca la totalidad de la zona urbanistica que
comprende el casco antiguo, estableciéndose dicha proteccién desde la normativa
propia de edificacién asi como desde las Normas Generales de Urbanizacion que se

determinan para estos ambitos.

La proteccion articulada en base a la propia normativa urbanistica pretende un doble

objetivo:

1°. Por una parte unifica los tratamientos desde las 6pticas del aprovechamiento

edificable y sus condiciones como derecho urbanistico.

2°. Y por otra, en base a la misma normativa y sus condiciones propias estéticas, se

genera una proteccion ambiental continua en toda la zona.

6.4.6.- Proteccion de vistas.

La limitacidon efectiva de la altura de la edificacion que se formula en la normativa
urbanistica posibilita la proteccion real de vistas del ndcleo urbano desde los
accesos, controlando la masa edificada para que se proteja el perfil del nlcleo y se
mantengan como puntos o hitos de referencia los elementos que hoy dia se
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constituyen como tales y asi mismo los fondos singulares sobre los que se recorta el

perfil.

6.4.7 .- Niveles de intervencion sobre el patrimonio edificado. Tipos de obra.

A continuacion se exponen por una parte la gradacion de los diferentes niveles de
intervencidon en la edificacion o sus elementos, y por otra parte la posibilidad de

intervencién en funcion del grado que se trate.

Se definen siete diferentes tipos de obras a considerar.

A.- Obras de mantenimiento.

Son las habituales derivadas del deber de conservacion de los propietarios, y su
finalidad es la de mantener el edificio o el elemento correspondiente en las debidas
condiciones de higiene y ornato sin afectar a su estructura portante ni a su
distribucion interior, ni alterar el resto de sus caracteristicas formales ni funcionales,
tales como composicion de huecos, materiales, colores, texturas, usos existentes,

etc.

Se agrupan bajo esta denominacién, entre otras analogas, las intervenciones
necesarias para el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y
reparacion de canalones y bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la

reparacion de cubiertas y el saneamiento de conducciones.

Si la obra de mantenimiento hiciera necesaria la utilizacion de técnicas o de
materiales distintos de los originales que dieran lugar a cambios de colores o
texturas, la correspondiente solicitud de licencia irA acompafada de la
documentacién complementaria que describa y justifigue los cambios proyectados y
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sus efectos sobre el elemento y su entorno, y permita la comparacién con las

soluciones originales.

B.- Obras de consolidacion.

Tienen por objeto, dentro del deber de conservacion de los propietarios, mantener
las condiciones de seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato, afectando
también a la estructura portante pero sin alterar, como en el tipo anterior,

caracteristicas formales ni funcionales.

Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las actuaciones e
intervenciones citadas en el epigrafe anterior que, ademas, incluyan operaciones
puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos estructurales
dafiados tales como elementos de forjados, vigas, soportes, muros portantes,

elementos estructurales de cubierta, recalces de cimientos, etc.

Si la consolidacion incluyera necesariamente la utilizacion de materiales distintos de
los originales, ya sea en la colocacion de refuerzos o en la sustitucion de elementos
completos, se aportara como documentacion complementaria la que describa y
justifique la solucién proyectada en comparacion con la original, que expresara
suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural, compositivas,

estéticas, formales y funcionales de la sustitucion.

C.- Obras de recuperacion.

Son las encaminadas a la puesta en valor de un elemento catalogado restituyendo

sus condiciones originales.

La solicitud de la correspondiente licencia de obras de este tipo contendra, ademas
de la documentacién requerida para las obras del régimen general, la precisa para la
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descripcion documental, fotogréafica y cartografica del elemento que se considere, asi

como la del estado fisico del mismo.

D.- Obras de acondicionamiento.

Son las necesarias para la adecuacion del elemento catalogado o una parte del
mismo a los usos a que se destine, mejorando sus condiciones de habitabilidad y
manteniendo en todo caso las condiciones originales en todo lo que afecta a su
envolvente exterior, a su configuracibn general y estructura basica original
(elementos estructurantes) y a los demas elementos significativos que lo singularizan

o lo caracterizan como de una determinada época o tipologia.

Dentro de esta denominacién se incluyen entre otras, actuaciones tales como
cambios de distribucion interior en las partes no significativas o estructurantes,
refuerzos o sustituciones de estructura para soportar mayores cargas, cambios en la
decoracion de las partes no significativas e incorporacion de nuevas instalaciones o
modernizacién de las existentes. Las solicitudes de licencia de este tipo de obras
vendran acompafadas de la documentacion complementaria descrita para las obras
de recuperaciéon, y ademas la descripcion y justificacion grafica y escrita de los
cambios proyectados en la distribucion interior del edificio, con expresion detallada
de las partes o elementos que por ser estructurantes o significativas no quedan
afectados por dichos cambios.

E.- Obras de reestructuracion.

Son las que al objeto de adecuar el bien catalogado o una parte del mismo a los
usos a que se destina, afectan a sus elementos estructurantes alterando su
morfologia en lo que no afecta a las caracteristicas originales de su envolvente

exterior visibles desde los espacios publicos, préximos o lejanos.
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Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras actuaciones, las de cambios de
distribucion interior, cambios de localizacion de los elementos de comunicacion
general, horizontal y vertical, modificacion de la cota de los diferentes forjados,
construccion de entreplantas y sustitucion de estructuras de cubierta para el

aprovechamiento de sus volumenes.

En cualquier caso, y de forma excepcional, si de la puesta en valor del inmueble
catalogado que se considere, requiriese, bien por el mal estado fisico o bien por
tratarse de materiales deleznables, de la sustitucion de todo o parte de los
cerramientos y muros exteriores de la edificacion, en su caso la nueva o0 nuevas
fachadas, o parte de ellas que lo necesitasen, deberan reproducir exacta y fielmente
su composicién de huecos y los materiales de terminacién, pinturas, revocos, etc.,
tanto en paramentos como en huecos, con restitucion de los mismos elementos de
cerrajeria y otros elementos ornamentales que le diesen caracter en caso de que los
tuviese originalmente. A tal efecto el departamento competente debera emitir informe
favorable de forma previa a la concesion de la licencia, a la vista del proyecto y la
documentacion de todo orden necesaria para la mejor comprension de la propuesta,
gue debera contar con un informe pericial de la situacion real fisica de los

cerramientos, sus condiciones estructurales, materiales y determinaciones.

La documentacion relativa a este tipo de obras cubrird los aspectos de
levantamiento de planos del elemento catalogado en su estado actual, descripcion
fotografica del estado actual del mismo y de su relacion con el entorno, descripcion,
valoracion y justificacion de la solucion proyectada y de sus efectos sobre los valores
existentes en dicho elemento, y por ultimo, descripcién de los usos actuales y de los
efectos de la reestructuraciéon sobre los usuarios asi como de los compromisos

establecidos con estos.
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F.- Obras de ampliacion.

Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de edificaciones
existentes, ya sea mediante el aumento de ocupacién en planta, el incremento del
namero de plantas o el aprovechamiento de los espacios bajo cubierta, hasta agotar
en su caso la edificabilidad y alturas permitidas por las ordenanzas de aplicacion de
la zona que se considere.

Las obras de ampliacién sobre elementos catalogados vendran precedidas de la
aportacion de la documentacion relativa a la situacion actual y la proyectada, tanto
grafica como escrita, y la justificacion del efecto que produce en el entorno préximo y
lejano, con descripcion de los usos actuales, de los efectos de la ampliacién sobre

los usuarios y de los compromisos contraidos con estos.

G.- Obras de demolicién.

Las actuaciones de demoliciébn sobre elementos con catalogacion individualizada

responderan exclusivamente a uno de los dos supuestos siguientes:

a) La demolicibn se engloba en wuna obra de recuperacion,
acondicionamiento o reestructuracion, y afecta a aquellas partes del
elemento catalogado no consideradas significativas y de obligada

conservacion por el grado de proteccion y tipo de obra correspondientes.

b) Las partes a demoler, o la totalidad del edificio en su caso, cuentan con

declaracion de ruina fisica o econémica irrecuperable.

En el primer supuesto, las actuaciones de demolicién se regiran por lo establecido
en las determinaciones para las obras de recuperacién, acondicionamiento y
reestructuracién, e iran precedidas de la aportacibn de la documentacion

complementaria alli indicada.
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En el segundo supuesto, salvo que la situacién sea de ruina inminente, y por ello
causa de peligro inmediato para personas y bienes, la demolicion total o parcial
vendra precedida de la correspondiente licencia, a cuya solicitud debera
acompanfarse la documentacion complementaria constitutiva de la declaracién de
ruina con determinaciones de las partes sobre las que se quiere actuar y

compromisos de reedificacion.

En este ultimo sentido el Ayuntamiento requerira con caracter previo a la concesion
de la licencia de derribo la presentacion de un proyecto basico de la edificacién que
sustituird a la que se pretende derribar, complementado con la descripcion y
definicion grafica y escrita de acabados y detalles constructivos de fachadas y
cubiertas que debera ajustarse a toda la normativa que sea de aplicacion, y asi
mismo el compromiso de efectuar las obras de demolicion en el plazo maximo que,

en funcion de la envergadura de las obras, estime el Ayuntamiento.

Por lo que se refiere al estado ruinoso de las edificaciones y elementos catalogados,

éste se declarara en cualquiera de los siguientes supuestos:

a) Situacién de ruina fisica irrecuperable, en base a la existencia de dafios
gue comprometan las condiciones minimas de seguridad, no reparables
técnicamente por los medios normales, que conlleven la necesidad de
sustituir elementos constructivos con mision estructural en una proporcion
superior al 50% del total de dichos elementos, y ausencia de las ayudas
publicas precisas para ejecutar la diferencia entre el 50% vy el total de las

obras necesarias.

b) El coste de la reparacion de los citados dafios superior al 50% del valor
actual de reposicion del inmueble y ausencia de las subvenciones
publicas necesarias para cubrir la diferencia entre el limite del 50% vy el

total del coste presupuestado.
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La incoacion de un expediente de declaracion de ruina de un inmueble catalogado
se notificara al departamento competente que emitira un dictamen que habra de

incorporarse al mismo con caracter vinculante.

6.4.8.- Obras permitidas sequn el grado de proteccién individualizada.

Dependiendo del grado de proteccion en que se encuentre la edificacion o

elementos catalogados, las intervenciones posibles son las siguientes:

Grado 1°. PROTECCION INTEGRAL.

Se permitirdn solamente las actuaciones encaminadas a la conservacion y puesta en
valor de la edificacion, elemento o0 agrupacion catalogado, dotandole
excepcionalmente del uso o usos que, siendo compatibles con sus caracteristicas y

condiciones originales, garanticen mejor su permanencia.

En consecuencia se permiten con caracter general sobre los bienes asi catalogados
las obras cuyo fin sea la restauracion que pueden ser de entre las descritas en el
epigrafe anterior las de mantenimiento, de consolidacion y de recuperacion, con

prohibicion expresa de todas las demas.

Se prohiben también las actuaciones relativas a la incorporacion o fijacion de
elementos extrafios a la naturaleza del propio elemento catalogado, tales como
tendidos aéreos de redes de energia, alumbrado o comunicaciones, sefializacion de

trafico, baculos de alumbrado, rétulos publicitarios, toldos, etc.

Se permitiran excepcionalmente pequefas actuaciones de acondicionamiento si la
permanencia del elemento implicara necesariamente un cambio de uso y el nuevo a

implantar asi lo exigiera.
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Grado 2°. PROTECCION ESTRUCTURAL.

Las obras que se efectlen en los edificios, elementos o conjuntos afectados de este
grado de proteccién, tendran por objeto adecuarlos a los usos y costumbres actuales
sin pérdida de los valores ambientales y tipolégicos que poseen.

Sobre los bienes inmuebles catalogados con el presente grado de proteccion,
ademas de los tipos de obras permitidos en el grado anterior, seran de aplicacion las
obras de reestructuracion, ampliacion y demolicion, pero sometidas a un excepcional

control municipal conducente al mantenimiento de la imagen urbana.

Asi mismo se permitiran las obras de ampliacion que no impliquen aumento de altura
del bien catalogado, que no supongan un aumento de ocupacion en planta cuyos
efectos sean visibles desde la via publica, y que no existan determinaciones de
proteccion sobre la parcela contrarias a la ampliacion en cuestidon. En cualquier caso
la posible ampliacibn se enmarcara dentro de los limites maximos que fije la

ordenanza de zona de aplicacion, ya sea de edificabilidad maxima u ocupacion.

6.4.9.- Ordenanza de conservacion periddica de fachadas.

Serd aplicable a toda edificaciébn, y comprenderda las labores de limpieza y
reparacion de todos los elementos que conforman el aspecto exterior del edificio
(fébricas, revocos, cerrajeria, carpinterias, ornamentos, etc.). Asi mismo contempla

la renovacién de los tratamientos superficiales tales como pinturas, etc.

Para las edificaciones consideradas de interés o que, sin serlo, pertenezcan a un
conjunto o area de calidad urbana, se autorizara el cambio de colores o texturas
siempre y cuando no suponga una alteracién importante de la imagen del conjunto y,

en cualquier caso, debera contar con la aprobacién del organismo competente.
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Esta ordenanza sera aplicable también a cerramientos de parcela, medianerias,
edificaciones auxiliares, etc., cuando se consideren constitutivos del ambiente

urbano o solidarios con una edificacion afectada por él.

6.4.10.- Ordenanza de atenuacion y eliminacién de impactos.

Sera aplicable a toda edificacibn que total o parcialmente suponga una clara

alteracion de la imagen urbana.

En aquellos edificios que admitan el tratamiento superficial para adecuarse al medio
(enfoscado, colores y texturas), se efectuara la sustituciéon de elementos de disefio
inadecuados (rejas, carpinterias, ornamentos, etc.) a través de la redaccioén de unas
Normas estéticas fijadas para el area por un Plan Especial que desarrolle las
presentes Ordenanzas estéticas. Este tipo de operaciones se extenderan asi mismo

a cubiertas, medianerias, chimeneas, aticos, etc., cuando sea necesario.

En este orden de cosas, se introduciran elementos vegetales u otro tipo de barreras
visuales que impidan o relajen la agresion o impacto ambiental de algunas piezas
sobre la escena urbana y el paisaje. Puntualmente el Ayuntamiento podra
condicionar la licencia de obras en la edificacién existente a la supresion de aquellos

elementos constructivos inadecuados para la estética urbana.

Art.6.5.- PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

El patrimonio arqueoldgico esta constituido por los yacimientos incluidos en el
inventario realizado por la Consejeria de Cultura en el afio 1.999. La delimitacion de
los mismos se encuentra en los correspondientes planos de ordenacién de las

presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.
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Su regulacion es la derivada de lo establecido en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Histérico Espafiol y la legislacion propia de la Comunidad Auténoma de

Andalucia que se epigrafia a continuacion:

1. Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia. (BOJA,
13/09/1991; BOE, 26/09/1991)

2. Decreto 32/1993, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Actividades Arqueoldgicas. (BOJA, 17/03/1995)

3. Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento
de Proteccion y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia. (BOJA,
17/03/1995)

Los yacimientos arqueoldgicos inventariados son los siguientes:

Zona arqueoldgica de LOS MILLARES. (B.I.C.)
El Castillejo. (B.I.C.)

Cuevas de Huechar I.

Cuevas de Huechar II.

Camino del Menor o Cerro de las Yeguas.
Quiciliana.

Tajos Colorados.

Rambla del Ciscarejo.

© ©® N o 0 A~ WD PRP

Loma de los Mudos.

H
o

Llanos de Retamar.

H
=

Llanos de Regina.

H
N

Marchal de Araoz.

La proteccion y ordenacidn se estructura en dos niveles :
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- Areas de proteccion 1: son autorizables, exclusivamente, aquellas obras de
fuerza mayor que hubieran, inexcusablemente, de realizarse y que deberan

contar con la autorizacion previa y expresa de la Administracidbn competente.
- Areas de proteccion 2: son autorizables distintos tipos de obras y movimientos

de tierras dependiendo de las caracteristicas particulares de cada yacimiento y

siempre con la autorizacion previa y expresa de la Administracion competente.

ART.6.6.- PROTECCION DEL ESPACIO RADIOLECTRICO.

1.- Objeto

El objeto de este epigrafe es la regulacion de las condiciones de localizacion de los
elementos y equipos de telecomunicacion a fin de que su implantacién produzca la
menor ocupacion del espacio, el menor impacto visual y ambiental asi como

garantizar un espacio radioeléctrico saludable.

2.- Ambito de aplicacién

Es de aplicacion a todas las instalaciones y estaciones radioeléctricas de
radiocomunicacion susceptibles de generar campos electromagnéticos con una
frecuencia igual o superior a 10 KHz, con excepcion de las catalogadas de

aficionados siempre que cumplan las siguientes condiciones:

—  Potencia inferior a 250 W.

—  Latransmision se realice de forma discontinua.

Una relacién no exhaustiva de instalaciones que se entienden incluidas en el ambito

de aplicacion de esta ordenanza es la siguiente:
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- Antenas receptoras de telefonia, radio y television
— Antenas de estacion de radioaficionados.
- Estaciones emisoras, repetidoras o reemisoras de los servicios de telefonia,

television y radiodifusion.
Las presentes normas se aplicaran por analogia a los supuestos que no estén
expresamente regulados y que por su naturaleza estén comprendidos en su ambito

de aplicacion.

3.- Condiciones Generales.

Se prohiben este tipo de instalaciones en ubicaciones que no resulten compatibles
con el entorno por su impacto visual o la modificacion de perspectivas panoramicas

de significado valor.
Las instalaciones que pudieran autorizarse deberan de adoptar las acciones de
mimetizacion y armonizacion ambiental que se consideren necesarias en funcion de

su concreta ubicacion.

Se consideran fuera de ordenacion aquellas instalaciones que se encuentren

ubicadas en zonas de prohibicion que se describen en el siguiente epigrafe.

4 - Zonas de prohibicion.

No se autorizara ningun tipo de instalacion de las sefialadas en el epigrafe 2° en las

siguientes zonas:

a. Suelo Urbano Residencial.
b. Suelo Urbanizable sectorizado de uso residencial.
c. A menos de 700 m. del limite del suelo urbano y urbanizable sectorizado

(segun planos de ordenacion).
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d. Suelo No urbanizable de Especial Proteccion de caracter ambiental, salvo que Articulo 20:

la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia informe

. C, A los efectos de la presente Ley se establecen en las carreteras las siguientes zonas:
favorablemente la instalacion. o _ 3
de dominio publico, de servidumbre y de afeccion

e. Suelo Urbanizable de habitats rural diseminado (Suble-2)
f. A una distancia inferior a 250 m de cualquier vivienda salvo autorizacion Articulo 21:

expresa del titular registral de la misma.
1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus

elementos funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura en

5.- Optimizacion de emplazamientos. . ] o
autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma,
El Ayuntamiento de manera justificada por razones urbanisticas, medioambientales o desde la arista exterior de la explanacion.

paisajistica, y dando audiencia a los interesados, establecera la obligacion de

compartir emplazamiento por parte de diferentes operadoras. La arista exterior de la explanacién es la interseccion del talud del desmonte, del

terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno

natural.
En todo caso, la obligacion de compartir emplazamiento puede desestimarse si las
operadoras justifican la imposibilidad técnica o el Ayuntamiento considera que el En los casos especiales de puentes, viaductos, tineles, estructuras u obras similares,
impacto ambiental, visual o sobre la salud del uso compartido puede ser superior al se podra fijar como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccion ortogonal

de instalaciones de radiocomunicacion que se pretendan instalar separadamente. del borde de las obras sobre el terreno. Sera en todo caso de dominio publico el

terreno ocupado por los soportes de la estructura.

2. Es elemento funcional de una carretera toda zona permanentemente afecta a la
Art.6.7.- PROTECCION DE LAS VIAS DE COMUNICACION. conservacion de la misma o a la explotacién del servicio publico viario, tales como las

destinadas a descanso, estacionamiento, auxilio y atencién médica de urgencia,

6.7.1.- Vias de comunicacién competencia del Estado pesaje, parada de autobuses y otros fines auxiliares o0 complementarios.

3. Solo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico de la
Se estara a lo dispuesto en la Ley de Carreteras 28/1988 del 29 de Julio y el carretera, previa autorizacion del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, cuando
Reglamento que lo desarrolla. la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija. Todo ello sin
perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38.
La ordenacion de estas zonas sera la contenida en la precitada ley en el reglamento o
Articulo 22

gue la desarrolla, y especialmente por los siguientes articulos:
1. La zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de
terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de

dominio publico definida en el articulo 21 y exteriormente por dos lineas paralelas a
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las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de 25 metros en autopistas,
autovias y vias rapidas, y de ocho metros en el resto de las carreteras, medidas

desde las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitirdn mas usos
qgue aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en
cualquier caso, del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, sin perjuicio de otras

competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38.

3. En todo caso, el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo podra utilizar o autorizar
la utilizacion de la zona de servidumbre por razones de interés general o cuando lo

requiera el mejor servicio de la carretera.

4. Seran indemnizables la ocupacion de la zona de servidumbre y los dafios y

perjuicios que se causen por su utilizacion.

Articulo 23

1. La zona de afeccion de una carretera estatal consistira en dos franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una
distancia de 100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de 50 metros en el

resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afeccién cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se
requerira la previa autorizacion del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo , sin

perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion podran
realizarse obras de reparacion y mejora, previa la autorizacion correspondiente, una
vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de
volumen de la construccién y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio

de las demas competencias concurrentes y de lo dispuesto en el articulo 39.
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4. La denegacion de la autorizacién debera fundarse en las previsiones de los planes
0 proyectos de ampliacion o variacion de la carretera en un futuro no superior a diez

anos

Articulo 24.

1. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estatales queda prohibido realizar
publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio publico de la carretera,

sin que esta prohibiciéon dé en ningln caso derecho a indemnizacion.

2. A los efectos de este articulo no se considera publicidad los carteles informativos

autorizados por el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo.

Articulo 25

1. A ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de
construccion, reconstruccion o ampliacién, a excepcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones

existentes.

