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TiTULO 1. DISPOSICIONES GENERALES
CONCEPTOS BASICOS

1.1. Naturaleza, finalidad y ambito

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Abla (en adelante PGOU) posee el contenido y alcance de los arts.
8,9, 10 y 19 de la Ley de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

2. Su finalidad es la ordenacidn urbanistica en la totalidad del término municipal y organizar la gestién de su
ejecucion, de acuerdo con las caracteristicas del municipio y los procesos de ocupacién y utilizacion del suelo actual y
previsible a medio plazo.

3. EI PGOU comprende en su ordenacion la totalidad del término municipal de Abla.

1.2. Objeto del Plan General

1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Abla tiene por objeto, de acuerdo con el articulo 9 LOUA, establecer
dicha ordenacion en todo el término municipal.
2. El presente Plan General sustituye y deroga las Normas Subsidiarias y la Adaptacién Parcial, aprobadas
definitivamente -incluyendo las sucesivas modificaciones- con los efectos de transitoriedad previstos en la legislacién
urbanistica y en estas Normas Urbanisticas.
3. Los objetivos urbanisticos en las distintas clases y categorias de suelo del municipio, son:
A. Reconocer el sistema urbano del municipio, centralizado en el nucleo de Abla, dando al mismo tiempo
respuesta a las nuevas demandas de suelo industrial y residencial generadas en el dmbito de influencia directa de
la capital.
B. Cumplir con las protecciones especiales que se establecen en legislaciones especificas.

C. Identificar los suelos que no deben ser afectados por la urbanizacién por su caracter rural.

1.3. Vigencia e innovacion del PGOU

1. El PGOU tiene vigencia indefinida (art. 35 LOUA).
2. La innovacién del PGOU se podra llevar a cabo mediante revisién o modificacion. (arts. 36 a 38 LOUA).
3. La revision del PGOU podra llevarse a cabo por los siguientes motivos, apreciados por el Ayuntamiento:
A. El agotamiento de la capacidad del modelo de ordenacién que contiene.
B. La presencia de nuevas circunstancias territoriales no previsibles en el momento de su formulacién.
C. La obligacién del municipio de proceder a la innovacion de su planeamiento para adaptar sus determinaciones
a las de la planificacion territorial en los términos previstos en éstas.
4. Se entendera agotada la capacidad del modelo cuando esté aprobado el planeamiento de desarrollo de, al menos,
el 60% del suelo urbanizable sectorizado previsto.
5. No se entendera como motivo de Revision el cambio de categoria de un suelo ni el de clasificacion como suelo
urbano de algun sector de suelo urbanizable o parte del mismo, siempre que se mantengan los porcentajes de
cesiones, constituyan fenémenos aislados y se establezcan garantias y compromisos para su ejecucion, en los plazos

que se sefalen.

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

6. Se entiende por modificacion del Plan General toda alteracién o adicién de sus documentos o determinaciones que
no constituya supuesto de revisidn y, en general, las que puedan aprobarse, en su caso, sin reconsiderar la globalidad
del Plan, por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a determinaciones de su ordenacion estructural. El PGOU
podrd modificarse segun el art. 38 y concordantes LOUA.
7. No se consideran modificaciones del Plan:
A. Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecidn que la Ley y el propio Plan General reservan al
planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas para cada clase de suelo.
B. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente
en la delimitacién de las unidades de ejecucién, siempre que no supongan reduccion de las superficies destinadas
a sistemas generales.
C. La aprobacién, en su caso, de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracidn de aspectos
determinados del Plan, se hallen o no previstas en estas Normas.
D. Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas que por su naturaleza puedan ser objeto de
Ordenanzas Municipales, de las previstas en la legislacion Urbanistica y en la de Régimen Local.

E. La correccién de errores materiales, aritméticos o de hecho, que podra realizarse mediante acuerdo de la

2. Todos estos documentos seran igualmente vinculantes, segun el alcance de los contenidos que corresponde a cada
uno. Las propuestas de los documentos de ordenacion prevaleceran sobre las de los documentos informativos. El
Plan General debe entenderse como un todo coherente, jerarquizado, articulado y complementario, en funcién de la
especificidad de cada documento.