La linea limite de edificacion se sitia a 50 metros en autopistas, autovias y vias
rapidas y a 25 metros en el resto de las carreteras de la arista exterior de la calzada
mas proxima, medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende
gue la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera

destinada a la circulacion de vehiculos en general.

2. Con carécter general, en las carreteras estatales que discurran total y parcialmente
por zonas urbanas el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo podra establecer la
linea limite de edificacion a una distancia inferior a la fijjada en el punto anterior,
siempre que lo permita el planeamiento urbanistico correspondiente, con arreglo al

procedimiento que reglamentariamente se establezca.

3. Asimismo, el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo , previo informe de las
Comunidades Autonomas y entidades locales afectadas podra, por razones

geograficas o socioeconomicas, fijar una linea limite de edificacion inferior a la
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establecida con caracter general, aplicable a determinadas carreteras estatales en

zonas o0 comarcas perfectamente delimitadas.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, en las variantes o carreteras
de circunvalacién que se construyan con el objeto de eliminar las travesias de las
poblaciones, la linea limite de edificacion se situarda a 100 metros medidos
horizontalmente a partir de la arista exterior de la calzada en toda la longitud de la

variante.

Articulo 26

En la zona de servidumbre y en la comprendida hasta la linea limite de edificacion, el
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo podra proceder a la expropiaciéon de los
bienes existentes, entendiéndose implicita la declaracion de utilidad puablica, siempre
gue existiese previamente un proyecto aprobado de trazado o de construccion para
reparacion, ampliacion o conservacion de la carretera que la hiciera indispensable o

conveniente

Articulo 86

1.- Donde por ser muy grande la proyeccion horizontal del talud de las explanaciones, la
linea limite de edificaciébn quede dentro de las zonas de dominio publico o de servidumbre,

la citada linea se haréa coincidir con el borde exterior de la servidumbre.

2.- donde las lineas limite de edificacién se superpongan, en funciéon de que su medicién se
realice desde la carretera principal o desde los ramales de enlaces y vias de giro de
intersecciones, prevalecera, enn todo caso, la mas alejada de la carretera, cualquiera que

sea la carretera o elemento determinante.

La regulacién de los carteles, rotulos y publicidad visibles desde la zona de dominio
publico de la vias de comunicacion de titularidad estatal se contiene en los articulos
88 a 91 del Reglamento General de Carreteras cuyo literal se transcribe a

continuacion:
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Articulo 88

Prohibicion.

1. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estatales queda prohibido
realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio publico
de la carretera, sin que esta prohibicion dé en ningin caso derecho a

indemnizacion (articulo 24.1).

2. La prohibicion afectara a todos los elementos de la instalacién publicitaria,
comprendiendo la fijaciéon de carteles, colocacién de soportes y cualquier otra
manifestacion de la citada actividad publicitaria, salvo las exceptuadas en la

Ley de Carreteras y en el presente Reglamento.

Articulo 89

Carteles informativos.

1. A los efectos de lo dispuesto en el articulo anterior, no se consideran
publicidad los carteles informativos autorizados por el Ministerio de Obras

Publicas, Transportes y Medio Ambiente. (articulo 24.2).

2. Son carteles informativos:

a) Las sefales de servicio.

b) Los carteles que indiquen lugares de interés cultural, turistico, poblaciones,
urbanizaciones y centros importantes de atraccion con acceso directo e
inmediato desde la carretera.

¢) Los que se refieran a actividades y obras que afecten a la carretera.

d) Los rotulos de los establecimientos mercantiles o industriales que sean

indicativos de su actividad, en las condiciones fijadas en el articulo siguiente.

3. Enlos casos a), b) y ¢) del apartado anterior, la forma, colores y dimensiones
de los carteles informativos se determinardn por el Ministerio de Obras

Publicas, Transportes y Medio Ambiente.
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4. Los carteles informativos podran ser colocados por los interesados, previa
autorizacion de la Direccion General de Carreteras, corriendo a cargo de
aquéllos su mantenimiento y conservacién. La autorizacién podra ser revocada
sin derecho a indemnizacion, previa audiencia del interesado, en caso de mala
conservacion, cese de la actividad objeto de la informacién, por razones de
seguridad de la circulacion, o por perjudicar el servicio publico que presta la

carretera.

5. En los casos de revocacion contemplados en el apartado anterior, la
Direccibn General de Carreteras comunicara al interesado la resolucion
motivada, dandole un plazo para que retire el cartel objeto de revocacion, asi
como sus soportes y cimientos. Transcurrido dicho plazo sin que el interesado
haya procedido a la retirada, la Direccion General de Carreteras la llevard a

cabo, estando el titular obligado al pago de los costes de la operacion.

Articulo 90

Rétulos y anuncios.

1. Los rotulos de establecimientos mercantiles o industriales tendran la
consideracion de carteles informativos si estan situados sobre los inmuebles en
gue aquéllos tengan su sede o0 en su inmediata proximidad, y no podran incluir
comunicacion adicional alguna tendente a promover la contratacion de bienes o

servicios.

2. Los rétulos y anuncios deberan ser autorizados por la Direccion General de

Carreteras. En ninglin caso se autorizaran:

a) Los rotulos cuya segunda mayor dimension sea superior al 10 por 100 de su
distancia a la arista exterior de la calzada.

b) Los rotulos que, por sus caracteristicas o luminosidad, vistos desde
cualquier punto de la plataforma de la carretera, puedan producir
deslumbramientos, confusion o distraccion a

los usuarios de ésta, o sean incompatibles con la seguridad de la circulacion

vial.
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3. No se consideraran publicidad los rétulos o dibujos que figuren sobre los
vehiculos automoviles, y se refieran exclusivamente al propietario del mismo o
a la carga que transporte. No se podran utilizar sustancias reflectantes, colores
0 composiciones que puedan inducir a confusién con sefiales de circulacion u

obstaculizar el trafico rodado.

Articulo 91

Excepcion.

Excepcionalmente, tendran la consideracion de informacion los avisos de caracter eventual
relativos a pruebas deportivas o acontecimientos similares, reglamentariamente autorizados

y que se desarrollen en la propia carretera, sin perjuicio de lo establecido en los articulos

24.1 de la Ley de Carreteras y 88.1 de este Reglamento.

6.7.2. Vias de comunicaciéon competencia de la Comunidad Autbnoma y de la

Diputacién Provincial.

La regulacion de las vias existentes se encuentra en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de

Carreteras de Andalucia y especialmente por los siguientes articulos:

Articulo 53. Zonas de proteccién de las carreteras.

A los efectos de la presente ley, para la proteccién de las carreteras se establecen
cuatro zonas:
a) De dominio publico adyacente, segun lo establecido en el articulo 12 de esta
ley.
b) De servidumbre legal.
c¢) De afeccién.

d) De no edificacién.
Articulo 54. Zona de servidumbre legal.

1. La zona de servidumbre legal de las carreteras consiste en dos franjas de terreno,

una a cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio
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publico adyacente y exteriormente por dos lineas paralelas alas aristas exteriores de
la explanacion, y a una distancia de veinticinco metros en vias de gran capacidad y
de ocho metros en las vias convencionales, medidos en horizontal y

perpendicularmente desde las citadas aristas.

2. La Administracién podra utilizar la zona de servidumbre legal para cuantas
actuaciones requiera el interés general, la integracion paisajistica de la carretera y el
mejor servicio del dominio publico viario.

La zona de servidumbre legal podra utilizarse para realizar cualquier actuacion

necesaria o conveniente para ejecutar obras de carreteras, y en particular para:

a) Obras declaradas de emergencia.

b) Obras de mejora y de conservacion.

¢) Actuaciones de seguridad vial.

d) Obras de mejora de la integracién paisajistica.

e) Obras para la infraestructura cartografica de la red de carreteras de

Andalucia.

3. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos
qgue aquellos que sean compatibles con la seguridad vial y previa autorizacion del
organo competente de la Administracion titular de la carretera, sin perjuicio de otras

competencias concurrentes.

4. El uso y ocupacioén de la zona de servidumbre legal por terceros para realizar las
obras indicadas en el apartado anterior debera contar con expresa autorizacién

administrativa.

5. El uso y ocupacién de la zona de servidumbre legal por parte de la Administracion
o por los terceros por ella autorizados, no estan sujetos a previa autorizacion de los
propietarios de los predios sirvientes, debiéndose realizar el previo pago o consignar
el depdsito del importe de la correspondiente indemnizacion, salvo en los supuestos

de declaracién de emergencia de la actuacion.

Los dafios y perjuicios que se causen por la utilizacién de la zona de servidumbre

legal, seran indemnizados por el beneficiario de la ocupacion.
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6. Cuando el uso y ocupacion de la zona de servidumbre legal no fuese temporal sino
permanente, la aprobacion por parte de la Administracion del correspondiente
proyecto y de sus incidencias, o la declaracion de emergencia de las obras implicara,
a efectos de la expropiacion forzosa, la declaracion de utilidad publica, necesidad de
ocupacion de los bienes y adquisicién de los derechos correspondientes, asi como,

en su caso, la urgencia de la ocupacion.

Articulo 55. Zona de afeccién.

1. La zona de afeccion de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a
cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal
y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion y a
una distancia de cien metros en vias de gran capacidad, de cincuenta metros en las
vias convencionales de la red principal y de veinticinco metros en el resto de las

carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

2. A efectos de la integracion paisajistica del dominio publico viario, la Administracion
titular de la carretera podra aumentar los limites de la zona de afeccion en
determinados tramos de las carreteras mediante la aprobacion del proyecto de
construccion o del proyecto de restauracion paisajistica.

3. Para la implantacion de la infraestructura cartografica de la red de carreteras de
Andalucia, la Administracion titular de la via podra aumentar los limites de la zona de
afeccion en determinados tramos de las carreteras mediante la aprobacion del

proyecto de construccion de la infraestructura cartografica.

Articulo 56. Zona de no edificacion.

1. La zona de no edificacién de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una
a cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la
calzada y exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una
distancia de cien metros en las vias de gran capacidad, de cincuenta metros en las
vias convencionales de la red principal y de veinticinco metros en el resto de las

carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

2. En aquellos lugares en los que el borde exterior de la zona de no edificacion quede
dentro de las zonas de dominio publico adyacente o de servidumbre legal, dicho

borde coincidira con el borde exterior de la zona de servidumbre legal.
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3. En aquellos tramos en los que las zonas de no edificacién se superpongan en
funcién de la titularidad o categoria de la carretera respecto de la que se realice su
medicién, prevalecera en todo caso la de mayor extension, cualquiera que sea la

carretera determinante.

4. Excepcionalmente, la Administracién podra aumentar o disminuir la zona de no
edificacion en determinados tramos de las carreteras, cuando circunstancias
especiales asi lo aconsejen y previo informe de los municipios en cuyos términos

radiquen los referidos tramos.

5. En las variantes o en las carreteras de circunvalacién, construidas para eliminar las
travesias de poblaciones, la Administracion titular de la carretera podra ampliar la

extension de la zona de no edificacion, previo acuerdo del municipio afectado.

6. En los tramos urbanos, las prescripciones sobre alineaciones del planeamiento
urbanistico correspondiente determinaran la extensién de la zona de no edificacion.

Cuando las extensiones que se propongan en el planeamiento urbanistico sean
distintas de las reguladas en la presente ley tanto en suelo urbano como en suelo
urbanizable, debera recabarse, con posterioridad a su aprobacién inicial, informe
vinculante de la Administracion titular de la carretera, que versara sobre aspectos

relativos al uso y proteccion de las carreteras y a la seguridad de la circulacion vial.

Articulo 57. Accesos a las carreteras.

1. La Administracién titular podréa limitar la construccién de accesos alas carreteras
para la proteccion de las mismas y establecer, con caracter obligatorio, los lugares en

los que tales accesos puedan construirse.

2. lgualmente podréa acordar la ordenacién de los accesos existentes con la finalidad
de mejorar la explotacion de las carreteras, la seguridad vial o la integracion

paisajistica del dominio publico viario.

3. El acceso a los elementos de servicio se establecera obligatoriamente por la
Administracién competente en razoén de la titularidad de la carretera y en la forma que

reglamentariamente se determine.
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Cuando la autorizacidn definitiva corresponda a las Diputaciones provinciales, con
caracter previo se recabara informe vinculante de la Consejeria competente en
materia de carreteras en consideracion al cumplimiento de la normativa e
instrucciones técnicas en materia de accesos y a las determinaciones de la

planificacion viaria.

4. El acceso a los elementos de servicio situados junto a una via de gran capacidad
se realizard siempre a través de una via de servicio, tendran vallado exteriormente
tanto su recinto como la via de servicio y se accedera a los mismos exclusivamente

desde la via de gran capacidad.

Articulo 58. Publicidad y carteles.

1. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras andaluzas esté prohibido realizar
cualquier tipo de publicidad en cualquier lugar visible desde la calzada sin que de esta

prohibicién nazca derecho a indemnizacion alguna.

2. No se considera publicidad los carteles informativos autorizados por la

Administracién titular de la via y que se adecuen a las prescripciones siguientes:

a) Sefiales de servicio.

b) Los informativos e indicativos que localicen lugares de interés general para los
usuarios de las carreteras, ya sean culturales, medioambientales o turisticos,
poblaciones, urbanizaciones y centros importantes de atraccion con acceso directo e
inmediato desde la carretera, siempre que no contengan, a su vez, mensajes
publicitarios.

¢) Los que se refieran a actividades y obras que afecten a la carretera.

d) Rétulos de los establecimientos mercantiles o industriales que sean indicativos de
la actividad que se desarrolla en los mismos, siempre que estén situados sobre los
inmuebles en que aquellos tengan su sede o en sus accesos y no incluyan
comunicacion adicional alguna tendente a promover la contratacion de los productos

0 servicios que ofrezcan.

3. Los interesados podran colocar carteles en el dominio publico viario previa

autorizacion administrativa y segun la normativa de sefializacion vigente.
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4. Las autorizaciones para la instalacion de carteles se otorgaran por un plazo 6.7.3. Vias comunicacién de titularidad local.

maximo de dos afos, previa constitucion de la fianza y pago de la correspondiente

tasa 0 canon por ocupacién y aprovechamiento de bienes de dominio publico.

_ _ L ) . Toda actuacion en el area de afeccion de las vias y caminos locales , definida
Cumplido el plazo, el titular de la autorizacion deberd proceder a solicitar su

renovacion o, en su caso, a la retirada del cartel, procediéndose por la exteriormente por la paralela a 15 m. del eje de las mismas. necesitara del informe

Administracion, en caso contrario, a su retirada a costa del interesado. previo del Ayuntamiento.

5. La conservacién y el mantenimiento de los carteles corresponden a los titulares de El Ayuntamiento podra realizar un Plan Especial para clasificar las vias locales y

las autorizaciones. . ) L.
establecer sus dimensiones minimas.

6. La autorizacion podra ser revocada, sin derecho a indemnizacién, en caso de mala
conservacion, cese de la actividad objeto de la informacion, razones de seguridad de Retranqueos obligatorios.
la circulacion o perjuicio al servicio publico que presta la carretera, procediéndose, en

su caso, a retirar el cartel a costa del titular de la autorizacion. Las edificaciones, instalaciones y construcciones deberan mantener las siguientes

] - . . distancias minimas a eje de calzada:
Articulo 59. De la proteccidn de otros caminos y vias.

Cuando, por razones especiales, se estime necesaria la proteccién de determinados
Ancho del
Camino (Mts.)

caminos de servicio y vias de titularidad publica contemplados en el articulo 8, Retranqueos minimos al eje. ( Mts.)

apartado 2, de la presente ley, la Consejeria competente en materia de carreteras

Construcciones Instalaciones Cerramientos
podra dictar las disposiciones necesarias para la aplicacion a los mismos de las permanentes o provisionales o de parcelas o
normas sobre uso y defensa de las carreteras en ella contenidas. edificaciones . invernaderos vallados.
>8m. 10.00 7.00 4,50
6 <A<8m. 8.00 6.00 4.00
En dichas disposiciones, que habran de dictarse previa informacion publica y audiencia del 4<A<6m. 6.50 5.00 3.25
<4m. 5.00 3.50 3.00

titular de la via, se hara constar, como minimo, el tramo concreto afectado, sus limites, las

causas de la aplicacion del nuevo régimen y su duracion.
Retranqueos en Esquina e Intersecciones.

Toda actuacion en el area de afeccion necesitara del informe previo de la Direccion

o o Los caminos que incidan en vias municipales deberan retranquearse una distancia
General de Carreteras de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta

i igual al ancho del camino de menor dimension.
de Andalucia.

Construccion y Modificacion

La apertura, cierre o modificacion de caminos, tanto de titularidad publica como

privada, estara sujeta a licencia municipal.
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En la solicitud de licencia se acompafaran los siguientes documentos:

o Estudio justificativo de la necesidad de las obras solicitadas.

¢ Anteproyecto o estudio previo.

La licencia podra ser denegada cuando a criterio de la administracién no quedara

suficientemente acreditada la necesidad de su apertura.
La construcciébn de caminos agricolas y forestales, carreteras y otras vias de

comunicacion se encuentran sometidos a procedimientos de prevencion ambiental

en virtud de lo establecido en la Ley 7/1994, de Proteccion Ambiental.

ART.6.8.- PROTECCION DEL SISTEMA GENERAL FERROVIARIO.

Las lineas férreas son objeto de regulacidon especifica en la Ley 16/1.987, de 30 de

julio, de Ordenacién de los Transportes Terrestres.

DELIMITACION DE LOS TERRENOS INMEDIATOS AL FERROCARRIL

Articulo 280. (REAL DECRETO 1211/1990)

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por la explanacion de la linea
férrea, sus elementos funcionales e instalaciones que tengan por objeto su correcta
explotacion, y una franja de ocho metros de anchura a cada lado de la misma. Estos
terrenos de dominio publico se determinan midiendo a cada lado y desde el carril
exterior que se toma como referencia, una zona que llega hasta la arista exterior de
la explanacion, a la que se aflade una segunda zona a partir de la citada arista, de
ocho metros de anchura, medida en horizontal y perpendicularmente al carril exterior

correspondiente.
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A efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior:

e Se considera explanacién la franja de terreno en la que se ha modificado la
topografia natural del suelo y sobre la que se construye la linea férrea, se
disponen sus elementos funcionales y se ubican sus instalaciones.

e Se considera arista exterior de la explanacion la interseccion del pie del talud
del terraplén o linea de coronacién de trinchera o desmonte o, en su caso, de
los muros de sostenimiento con el terreno natural.

e Se consideran elementos funcionales e instalaciones de un ferrocarril todos
los bienes, medios o0 zonas permanentemente afectados a la conservacion del
mismo o a la explotacion del servicio publico ferroviario, tales como paseos,
bermas, cunetas, sefales, cerramientos, accesos a pasos a nivel, barreras y
semibarreras, transmisiones, conectores, canalizaciones superficiales,
subterraneas o0 aéreas, casetas, casillas, transformadores, subestaciones,

lineas de alimentacion, linea aérea de contacto y otros anélogos.

2. En los casos especiales de puentes, viaductos, tlneles, estructuras y obras
similares, se tomara como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccion

vertical del borde de las obras sobre el terreno.

Excepcionalmente, cuando se trate del taneles y viaductos o puentes, el Ministerio
de Economia y Hacienda, a propuesta del Ministerio de Transportes, Turismo y
Comunicaciones, y previo informe de los municipios afectados, podra determinar la
reduccion de la zona de dominio publico, sin que en ningun caso pueda esta ser
inferior a dos metros medidos desde la arista exterior de la explanaciéon o, en su

caso, desde el exterior de los soportes de la estructura.

Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la

estructura.

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.

- pag. 26 -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

En la determinacion de la zona de dominio publico en el caso de taneles, se tendran
en cuenta las caracteristicas geotécnicas del terreno y la altura del mismo sobre el

tunel.

Articulo 281. (REAL DECRETO 1211/1990)

1. La zona de servidumbre consiste en sendas franjas de terreno a ambos lados de
la linea férrea, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico, y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a
una distancia de 20 metros, medidos en horizontal y perpendicularmente al carril

exterior de la via férrea desde las aristas exteriores a la explanacion.

2. La zona de afeccion de la linea férrea consiste en sendas franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por los limites externos de las
zonas de servidumbre, y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exterior
de la explanaciéon, a una distancia de 50 metros medidos en horizontal y
perpendicularmente al carril exterior de la via férrea desde las aristas exteriores de la

explanacion.

3. Las distancias previstas en los dos puntos anteriores para definir las zonas de
servidumbre y de afeccion podran ser modificadas para casos concretos por el
Ministerio de Transportes, Turismo y Comunicaciones, siempre que se acredite la
necesidad de la modificacibn y no se ocasione perjuicio a la regularidad,

conservacion y libre transito del ferrocarril.
Articulo 282. (REAL DECRETO 1211/1990)
En suelo calificado como urbano por el correspondiente planeamiento urbanistico,

las distancias establecidas en los articulos anteriores para la proteccion del

ferrocarril seran de cinco metros para la zona de dominio publico, ocho metros para
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la de servidumbre y 25 metros para la de afeccién, contados en todos los casos

desde las aristas exteriores de la explanacion.

Dichas distancias podran ser reducidas por el Ministerio de Transportes, Turismo y
Comunicaciones siempre que se acredite la necesidad de la reduccién y no se
ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion y libre transito del ferrocarril, sin

gue la correspondiente a dominio publico pueda ser inferior a dos metros.

LIMITACIONES AL USO DE LOS TERRENOS COLINDANTES CON EL
FERROCARRIL.

1. Las ordenaciones que se prevea sean cruzadas por la linea férrea, o colindantes
con la misma, regularan el uso y la edificacion del suelo respetando las limitaciones
impuestas en el Titulo VIII, Policia de Ferrocarriles del R.D. 1211/90, de 28 de
septiembre, y distinguiendo a estos efectos entre las zonas de dominio publico,
servidumbre y afeccidén. Estas zonas se extienden a ambos lados de la via y su

anchura, medida siempre desde la arista exterior de la explanacion del ferrocarril.

En puentes, viaductos, tuneles y otras obras de fabrica, se mediran las distancias
desde la proyeccion vertical sobre el terreno del borde las obras.