3. La presente Normativa se interpretara segun el sentido propio de sus palabras, en relaciéon con el contexto y
atendiendo al espiritu, objetivos y finalidad del Plan General.

4. Si se diesen contradicciones entre planos de diferente escala, se estard a lo que indiquen los de mayor escala. Si
hubiera contradicciones entre mediciones en plano y en la realidad, prevaleceran estas ultimas, y si se presentaran
determinaciones en superficies fijas y en porcentajes, prevalecerdn éstos ultimos en su aplicacidn a la realidad.

5. Si surgiesen dudas en la interpretacion de determinaciones aparentemente contradictorias, prevaleceran las que
resulten mas favorables al mayor grado de proteccidn y conservacidn del patrimonio, al menor impacto ambiental y
paisajistico, a la menor transformacion en los usos y practicas tradicionales, a los mayores porcentajes de dotaciones
y al mejor cumplimiento de la funcidon social de la propiedad, mediante el sometimiento de ésta al interés publico

general.

Corporacion, que se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia y se comunicara a la administracién urbanistica 1.5. Efectos de la aprobacidon del Plan

de la Junta de Andalucia. La aprobacién del Plan General y de los Planes que lo desarrollan o, en su caso, de la resolucion que ponga fin al
8. No podrdan tramitarse modificaciones del Plan General cuyo contenido agregado suponga la revisién del mismo. correspondiente procedimiento producird, de conformidad con el art. 34 LOUA, los siguientes efectos:
1. La vinculacién de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones al destino que resulte de su

1.4. Interpretacion del contenido y prevalencia de los documentos y determinaciones del Plan clasificacion y calificacion y al régimen urbanistico que consecuentemente le sea de aplicacion.

1. EI PGOU de Abla consta de los siguientes documentos:
A. Memoria Informativa. Contiene los antecedentes de planeamiento, la informacidn urbanistica y la
socioecondmica.
B. Planos de Informacion. Contiene el estado actual del territorio municipal con los usos y actividades existentes e
informacion grafica sobre las condiciones del desarrollo urbanistico.
C. Memoria de Ordenacion. Contiene el Diagndstico de la situacién, los Criterios y Objetivos de la Ordenacidn, y
las determinaciones del modelo de ordenacidn, para todo el municipio y para los distintos nucleos de poblacion.
D. Planos de Ordenacion Estructural. Contiene la documentacién grafica de las determinaciones estructurales del
Plan General, en los términos previstos en la LOUA.
E. Planos de Ordenacién Completa. Contiene la documentacién gréafica de las determinaciones pormenorizadas
del Plan General, en los términos previstos en la LOUA.
F. Normativa. Contiene las determinaciones escritas del Plan General, tanto las de caracter general como las que
se refieren a cada clase de suelo. Sus determinaciones se complementan con las de las fichas reguladoras.

G. Fichas reguladoras. Contiene las determinaciones y parametros especificos para el planeamiento de desarrollo.

2. La declaracidn en situacién de fuera de ordenacidn de las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con
anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenacion, tal como se dispone en el art.34 LOUA.

3. La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos, publicos y privados, siendo nulas
cualesquiera reservas de dispensacion. Podran autorizarse sobre los terrenos usos y obras justificadas de caracter
provisional, en los términos establecidos en el art. 34 LOUA.

4. La ejecutividad de sus determinaciones a efectos de la aplicacidn por la Administracidon Publica de cualesquiera
medios de ejecucién forzosa.

5. La declaracién de utilidad publica y la necesidad de ocupacién de los terrenos, las instalaciones, las construcciones
y las edificaciones correspondientes, a los Abla de expropiacién o imposicién de servidumbres, cuando se prevean
obras publicas ordinarias o se delimiten unidades de ejecucion para cuya ejecucidn sea precisa la expropiacién. Se
entenderan incluidos en todo caso los terrenos precisos para las conexiones exteriores con las redes, infraestructuras
y servicios.