En las estaciones, estas distancias se mediran desde el vallado de las mismas, ya

falta de éste, desde el limite de la propiedad del ferrocarril.

2. Las limitaciones al uso y aprovechamiento de los terrenos en cada una de estas

zonas son las siguientes:

- La zona de dominio publico: En esta zona sélo podran realizarse las obras
necesarias para la prestacion del servicio publico ferroviario, y aquellas que

la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija, previa
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autorizacion del 6rgano administrativo competente. Excepcionalmente,
podran autorizarse el cruce, tanto aéreo como subterrdneo por obras e

instalaciones de interés privado.

- La zona de servidumbre: En esta zona, no podran autorizarse nuevas
edificaciones o reedificaciones, salvo en los casos excepcionales previstos
por las Ley, y si podran autorizarse obras o actividades que no afecten al

ferrocarril.

- La zona de afeccion: Para la ejecucion en esta zona de cualquier tipo de
obras o instalaciones fijas o provisionales, el cambio de uso o destino de las
mismas, asi como la plantacion o tala de arboles, se precisa previa licencia
de la empresa titular de linea, que podra establecer las condiciones en que

deben realizarse dichas obras o actividades.

3. En las areas urbanas, se impedira el libre acceso a las lineas ferroviarias
mediante la disposicién de barreras o vallas de separacion de altura suficiente para
el cumplimiento de su destino y, de acuerdo con la normativa establecida por el
Ministerio de Transportes, no se creara ningun paso a nivel, es decir, el cruce de la
red viaria o peatonal prevista en los planes con la via férrea se realizara a distinto

nivel.-
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SUELO NO URBANO

ZONAS DE LIMITACION DE USO ESTABLECIDAS POR EL REGLAMENTO DE LA LEY
DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES TERRESTRES (28-9-1990)
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ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION

B A- ZONA DE DOMINIO PUBLICO = (X + 8) metros (Origen cail exterior)
B.- ZONA DE SERVIDUMBRE = Termina a 20 metros de la arista exterior de la explanacion

C.- ZONA DE AFECCION = Termina a 50 metros de la arista exterior de Ia explanacion
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ZONAS DE LIMITACION DE USO ESTABLECIDAS POR EL REGLAMENTO DE LA LEY
DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES TERRESTRES (28-9-1990)
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ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION

ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION

- A~ ZONA DE DOMINIO PUBLICO = (X + 5) metros (Origen caril exterior)
B.- ZONA DE SERVIDUMBRE = Termina a 8 metros de ia arista exterior de la expianacién

C.- ZONA DE AFECCION = Termina a 25 metros de la arista exterior de la explanacion

ZONA DOMINIO ZONA DE ZONA DE

SUELO PUBLICO SERVIDUMBRE AFECCION
NO URBANO 8 mts. Entre 8 y 20 mts. Entre 20 y 50 mts
URBANO 5 mts Entre 5y 8 mts Entre 8 y 25 mts.

Capitulo 6° : Normas Generales de Proteccion.

- pag. 28 -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

CONDICIONES DE LAS ORDENACIONES COLINDANTES

I. Las ordenaciones que se prevea que sean cruzadas por las via férreas, o
inmediatas a ella, regularan la edificacion y el uso y ordenaran el suelo, respetando
las limitaciones impuestas por la legislacion especifica ferroviaria y por la normativa

ferroviaria de éste Plan.

2. En ellas, la inedificabilidad a que se refiere el apartado anterior, podra ser
ampliada o reducida respecto a areas o0 sectores determinados, siempre que se
respeten, en todo caso, las limitaciones impuestas por la empresa titular de la linea 'y

previa autorizacion de la Administracién competente.

3. Cuando la vecindad del ferrocarril no impida, limite o entorpezca el destino, en
todo 6 en parte, de la zona de Policia de Ferrocarriles, ésta se podra destinar a

espacios verdes o aparcamientos.

4. Las actuaciones urbanisticas colindantes con el sistema general ferroviario estan
obligadas a vallar, a su cargo, las lindes con éste o a establecer medidas de
proteccion suficientes para garantizar la seguridad de las personas y bienes. Cuando
las condiciones generadas por la nueva urbanizacion aconsejen la supresion de
pasos a nivel, se imputara su ejecucion a los promotores de la urbanizacién y sera
exigible a éstos la construccion del paso a distinto nivel sustitutivo(Art. 287.10 del
Reglamento de la L.O.T.T.). Para estos puntos de cruce, tanto en suelo urbano como
urbanizable, sera preceptivo el desarrollo de un Estudio de Detalle, cuya aprobacion

requerira la conformidad de la administracion ferroviaria.

En el suelo no urbanizable ( 0 urbanizable sin sectorizar), mientras permanezca en
esta situacion, en los casos en que existan cruces carretera-ferrocarril, no sera
edificable el area delimitada por la interseccion de las zonas de afeccion de la

carretera y el ferrocarril.
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5. Para realizar en las zonas de proteccidén cualquier tipo de obras o instalaciones,
sera necesario la previa autorizacion de RENFE, quien podra establecer las

condiciones en las que deba ser realizada la actividad de que se trate.
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Capitulo 7°

Normas Particulares para
el Suelo Urbano.
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capitulo 7°:
NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO
Art.7.1.- DEFINICION.

Son las condiciones particulares, que junto con las generales que se establecen en
estas Normas, sefialan el régimen a que deben sujetarse los edificios en funcién de

su localizacion.

Art.7.2.- CONDICIONES GENERALES.

1. Las condiciones patrticulares de las zonas son de aplicacion en las diferentes

clases de obras segun quede establecido para cada una de las zonas.

2. Las condiciones particulares que establecen los usos incompatibles no son de
aplicacion a los usos existentes que, sin embargo, no podran sustituir su actividad
salvo por otra comprendida entre los usos caracteristicos o compatibles en cada

Zona.

3. Cualquiera que sea la ordenanza de aplicacién y con el Unico objeto de ocultar
medianerias, se autorizara con caracter excepcional, y previa justificacion expresa
en el proyecto de obras, un incremento de la edificabilidad, inferior al 25 % del
asignado por la ordenanza a la parcela, asi como el incremento de la altura y la
modificacion de los retranqueos para adecuar la nueva construccion al objetivo

mencionado.

4. En el caso de que la parcela a edificar tenga fachada a un vial cuya titularidad no
sea municipal o cuya urbanizacibn no se haya ejecutado, no tendra la

consideracion de solar y, por lo tanto, no podran otorgarse licencias de obras
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hasta que se encuentre satisfecha la primera condicién y se avale el 100 % del

importe de ejecucion de la urbanizacion.

Art.7.3.- DIVISION.

En funcion de los objetivos diferentes que las Normas Subsidiarias persiguen en

cada lugar, y de su uso caracteristico, el suelo urbano se ha dividido en varias

zonas:
Zona 1: Conjunto Histérico.
Zona 2: Conjunto Histérico de Especial Proteccion de la Iglesia.
Zona 3: Nuevo Suelo Urbano.
Zona 4: Sistema General de Dotaciones Comunitarias
Zona 5: Sistema General de Espacios Libres Publicos.
Zona 6: Red Viaria.
Zona: 7: Industrial La Citrica
Zona: 7: Industrial La Cementera
Art.7.4.- SITUACIONES TRANSITORIAS.

Los propietarios de terrenos cuyo aprovechamiento y ocupacion se hubieran
efectuado de acuerdo con la Normativa anterior, los mantendran hasta que se
proceda a la sustitucién del edificio, en cuyo momento les sera de aplicacion el
nuevo régimen juridico urbanistico de estas Normas Subsidiarias. Las parcelas con
edificaciones que hayan materializado su ocupacion y posicion de acuerdo con la
normativa anterior y no hayan agotado la edificabilidad que les concede la presente
normativa podran consumirla de acuerdo con los pardmetros de las nuevas

ordenanzas que les puedan ser de aplicacion.
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Art.7.5.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU-1: CONJUNTO HISTORICO.

7.5.1.- Definicién

Zona consolidada por la edificacion en su totalidad con solares o vacios de
edificacion que no permiten la facil obtencion de nuevos equipamientos. Abarca el
recinto histérico de GADOR.

Los objetivos de la intervencién alcanzan aqui el mayor grado de complejidad, por
cuanto han de permitir la conservacion de edificios, manteniendo y potenciando usos
propios del centro, a la vez que resolviendo los problemas de congestion producidos

por usos que podrian muy bien localizarse en otras areas no centrales.

75.2.- Ordenacion

a. Se fija como sistema de ordenacion en todo el ambito del casco antiguo de
GADOR, el de alineaciones de vial, y su unidad béasica sera la Manzana Cerrada
Alineada (MCA).

b. Las alineaciones y rasantes seran las consolidadas por la edificacion existente, a
excepcion de los reajustes del viario sefialados en los planos.

c. Toda parcela existente con anterioridad a la aprobacion inicial de las Normas, es

edificable individualmente.

d. Todo proyecto de obras habra de tener en cuenta la importancia de los elementos
de urbanizacion en la configuracion de los espacios publicos que definen la zona,
tales como la pavimentacion, la definicién de rasantes respecto de la edificacion,
el alumbrado puablico, el mobiliario urbano, jardineria y arbolado, ro6tulos

comerciales y similares, etc...
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Se podran ejecutar obras de restauracién, mantenimiento, consolidacion,
recuperacion, acondicionamiento, ampliacion y reestructuraciéon. Asimismo podran
realizarse demoliciones, de edificios no catalogados, previa justificacion suficiente en

el proyecto.

7.5.3.-Usos y compatibilidades.

La regulacion de usos en el area central de GADOR tiene como objetivo contribuir a
la revitalizaciéon de la zona, manteniendo o recuperando las actividades arraigadas y
la residencia, cuyo caracter de centralidad las convierte en elementos fundamentales
de la estructura urbana. Por ello, la regulacion que en esta zona se establece,

incorpora el mayor grado de complejidad y casuistica normativa.

e El uso caracteristico es el Residencial en todas sus categorias.

e En las actuaciones sobre los edificios que tengan por finalidad su conservacion,
se permite el mantenimiento de los usos preexistentes. Sin embargo, el uso

industrial s6lo podra mantenerse si es de Categoria Primera.

A los efectos de aplicacion de las Normas se entiende por "Usos preexistentes”,
exclusivamente aquellos que tienen regularizada legal y administrativamente su
actividad, y, como minimo, cuando es ello preceptivo, posean licencia de apertura

y alta en el impuesto de actividades econémicas.

e Sin perjuicio de la aplicacion de la norma contenida en el parrafo anterior, se

establece la siguiente regulacion de usos, que sera de aplicacion en:

-Cambio de una actividad en un edificio.
-Sustituciéon de edificios.

-Edificios de nueva planta.
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Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguiente:

TERCIARIO Comercio En Categoria 12 y 22 en situacion
de planta baja e inferiores a la baja

y en edificio exclusivo

Hotelero En Categoria 62 y edificio exclusivo

Centros de| En Categoria 92, en planta baja y

Reunién edificio exclusivo

Oficinas En todas sus Categorias, en planta
baja e inferiores a la baja y en

edificio exclusivo

DOTACIONAL En todas sus categorias, en planta
baja e inferiores a la baja y en
edificio exclusivo

INDUSTRIAL Ordinario En Categoria 12, en planta baja e

inferiores a la baja y en edificio

exclusivo.

Aparcamiento | En Categoria 11, en planta baja e
inferiores a la baja.

7.5.4.-Condiciones de edificacion.

1. Parcela minima: 100 m2. Se exceptuan de esta norma aquellas parcelas
inscritas previamente a la aprobacion definitiva de las presentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y aquellas otras que relunan la

condicién de resto de manzana.

2. Ocupacion maxima: 100%

3. Altura y maximo ndmero de plantas:
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La altura maxima permitida, con caracter general, sera dos (2) plantas o 7 m.
Cuando la edificacion colindante tenga una altura superior a dos plantas y
genere una medianeria, se autorizard con caracter excepcional, y previa
justificacion expresa en el proyecto de obras, un incremento de la
edificabilidad, inferior al 25 % del asignado por la ordenanza a la parcela, asi
como el incremento de la altura y la modificacion de los retranqueos para
adecuar la nueva construccion y ocultar la medianeria preexistente. Nunca
se crearan medianerias en la tercera planta ( o superiores), por lo se
establece un retranqueo obligatorio minimo, para esta planta, de tres metros
a los linderos colindantes, debiéndose tratar el paramento retranqueado con

las mismas condiciones de huecos y calidad que las fachadas.

Las plantas (32 o 4% que pudieran construirse al amparo de la excepcion
establecida en el epigrafe anterior deberan retranquearse tres metros de las
alineaciones exteriores. Se tratara como falsa fachada la medianera que no

pudiera ocultarse por razén de este retranqueo.

En las calles Avenida de Andalucia, La Paz y plaza del Barranquillo (segun
plano) se delimitan zonas, sefialadas en los planos de ordenacion con el
grafismo (IV), en las que se autoriza una altura méaxima de cuatro (4) plantas
o0 13 m. Nunca se crearan medianerias permanentes en la cuarta planta,
para ello se establece un retranqueo, para esta planta, de tres metros a los
linderos, alineaciones y limites de cambio de condiciones de ordenanza
respecto de los cuales pudiera generarse la medianeria. El paramento
retranqueado debera recibir un tratamiento con las mismas condiciones de

huecos y calidad que las fachadas.

Estos parametros y criterios no afectan a la altura de los edificios
preexistentes, que se respetan en cualquier caso. No obstante, en los casos

de ampliacion de volumen o techo edificable, en la sustitucion y en la nueva
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construccion, se habran de observar las determinaciones del presente

capitulo.

—~ Con el fin de conseguir uniformidad de cornisas, se autoriza en cada planta
hasta una altura méxima de 4,50 m. (cuatro metros y medio), siempre que

esté justificado para este fin por la altura de las edificaciones del entorno.

- Cuando la edificacién que se pretenda construir, sea colindante con algun
edificio inventariado, su altura y elementos de fachada se adaptaran a los del
edificio catalogado, no pudiendo sobrepasar a la altura de cornisa o altura
maxima del edificio catalogado y adaptando las alturas de piso de forma que
los zécalos, remates, huecos, lineas de forjado, etc., compongan unas con

oftras.

4. Edificabilidad maxima :

- 2.00 MZecho/M3parcela neta; Parcelas cuya altura maxima sea dos

plantas / 7 m.

- 3.40 m2techo/m2parcela neta; parcelas cuya altura maxima sea

cuatro plantas / 13 m.
5. Condicion de aparcamiento: sera obligatorio disponer en la parcela objeto de la
edificacién de una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m2 de

superficie construida.

7.55.- Condiciones ambientales.

A) Determinaciones Generales.
- El disefio de la edificacibn deberd procurar el mantenimiento de las

constantes morfologicas y tipologicas de la zona, sistematizando la relacion
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qgue liga la tipologia edificatoria con el disefio de fachada, prevaleciendo
dichas constantes sobre el contenido funcional del programa de

necesidades, el cual debera adaptar a la forma vy tipo edificatorio.

En toda obra nueva, sea de sustitucion o ampliacién, se debera manifestar el
caracter de obra actual, resolviendo de forma simultanea su relacion,
intencionada y suficientemente justificada, con la tipologia de la zona.

Todas las fachadas de edificacién, o paramentos exteriores, tanto si dan a
via publica como a patios, o si se trata de medianerias surgidas como
consecuencia de las diferencias de altura, retranqueos, profundidad o
cualquier otra, deberadn diseflarse considerando los criterios antes
mencionados, y su acabado serd como el de la fachada principal. En los
patios, la composiciéon de huecos seré libre.

La unidad minima de referencia tipologica sera la manzana que contiene la
parcela, mas las adyacentes que den frente a la misma o mismas vias
publicas. El objetivo que se pretende es el de establecer un criterio

homogéneo y uniforme de dichas unidades.

Los alzados del proyecto se presentardn conjuntamente a los de las
fachadas de los edificios colindantes para justificada su integracion urbana.
En el caso de decoracién de fachadas de locales en planta baja se

presentara con el alzado de todo el edificio completo.
Determinaciones especificas.
a) Con el fin de garantizar la homogeneidad y regularidad exigida en los

procesos de renovacion urbana, se seguiran los siguientes criterios de

composicién y modulacion:
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b)

d)

f)

9)

h)

Se utilizard un ritmo seriado de huecos y pafios ciegos, segun los
modelos de la unidad de referencia, debiendo justificarse claramente

cualquier otra solucion.

Se conservara el plano de fachada, prohibiéndose, en consecuencia los
cuerpos salientes cerrados. Se exceptuan los miradores, los cuales, si son
acristalados, podran presentar un resalto a partir del antepecho, de 15
cm., y su cubierta podra ser independiente del forjado superior. El citado
antepecho cumplird con las condiciones establecidas para los balcones.

Asimismo, se prohiben los cuerpos salientes, a excepcion de los
balcones, que sobresalgan mas de 30 cm., en calles de ancho igual o
inferior a 4 m., y 45 cm., en calles de anchura superior. En cualquier caso

no superaran los 5 cm. si su altura desde la rasante es inferior a 3 m.

Los balcones deberan separarse como minimo 0,60 m,. de las

medianerias.

Las losas o balcones y miradores, cuando sobresalgan aisladamente,

tendran un canto maximo de 15 cm., en los bordes.

Las barandillas no serdn macizas o continuas, para expresar la autonomia

del plano de fachada.

Los huecos de fachada enfatizaran su disefio con referencia a los pafios

ciegos.

La Planta Baja se tratara como una planta mas de la edificacion,
siguiendo los mismos criterios y composicion que el resto de la fachada.

Los huecos estaran separados 0,60 m., como minimo, de las medianeras.

)

K)
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Salvo en aquellos puntos en que las Normas indiquen lo contrario, se
mantendran las alineaciones existentes,. El paramento al descubierto que
dé a espacios afectos al uso y dominio publico, surgido por retranqueo de
edificaciones anteriores a las Normas se considerara fachada a todos los
efectos, debiendo tratarse con analogo disefio e idénticos materiales a la

fachada principal.

Se permite todo tipo de materiales en fachadas, siempre que se justifique
su composicion con el entorno. Especial cuidado se tendr4 con los
aplacados, muros cortina y ladrillo visto, los cuales no se usaran de
manera indiferenciada por todo el pafio de fachada, sino como elementos

gue son, de composicién de los macizos, adornos, resaltes, etc.

Se resolveran cuidadosamente los "bordes" del edificio: arranque, vuelos,
remates, esquinas, portales, encuentros con los colindantes, etc., como

puntos o elementos especificos de integracion ambiental.

Los anuncios publicitarios, se disefiaran cuidadosamente, presentando
propuestas de Rotulos, Logotipo, Marcas, etc.,para su aceptacion por el
Ayuntamiento, previamente a la concesion de la Licencia de Apertura, asi
como marquesinas y toldos mdviles, elementos de iluminacion etc., que
deberan justificada claramente su integracion de entorno. Cualquier rotulo
publicitario se realizara con letras sueltas, y el soporte, de existir debera

permitir la percepcion del plano de fachada, sin interrumpirlo.

Previamente a la solicitud de Licencia de Obras se presentara
documentacion grafica (fotografias, fotomontajes, perspectivas, etc.) del
conjunto conformado, como minimo por la manzana, segun se determina
en la reglamentacion de solicitud de licencia de Obras relacionas con el
Patrimonio Arquitectonico.
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Art.7.6.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU-2: CONJUNTO HISTORICO
DE ESPECIAL PROTECCION DE LA IGLESIA.

7.6.1.- Definicidn.

Esta ordenanza se aplicara en el recinto asi delimitado en los planos de ordenacion.
El objetivo de esta normativa es preservar la armonia del conjunto arquitectonico
vinculado a la Iglesia, asi como mantener la accesibilidad visual a la misma y la
identidad de sus panoramicas.

7.6.2.- Ordenacion.

Se aplicard lo establecido para la Zona 1: Conjunto Histoérico

7.6.3.- Usos y compatibilidades.

Se aplicaré lo establecido para la Zona 1: Conjunto Histérico.

7.6.4.- Condiciones de edificacion

Se aplicara lo establecido para la Zona 1, Conjunto Histdrico, con las siguientes
particularidades:

- Las limitaciones establecidas en el la ficha reguladora correspondiente a la
inscripcion en el catalogo general del patrimonio historico andaluz de la

Iglesia Parroquial de la Virgen del Rosario y su entorno (ver catalogo).

- Todos los parametros de la ordenanza se condicionan a la preservacion de
la armonia del conjunto arquitecténico vinculado a la Iglesia, asi como a

mantener la accesibilidad visual a la misma y sus vistas panoramicas.
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- Deberda justificarse expresamente en el proyecto la armonia de la nueva

edificacion con el entorno delimitado por la ordenanza.

Art.7.7.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU-3: NUEVO SUELO
URBANO.

7.7.1.- Definicion.

1) Comprende las areas semiconsolidadas de los nucleos urbanos o contiguas a los

cascos antiguos, que tienen vocacion de compactacion en coherencia con ellos.

2) El uso caracteristico es el residencial relacionado en algunos casos con los usos

terciarios, comerciales y de servicios.

3) La edificacién alterna las tipologias de vivienda unifamiliar y vivienda colectiva
sobre trazados viarios, parcelaciones y alineaciones generalmente irregulares y
cuyo tejido heterogéneo produce el transito entre el casco urbano y las areas de

desarrollo menos densas.

Se podran ejecutar toda clase de obras en los edificios, incluidas en este ambito

tanto las de demolicion como de nueva edificacion.

7.7.2.- Ordenacion.

La posicion de la edificacion vendra definida por las alineaciones exteriores fijadas
en los planos. En cuanto a la posicion respecto a la alineacion exterior, se establece

con caracter general el adosamiento a la misma.

Se podran autorizar retranqueos a cualquiera de las alineaciones en el caso de que

no se originen medianerias vistas de caracter permanente y con unas dimensiones
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minimas de tres metros. Esta circunstancia debera justificarse expresamente en el 2.

proyecto.

3.

7.7.3.- Usos v Compatibilidades.

El uso caracteristico es el Residencial en todas sus categorias.

Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:

TERCIARIO Comercio En Categoria 12, 22 y 32 en
situacion de planta baja e
inferiores a la baja y en edificio

exclusivo
Hotelero En Categoria 62 y 72 en edificio
exclusivo
Centros de| En Categoria 92, en planta baja y
Reunién en edificio exclusivo
En Categoria 102 en edificio
exclusivo
Oficinas En todas sus Categorias, en

planta baja e inferiores a la baja y
en edificio exclusivo

DOTACIONAL En todas sus categorias, en
planta baja e inferiores a la baja 'y
en edificio exclusivo

INDUSTRIA Ordinaria En Categoria 12, en planta baja e
inferiores a la baja

En Categoria 22 en edificio
exclusivo

Aparcamiento | En Categoria 11, en planta baja e
inferiores a la baja.

7.7.4.- Condiciones de Edificacion.

1. Parcela minima: 100 m2. Se exceptian de esta norma aquellas parcelas
inscritas previamente a la aprobacion definitiva de las presentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y aquellas otras que reunan la

condicién de resto de manzana.
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Ocupacion maxima: 100%

Altura y maximo namero de plantas:

La altura maxima permitida, con caracter general, sera tres (3) plantas
0 10 m. Nunca se crearan medianerias permanentes en la tercera
planta, para ello se establece un retranqueo, para esta planta y cuando
sea necesario, de tres metros a los linderos, alineaciones y limites de
cambio de condiciones de ordenanza respecto de los cuales pudiera
generarse la medianeria. El paramento retranqueado debera recibir un
tratamiento con las mismas condiciones de huecos y calidad que las

fachadas.

En las manzanas sefaladas en los planos de ordenacion con el
grafismo (IV), se autoriza una altura maxima de cuatro (4) plantas o 13
m. Nunca se crearan medianerias permanentes en la cuarta planta,
para ello se establece un retranqueo, para esta planta y cuando sea
necesario, de tres metros a los linderos, alineaciones y limites de
cambio de condiciones de ordenanza respecto de los cuales pudiera
generarse la medianeria. El paramento retranqueado debera recibir un
tratamiento con las mismas condiciones de huecos y calidad que las
fachadas.

Estos parametros y criterios no afectan a la altura de los edificios
preexistentes, que se respetan en cualquier caso. No obstante, en los
casos de ampliacion de volumen o techo edificable, en la sustitucion y
en la nueva construccion, se habran de observar las determinaciones

del parrafo anterior.
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4. Edificabilidad méaxima :

- 2.50 m2techo/m?parcela neta; parcelas cuya altura maxima sea tres

plantas / 10 m.

- 3.40 m2techo/m?parcela neta; parcelas cuya altura maxima sea cuatro

plantas / 13 m.

5. Condicién de aparcamiento: serd obligatorio disponer en la parcela objeto
de la edificacion de una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100

mz2 de superficie construida.

Art.7.8.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU.4: SISTEMA GENERAL DE
DOTACIONES COMUNITARIAS.

7.8.1.- Definicion.

Esta zona de ordenacion queda constituida basicamente por aquellas éareas
destinadas a la dotacion de equipamientos de todo tipo, del nucleo de poblacion y

que estructuran al mismo.
Entre otras areas incluye las destinadas a la educacion, al culto religioso, al deporte,
a la administracion y a la asistencia social y sanitaria, etc., por lo que se refiere a los

principales usos dotacionales.

7.8.2.- Ambito de aplicacion y condiciones de edificacion.

Corresponde a las zonas asi calificadas en las Normas Subsidiarias.
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. Parcela minima

La superficie de parcela sera la necesaria segun la legislacion sectorial espécifica de

acuerdo al uso concreto que se proponga.

o Condiciones de ocupacion.

La edificacion no podra sobrepasar una ocupacion maxima del 100%.

Las zonas no ocupadas por la edificacién se ajardinaran con utilizacion de especies

con bajos requerimientos hidricos, recomendandose, si ello es posible, la utilizacion

de aguas recicladas para su riego.

. Coeficiente de edificabilidad

La edificabilidad serd la necesaria segun la legislaciébn sectorial espécifica de

acuerdo al uso concreto que se proponga.

. Altura de la edificacion.

Tres plantas, igual o menor a 12 metros de altura ( 3 plantas/ 12 m.)

Para el solar en el que se ubica el ayuntamiento se establece una altura méaxima de

cuatro plantas o menor de 16 m. (4 plantas/16 m.)

Por otra parte, los usos dotacionales incluidos en las restantes zonas o resultantes
del desarrollo de las figuras de planeamiento correspondientes para el suelo
urbanizable, quedan reguladas integramente por lo expuesto en la presente seccion

normativa.
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Art.7.9.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU.5: SISTEMA GENERAL
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

7.9.1.- Definicion.

Comprende los espacios libres, de dominio y uso publicos, destinados a espacios
ajardinados o forestados, e integrantes del sistema de espacios libres del nucleo
urbano, necesarios para la adecuada salubridad, esparcimiento y recreo de la
poblacion.

7.9.2.- Grados.

A efectos de la aplicacion de las condiciones de esta zona de ordenanza se

establecen dos Grados:

Grado 1°:  Zonas ajardinadas, areas de juego infantiles y parque
urbano. Sus dimensiones son tales que permiten inscribir un circulo 30

m de diametro
Grado 2°  Proteccién de vias de comunicacion e infraestructuras y
peatonales ajardinadas. Sus dimensiones son tales que no es posible

inscribir un circulo 30 m de didmetro

7.9.3.- Condiciones de parcelacion.

No se establecen, considerandose indivisibles las previstas en los correspondientes

planos de ordenacion.
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7.9.4.- Edificaciones e instalaciones permitidas.

e Condiciones de posicion:

Solo se permiten en esta zona de ordenanza, en el Grado 1° edificaciones
provisionales o ligeras tales como Kioscos de musica y similares que tengan una
sola planta con un total maximo de tres (3) metros de altura y doce (12) metros

cuadrados de superficie cerrada.

Se permiten asimismo en este Grado, instalaciones deportivas que no supongan
elevacion de edificacion alguna y solo requieran tratamientos superficiales (pistas,

etc...).

No se superara el uno por ciento (1%) de ocupacién en cualquier instalacién sobre

cada area delimitada por la presente zona de ordenanza.

En cualquier caso se respetardn las rasantes naturales del terreno, quedando
prohibida su modificacion salvo la adecuacibn minima a que obligan las

instalaciones antes mencionadas.

En el grado 1° no se autoriza la apertura a estos espacios de ventanas o cualquier
tipo de huecos, ni el establecimiento de servidumbre alguna en tanto no se urbanice
el mismo, condicionandose en ese momento las autorizaciones a la ordenacion
realizada. En los ya urbanizados se resolveran las autorizaciones mediante un

estudio de detalle redactado de oficio por el Ayuntamiento.

En el Grado 2° solamente se permite la instalacion de paradas de transporte publico,

Kioscos de prensa, y aquellas otras asociadas al viario.

En el Grado 2° que se establezca para proteccion de infraestructuras solamente se
permite la ejecucion de sendas para el establecimiento de itinerarios de

comunicacién peatonal en su desarrollo.
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Se podra dar acceso peatonal o rodado a Fincas privadas y abrir huecos vy
ventanas a suelos calificados como grado 2°.
En el Grado 1°, en el caso de que la dimensidon minima sea inferior a 7 m. podran, a

criterio municipal, aplicarse las condiciones correspondientes al Grado 2°.

e Condiciones de uso:

En el Grado 1° el uso principal es el de Espacios Libres y Zonas Verdes en todas
sus Clases y categorias, siendo para los mismos usos compatibles el Uso Comercial
en Clase Comercio Categoria 12, en pequefios Kioscos en las condiciones antes
previstas de ocupacion y volumen y el uso Dotacional en Clase Deportivo Categoria

162 en situacion al aire libre.

En el Grado 2° los Unicos usos permitidos seran el de Espacios Libres y Zonas
Verdes en Clase Proteccion Categorias 42 y 52, respectivamente.

Art.7.10.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU.6: RED VIARIA.

7.10.1.- Definicion.

Es el area adscrita a los espacios publicos de relacion y de canales de comunicacion
entre las diversas areas , tanto a nivel peatonal como a nivel rodado. Regula la
utilizacion de los mismos sin que incida sobre ellos la condicién legal de espacios

libres.

7.10.2.- Condiciones especificas.

Unicamente se permite la instalacion de elementos de mobiliario urbano, y toda

instalacion o sefal al servicio del transito rodado o peatonal, asi como cabinas
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telefénicas y quioscos para la venta de prensa, con una superficie maxima

construida de 8 m2. y una altura maxima de 3,00 mts. por cualquier concepto.

Cualquier elemento o instalacion, de los previstos en el parrafo anterior, se situaran

de forma que no obstaculicen ni la circulacion ni el aparcamiento de vehiculos.
En tanto permanezca la titularidad privada de estos espacios se autorizara el
vallado de los mismos, todo ello en cumplimiento de lo establecido en el Cdadigo

Civil.

7.10.3.- Condiciones de uso.

El Uso Caracteristico de esta zona de ordenacién es el de Red Viaria, tanto en
Categoria 12 Peatonal, como en 22 rodada y de Coexistencia, siendo

complementario el uso de aparcamiento anejo a la red viaria.

Se permiten como usos compatibles dentro de la Zona el de Espacios Libres y
Zonas Verdes en su Clase de Proteccion Categoria 42 y en su Clase Jardines en
Categoria 12, y asi mismo el Uso Comercial en Clase Comercio Categoria 12, en

pequefios Kioscos en las condiciones antes previstas de ocupacion y volumen.

El uso de la Red viaria de forma temporal o extraordinaria por instalaciones de tipo
comercial, tales como mercadillos al aire libre, ferias, terrazas de bares y cafeterias,
etc., sera regulado especificamente por el Ayuntamiento, para lo que se redactara

una Ordenanza Especial en desarrollo de estas Normas Subsidiarias.
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Art.7.11.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU.7: INDUSTRIAL, LA
CITRICA.

7.11.1.- Definicion.

Es el area adscrita a la instalacion industrial “CITRICOS DE ANDARAX, S.A.".

7.11.2.- Ordenacion, usos vy condiciones de edificacion.

1. Parcela minima: se considera indivisible la parcela delimitada como suelo

edificable.

1.  Ocupacion méaxima: 100%

2. Altura y maximo numero de plantas: La altura maxima permitida, con caracter

general, sera tres (3) plantas o 15 m.

3.  Edificabilidad maxima : 2. M2echo/M?parcela neta

4, Se considera como uso exclusivo el industrial vinculado directamente a la
manipulacion, comercializacion y envasado de productos hortofruticolas y sus

derivados asi como a su manipulacion y transporte.

5. Condicion de aparcamiento: sera obligatorio disponer en la parcela objeto de la
edificacidon de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie

construida.
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Art.7.12.- NORMA PARTICULAR DE LA ZONA SU.8: INDUSTRIAL, LA

CEMENTERA.

7.12.1.- Definicion.

Es el area adscrita a la Instalacion de fabricaciéon de cemento.

7.12.2.- Ordenacion, usos vy condiciones de edificacion.

1. Parcela minima: se considera indivisible la parcela delimitada como suelo urbano.

. Ocupacion maxima: 100%

. Altura y maximo namero de plantas: La altura maxima permitida, con caracter

general, sera tres (3) plantas o 15 m. En cualquier caso se podran autorizar
alturas mayores justificadas por las necesidades de la actividad de fabricacion de

cemento.

Edificabilidad maxima : 2. m2techo/m?parcela neta para usos terciarios
vinculados a la explotacibn cementera. Para las instalaciones fabriles no se

determina limite de edificabilidad.

. Condicion de aparcamiento: sera obligatorio disponer en la parcela objeto de la

edificacion de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie

construida de edificaciéon de uso fabril, técnico o administrativo.

. Se considera como uso exclusivo el industrial vinculado directamente a la

fabricacion de cemento y sus derivados asi como a su manipulacion y transporte.

Los proyectos de obras que se tramiten en este &mbito deben incluir un estudio

especifico de microlocalizacion y atenuacion de su impacto paisajistico.
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7.13.- UNIDADES DE EJECUCION.

A los efectos definidos en los articulos 105 y siguientes de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se procede a la definicion de 4

unidades de ejecucion.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion es el 90 % del aprovechamiento
lucrativo o resultante de la aplicacion de la ordenanza correspondiente para todas

las areas de reparto.

En la memoria de gestion se adjuntan las fichas reguladoras de las unidades de
ejecucion.
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capitulo 8°:
NORMAS URBANISTICAS EN SUELO NO URBANIZABLE
Art8.1.- AMBITO DE APLICACION Y CATEGORIAS.

Constituyen el suelo no urbanizable (SNU), segun establece el articulo 46 de la Ley

7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, aquellos

terrenos del término municipal que:

a)

b)

d)

Tener la condicion de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres, por razén de éstos, cuyo régimen juridico
demande, para su integridad y efectividad, la preservacion de sus

caracteristicas.

Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente
legislacion administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi
como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de
conformidad con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la
naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio historico o cultural o del medio

ambiente en general.

Ser merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan General
de Ordenacién Urbanistica, por razén de los valores e intereses en ellos
concurrentes de cardcter territorial, natural, ambiental, paisajistico o

historico.

Entenderse necesario para la proteccion del litoral.

Ser objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de previsiones y

determinaciones que impliguen su exclusién del proceso urbanizador o que

9)

h)

)

K)

Julio - 2.005

establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del
paisaje y del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacion racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacién

distinta a la de suelo no urbanizable.

Considerarse necesaria la preservaciéon de su caracter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razéon de su valor, actual o potencial,

agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.

Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las

del municipio, proceda preservar.

Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccién de
la integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o

equipamientos publicos o de interés publico.

Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,

inundaciones u otros riesgos naturales.

Proceder la preservacion de su caracter no urbanizable por la existencia de
actividades y usos generadores de riesgos de accidentes mayores o0 que
medioambientalmente o por razones de salud publica sean incompatibles

con los usos a los que otorga soporte la urbanizacion.

Ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de

sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.
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El SNU queda dividido en las siguientes categorias:

A.-

Suelos de Especial Proteccion por Legislacion Especifica:

SNU-1: CAUCES y ZONAS INUNDABLES.

— SNU-2: VIAS PECUARIAS.

— SNU-3: YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS.

~ SNU-4 DE ESPECIAL PROTECCION SECTORIAL; SIERRA DE GADOR
(CS-11).

— SNU-5 DE ESPECIAL PROTECCION SECTORIAL; DESIERTO
GERGAL-TABERNAS (PS-1)

— SNU-6 DE ESPECIAL PROTECCION SECTORIAL; VEGA DEL
ANDARAX

Suelos de Habitat Rural Diseminado:

- SNU-7 DE HABITAT RURAL DISEMINADO.

Suelos de improcedente transformacion.

- SNU-8: por RAZONES ESTRUCTURALES DEL MUNICIPIO.
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Art.8.2.- DISPOSICIONES GENERALES.

8.2.1.- Conceptos..

Al SNU le es de aplicacion la Normativa especifica que se establece a continuacion,

destinada al mejor amparo del tipo de valor a proteger.

Los correspondientes ambitos que abarcan estos tipos de SNU de especial
proteccion son los definidos en los planos de Estructura General del Territorio y
Ordenacion del Suelo Urbanizable y No Urbanizable (Escala 1/10.000) o los

relacionados con elementos sectoriales concretos.

8.2.2.- Concurrencia de normativas.

Este tipo de ordenacidn se establece sin perjuicio de otras afecciones sobre el
territorio que quedan reguladas por su Normativa legal especifica, como ocurre con
las limitaciones derivadas de la Legislacién de Carreteras, Vias pecuarias, Caminos
rurales, Aguas, Minas, Montes, Patrimonio Historico-Artistico, Medio Ambiente, etc.

En las proximidades de vias pecuarias, se aplicara la exigencia relativa a la
necesidad de acompafar a las solicitudes para realizar obras o instalaciones la
documentacién acreditativa del deslinde.

A las éareas del territorio que queden afectadas simultaneamente por dos o mas
ordenanzas o afecciones les sera de aplicacién las condiciones mas restrictivas de

cada uno de ellas.

Capitulo 8° : Normas particulares para el Suelo No Urbanizable.

- pég 3-



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

8.2.3.- Normas de aplicacion subsidiaria.

Para los usos y actividades autorizados en las diversas ordenanzas pero no
regulados expresamente por estas, se estara, subsidiariamente, a lo establecido

para el SNU-8, Por razones Estructurales del Municipio.

Se someteran al procedimiento de autorizacién por la Consejeria de Medio Ambiente
de la Junta de Andalucia aquellas situaciones que puedan afectar a la estabilidad y
conservacion de los terrenos forestales tales como cambios de uso vy
aprovechamiento, en aplicaciéon de lo establecido en la Ley 2/1992 , Forestal de
Andalucia, y al Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento Forestal de Andalucia.

8.2.4.- Reqgulacién de usos.

La regulacion del Suelo No Urbanizable es la sefialada en el articulo 52 de la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y

especificamente la siguiente:

I.- En el suelo no urbanizable de especial proteccién sélo podran llevarse a cabo
segregaciones, obras y construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y
permitidas en las presentes normas, que sean compatibles con el régimen de
proteccion a que esté sometido, estando sujetas a su aprobacion y en su caso

licencia, de acuerdo con lo regulado en el siguiente epigrafe.

Il.- En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos

a categoria alguna de especial proteccion, pueden realizarse los siguientes actos:

a) Las obras o instalaciones precisas para la utilizacion y explotacion agricola,

ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente

b)

d)
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destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios
técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las
caracteristicas de la explotacion, y que no deben encontrarse prohibidas

expresamente por la legislacion aplicable por razén de la materia.

Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
que, estando expresamente permitidas por las Normas Subsidiarias, sean

consecuencia de:

El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

- La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada, cuando esté
vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o

ganaderos.

- La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones,

construcciones o instalaciones existentes.

- Las caracteristicas propias de los ambitos del Habitat Rural

Diseminado.

- La ejecucién y el mantenimiento de las infraestructuras y los

servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

Las obras de conservacion, rehabilitacion, reforma y ampliacion de las

edificaciones, construcciones o instalaciones existentes.

Los usos, obras, construcciones o instalaciones autorizados en las

presentes normas.
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e) La ejecuciéon y mantenimiento de infraestructuras, servicios, dotaciones y

equipamientos publicos.

f) Las Actuaciones de Interés Publico previa aprobacion del correspondiente

Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir
infraestructuras y servicios, dotaciones o0 equipamientos publicos so6lo podran
llevarse a cabo las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y
sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la licencia correspondiente
guedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de
demolicion y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos que
procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y

del deber de cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

8.2.5.- Régimen del suelo.

Los actos autorizados en el articulo 8.2.4 estaran sujetos a licencia municipal, previa
aprobacion, cuando se trate de actos que tengan por objeto viviendas unifamiliares
aisladas, del correspondiente Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito
en los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia para las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que

tengan la clasificacion de suelo no urbanizable.

El tramite de autorizacidn sera el establecido en el articulo 52.2 de la Ley 7/2.002.
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Se exceptian de la regulacion anterior aguellas segregaciones de naturaleza rustica
cuya finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos, y para las que se
obtenga la correspondiente declaracién municipal de innecesariedad de licencia.

En los actos de edificacién, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la
explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, llevados a cabo en el suelo
clasificado como no urbanizable, el propietario podra materializar éstos en las
condiciones determinadas por las presentes normas y por la aprobacion del

pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacién y en la licencia.

Estos actos tendran una duracion limitada, aunque renovable, no inferior en ningan
caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inversion que
requiera su materializacion. El propietario debera asegurar la prestacion de garantia
por cuantia minima del diez por ciento del presupuesto de ejecucion material de las
obras, excluida la maquinaria y equipos, para cubrir los gastos que puedan derivarse
de incumplimientos e infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las

labores de restitucion de los terrenos.

Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y
aprovechamiento de caracter excepcional del suelo no urbanizable que conllevarian
las actuaciones permitidas los apartados Il.a y Il del articulo 8.2.4, se establece una
prestacion compensatoria que se destinara al Patrimonio Municipal de Suelo. Esta
prestacion compensatoria tiene por objeto gravar los actos de edificacion,
construccion, obras o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria,
forestal o analoga. Estaran obligados al pago de esta prestacion las personas fisicas

o0 juridicas que promuevan los actos enumerados en los parrafos anteriores.

Se devengara con ocasion del otorgamiento de la licencia con una cuantia del diez
por ciento del presupuesto de ejecucion material de las obras a realizar para su

implantacion efectiva, excluida la correspondiente a maquinaria y equipos.
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Los actos que realicen las Administraciones publicas en ejercicio de sus
competencias estan exentos de la prestacibn compensatoria en suelo no

urbanizable.

Para las distintas categorias las presentes normas han establecido una regulacion

de usos.

ART.8.3.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-1 DE ESPECIAL
PROTECCION SECTORIAL; DE CAUCES.

1. Delimitacién

Se clasifican como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion los cauces, por su
condicion de Dominio Publico, y la zona de servidumbre en el caso de encontrarse
deslindada. Asimismo se clasifica también la zona definida como inundable en los

correspondientes planos de ordenacion.

La Confederacion Hidrografica del Sur, de oficio o a instancia de los interesados,
procedera a la delimitacion de las zonas afectadas por las maximas avenidas con
periodo de retorno de 500 afios, considerandose los terrenos incluidos en las
mismas como areas inundables.

En caso de no encontrarse delimitadas se definird una zona de proteccion mediante
dos lineas paralelas al cauce y a 100 mts. de los limites del alveo. Para cualquier
actividad constructiva o urbanistica que se pretenda realizar en la mencionada franja
de proteccion sera preceptivo y vinculante el informe de la Confederacion
Hidrogréfica del Sur.
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2. Usos autorizados.

En los cauces publicos exclusivamente las obras de encauzamiento y proteccion de

los mismos.

En la zona inundable los autorizados para el SNU-7, Terrenos Agricolas, que se
encuentren directamente vinculados a la explotacion agricola o ganadera salvo los

residenciales.

También se autorizan aquellos declarados de interés publico que justifiquen su

condiciéon de no inundables.