6. El derecho de cualquier ciudadano al acceso y consulta de su contenido.

H. Estudio de Impacto Ambiental. 1.6. Régimen general de las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion

I. Documento en Materia de Aguas. Conforme a la habilitacion del articulo 34.b y de la Disposicidn Adicional Primera de la Ley de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia, el PGOU podra regular el contenido de la situacién legal de fuera de ordenacion.
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-El régimen general aplicable en el municipio es el previsto en la legislacion urbanistica con algunas singularidades, que se 1.7. Usos y obras provisionales

caracteriza por las siguientes reglas: 1. No obstante la obligacion de observancia de los Planes, si no hubieren de dificultar su ejecucién, podrdn

A) Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al tiempo de
aprobacién de los instrumentos de planeamiento que resultaren disconformes con los mismos, quedardn en la
situacién legal de fuera de ordenacién.

B) Con caracter general sélo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion que exija la estricta
conservacion de la habitabilidad o la utilizaciéon conforme al destino establecido.

C) Excepcionalmente podran realizarse obras parciales y circunstanciales de consolidaciéon cuando no estuviere
prevista la expropiacion o demolicidn de la finca en el plazo de cinco afios a contar desde la fecha en que se
pretendiese realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de expropiacién.

Se consideran obras de consolidacién, aquellas que afecten a elementos estructurales (cimientos, muros
resistentes, pilares, forjados, armaduras de cubiertas, etc.).

Tendran la condicion de parciales aquellas obras que no afecten a mas del 30% de alguno de los elementos
estructurales definidos en el parrafo anterior.

D) Las construcciones y usos que se hallaren en zonas verdes, espacios libres, viales publicos o zonas de uso
para dotaciones de equipamiento de dominio publico, (excepto aquellas construcciones que expresamente se
declaren para su conservacion e integracidn al patrimonio municipal), son declarados, expresamente por estas
normas, fuera de ordenacién totalmente incompatibles con el planeamiento y no se podran realizar ningin

tipo de obra de consolidacidn (ni parcial ni circunstancial).

-Tolerancias relativas a actividades econdmicas (industrial, terciario, etc...) en fuera de ordenacion.

A)Aquellas actividades debidamente legalizadas, existentes en el momento de la aprobacién inicial de este
Plan, incluidas en dareas de zonificacién residencial o usos terciarios, que no hayan sido identificadas
expresamente en el instrumento de planeamiento como fuera de ordenaciéon y siempre que no sean
actividades consideradas expresamente incompatibles en el término municipal o incompatibles con el medio
urbano, podrdn seguir su normal funcionamiento siempre que se mantenga la actividad actual, permitiéndose
obras de acondicionamiento, reforma y ampliacidn, sin sobrepasar los pardmetros de edificabilidad vy
ocupacion de las ordenanzas de la zona en que se encuentre incluida.

B) En aquellas actividades que quedaran en situacion de fuera de ordenacion, por razén de su volumen y/o
alturas, aunque no por el uso que las ocupa, se permitird su normal funcionamiento, incluso renovaciones y
ampliaciones (sin sobrepasar la edificabilidad de la zona en que se encuentren ubicadas), siempre que no esté
prevista su extincion en el plazo de quince afios y que mantuviere el mismo uso existente a la entrada en vigor
del presente Plan.

C) Las precedentes tolerancias no se consideraran “reservas de dispensacién” en la obligatoriedad vy
ejecutividad de las determinaciones del Plan, sino, objetivamente, previstas de modo general en estas Normas
para la preservacién del patrimonio urbano, cualesquiera que sea su nueva circunstancia urbanistica. En el
caso de que se pretenda la ejecucién de una nueva edificacién o reedificacion de la existente se debera

ejecutar en plena conformidad con el planeamiento vigente.