3. Prohibiciones

Quedan prohibidas cuantas actividades sean susceptibles de dificultar o modificar el
desagiie natural de las aguas en los cauces publicos. Quedan expresamente
declaradas fuera de ordenacion por estas Normas cuantas instalaciones o
edificaciones afecten a los cauces publicos y no cuenten con la autorizacion de la

Confederacion Hidrogréfica del Sur.

ART.8.4.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-2 DE ESPECIAL

PROTECCION SECTORIAL; DE VIAS PECUARIAS.

1. Definicién

Las vias pecuarias a proteger son las incluidas en el proyecto de clasificacion de

vias pecuarias y asi grafiadas en la cartografia de ordenacion.

Capitulo 8° : Normas particulares para el Suelo No Urbanizable.

- pég 6-



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

Su naturaleza es la de Dominio Publico de la Comunidad Autbnoma Andaluza en
virtud de lo establecido en el articulo 2 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
Pecuarias, asi como en el Decreto 155/1.998, de 21 de julio, por el que se aprueba

su reglamento.

Las vias pecuarias que discurren, total o parcialmente, por el término municipal son

las siguientes:

Cafada de Enix

Longitud: 2.000 m.
Anchura Legal : 70 m.
Direccién : NO.a SE

Cordel de la Campita.

Longitud: 3.500 m.
Anchura Legal : 37,61 m.

Direccion : N. a O.

Vereda de Santa Fé a Rioja.

Longitud: 8.000 m.
Anchura Legal : 20,89 m.

Vereda de Puente Mocho

Longitud: 7.000 m.
Anchura Legal : 20,89 m.
Direccion : O. a E.
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5. Vereda de Los Conejos

Longitud: 4.000 m.
Anchura Legal : 20,89 m.
Direccion : NO.a SE

6. Colada de Santa Cruz.

Longitud: 8.000 m.
Anchura Legal : 10 m.

2. Prohibiciones

Quedan prohibidas cuantas actividades sean susceptibles de afectar u ocupar la via

pecuaria.

Quedan expresamente fuera de ordenacién por estas Normas cuantas instalaciones
o edificaciones afecten a las vias pecuarias y no cuentan con la autorizacion de la
Consejeria de Medio Ambiente. En estas edificaciones y construcciones queda
prohibido cualquier tipo de actuacion.

3. Legislacion Aplicable

El régimen aplicable a las vias pecuarias sera el previsto por la Ley 3/1995, de 23 de
marzo, de Vias Pecuarias, asi como en el Decreto 155/1.998, de 21 de julio, por el

gue se aprueba su reglamento.
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Art.8.5.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-3 DE ESPECIAL
PROTECCION SECTORIAL; de AREAS ARQUEOLOGICAS.

1. Delimitacién

Se incluyen en este ambito los terrenos asi delimitados en los correspondientes
Planos de Ordenacion que son parte integrante del presente Plan General de

Ordenacion Urbanistica.

2. Regulacion.

Serd de aplicacion a estos terrenos la legislacion sectorial correspondiente
protectora del Patrimonio Histérico-artistico, distinguiéndose consecuentemente, tres
nacleos de intensidad en la proteccibn de acuerdo con las determinaciones
establecidas por el 6rgano autonémico competente. Se requiere para cualquier

actuacion el informe de la administracion sectorial competente.

3. Ordenacion.

Serd preceptiva la autorizacion administrativa de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, con caracter previo a cualquier
actuacion urbanistica 0 movimiento de tierras que pueda afectar a los referidos
terrenos.

Dicha Administracion, antes de otorgar la autorizacion, podra ordenar la realizacién
de prospecciones, y en su caso, excavaciones arqueoldgicas en los mismos, de
acuerdo con lo establecido en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Historico Espafiol, y en la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Historico de

Andalucia.

Asimismo, sera de aplicacion a estos terrenos, con caracter basico, lo dispuesto en

el capitulo 6 de las presentes normas.
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Subsidiariamente serdn de aplicacion las condiciones de usos y edificacion

sefalados para la ordenanza SNU-8.

Asimismo se establece el siguiente régimen de proteccion.

En las areas de proteccion 1, todas las obras de fuerza mayor que hubieran de
realizarse en estas zonas con caracter irremplazable deberan contar con la

autorizacion de la Administracion competente.

En las areas de proteccion 2, se considera necesario que, para acometer obras o
realizar movimientos de tierra en estas zonas, se solicite informe a la Delegacion de

Cultura de Almeria.

Los yacimientos arqueoldgicos inventariados, y sus correspondientes niveles de

proteccion son los siguientes:

yacimiento Nivel de Proteccion

Zona Arqueologica de Los Millares. (B.I.C.) Area de proteccién 1

Incluye los fortines F-5,6,7,8,9,10y 11.

El Castillejo (B.I.C.) Area de proteccion 1

Cuevas de Huechar Il Area de proteccion 2

Camino del Menor o Cerro de las Yeguas. Area de proteccién 2

Quiciliana. Area de proteccion 2

Tajos Coloraos Area de proteccion 2

Rambla del Ciscarejo. Area de proteccion 2

Cuevas de Huechar | Area de proteccion 2

Loma de los Mudos Area de proteccion 2

Llanos de Retamar. Area de proteccion 2

Llanos de Regina. Area de proteccion 2

Marchal de Araoz. Area de proteccion 2
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Art.8.6.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-4 DE ESPECIAL
PROTECCION SECTORIAL; SIERRA DE GADOR (CS-11).

1. Ambito.

Se incluyen en este ambito los terrenos asi delimitados en los correspondientes
Planos de Estructura General del Territorio que acompafan a las presentes Normas.
Estas zonas son consideradas como merecedoras de especial preservacion por su
vocacion principalmente forestal, y en los cuales la cubierta forestal cumple y debe

cumplir una funcién ambiental equilibradora de destacada importancia.

2. Usosy Ordenacion.

La regulacion de estos espacios sera la determinada por la Consejeria de Medio
Ambiente de la Junta de Andalucia.

El régimen especifico de estos terrenos es el que sefiala el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico para el espacio, CS-11 (Orden del Consejero de Obras
Publicas y Transportes de 7 de Julio de 1.986).

La regulacion de usos prohibidos y autorizados se resume en el cuadro | que se

adjunta al final del articulo 8.8.

A los efectos establecidos en los epigrafes:

m) Areas para la implantacién de ganaderia estabulada.
n)  Zonas susceptibles de implantacion de actividades turistico recreativas.
)  Areas aptas y areas no adecuadas para la instalacion de vertederos y

depdsitos de residuos.
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0) Areas donde convenga regular mediante plan especial el desarrollo de

actividades extractivas.

del apartado 1 del anexo Il se establece lo siguiente:

o Se considera todo el suelo correspondiente a esta categoria apto para el

establecimiento de las actividades enumeradas en los epigrafes m) y n).

o Las actividades incluidas en el epigrafe 0) se limitan al area autorizada

para la instalacion cementera.

o No se autoriza la actividad correspondiente al epigrafe i) dado que ya
existe una instalacion para este uso (instalacion de interes pluricomarcal)

en funcionamiento.

La normativa de aplicacién a los usos autorizados es la correspondiente al SNU-8,
sefialandose expresamente como prohibida la edificacion residencial aislada de

nueva planta.

Independientemente de lo anterior cualquier actuacion o actividad sometida a
licencia de obras requerira de la autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente de
la Junta de Andalucia, autorizacion cuyo sentido sera vinculante para la resolucion

municipal y que podra denegar los usos inicialmente autorizados en este articulo.
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ART.8.7- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-5 DE ESPECIAL
PROTECCION SECTORIAL; DESIERTO GERGAL TABERNAS (PS-1).

1. Ambito.

Se incluyen en este ambito los terrenos asi delimitados en los correspondientes
Planos de Estructura General del Territorio que acompafan a las presentes Normas.
Estas zonas son consideradas como merecedoras de especial preservacion por su
vocacion principalmente forestal, y en los cuales la cubierta forestal cumple y debe

cumplir una funcién ambiental equilibradora de destacada importancia.

2. Usosy Ordenacion.

La regulacion de estos espacios sera la determinada por la Consejeria de Medio
Ambiente de la Junta de Andalucia.

El régimen especifico de estos terrenos es el que sefiala el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico para el espacio, PS-1 (Orden del Consejero de Obras
Publicas y Transportes de 7 de Julio de 1.986). Asimismo serd de aplicacion lo
establecido, para el Paraje Natural Desierto de Taberna, en la Ley 2/1.989, de 18 de
Julio, por la que se aprueba el inventario de Espacios Naturales protegidos de

Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.

La regulacion de usos prohibidos y autorizados se resume en el cuadro | que se

adjunta al final del articulo 8.8.

A los efectos establecidos en los epigrafes:

0) Areas para la implantacién de ganaderia estabulada.

p)  Zonas susceptibles de implantacion de actividades turistico recreativas.
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)  Areas aptas y areas no adecuadas para la instalacion de vertederos y
depdsitos de residuos.
0) Areas donde convenga regular mediante plan especial el desarrollo de

actividades extractivas.

del apartado 1 del anexo Il se establece lo siguiente:

o Se considera todo el suelo correspondiente a esta categoria apto para el

establecimiento de las actividades enumeradas en los epigrafes m) y n).

o Las actividades incluidas en el epigrafe 0) se encuentran prohibidas.

o No se autoriza la actividad correspondiente al epigrafe fi) dado que ya
existe una instalacion para este uso (instalacion de interes pluricomarcal)

en funcionamiento.

La normativa de aplicacion a los usos autorizados es la correspondiente al SNU-8.

Independientemente de lo anterior cualquier actuacion o actividad sometida a
licencia de obras requerira de la autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente de
la Junta de Andalucia, autorizacion cuyo sentido sera vinculante para la resolucion

municipal y que podré denegar los usos inicialmente autorizados en este articulo.
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Art.8.8.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-6 DE ESPECIAL
PROTECCION SECTORIAL; VEGA DEL ANDARAX (AG-18).

1. Ambito.

Se entiende por tales aquellos espacios que presentan una notable singularidad
productiva, condicionada por determinantes geograficos y/o por el mantenimiento de

usos y estructuras agrarias tradicionales de interés social y ambiental.

2. Usosy Ordenacion.

El régimen especifico de estos terrenos es el que sefiala el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico para el espacio, AG-18 (Orden del Consejero de Obras
Publicas y Transportes de 7 de Julio de 1.986).

La regulacion de usos prohibidos y autorizados se resume en el cuadro | que se

adjunta al final del articulo 8.8.

A los efectos establecidos en los epigrafes:

g) Areas para la implantacion de ganaderia estabulada.

r Zonas susceptibles de implantacion de actividades turistico recreativas.

)  Areas aptas y areas no adecuadas para la instalacion de vertederos y
depdsitos de residuos.

0) Areas donde convenga regular mediante plan especial el desarrollo de
actividades extractivas.

del apartado 1 del anexo Il se establece lo siguiente:
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o Las actividades incluidas en el epigrafe m), n) y 0) se encuentran
prohibidas en las zonas declaradas como inundables y autorizables en el

resto.

o No se autoriza la actividad correspondiente al epigrafe fi) dado que ya
existe una instalacion para este uso (instalacion de interes pluricomarcal)

en funcionamiento.

La normativa de aplicacion a los usos autorizados es la correspondiente al SNU-8.

Independientemente de lo anterior cualquier actuacion o actividad sometida a
licencia de obras requerira de la autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente de
la Junta de Andalucia, autorizacion cuyo sentido sera vinculante para la resolucion

municipal y que podra denegar los usos inicialmente autorizados en este articulo.

Se prohibe expresamente la instalacién de invernaderos o de cualquier técnica que
implique el abrigo de los cultivos, independientemente del material utilizado.

Los usos residenciales ligados a la explotacibn de los recursos primarios, el
entretenimiento de la obra publica y la guarderia de edificaciones y complejos
ubicados n el medio rural se autorizan en las condiciones establecidas en la norma

39.3.h) del PEPMF que prescribe lo siguiente.

Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacion de recursos agrarios. La
licencia deberd ser denegada cuando se encuentre en alguna de las siguientes

circunstancias:

- La explotacion a la que se encuentre vinculada se sitia a menos de 2 km.

De un nudcleo de poblacién.
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La explotacion vinculada al uso residencial contuviera terrenos no protegidos
especialmente y el emplazamiento previsto para la vivienda se encontrara en
espacios protegidos.

El promotor no demostrara inequivocamente la condicion imprescindible de
la vivienda agraria para la atencibn a las necesidades normales de la

explotacion.

| | Pps | cs | AG
1.- ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTACION DE LOS RECURSOS VIVOS
1.1 Tala de arboles (conservacion) 5/3/1 5/3/1 5/3/1
1.2 Tala de arboles (transformacion de uso) X 5/4/1 5/4/1
1.3 Cercas o vallados de caracter cinegetico 5/3/1 5/3/1 5/3/1
1.4 Desmontes, aterrazamientos y rellenos. X 5/4/1 5/4/1
15 Obras de captacion de aguas 5/3/1 5/3/1 5/1
1.6 Obras e instalaciones anejas a la explotacion X 3/1 1
1.7 Instalaciones de primera transformacién de productos X 3/2/12 3/2/12
1.8 Instalacién de invernaderos X X X
1.9 Estabulacion de ganado; granjas avicolas X 4/2/12 4/2/12
1.10 | Construccion de piscifactorias
1.11 | Obrasy cultivos marinos
1.12 | Infraestructuras de servicios a la explotacion 4/1 4/1 1
1.13 | Vertederos de residuos agricolas

2.- ACTUACIONES RELACIONADAS CON LOS RECURSOS MINEROS.

2.1 Extraccion de arenas X 5/4/2/12 X
2.2 Salinas
2.3 Extracciones mineras a cielo abierto X 5/4/2/12 X
2.4 Extracciones mineras subterraneas X 5/4/2/12 X
2.5 Instalaciones anejas a la explotacion X 5/4/2/12 X
2.6 Infraestructuras de servicio X 5/4/2/12 X
2.7 Vertidos de residuos mineros X 5/4/2/12 X

3.- CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES INDUSTRIALES

3.1 Almacén de productos no primarios X 4/2/18 4/2/18
3.2 Industrias incompatibles con el medio urbano X X X
3.3 Instalaciones industriales ligadas a recursos primarios X X 4/2/12
3.4 Infraestructuras de servicio X X 4/2/12
3.5 Vertidos de residuos industriales X X X
4.- ACTUACIONES DE CARACTER TURISTICO RECREATIVO

4.1 Adecuaciones naturalisticas 3/12 3/12 3/12
4.2 Adecuaciones recreativas 3/2/12 3/2/12 X
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4.3 Parque rural X 4/3/2/12 X
4.4 Instalaciones deportivas en el medio rural X 4/3/2/12 X
4.5 Parque de atracciones X X X
4.6 Albergues de caracter social X 5/4/2/12 X
4.7 Campamentos de turismo X 5/4/2/12 X
4.8 Instalaciones no permanentes de restauracion 3/1 1 X
4.9 Instalaciones permanentes de restauracion X 3/2/12 X
4.10 | Uso turistico recreativo en edificacion existente 2/12 2/18 2/18
5.- CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES PUBLICAS SINGULARES
5.1 Construccion y edificacion vinculada a la defensa nacional X 4/2/12 X
5.2 Centros sanitarias especiales X 5/4/2/12 X
5.3 Centros de ensefianza ligados al medio X 5/4/2/12 | 5/4/2/12
6.- ACTUACIONES DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL
6.1 Instalaciones provisionales de ejecucion de obra publica X 5/3/1 5/3/1
6.2 Instalaciones de entretenimiento de la obra publica X 5/3/1 X
6.3 Instalacidn de servicio a la carretera X 5/3/1 5/3/1
6.4 Instalaciones vinculadas a los S.G. de telecomunicacion X 5/4/2/1% | 5/4/2/12
6.5 Instalaciones o construccidn de infraestructura energética X 5/4/2/1% | 5/4/2/12
6.6 Instalaciones o construccion de S.G. de abastecimiento o saneamiento X 5/4/2/12 5/4/2/12
6.7 Viario de caracter general 5/4/2/12 | 5/4/2/18 | 5/4/2/18
6.8 Infraestructura maritimo terrestre (tipo A)
6.9 Infraestructura maritimo terrestre (tipo B)
6.10 | Obras de proteccion hidroldgica 5/4/2/12 | 5/4/2/12
6.11 | Aeropuertos y helipuertos X X X
6.12 | Vertederos de residuos solidos e instalaciones anejas X X X
6.13 | Instalaciones para experimentacion industrial X 5/4/12 X
7.- CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES AISLADAS
7.1 Vivienda ligada a la explotacion agricola 3/12 X 3/12
8.- OTRAS INSTALACIONES
8.1 Soporte de publicidad exterior X X X
8.2 Imagenes o simbolos conmemorativos X X X

X- actuacion prohibida
1- acto sujeto a licencia

12 acto sujeto a licencia previa; aprobacion del correspondiente PE o PA

2- declaracion de interes publico

3- solicitud informe al organismo competente

4- estudio de impacto

5- autorizacion concesion organismo competente
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Art.8.9.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-7 DE HABITAT RURAL
DISEMINADO.

1.- Ambito.

Se incluyen en estas zonas los terrenos asi delimitados en los correspondientes

Planos de Ordenacién que acompafian a las presentes Normas.

2.- Régimen Aplicable.

Los nucleos se delimitan en los planos contenidos en la presente normativa.

En este ambito solo se autoriza la rehabilitacion y ampliacion de las viviendas

existente, siendole de aplicacion los siguientes parametros:

Uso: Residencial
Altura maxima: 7 m. / 2 plantas

Superficie maxima construida: 200 m2

En cualquier caso el Ayuntamiento podra establecer las alineaciones necesarias y

suficientes para mantener el esquema viario

Con caracter general se autorizan en todo el ambito de la ordenanza las obras
necesarias para el mantenimiento de las condiciones de salubridad, ornato, y
seguridad de las edificaciones existentes y el acondicionamiento de sus espacios
comunes y de las infraestructuras existentes. Las condiciones estéticas serén las

correspondientes a la edificacion rural tipica de la zona.
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Art.8.10.- CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SNU-8 por RAZONES
ESTRUCTURALES DEL MUNICIPIO

1. Ambito.

Se incluyen en este ambito los terrenos asi delimitados en los correspondientes

Planos de las presentes normas.

2.-Usos Autorizados.

Los usos autorizados se categorizan de la siguiente forma:

Categoria |.- Las obras, construcciones o instalaciones precisas para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera o analoga de los terrenos y que guarden relacion
directa y proporcional con la naturaleza y destino de la finca:

- Vallados y cerramientos de las parcelas.

- Invernaderos.

- Infraestructuras de riego, energia eléctrica y pavimentacion de caminos.
- Balsas.

- Almacenes.

- Alojamiento para trabajadores temporales.

- Vivienda del agricultor.

- Granjas, establos y otras instalaciones ganaderas.

- Otros instalaciones similares.

Categoria Il.-Los de necesaria implantacion en suelo no urbanizable por excesivo
consumo de suelo o por las especiales caracteristicas de los productos que

manipulan o de sus procedimientos fabriles:
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- Centros de comercializacion y manipulacidn de la produccién agricola. - Talleres de reparaciéon de maquinaria y vehiculos.
- Comercializacion y almacenamiento de productos fertilizantes y - Otros similares.
fitosanitarios.
- Comercializacion, almacenamiento y tratamiento de abonos organicos de Categoria IV.- Equipamientos y servicios de ocio
origen animal.
- Comercializacion y almacenamiento de materiales para la construcciéon de - Restaurantes y bares.
invernaderos con depositos al aire libre. - Acampadas turisticas.
- Comercializacion y almacenamiento de materiales para la construccion - Otros similares
con depdsitos al aire libre.
- Comercializacion y almacenamiento de productos inflamables o Categoria V.- Otras actuaciones
explosivos.
- Comercializacion y almacenamiento de productos muy toxicos. El procedimiento para la autorizacion de estas obras y construcciones se atendra a
- Plantas de tratamiento de aridos. lo previsto en el 8.2.5 de las presentes normas.
- Plantas de fabricacion de hormigén y aglomerado asfaltico.
- Centros e instalaciones de investigacion y desarrollo agrario. 3.- Usos Prohibidos.
- Centros e instalaciones docentes y de formacion agricola.
—~ Instalaciones fabriles. Aquellos que, no encontrandose incluidos o siendo asimilables a los descritos en el
- Desguaces. epigrafe anterior, resultaren incompatibles con la conservacion del caracter natural y
- Instalaciones y depdsitos para la comercializacion de vehiculos y rural de la zona.
maquinaria.
- Otros similares. 4.- Condiciones de Edificacién.
Categoria lll.- Los vinculados directamente a las infraestructuras de transporte, En el siguiente cuadro se describen las condiciones de edificacion asociados a los
riego, distribucion de electricidad, etc: diferentes usos :

—~ Estaciones de distribucion de combustibles sin otras instalaciones
vinculadas.

- Estaciones de distribucion de combustibles con instalaciones
complementarias.

- Instalaciones de mantenimiento y gestién de comunidades de regantes.
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- " SEPARACION
TIPOLOGIA DE OCUPACION PARCELA ALTURA (m)/ SEPARACION
uso EDIFICACION MAXIMA MINIMA (m2) N° PLANTAS LINDEROS (m) a VIV(IE]';IDAS OTRAS DETERMINACIONES
CATEGORIA |
Cerramientos y vallados de parcela Regulacién segun articulo 8.17.1
Invernaderos Regulacion segun articulo 8.17.2
Infre_aestructgfas de _tiego,  energia eléctrica vy Regulacion segn capitulo 3°
pavimentacion de caminos
Embalses y depésitos de agua de riego. Regulacion segun articulo 8.17.3
El adosamiento se autoriza exclusivamente a la edificacién destinada a alojamiento de trabajadores
Almacenes agricolas Aislada o adosada 2% (1) 4.000 5/1 3 e temporales.Las condiciones estéticas y de uso se describen en el articulo 8.18
La separacion al limite de suelo urbano, urbanizable o nicleo de poblacién serd de 500 m.
50 m2/ha El adosamiento se autoriza exclusivamente a la edificacion destinada a almacén agricola. Las
Alojamiento para trabajadores temporales Aislada o adosada . ; 5.000 4/1 3| e condiciones estéticas y de uso se describen en el articulo 8.18
cultivada (1) - P ; p L .
La separacién al limite de suelo urbano, urbanizable o ndcleo de poblacién sera de 1.000 m.
Las condiciones, estéticas y de uso se describen en el articulo 8.18. La separacion minima a otras
- . e 120 m?/ha. R ) i :
Vivienda del agricultor Unifamiliar aislada - 10.000 712 5 | e edificaciones de la misma explotacion agraria se establece en tres m.
cultivada (2) - - : p . .
La separacion al limite de suelo urbano, urbanizable o nucleo de poblacién serd de 1.000 m.
Granjas, establos y otras instalaciones ganaderas L L . , L .
directamente vinculadas a la finca en que se asientan. Aislada 20 % 5.000 7/1 5 100 !_a s:zparamon a! Ilrlmte de| suelo urbano, urbar_u,zable odnuglgo de poblacion sera de 1.000 m. , salvo
@3) instalaciones apicolas en los que esta separacion se reducira a 500 m.
Granjas, establos y otras instalaciones ganaderas no La separacion al limite de suelo urbano sera de 1.000 m. , salvo instalaciones apicolas en los que esta
?Ar)ectamente vinculadas a la finca en que se asientan Aislada 25 % 2.500 7/1 5 100 separacion se reducira a 500 m.
Otras instalaciones similares Aislada 2% 5.000 5/1 5 | e

(1) Superficie maxima autorizable serd de 100 m2 construidos.

(2) Superficie maxima de vivienda sera de 120 m2 construidos. Se autorizan almacenes adosados a la vivienda con una superficie maxima de 80 m2 construidos. No se autorizan sétanos y semisétanos.

(3) Se consideran directamente vinculadas a las fincas en que se asientan aquellas instalaciones cuya cabafia sea menor que las sefialadas a continuacién:

- 250 cabezas de ganado bovino

- 1.000 cabezas de ganado caprino u ovino.

- 500 cerdos.
- 10.000 aves.
- 2.000 conejos.

- Las piscifactorias de cualquier tamafo.

(4) Estas instalaciones deberan tramitarse como de interés publico.

Capitulo 8° : Normas particulares para el Suelo No Urbanizable.

- pag 15-




Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

Julio - 2.005

. . SEPARACION
TIPOLOGIA DE OCUPACION PARCELA ALTURA (m)/ SEPARACION
Uso EDIFICACION MAXIMA MINIMA (m?2) N° PLANTAS LINDEROS (m) a VIV(IE';IDAS OTRAS DETERMINACIONES
CATEGORIA I

Centros_ ’de cqmermallzac:lon y manipulaciéon de la Aislada 50 % 10.000 10/2 10 50 Se_reflere a |nstqls_m|ones no vinculadas directamente a la explotacion agricolas. Deberan de obtener

produccion agricola. la licencia de actividad.

Comercializacién v almacenamiento de fertilizantes Las instalaciones de comercializacion de productos fitosanitarios admisibles esta categoria de Suelo

fitosanitarios Y y Aislada 50 % 2.500 10/2 10 100 No Urbanizable son aquellas cuya superficie construida sea superior a 1.000 m2. Instalaciones de
inferior superficie construida deben ubicarse en poligonos industriales

Comercnahzgqon, aImgcenamn_ento y tratamiento de Aislada 25 % 5.000 10/2 10 100 La separacion al limite de suelo urbano sera de 1.000 m.

abonos orgéanicos de origen animal..

Comercializacion y almacenamiento al aire libre de . Para justificar su ubicacién en esta categoria de Suelo No Urbanizable debe acreditar la necesidad de

; It . Aislada 10 % 5.000 10/2 10 | e - . I ) -
materiales de construccién de invernaderos. una superficie de almacenamiento al aire libre igual o superior a 9.000 m?/ha..(5)
Comercializacion y almacenamiento al aire libre de . Para justificar su ubicacion en esta categoria de Suelo No Urbanizable debe acreditar la necesidad de
; » Aislada 20 % 10.000 10/2 100 | e . . AT -

materiales para la construccion. una superficie de almacenamiento al aire libre igual o superior a 8.000 m2. (5)

Comer_C|aI|za_C|0n y almacenamiento de productos Aislada 50 % 2500 10/2 10 500 La separacion al limite de suelo urbano serd de 1.000 m. La separacion a los centros de trabajo sera

explosivos o inflamables. de 500 m.

Comeyqahzacmn y almacenamiento de productos Aislada 50 % 5..000 10/2 10 500 La separacion al limite de suelo urbano sera de 1.000 m. La separacion a los centros de trabajo sera

muy toxicos. de 500 m.

Plantas de tratamiento de aridos. Aislada 10 % 10.000 10/2 10 5000 Iag ;gganrqauon al limite de suelo urbano sera de 1.000 m. La separacion a los centros de trabajo sera

Plaptr_ﬂs de fabricacién de hormigén o aglomerado Aislada 10 % 10.000 7/ 2 10 250 La separacion al limite de suelo urbano sera de 1.000 m. La separacion a los centros de trabajo sera

asféltico de 250 m.

Centros e |n§t§IaC|0n§s de investigacion y desarrollo Aislada 50 % 10.000 772 10 |

de la produccién agraria.

Instalaciones fabriles Aislada 20 % 30.000 15/2 25 200 La altura maxima autorizada, explfe_sada en metros, podréa superarse si justificadamente es necesario
para el normal desarrollo de la actividad fabril.

Desguaces. Aislada 10 % 10.000 10/1 10 100 D_eberan dlspongr medidas (_1e integracion paisajistica: cerramiento perimetral vegetal, ocultacion a
vistas de los vehiculos depositados, etc.

Instglamones y dgposltos para la comercializacion de Aislada 10 % 10.000 10/2 10 | e Para Justlflpa}r su ublcac]o_r] en esta categoria de Suelq No Urbamzazble debe acreditar la necesidad de

vehiculos y maquinaria una superficie de exposicion al aire libre igual o superior a 9.000 m2. (5)

Otros similares. Aislada 10 % 20.000 5/1 100 | e

(5) La justificacion de la necesidad de superficie de almacenamiento al aire libre se realizara en base a los siguientes criterios:

1.- La superficie edificada, independientemente de la limitacién que establece el cuadro regulador, no podra superar las siguientes relaciones:

Comercializaciéon y almacenamiento al aire libre de materiales de construccion de invernaderos: 1 M2consiruido / 10 M2syperficie de aimacenamiento al aire fibre.
Comercializaciéon y almacenamiento al aire libre de materiales para la construccion: 1 m2construido / 5 MZsuperficie de aimacenamiento al aire libre.

Instalaciones y depositos para la comercializacion de vehiculos y maquinaria: 1 m2construido / 3 MZsuperficie de aimacenamiento al aire libre.

2.- El proyecto justificara, en base a las caracteristicas de los materiales objeto de almacenamiento, las distintas superficies que se necesiten.

3.- La zona de almacenamiento o exposicién se delimitara mediante las obras de acondicionamiento necesarias (tratamiento superficial, areas de movimiento de la maquinaria de manejo, etc)
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] . SEPARACION
TIPOLOGIA DE OCUPACION PARCELA ALTURA (m)/ SEPARACION
uso EDIFICACION MAXIMA MINIMA (m?2) N° PLANTAS LINDEROS (m) a VIVZE';IDAS OTRAS DETERMINACIONES

CATEGORIA 11l
_IEstaC|0r_1es de_dlstrlbumon de combustibles sin otras Aislada 10 % 2500 772 5 25
instalaciones vinculadas.
_Estacmr_les de d|str|bucm|_1 de combustibles con Aislada 10 % 10.000 712 10 50 Las instalaciones complementarias incluyen tiendas, lavaderos, talleres, bar y restaurante.
instalaciones complementarias.
Instalaciones de mantenimiento estion  de Incluye los almacenes para depdsito de materiales y herramientas para la reparacion de las

: y 9 Aislada 40 % 10.000 711 3 e instalaciones que gestiona la comunidad de regantes asi como las dependencias administrativas
comunidades de regantes. necesarias
Talleres de reparacién de maquinaria y vehiculos Aislada 10 % 5.000 7/1 25 25 Para Justlflpe_lr su ubicacion en esta cate_gorlg de Sugelo No Urt_)anl_zable deb_e acreditar la necesidad de

una superficie para el deposito de maquinaria y vehiculos al aire libre superior a 4.000 m2. (5)
Otros similares. Aislada 5% 10.000 711 25 25
CATEGORIA IV
Restaurantes y bares. Aislada 10 % 10.000 5/1 25 100 Deben de encontrqrse justificadamente vinculados a una via de comunicacion o justificar un excesivo
consumo de espacio..

Acampadas turisticas Aislada (6) 20.000 5/1 25 100
Otros similares. Aislada 10 % 10.000 5/1 25 100
CATEGORIA V
Otras actuaciones Aislada Las restantes condiciones de edificacion sera las autorizadas por el ayuntamiento en el proyecto de actuacion o plan especial pertinente.

(5) La justificacion de la necesidad de superficie de almacenamiento al aire libre se realizara en base a los siguientes criterios:

1.- La superficie edificada, independientemente de la limitacién que establece el cuadro regulador, no podra superar las siguientes relaciones:

Talleres de reparacion de maquinaria y vehiculos: 1 M2constrido / 3 M25yperficie de almacenamiento al aire libre.

2.- El proyecto justificara, en base a las caracteristicas de los materiales objeto de almacenamiento, las distintas superficies que se necesiten.

3.- La zona de almacenamiento o exposicion se delimitara mediante las obras de acondicionamiento necesarias

(6) La superficie construida que pueda autorizarse lo sera en funcién de la categoria del establecimiento y de los requisitos que a tal efecto establezca la Ley de Turismo de Andalucia, todo ello justificado en el informe de

la consejeria competente.
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5.- Condiciones y trdmitacion de la autorizacion

1.-Son Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo
no urbanizable las actividades de intervencion singular, de promocion publica o
privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que concurran los
requisitos de utilidad publica o interés social, asi como la procedencia o necesidad
de implantacion en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacion habra
de ser compatible con el régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no

inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacibn de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones, para la implantacion en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones 0 equipamientos, asi como para usos

industriales, terciarios, turisticos no residenciales u otros analogos.

2.-No tienen la consideracion de Actuaciones de Interés Publico, a los efectos de
esta Ley, las actividades de obras publicas ordinarias a que se refiere el articulo 143
de la LOUA, ni la implantacién de infraestructuras y servicios para las que la
legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizaciéon con la

ordenacion urbanistica.

Especificamente tienen la consideracion de actuaciones de interés publico los

siguientes usos:

Categoria I:
- Invernaderos.
— Alojamiento para trabajadores temporales.
— Granjas, establos y otras instalaciones ganaderas no vinculadas a la
finca en que se asientan.

- Otras similares.
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Categoria Il: todos.
Categoria Il: todos.
Categoria lll: todos
Categoria IV: todos

Categoria V: todos

Todos los usos sefialados necesitaran de la tramitacion de un proyecto de actuacién
salvo que concurran alguna de las condiciones exigidas en el epigrafe 4 del presente

articulo.

3.-Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacion del Plan Especial o
Proyecto de Actuacion pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva
licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes autorizaciones administrativas que

fueran legalmente preceptivas.

La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto de Actuacion tiene como
presupuesto la concurrencia de los requisitos enunciados en el primer apartado de
este epigrafe y conllevara la aptitud de los terrenos necesarios en los términos y
plazos precisos para la legitimacion de aquélla. Transcurridos los mismos, cesara la

vigencia de dicha cualificacion.

4.-Procedera la formulacion de un Plan Especial en los casos de actividades en las

gue se produzca cualquiera de las circunstancias siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal.

b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia
territoriales supramunicipales.

c) Afectar a la ordenacion estructural del correspondiente Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

d) En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectareas.
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En los restantes supuestos procedera la formulacion de un Proyecto de Actuacion. —  Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo
no urbanizable, correspondiente a su situacion y emplazamiento.
5.-El Plan Especial y el Proyecto de Actuacion contendran, al menos, las siguientes - No induccién de la formacion de nuevos asentamientos.
determinaciones:
D) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estaran
A) Administracién Publica, entidad o persona, promotora de la actividad, con constituidas por:
precision de los datos necesarios para su plena identificacion.

- Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen
B) Descripcion detallada de la actividad, que en todo caso incluira: de la clase de suelo no urbanizable.

- Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y

- Situacién, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados. constitucion de garantia, en su caso, de acuerdo con lo regulado en

- Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos. el articulo 52.4 y 5 de la LOUA.

—  Caracteristicas socioeconomicas de la actividad. —  Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un

—  Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e aflo a partir de la aprobacion del correspondiente Plan Especial o
instalaciones que integre, con inclusién de las exteriores necesarias Proyecto de Actuacion, salvo en los casos exceptuados por la LOUA
para la adecuada funcionalidad de la actividad y de las de la obtencién de licencia previa.

construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su
ambito territorial de incidencia. E) Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la
- Plazos de inicio y terminacién de las obras, con determinacién, en su actividad y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.
caso, de las fases en que se divida la ejecucion.
6.-Cuando la actuacion tenga la condicion, ademas, de Actuacion con Incidencia en
C) Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos: la Ordenacion del Territorio, de conformidad con el articulo 30 y el apartado 1l del

Anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la

—  Utilidad publica o interés social de su objeto. Comunidad Autonoma de Andalucia, el Plan Especial o Proyecto de Actuacion

—  Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracién de la debera especificar asimismo las incidencias previsibles en la ordenacion del
cualificacion urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actividad. territorio, en la forma prevista en el articulo 31 de la citada Ley. Todo ello a los

_ Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable, efectos de la emisién del informe prevenido en el articulo 30 del mismo Texto Legal
justificacion de la ubicacién concreta propuesta y de su incidencia con caracter previo a la aprobacion de aquéllos.

urbanistico-territorial y ambiental, asi como de las medidas para la

correccion de los impactos territoriales 0 ambientales.
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7.-El Plan Especial o el Proyecto de Actuacion se formalizara en los documentos
necesarios, incluidos planos, para expresar con claridad y precision las

determinaciones a que se refieren los dos apartados anteriores.

Tramitacion de los Proyectos de Actuacién.

1°.- EIl procedimiento para la aprobaciéon por el municipio de los Proyectos de

Actuacion se ajustara a los siguientes tramites:

a) Solicitud del interesado acompafiada del Proyecto de Actuacion y
demas documentacion exigida en el articulo anterior.

b) Resolucion sobre su admision o inadmisién a tramite a tenor de la
concurrencia o no en la actividad de los requisitos establecidos en el
articulo anterior.

c) Admitido a tramite, informacién publica por plazo de veinte dias,
mediante anuncio en el «Boletin Oficial de la Provincia», con
llamamiento a los propietarios de terrenos incluidos en el dmbito del
proyecto.

d) Informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo, que
debera ser emitido en plazo no superior a treinta dias.

e) Resolucién motivada del Ayuntamiento Pleno, aprobando o denegando
el Proyecto de Actuacion.

f) Publicacién de la resolucién en el «Boletin Oficial de la Provinciax.

2°.- Transcurrido el plazo de seis meses desde la formulacion de la solicitud en
debida forma sin notificacion de resolucion expresa, se entenderd denegada la

autorizacion solicitada.

3°.- Sin perjuicio de lo anterior, transcurridos dos meses desde la entrada de la

solicitud y del correspondiente Proyecto de Actuacion en el registro del érgano
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competente sin que sea notificada la resolucion de la admision o inadmision a
tramite, el interesado podra instar la informacién publica de la forma que se
establece en el articulo 32.3 de esta Ley. Practicada la informacion publica por
iniciativa del interesado, éste podra remitir la documentacion acreditativa del
cumplimiento de este tramite y el Proyecto de Actuacion al municipio para su
aprobacion. Transcurridos dos meses sin que haya sido notificada la resolucion
aprobatoria, ésta podra entenderse desestimada.

8.11.- DISPOSICIONES BASICAS DE USO Y EDIFICACION EN EL SUELO NO
URBANIZABLE.

Para poder llevar a cabo los actos a que se refieren los articulos anteriores deberan

en todo caso cumplirse los siguientes preceptos:

- Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de
suelo y la no induccién a la formacion de nuevos asentamientos, ni siquiera en
la categoria del Habitat Rural Diseminado; adoptar las medidas que sean
precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y
garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras
y los servicios publicos correspondientes. A dichos efectos se considerara que
inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si
mismos o0 por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro
tipo de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas
de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta

clase de suelo.

- Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los

terrenos y de su entorno inmediato.
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La superficie construida de los diferentes usos regulados en el articulo anterior sera

la resultante de aplicar la ocupacion y la altura maxima correspondiente a cada uso.

El computo de distancias entre edificaciones se realizara independientemente de

carreteras, caminos, ramblas o cualquier otra circunstancia.

Para las viviendas de los agricultores se deberd de justificar su necesidad,
proporcionalidad y vinculacion directa con los fines agricolas de la finca. Debera de

reunir en cualquier caso los siguientes requisitos:

- Debe existir constancia documental de que la explotacion agraria se
encuentra en produccion al menos cinco afios antes que se realice la
solicitud de licencia de obras.

- Debe existir una distancia minima de 3 Km. Al sistema general viario a

traves de caminos rurales.

El computo de la superficie construida correspondiente a la vivienda del agricultor, el
almaceén y el alojamiento para trabajadores temporales es independiente para cada

uso y parcela.

La carga de tener agotada la edificabilidad se anotara en el titulo de propiedad de la
finca y se inscribira en el Registro de la Propiedad antes de la concesion de la

licencia de 12 Ocupacion.

La ubicacion en el terreno de la edificacion se dispondra atendiendo a criterios de
minimo impacto ambiental, ahorro de energia y confort climatico. Por razones
justificadas se podran modificar los retranqueos que establecen las diferentes

ordenanzas .
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Se someteran al procedimiento de autorizacion por la Consejeria de Medio Ambiente
de la Junta de Andalucia aquellas situaciones que puedan afectar a la estabilidad y
conservacion de los terrenos forestales tales como cambios de uso vy
aprovechamiento, en aplicacion de lo establecido en la Ley 2/1992 , Forestal de
Andalucia, y al Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el

Reglamento Forestal de Andalucia.

8.12.- SEGREGACIONES

Se entiende por segregacion , a efectos de estas Normas, todo acto de division de
una finca, con independencia de cual sea su denominacién a efectos de la
legislacidon hipotecaria. Su regulaciéon es la contenida en los art. 66 y 67 de la Ley

7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

No se podra autorizar una segregacion cuando, como consecuencia de la misma:

a) Se origine una parcelacién urbanistica por la division simultanea o sucesiva
de terrenos, parcelas o fincas en dos o mas lotes que, con independencia de
lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza pueda

inducir la formacion de nuevos asentamientos.

b) Las edificaciones en ella anteriormente implantadas resultaren fuera de

ordenacion.

c) Resultan incumplidas las condiciones impuestas en cualquier autorizacion
urbanistica o licencia anteriores o alteradas sustancialmente las condiciones
en base a las cuales fue autorizada anteriormente otra parcelacion o

edificacion.
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d) No obstante, cuando como consecuencia de la licencia solicitada resultaran
fincas de superficie inferior a la minima permitida por la ordenanza urbanistica
podra autorizarse la segregacion sefalando en el literal de la licencia, para su
constancia en los titulos de propiedad, que la parcela se encuentra gravada
con la imposibilidad de construir ni edificar y la misma es indivisible. Este

literal debera incluirse en la correspondiente inscripcion registral.

e) Cuando resulten parcelas de superficie inferior a 2.500 m2? en regadio y
30.000 m2 en secano, tal y como establece la legislacion agraria. La condicion
de secano o regadio se acreditara mediante la correspondiente certificacion
catastral o mediante la justificacion en documento publico de la disponibilidad

de agua para el uso del regadio.

Seran autorizables cuantas segregaciones se realicen al objeto de agrupar la
superficie segregada con otra colindante.

La documentacién minima, que debera contener la solicitud de autorizacién para una

segregacion sera la siguiente:

1. Descripcion de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos, superficies,

referencias catastrales, servidumbres y cargas.

2. Fincas resultantes de la segregacion, describiendo para cada una de ellas
como minimo su superficie, servidumbres y cargas. De existir, se describiran
asi mismo todas y cada una de las edificaciones existentes sobre la finca

matriz y la finca segregada.

3. Plano de situacion de la finca a escala adecuada, recomendandose la
utilizacién del plano a la escala 1/10.000 de clasificacion del suelo de estas

Normas.
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4, Plano de detalle con delimitacion de la finca matriz y de las resultantes, asi
como localizacion de las edificaciones existentes si las hubiera, siendo la
escala recomendada 1/5.000. De no haberse utilizado para esta delimitacion
el Plano del Catastro Parcelario del Municipio, éste debera aportarse como

documentacion adicional.

5. De estimarlo necesario, se podra solicitar al interesado documentacién
adicional relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacion catastral
de la superficie, edificaciones existentes, deslinde de vias pecuarias, caminos,
cauces, lagunas o embalses publicos, o a cualquier otro aspecto que se

considere necesario para la resolucion del expediente.

6. Certificacion registral de dominio de cargas de la finca, en la que conste

propietario, superficie y linderos.

8.13.- PARCELACIONES AGRARIAS.

Se entiende por parcelacion agraria, a efectos de estas Normas, todo acto de
segregacion simultanea o sucesiva de una finca al objeto de configurar cuatro o mas

lotes susceptibles de constituir el soporte fisico de una explotacion agraria.

Las parcelaciones agrarias no podran originar lotes de superficie inferior a 10.000 m?2
en terreno de regadio ni a 30.000 m2 en terreno de secano. Estas superficies
minimas garantizan la ausencia de riesgo de formacién de ndcleo de poblacién y de
parcelacion urbanistica de acuerdo con los criterios establecidos en el presente Plan
General de Ordenacion Urbanistica y en los articulos
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Las parcelaciones rusticas son actos sujetos a licencia municipal. La
correspondiente solicitud, acompafiada de la documentacion que se enumera a

continuacion, se presentara ante el Ayuntamiento.

La documentacién minima, que debera contener la solicitud de autorizacién para una

parcelacion agraria sera la siguiente:

1.- Memoria justificativa tanto del cumplimiento de las condiciones que fija la
Legislacion aplicable como las determinaciones especificas de las presentes Normas

Urbanisticas, en donde se deberé recoger:

e Objetivos de la parcelacion.

e Descripcion de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos,

superficies, referencias catastrales, servidumbres y cargas.

e Fincas resultantes de la segregacion, describiendo para cada una de
ellas como minimo su superficie, servidumbres y cargas. De existir, se
describiran asi mismo todas y cada una de las edificaciones existentes
sobre la finca matriz, sus usos actuales y previstos, superficies
edificadas, alturas, materiales de cubricion y cerramiento, y cualquier
otro dato que sirva para completar la descripcion. Para cada una de
ellas, debera justificarse su adecuacion a la naturaleza y destino de la
parcela a la que se adscribe y, en el caso de tratarse de viviendas, su
necesidad para la explotacién agraria de la parcela y el modo en que

gueda establecida su vinculacion a la misma.

2.- Plano de situacion de la finca a escala adecuada, recomendandose la utilizacion

del plano a la escala 1/10.000 de clasificacién del suelo de estas Normas.
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3.- Plano de detalle con delimitacién de la finca matriz y de las resultantes, asi como
localizacion de las edificaciones existentes si las hubiera, siendo la escala
recomendada 1/5.000. De no haberse utilizado para esta delimitacién el Plano del
Catastro Parcelario del Municipio, éste debera aportarse como documentacion

adicional.

4.- De estimarlo necesario, se podra solicitar al interesado documentacién adicional
relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacion catastral de la superficie,
edificaciones existentes, deslinde de vias pecuarias, caminos, cauces, lagunas o
embalses publicos, o a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la
resolucion del expediente.

5.- Certificacion registral de dominio de cargas de la finca, en la que conste

propietario, superficie y linderos.

8.14.- CONSERVACION, REHABILITACION Y AMPLIACION DE

EDIFICACIONES

8.14.1.- Rehabilitacion de edificaciones.

Condiciones generales para la rehabilitacion de edificaciones.

Se entendera que una edificacion es rehabilitable cuando retnan al menos las

siguientes condiciones:

1. Debe ser compatible con la normativa de aplicacion.

2. Debe existir constancia documental de su preexistencia en documento

publico o informe técnico.
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Condiciones de edificacion.

Seré& inmodificable la tipologia de las fachadas.

Altura maxima.

7 metros/2 plantas. No se autoriza ningun tipo de construccion o instalacion sobre la

altura maxima permitida.

Usos admisibles.

Aquellos que se acredite su preexistencia. No se autorizan aquellas rehabilitaciones
gue impliquen el cambio de uso de la edificacion original salvo en el caso de que el

destino sea el de alojamiento rural.

8.14.2.- Ampliaciones.

Se autoriza la ampliacion de las edificaciones hasta en un 20% de la superficie

construida y en los mismos términos que los establecidos en el apartado anterior

8.15.- DEFINICION DEL RIESGO DE INDUCCION DE NUEVOS
ASENTAMIENTOS.

Se entenderd por nuevos asentamientos a los efectos de estas normas, toda
organizacion del territorio, sea cual sea su origen, que genere objetivamente las
cuatro demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes, red de
suministro de agua, red de saneamiento, red de alumbrado publico y sistema de

accesos viarios, que son caracteristicas de las areas urbanas.
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Se considera que no existe posibilidad de formacién de nacleo de poblacién cuando
la edificacion tenga consideracion de aislada porque se vincule a la misma una
superficie de terreno en las condiciones que para cada zona de suelo no urbanizable

se fijen en las presentes normas.

A los efectos de lo dispuesto en el art. 52.6.a de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia se entenderd que existe posibilidad de
formacion de nudcleo de poblacion cuando se den alguna de las circunstancias

siguientes:

a) Cuando los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter
urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o
servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b) Cuando existan cinco o mas edificaciones de vivienda familiar contiguas o
préoximas, que formen calles, plazas o cualquier espacio publico y dependan
de algun servicio urbano, entendiendo que hay contigiidad o proximidad
cuando la distancia entre sus parametros exteriores o0 cerramientos de

parcela sea menor o igual a 25 metros.

C) Cuando en un circulo de 150 metros de diametro con centro en la edificacion
objeto del expediente de solicitud de licencia de obras queden inscritas 3 0

mas viviendas.

d) La alineacion de edificaciones a lo largo de carreteras o caminos a

distancias inferiores a 100 m. entre ellas.
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8.16.- DETERMINACIONES SOBRE EL REGIMEN PARCELARIO DE LAS
OBRAS E INSTALACIONES.

Las construcciones a que se refieren los articulos anteriores deberan vincularse en
cualquier caso a parcelas independientes que retnan la condicién de unidad minima

de cultivo.

Se entendera cumplida esta condicion cuando, aun disponiendo la construccion o
instalacion en una finca de superficie inferior a la unidad minima de cultivo, se
vinculen otras fincas a dicha instalacion de forma que alcancen en conjunto la

dimensioén de la citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con caracter previo a la autorizacion, debera procederse por el
propietario a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el
titulo de la agrupacion, asi como a inscribir la resultante como una sola finca y bajo
un solo numero registral, con expresa mencion de que, aun no siendo colindantes,
forman en conjunto una "unidad organica de explotacion”. Todo ello de conformidad

con los arts. 44 y 45 del Reglamento Hipotecario.

La concesion de la autorizacion urbanistica determinara la indivisibilidad de la finca
resultante de la agrupacion y la necesidad de inscripcion de dicho extremo por el
propietario en el Registro, sin cuyo requisito la autorizacion no producird efecto

alguno ni podré retirarse la licencia de obras..

Las condiciones de edificacion, higiénicas, de seguridad y estéticas son, con
caracter general, las que se expresan en el articulado correspondiente. En todo lo
que no quede regulado directamente en este Capitulo regiran las Normas Generales

de Uso y Edificacion de esta Normativa Urbanistica.
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8.17.- DETERMINACIONES ESPECIFICAS SOBRE LAS CONSTRUCCIONES,
EDIFICACIONES E INSTALACIONES.

8.17.1.- Cerramientos de parcela y vallados.

Los cerramientos de las fincas se resolvera con soluciones adaptadas a las
tradicionales de la zona, la parte opaca no podra sobrepasar en ningin caso 1'00 m.
de altura pudiéndose completar hasta 2.50 m. de altura con malla metalica, plastica
o material similar. Se prohibe expresamente la incorporacion de materiales y
soluciones potencialmente peligrosas tales como vidrios, espinos, filos y puntas. La
parte opaca debera de recibir el tratamiento exterior suficiente para mantener unas

condiciones estéticas y de ornato adecuadas.

Los vallados se realizaran mediante pigueta metalica o puntal de madera y malla

metalica o plastica.

Los cerramientos y vallados deberan retranquearse de los caminos la distancia

establecida en el capitulo 6.

8.17.2.- Actividades agricolas intensivas o invernaderos.

Se considera una instalacion que excede de los derechos que el articulo 50.A de la
LOUA establece para los propietarios por lo que su tramitacion se realizard como

instalaciones de interés publico.
o Zona libre y construcciones en parcela.
La zona libre de parcela agricola destinada a la manipulacion, trasiego,

estacionamiento de maquinaria, superficie libre a linderos, servidumbres y superficie

reservada para el sistema de drenaje de pluviales y gestidon de residuos, asi como el
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espacio destinado a almacén y construcciones de apoyo a las actividades agricolas
no podra ser inferior al 15% de la superficie total de la parcela. Mediante proyecto
técnico que lo justifique debidamente se podra establecer un reparto de superficie

distinto.

o Reserva para acopio de residuos agricolas.

Se establece una zona de reserva para el acopio de residuos agricolas que no podra
ser inferior all % de la superficie de la parcela, pudiendo incluirse en el porcentaje
destinado a zona libre de parcela. No sera necesaria esta zona de reserva para el
acopio de residuos en la propia parcela, si se asegura mediante proyecto técnico la

correcta gestion de los mismos.

. Retranqueos

1. Los retranqueos minimos a la arista exterior seran:

a. Sobre caminos municipales no asfaltados y sobre aquellas otras vias
gue sin clasificar den acceso a mas de una parcela agricola con uso de
invernadero se establece un retranqueo minimo de los apoyos
inclinados ("muertos”) del invernadero de 2,0 m., contabilizados a partir

de la arista exterior de la explanacién del viario.

b. Sobre caminos municipales asfaltados, los retranqueos minimos seran
de 5 contabilizados a partir de la arista exterior de la explanacion del

viario.

c. En el viario principal (provincial, autonomico y nacional) los retranqueos

seran los establecidos segun el tipo de via por la normativa vigente.
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2. Se establece un retranqueo minimo del invernadero sobre los linderos laterales de
parcela contiguas de 1 ,5 m, medidos desde la colocacion de los "muertos" del

invernadero.

4. No se exigen retranqueos a linderos posteriores.

. Proteccién de nucleos urbanos.

Se establece una franja de proteccion de los nucleos urbanos de 100 m. de ancho
medidos a partir del limite del suelo urbano clasificado por el planeamiento
urbanistico municipal o suelo urbano consolidado por la ejecucion del suelo

urbanizable, en la cual no se autorizara la construccion de nuevos invernaderos.

. Proteccidon del dominio publico.

Se establece un retranqueo minimo de los apoyos inclinados (muertos) del
invernadero respecto a la linea de deslinde del dominio publico hidraulico de 10 m.

o Drenaje de aguas pluviales.

1 .Con caracter previo a la concesion de la licencia urbanistica el promotor del
invernadero debera justificar mediante los calculos correspondientes las medidas
adoptadas para la correcta evacuacion de las aguas pluviales caidas sobre la

parcela.

2. La cubierta del invernadero se dotara de un dispositivo de colecta de pluviales que
seran conducidas a la balsa de riego, en caso de disponer de esta, o a la red de
drenaje general (cauce natural, cauce artificial o red general de pluviales del

municipio) en caso contrario.
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3. Se prohibe la evacuacién de las aguas pluviales sobre las parcelas colindantes o
caminos de uso publico, si éstos no disponen de cunetas con capacidad suficiente

para evacuarlas.

o Tratamiento de la zona de acopio temporal de residuos agricolas.

La superficie reservada para el acopio temporal de los residuos sélidos agricolas de
la explotacion se cubrira con solera de hormigon y se dotara de la pendiente que
resulte necesaria en cada caso para la evacuacion de los lixiviados a la red general
de saneamiento o en su defecto a un depdésito estanco de facil acceso para su

vaciado por una empresa autorizada.

8.17.3.- Balsas.

Sera obligatoria la disposicién de balsas para la recogida de las aguas pluviales.
Podran eximirse de esta condicion aquellas explotaciones que justifiquen
adecuadamente la evacuacion de las mismas a cauces o conducciones especificas

destinadas a tal fin.
Las dimensiones de la balsa seran suficientes para la regulacion de la precipitacion
maxima diaria correspondiente a un periodo de retorno de 50 afos. Esta

circunstancia deberd justificarse adecuadamente en la solicitud de licencia.

La balsa debera disponer de un vallado perimetral de 2 m. de altura al objeto de

evitar caidas accidentales.

8.17.4.- Almacenes agricolas.

Se autoriza la disposicién de hasta cuatro recintos diferenciados:
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- Recinto destinado a la manipulacién y almacenaje de los productos
agricolas y la maquinaria necesaria.

- Recinto destinado a la disposicion de sistemas de fertirigacion y
almacenaje de productos fitosanitarios.

- Recinto destinado a cuarto de aseo.

- Recinto destinado a estancia-comedor y cocina.

8.17.5.- Alojamiento para trabajadores temporales.

Son de aplicacion las condiciones de ventilacion, iluminacion y servicios establecidas

para la clase vivienda en el capitulo 4 de las presentes normas.

Dispondrd, por persona alojada, de una estancia-comedor-cocina que también podra
ser dormitorio y un cuarto de aseo completo, todo ello con una superficie util igual o
superior a veinticinco (25) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluiran

tendederos, patios, porches ni espacios con altura libre inferior a 250 centimetros.

Los dormitorios y los cuartos de bafio y aseo seran en cualquier caso recintos o
habitaciones independientes. El cuarto de bafio podra ser comun para un maximo de

dos personas.

8.18.- DETERMINACIONES SOBRE LAS CONDICIONES TIPOLOGICAS Y
ESTETICAS DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E
INSTALACIONES.

Toda edificacion o instalacion debera cuidar al maximo su disefio y eleccion de
materiales, colores y texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales como en

cubiertas y carpinterias, con el fin de conseguir la maxima adecuacién al entorno,
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guedando expresamente prohibida la utilizacibn de materiales brillantes o

reflectantes para cualquier elemento o revestimiento exterior.

Arbolado: sera obligatoria la plantacion de arbolado en las zonas proximas a las
edificaciones con el fin de atenuar su impacto visual, incluyendo en el
correspondiente proyecto su ubicacion y las especies a plantar. Salvo que el analisis
paisajistico y ecoldgico aconseje otra solucion se plantaran dos filas de arboles,

cuyas especies se seleccionaran entre las propias del entorno.

Las condiciones tipoldgicas y estéticas de las edificaciones son las siguientes :

- Se prohiben expresamente las soluciones de cubierta con componentes
vistos de chapa de materiales sintéticos, de fibrocemento, plasticos o

cualquier otro que produzca brillos.

- Las chimeneas seran regulares, y su forma similar a las existentes en la

zona y los desagies de cubiertas seran de cerdmicos.

- El exterior se tratara mediante enfoscado a la llana, encalado o pintado en
tonos blancos. También podran tratarse mediante soluciones de piedra
seca en elementos decorativos y zécalos, quedando prohibidos el resto de
texturas y materiales: ladrillo, bloque, enfoscado a la tirolesa, azulejos y

monocapas.

- Respecto de las carpinterias exteriores, estas seran con puertas de hoja
simple partida o doble hoja y ventanas con postigos, o de PVC o

aluminio, en color blanco.

- Los enrejados de las ventanas seran de hierro sencillo y empotrados en

los muros de carga.
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Las fachadas seran sobrias y solo las principales podran contar con
elementos funcionales y decorativos como porches, bancos de obra,

cornisas, frisos y recercados simétricos en relieve de puertas y ventanas.

ACTIVIDADES DE INTERVENCION SINGULAR.

De acuerdo con lo establecido en el anexo Il de la Ley 1/1.994 tendran la

consideracion de actividades de intervencion singular las siguientes:

Nuevas carreteras, modificacion de la clasificacion o de la categoria de las

carreteras.

Nuevas lineas ferroviarias, ampliacion, cierre o reduccién de las existentes.

Centros de transporte de mercancias y centros de actividades logisticas de

transporte. Nuevos puertos y aeropuertos o cambio de su funcionalidad.
Embalses destinados a abastecimiento de agua a poblaciones o para
regadios con una capacidad superior a 15 hm.

Redes en alta de un sistema supramunicipal de abastecimiento de agua.
Infraestructuras y equipamiento ambiental para el tratamiento de residuos.

Alteracion de limites de términos municipales.

Transformacién en regadio de zonas con superficie igual o superior a 500 ha.

Capitulo 8° : Normas particulares para el Suelo No Urbanizable.

- pag 28-



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

Julio - 2.005

Capitulo 9°

Normas particulares para el
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CAPITULO 9°: NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANIZABLE. Art.9.7.- DETERMINACIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO.
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capitulo 9°:

NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANIZABLE.

Art.9.1.- DEFINICION.

Constituira el Suelo Urbanizable, tal y como dispone el articulo 10 de la Ley 6/1998,
de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, aquel que no tenga la

consideracion de suelo Urbano o de No Urbanizable.

Para su ordenacién y gestion el Suelo Urbanizable se establecen las siguientes
categorias (art. 47 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica

de Andalucia:

a) Suelo urbanizable sectorizado y ordenado; integrado por los terrenos que
formen los sectores para los que el Plan establezca directamente la
ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecucion.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mas
idoneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con los
criterios fijados por el Plan General de Ordenacion Urbanistica. ElI Plan
General de Ordenacion Urbanistica delimita varios sectores, fijando para
ellos las condiciones y los requerimientos exigibles para su transformacion
mediante los pertinentes Planes Parciales de Ordenacion.

C) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos
adscritos a esta clase de suelo. Esta categoria debera tener en cuenta las
caracteristicas naturales y estructurales del municipio, asi como la
capacidad de integracion de los usos del suelo y las exigencias de su

crecimiento racional, proporcionado y sostenible.
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Art .9.2.- AMBITO DE APLICACION.

Los terrenos asi clasificados se encuentran delimitados en los planos de Ordenacion
del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Art .9.3.- REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE; DERECHOS.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo
urbanizable, sin perjuicio de la categoria del mismo, el uso, disfrute y la explotacion
normal del bien, a tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y destino,
conforme, o0 en todo caso no incompatible, con la legislacién que le sea aplicable, y
en particular con la ordenacion urbanistica. Este derecho se concreta segun se

expone en los siguientes apartados:

l.- Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable
sectorizado y ordenado para los que la Administracion actuante no opte por la
ejecucion publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos
comprenden el de iniciativa y promocion de su transformacion mediante la

urbanizacién, incluyendo los siguientes aspectos:

a) Competir, en la forma determinada en la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y en uniéon con los restantes
propietarios afectados cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacion de la
urbanizacion en régimen de gestion indirecta de la actuacién y con derecho
de preferencia sobre cualquiera otra oferta equivalente formulada por no

propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en
unidn con los restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones

determinados en la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Capitulo 9°: Normas particulares para el Suelo Urbanizable.

_pé_g 2-



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

Urbanistica de Andalucia, en el sistema urbanistico determinado para la
ejecucion de la urbanizacion, o en la gestion indirecta de la actuaciéon en

condiciones libremente acordadas con el adjudicatario de la misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la

urbanizacion.

d) El derecho al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las
superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo 51, de la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia asi
como a ejercitar los derechos determinados en el articulo 50 de la misma

Ley.

Il.- Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable
sectorizado los derechos comprenden los mismos que para la categoria de suelo

anterior una vez que se apruebe la ordenacién pormenorizada.

Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo
urbanizable sectorizado sélo podran autorizarse las construcciones, obras e
instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de
naturaleza provisional reguladas en el apartado 52.3 de la Ley 7/2.002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

lll.-  Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable no
sectorizado el contenido del derecho de esta categoria de suelo es el propio del

suelo no urbanizable con las siguientes particularidades:
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a) Soélo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza
provisional reguladas en el apartado 52.3 de la Ley 7/2.002, de 17 de

diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

b) Podran autorizarse actuaciones de interés publico cuando concurran los
supuestos de utilidad publica e interés social. En este caso se estara a lo
dispuesto en los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia para el desarrollo de estas

actuaciones en suelo no urbanizable.

c) Podra formularse al municipio la consulta sobre la viabilidad de
transformacion de sus terrenos, en funcion de su adecuacion al modelo de
crecimiento urbano del municipio, a las condiciones y previsiones para su
sectorizaciéon, y a su idoneidad para la produccion de un desarrollo

urbanistico ordenado, racional y sostenible.

d) Podra promoverse su transformacién, mediante su adscripcion a la
categoria de suelo urbanizable sectorizado o, en su caso, ordenado. El
ejercicio de este derecho requiere la innovacion del correspondiente Plan
General de Ordenacion Urbanistica mediante la aprobacion del Plan de

Sectorizacion

Art .9.4.- REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE; DEBERES.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo
urbanizable, sin perjuicio de la categoria a la cual se adscriba, los siguientes

deberes:
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b)

Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como
cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el

legitimo ejercicio del derecho o derechos reconocidos en el articulo anterior.

Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos
valores en él concurran en las condiciones requeridas por la ordenacion

urbanistica y la legislacion especifica que le sea de aplicacion.

Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable

sectorizado y ordenado, ademas de lo anterior, los deberes comprenden

especificamente los siguientes:

a)

b)

d)

Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos

exigibles, cuando el sistema de ejecucion sea privado.

Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo
caso, la licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de

transformacion o uso del suelo, natural o construido.

Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en
su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para Ssu

ocupacion.

Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas
al servicio del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales

incluidos o adscritos al mismo.

f)

9)

h)
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Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados,
en los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico
correspondiente a dicha Administracidbn en concepto de participacion de la

comunidad en las plusvalias.

Ceder la superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada,
precisa para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del
area de repatrto.

Ceder la superficie de suelo correspondiente a los excedentes de

aprovechamiento.

Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalacion en
parcelas, aun antes de ultimar la urbanizacion, siempre que se cumplan los

siguientes requisitos:

- Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion
entre los propietarios de la unidad de ejecucién de los beneficios y las
cargas derivados de la ordenacion urbanistica, cuando dicha

distribucién resulte necesaria.

- Aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién de la unidad de

ejecucion.

- La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real
de las obras de urbanizacién, de que al tiempo de la terminacion de la
edificacion la parcela estar4 dotada con los servicios precisos para
que adquiera la condicion de solar. Ser& preceptiva la formalizacion
del aval que garantice suficientemente las obras pendientes de

ejecutar.
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- Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no
ocupaciéon ni utilizacion de la construccion, edificacion e instalacion
hasta la completa terminaciéon de las obras de urbanizacion y el
funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios, asi como
del compromiso de consignacion de esta condicion con idéntico
contenido en cuantos negocios juridicos realice con terceros, que
impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion sobre

la construccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

- No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta

gue no estén finalizadas las obras de urbanizacion.

i) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar, y conservar, y en
su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su

ocupacion.

Il.- Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable
sectorizado los deberes comprenden los mismos que para la categoria de suelo

anterior una vez que se apruebe la ordenacién pormenorizada.

[ll.-  Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbanizable no
sectorizado los deberes son los establecidos con caracter general en el presente
articulo del Plan General de Ordenacion Urbanistica (art. 51.1.A de la Ley 7/2.002,

de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia ).
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Art .9.5.- REGIMEN TRANSITORIO

9.5.1.- Determinaciones de caréacter general.

En aplicacion de lo establecido en el articulo 53 de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia se establecen las siguientes

determinaciones:

1. Mientras no cuenten con ordenacidbn pormenorizada, en los terrenos
clasificados como suelo urbanizable, en cualquiera de sus categorias, solo
podrdn  autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza
provisional reguladas en el apartado 52.3 de la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con las excepciones

sefialadas en el epigrafe 9.5.2.

2. Sobre la categoria de suelo urbanizable no sectorizado podran, ademas,
autorizarse actuaciones de interés publico cuando concurran los supuestos
de utilidad publica e interés social. En este caso se estara a lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia para el desarrollo de estas actuaciones en suelo

no urbanizable.

9.5.2.- Determinaciones especificas.

a) En el Suelo Urbanizable No Sectorizado, y en tanto no se materialice la
delimitacibn de sectores, su regulacion sera, con caracter general y
subsidiario, la correspondiente a la ordenanza SNU-8, de Preservaciéon del

caracter natural o rural de las presentes Normas Subsidiarias.
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En el Suelo Urbanizable Sectorizado su regulacion, hasta que se apruebe su
correspondiente planeamiento de desarrollo, es la misma que para el suelo
urbanizable no sectorizado afiadiendo la imposibilidad de conceder licencias de
segregacion o parcelacion.(articulo 100.4 Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia)

Art .9.6.- DETERMINACIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO

9.6.1.- Disposiciones basicas comunes a todos los sectores delimitados.

El Suelo Urbanizable Sectorizado se encuentra destinado a su urbanizacién y

edificacion mediante el sistema de desarrollo que el planeamiento general le asigne.

Con caracter general se establecen las siguientes normas para su desarrollo:

1. El sistema de actuacion y los instrumentos de planeamiento de desarrollo
necesarios para cada uno de los sectores se regula en su correspondiente

ficha.

2. El ambito minimo sobre el que podra desarrollarse un Plan Parcial viene
establecido en estas Normas a través de la determinacion de los sectores

representados como tales en los planos de ordenacion.

3. Se han delimitado 7 sectores con las siguientes caracteristicas:

o Para cada sector se ha asignado un indice de aprovechamiento
objetivo en funcion del uso predominante. Para la homogeneizacion de
los distintos usos y tipologias se aplican los mismos coeficientes

establecidos para las areas de reparto.
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o El aprovechamiento objetivo del sector se obtiene homogeneizando los
aprovechamientos mediante la aplicacion de los mencionados
coeficientes de ponderacion a las diferentes zonas que establezcan los

correspondientes planes parciales.

o El porcentaje del aprovechamiento objetivo que le corresponde a la
administracion se establece en el 10 %. Este porcentaje coincide con el
10% del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto. Esta cesion se

encuentra libre de cargas, incluidas las de urbanizacion.

o Debido a que la medicién de la superficie de los sectores se ha hecho
sobre plano cualquier modificacion o ajuste de la superficie deducida
de la medicién real implicard& una ampliacion o se reduccion

proporcional de las reservas para dotaciones.

o En los sectores en los que alguno de sus limites coincida con el limite
del Término Municipal la ordenacion se realizard de tal forma que se
garantice la no afeccion por razén de usos a los municipios colindantes.
Para ello se establece un retranqueo minimo de la edificacion respecto
de la linea del Término Municipal de 18,00 metros, franja que destinara

a viales o espacios publicos.

En la memoria de gestion se adjunta un cuadro resumen de los sectores delimitados.

9.6.2.- Disposiciones basicas comunes a todas las Areas de Reparto.

Con el fin de garantizar el justo reparto de cargas y beneficios entre los propietarios
de suelo se han incluido todos los sectores en alguna de las areas de reparto

previstas.
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Para cada area de reparto se ha establecido un uso caracteristico y un

Aprovechamiento Medio.

En la ficha correspondiente a cada sector se ha establecido un uso predominante
(caracteristico del sector). Este uso predominante coincide en cada sector con el uso
caracteristico de su Area de Reparto por lo que el coeficiente de ponderacion
aplicable entre cada Area de Reparto y sus correspondientes sectores es siempre la
unidad. Existe por lo tanto identidad entre el Aprovechamiento Objetivo del sector y
el Aprovechamiento Medio del Area de Reparto en que se ubica evitandose la

compensacion entre sectores de una misma Area de Reparto.

En la memoria de gestion se adjunta un cuadro resumen de las Areas de Reparto.

Se establecen unos coeficientes de ponderacién de usos y tipologias que se recogen

la memoria de gestion.

9.6.3.- Fichas requladoras de los sectores.

En la memoria de gestion se adjuntan las fichas reguladoras de los sectores.

Art .9.7.- DETERMINACIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO

9.7.1.-Categorias.

En el suelo urbanizable no sectorizado se establecen dos categorias:

- Suelo Urbanizable no sectorizado de uso residencial-terciario para los suelos

ubicados al sur del rio Andarax.
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- Suelo Urbanizable no sectorizado de uso residencial-turistico para los suelos

ubicados al norte del rio Andarax.

Se permitird exclusivamente la delimitacion de sectores cuyo uso predominante

coincida con los sefalados.

9.7.2.- Condiciones basicas para el ejercicio del derecho.

El ejercicio de este derecho se encuentra condicionado en los siguientes términos:

La delimitacion de sectores residenciales en el entorno del ndcleo de
Gador se realizara con las condiciones de aprovechamiento del area de

reparto 2.

[l La delimitacidon de sectores de uso terciario o industrial se realizard con

las condiciones de aprovechamiento del area de reparto 4.

[ll. La delimitacion de nuevos sectores solo podra realizarse una vez se haya
consolidado por la urbanizacion el 50 % de la superficie sectorizada de la

categoria a que corresponda.

IV. Necesitara de una exhaustiva justificacion de la idoneidad y adecuacion,
tanto espacial como temporal, de la propuesta formulada. Esta
justificacion se realizara siguiendo los criterios del modelo de crecimiento

urbano adoptado por estas normas Subsidiarias.

V. Deberda incorporar los sistemas generales incluidos o adscritos con objeto

de garantizar su integracion en la estructura general del municipio.
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_pé_g T -



Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de GADOR Texto Refundido

VI. El sistema de actuacion sera el de compensacion cuando la delimitacion
se realice por iniciativa de los particulares y el de cooperacién cuando la

delimitacion se realice de oficio por la administracion municipal.

VII. El Ayuntamiento podra denegar la delimitaciéon de un sector motivando su
resolucién, exclusivamente, en razones de incoherencia con el modelo
territorial del planeamiento general o de inoportunidad del momento en el
que se plantea a la vista del grado de ejecucion del suelo urbanizable

sectorizado.

VIIl. La delimitacion de nuevos sectores se realizara mediante el
correspondiente Proyecto de sectorizacion (art. 12 de la Ley 7/2.002, de

17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

IX. A efectos ambientales se considera que la idoneidad para la
transformacion del suelo urbanizable no sectorizado ha sido ya
contrastada en la Evaluacién de Impacto Ambiental de la revision de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal por lo que no sera

necesaria tramitacion alguna de caracter ambiental.

9.7.3.- El Proyecto de sectorizacion; Contenido v procedimiento de aprobacion.

Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado,
innovando los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y complementando la

ordenacion establecida por éstos.

Este cambio de categoria del suelo urbanizable debera justificarse expresamente en
una nueva apreciacion de los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su
previsible evolucion en el medio plazo, teniendo en cuenta lo sefialado en el epigrafe

anterior.
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El Plan de Sectorizacion tendra el siguiente contenido sustantivo:

a)

b)

d)

La delimitacion del sector o sectores que seran objeto de transformacion,
segun los criterios basicos que se contengan en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica, que incorporara los sistemas generales incluidos o
adscritos con objeto de garantizar la integracion de la actuacion en la
estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal, asi como las
determinaciones relativas a la definicion del aprovechamiento medio, de
conformidad con lo establecido en el articulo 10.1.A) f) de la Ley 7/2.002, de

17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La prevision para viviendas de proteccion oficial y otros regimenes de

proteccion publica.

Las determinaciones de ordenacién estructural y pormenorizada propias de
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica para el suelo urbanizable

sectorizado 0, en su caso, ordenado.

Las determinaciones relativas a la organizacion de su gestién y, en especial,
las condiciones de plazos de ordenacion y ejecucién establecidas en el
articulo 18.2 de esta Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia.

Los compromisos y garantias prestados para la urbanizacion, que seran
como minimo del veinte por ciento del coste total de la ejecucion de las

obras de urbanizacion del sector.

Las certificaciones técnicas de los dérganos competentes respecto de la
suficiencia de las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos

para garantizar los servicios publicos que la propuesta demande y la
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ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores

afectadas por la nueva actuacion.

Q) El transcurso de los plazos maximos contemplados para el cumplimiento de

las correspondientes actuaciones habilitara al municipio para:

- Prorrogar de forma justificada los plazos previstos para su ordenacion y
ejecucion, previo informe de la Consejeria competente en materia de

urbanismo.

- Proceder a la expropiacion de los terrenos para restituirlos al estado
fisico y juridico en el que se encontraban o para proseguir su

transformacion, en todo caso con pérdida de la fianza prestada

El procedimiento de elaboracion y aprobacién de los planes de sectorizacion ser el
establecido en el capitulo IV del titulo | de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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Capitulo 10°

Regimen de los Sistemas.

Capitulo 10: Régimen de los Sistemas
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CAPITULO 10°: REGIMEN DE LOS SISTEMAS.
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capitulo 10:

REGIMEN DE LOS SISTEMAS.
10.1.- DISPOSICIONES GENERALES.
10.1.1.- La Red de Sistemas y sus Clases.

1. La red de sistemas del municipio de Gador esta constituida por el suelo, las
edificaciones o las instalaciones publicas que las Normas Subsidiarias o los instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen califiquen para alguno de los usos pormenorizados
comprendidos en los usos globales dotacional, servicios publicos, espacios libres,

transportes e infraestructuras urbanas basicas.
2. Los sistemas pueden ser:

a) Servicios.

b) Sistemas locales.

c) Sistemas generales.

10.1.2.- Condiciones de Uso vy Edificacion.

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran las condiciones, generales y
particulares, de uso y de construccion que se contienen en estas Normas y que les sean

de aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas se ajustaran a las condiciones
particulares de la zona en la que se ubiquen., sin perjuicio de lo que se dispone en el
presente capitulo.

En las edificaciones docentes, culturales, sanitarias, etc, las condiciones de edificacion
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seran las que se deriven del programa propio del centro, de acuerdo con la legislacién

especial aplicable.

Para los centros existentes de mercados de abastos, administrativos publicos y religiosos
seran de aplicacion las determinaciones derivadas del programa que apruebe el érgano
municipal que en cada caso corresponda.

10.1.3.- Programacion.

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas debera llevarse a cabo de
acuerdo con la programacion y plazos previstos en las Normas Subsidiarias y exigira la
efectiva coordinacién de las actuaciones e inversiones publicas y privadas, segun los

casos, en consonancia con las previsiones que en este sentido establecen las presentes

Normas.
10.2.- SERVICIOS.
10.2.1.- Definicion.

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias, se denominan servicios los suelos,
edificaciones e instalaciones de propiedad o gestion privada a los que el Plan o los

instrumentos de planeamiento que lo desarrollen determinan para los siguientes usos:

a) Para dotaciones y espacios libres privados: deportivo, docente, sanitario,

asistencial, cultural, zonas verdes y areas de ocio.

b) Para infraestructuras urbanas basicas de energia eléctrica y telefonia.
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10.2.2- Reqgulacién de los Servicios.

La calificacion como uso determinado de un suelo, edificio o instalacion para cualquiera
de los usos pormenorizados relacionados en el anterior, excluye la implantacién de
cualquier otro uso permitido.

10.2.3.- Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Las edificaciones e instalaciones que se situen sobre suelo para servicios no

consumiran aprovechamiento lucrativo.

2. Los suelos para servicios cuando se encuentren ubicados en un sector o unidad de
ejecucion, contribuiran a las cargas de cesion y urbanizacion en proporcion al
aprovechamiento lucrativo que consuman, sin perjuicio de los pardmetros de valoracion

relativa que se establezcan en los instrumentos de compensacion o reparcelacion.

3. Los suelos calificados como dotaciones y espacios libres privados e infraestructuras
urbanas bésicas, cuando no se encuentren ubicados en un sector o unidad de ejecucion,
no contribuiran a las cargas que las Normas Subsidiarias o0 los instrumentos que lo
desarrollen determinen para los suelos con aprovechamiento lucrativo. Por el contrario,
en el mismo supuesto, contribuirdn a tales cargas en proporcién al aprovechamiento
lucrativo que consuman:

10.2.4.- Procedimiento de Obtencién del Suelo para Servicios.

La urbanizacion y edificacién de los suelos que el planeamiento califica para servicios

serd a cargo de la iniciativa privada.
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10.3.- SISTEMAS LOCALES Y SISTEMAS GENERALES.

10.3.1.- Definiciones.
1. Constituyen los sistemas generales los conjuntos de elementos fundamentalmente de
la estructura general y orgénica del territorio que establece las Normas Subsidiarias

conforme al modelo de ordenacion que adopta para el municipio de Gador.

2. Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo
ambiente funcional y de servicio se limita principalmente a una determinada area de la
ciudad. Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la estructura general y
organica.

10.3.2.- Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Los sistemas generales y locales son de titularidad y gestion publica.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscribirse al dominio publico y

estaran afectos al uso o servicio que determinan las presentes Normas Subsidiarias.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o generales que a la entrada en vigor de
las presentes Normas Subsidiarias sean de titularidad privada deberan transmitirse al
Ayuntamiento de Gador, quien los incorporara a su patrimonio por cualquiera de los
medios que se regulen en las Normas Subsidiarias o0 podran ser expropiados por la

Administracion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Suelo.

4. Los Terrenos de titularidad publica calificados por las Normas Subsidiarias como
sistemas, generales o locales, cuyo uso actual no coincida con el previsto, deberan

transmitirse al Ayuntamiento o Entidad actuante con arreglo a la normativa aplicable.
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5. En los suelos de dominio y uso publico, el Ayuntamiento, titular de los mismos, podra,
a través de Planes Especiales, realizar una division horizontal del dominio publico de
forma que el plano superior situado sobre la rasante esté destinado a un equipamiento de
dominio publico, mientras que las superficies bajo rasante sean destinadas a
aparcamientos publicos si bien pudiéndose gestionar éstas como un bien patrimonial del
Municipio.

10.3.3.- Elementos de los Sistemas Locales.

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, los centros e instalaciones docentes,
deportivas y de servicios de interés publico y social y las zonas verdes, que no forman
parte de los respectivos sistemas generales.

10.3.4.- Obtencion de Suelo para los Sistemas Locales.

1. Las Normas Subsidiarias programan la obtencion de los terrenos de titularidad privada
calificados de sistemas locales. La cesion de estos suelos sera obligatoria y se

formalizara mediante los instrumentos de gestion previstos por el propio Plan.

2. La transmisién de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento o Entidad actuante

para afectarlos a los usos propios de estos sistemas se efectuara:

a) Si la gestion es a través del instituto expropiatorio, a la extension del acta de

ocupacion.

b) Si el sistema de ocupacion es el de compensacién o el de cooperacién, por
subrogacién real a la aprobacibn de los proyectos de compensacion o
reparcelacion o, en su caso, cuando se produzca el acuerdo declarando la

innecesariedad de tales proyectos.

Julio - 2.005

10.3.5.- Los Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales de las Normas Subsidiarias son:

1. Comunicaciones, integrado por los sistemas viario y ferroviario, tanto

actual como previsto.

2. Espacios Libres Publicos.

3. Dotaciones.

4. Servicios técnicos, integrados por las redes de abastecimiento,
saneamiento, depuracién de agua e instalaciones de tratamiento de

residuos.

10.3.6.- Requlacion de los Sistemas Generales.

Los sistemas generales clasificados como suelo urbano y categorizados como dotaciones
y espacios libres publicos se regulan mediante sus ordenanzas especificas (zona 4) de

las correspondientes normas particulares para el suelo urbano (capitulo 7°).

Los sistemas generales categorizados como dotaciones 0 servicios técnicos vy
clasificados como Suelo No Urbanizable remiten su regulaciéon a su correspondiente

legislacion especifica y a las siguientes determinaciones:

Sistema General de Dotaciones [1], “Campo de Tiro”: seran autorizables todas las
obras necesarias para la ampliacion de la instalaciébn existente hasta duplicar su

capacidad actual.
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Sistema General de Dotaciones [2], “Planta de Recuperacién y Compostaje de
Residuos”: seradn autorizables todas las obras necesarias para la ampliacion de la
instalacion existente en cumplimiento de lo establecido en el Plan Provincial de Residuos

o cualquier otro instrumento de planificacion sectorial.

Sistema General de Dotaciones [3], “Equipamiento Deportivo”: seran autorizables todas
las obras necesarias para la ampliacion de la instalacion existente hasta 10.000 m2

construidos.

Sistema General de servicios Técnicos [4], “Estacion Depuradora”: seran autorizables
las obras correspondientes al proyecto que sea aprobado por la Consejeria de Medio

Ambiente de la Junta de Andalucia”.

La ordenacion, regulacion y ejecucion de los sistemas generales podra efectuarse
mediante Planes Especiales en el caso de no encontrarse expresamente regulados en
las presentes Normas. Hasta tanto sean aprobados definitivamente estos Planes
Especiales toda intervencion para la ejecucion de los referidos elementos, bien sea a
través de obras de urbanizacion u obras de edificacion, desarrollard un proyecto unitario

y coherente.

El Sistema General de Comunicaciones se regula por las determinaciones especificas de
los epigrafes 6.7 y 6.8 de las Normas Generales de Proteccion (capitulo 6°).

10.3.7.- Procedimiento de Obtencién de los Sistemas Generales.

1. Las Normas Subsidiarias programa la obtencion de los terrenos destinados a sistemas
generales que en la actualidad son de titularidad privada. La cesion de estos suelos sera
obligatoria y su gestion se efectuara bien por expropiacion, bien con cargo a las

diferentes areas de reparto.
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2. Las previsiones de las Normas Subsidiarias respecto a lo indicado en el niamero

anterior se contienen debidamente especificadas en la memoria de gestion.

3. Estas previsiones no limitan la competencia municipal de acometer la ejecucién de
cualquier elemento de los sistemas generales, conforme a lo dispuesto en el 134.2 de la
Ley del Suelo.

4. La transmision al Ayuntamiento de los terrenos destinados a sistemas generales que

en la actualidad sean de titularidad privada, se llevara a cabo:

a) Mediante los instrumentos previstos en el instituto de la expropiacion forzosa,

cuando sea éste el procedimiento seguido para su obtencion.

b) Gratuitamente, por subrogacién real, a través de las actas administrativas de

cesion o titulo de reparcelacion o compensacion en los demas supuestos.

10.3.8.- Adscripcion de Terrenos y Adjudicacion de Aprovechamiento.

Los sectores del suelo urbanizable a los que las Normas Subsidiarias adscriben las
superficies de suelo destinado a sistemas generales tienen establecidas las mismas en el

cuadro de adscripcién reflejado en la memoria de gestion.

Los Planes Parciales deberan especificar en estos supuestos los aprovechamientos que
deben adjudicarse, tras las oportunas operaciones de reparcelaciéon o compensacion, a
los propietarios de suelo destinado a sistemas generales que no sean objeto de
expropiacion. Estas adjudicaciones se distribuiran entre los distintos poligonos en que
necesariamente se divide el sector en proporcion al aprovechamiento que corresponda a
cada uno de ellos. En todo caso, los poligonos proporcionaran con cargo a su

aprovechamiento, la totalidad de los terrenos destinados a sistemas generales.
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10.3.9.- Derecho y Obligaciones de los Propietarios.

1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales que, conforme a las
Normas Subsidiarias estén adscritos al suelo urbanizable, seran compensados, si no son
objeto de expropiacion, mediante la adjudicacion de otros terrenos en sector del area de

reparto a la que se adscriban.

2. A estos propietarios de terrenos se les compensara en el oportuno procedimiento de
reparcelacion o compensaciéon con la superficie correspondiente al aprovechamiento que

resulte de aplicar el noventa por ciento (90%) del aprovechamiento de su area de reparto.

3. Los propietarios a que se refieren los nimeros anteriores formaran parte de la
comunidad reparcelaria en el area de reparto en que hayan de hacer efectivos sus
derechos a partir del momento de la ocupacion de los terrenos de su propiedad por el
Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso a la obligacion de abonar la parte
proporcional de los costes de urbanizacion que corresponda a las parcelas que les sean
adjudicadas.

10.3.10.- Obtencidon por Expropiacibn Forzosa de Sistemas Adscritos al Suelo

Urbanizable sectorizado.

1. Si el Ayuntamiento expropiare terrenos destinados a sistemas generales adscritos al
suelo urbanizable sectorizado, el justiprecio se fijara con arreglo a su valor urbanistico.
Este valor se determinara en funcién del noventa por ciento (90%) del aprovechamiento

medio del area de reparto en el que se incluyan.

2. En estos casos, el Ayuntamiento se subrogard en los derechos y obligaciones del

expropiado sefialados en el anterior epigrafe.
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10.3.11.- Ocupacioén de Terrenos de Sistemas Generales.

1. ElI Ayuntamiento podra ocupar los terrenos destinados a sistemas generales por las
Normas Subsidiarias, sin necesidad de acudir a la expropiacion forzosa, una vez que se
haya iniciado el procedimiento de reparcelacion o compensacion en el sector o sectores
en los que hayan de hacer efectivos sus derechos los propietarios afectados por los

sistemas generales.

2. El procedimiento de ocupacion de los terrenos sera el establecido en los 53 y 54 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

10.3.12.- Adjudicacién de Terrenos.

Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales en los que se hayan
producido la ocupacidén a que se refiere el anterior quedaran integrados de oficio en el
procedimiento compensatorio o reparcelatorio correspondiente al area de reparto o sector
en que hayan de ejercitar sus derechos, cualquiera que sea el estado en que aquél se

encuentre.
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PLANOS DE ORDENACION