autorizarse sobre los terrenos usos y obras justificadas de caracter provisional, que habran de cesar y demolerse sus
instalaciones y edificaciones cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién. El otorgamiento de la
autorizacién y sus condiciones deberan hacerse constar en el Registro de la Propiedad de conformidad con la
legislacion hipotecaria.
2. El arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere el parrafo anterior, o de las
construcciones provisionales que se levanten en ellos, estaran excluidos del régimen especial de arrendamientos
rasticos y urbanos y, en todo caso, finalizaran automaticamente con la orden del Ayuntamiento acordando la
demolicién o desalojo para ejecutar las obras de urbanizacion o edificacion proyectadas.
3. A los efectos de determinar el caracter provisional de los usos e instalaciones y su incidencia en la ejecuciéon del
planeamiento habran de ponderarse los siguientes aspectos:
A. La mayor o menor proximidad de la ejecucién de las determinaciones del planeamiento, atendiendo a su
desarrollo previsible.
B. El caracter permanente o desmontable de las instalaciones.
C. Los costes de instalacion y sus posibilidades de amortizacion en el tiempo.
D. La vocacién de permanencia de los usos atendiendo a su naturaleza propia, su caracter de temporada o ligado
al desarrollo de actividades de naturaleza temporal, u otras circunstancias analogas.
4. El procedimiento de autorizacidn habra de observar las siguientes exigencias:
A. Solicitud por el interesado reconociendo la potestad del Ayuntamiento a proceder a la demolicidon de las
edificaciones, sin derecho a indemnizacion.
5. La eficacia de los actos administrativos de autorizacién quedara demorada al cumplimiento de las siguientes
exigencias:
A. Prestacion de fianza en la cuantia necesaria para la demolicion de las edificaciones e instalaciones previstas,
cesacién de los usos y restauracion de los terrenos.
B. Acreditacidn ante el Ayuntamiento de la inscripcién en el Registro de la Propiedad de las condiciones especiales

en que se otorga la licencia.

1.8. Prevision de plazos

1. El presente PGOU contiene entre sus documentos la Programacion con la previsién de los plazos de desarrollo y
ejecucidon del planeamiento en funcion de la necesidad de los suelos a transformar, la clase de suelo y los
instrumentos de ordenacidn.

2. El incumplimiento de plazos puede dar lugar al cambio del sistema de actuacién o sustitucion por gestiéon indirecta

en cada una de las fases de la programacion, en los términos previstos en la LOUA.

1.9. Determinaciones estructurales del Plan General

1. Tienen cardcter de estructurales las siguientes determinaciones del PGOU:

A. Las relacionadas con la determinacion de la clasificacion del suelo y de sus categorias.
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B. Las relativas al Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién y del Suelo No Urbanizable del Habitat Rural
Diseminado, asi como las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.
C. Las relativas a las regulaciones de los elementos calificados de Sistemas Generales.
D. Las relativas a la determinacién de los usos, densidades y edificabilidades globales de cada Zona y Sector del
Suelo Urbano y Urbanizable.
E. Las referidas a las Areas de Reparto y el Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable.
F. Las referidas a los usos incompatibles y las condiciones para proceder a la sectorizacion del Suelo Urbanizable
No Sectorizado.
G. Las relativas al suelo para viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica.
H. Las determinaciones referidas a la preservacion de los ambitos y elementos que son objeto de especial
proteccidn por su valor histérico, arquitecténico o cultural.
I. Las relativas al régimen de proteccién y utilizacién de los bienes de dominio publico, segin su legislacién
sectorial.
2. Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas en su contenido basico (superficie, funcionalidad y
posicidn en la trama urbana) por el planeamiento urbanistico de desarrollo, con independencia de las adaptaciones

que pueda llevar a cabo por su mayor precision topografica y catastral.

1.10. Reservas de suelo para vivienda protegida
1. Los sectores con uso residencial de baja densidad, inferior a quince viviendas por hectdrea, que no contemplen
tipologias de vivienda plurifamiliar, podran resolver la reserva de suelo regulada en el articulo 10 LOUA de alguno de
los modos siguientes:
A. Mediante acuerdo con el Ayuntamiento, disponiendo del suelo preciso y la ordenacién urbanistica adecuada en
otro ambito de planeamiento capaz de permitir el uso de vivienda plurifamiliar en una situacion urbana similar o
mas favorable, que debera desarrollarse de manera que coincida en el tiempo con el 4rea o sector principal.
B. Mediante acuerdo con los propietarios de otro dmbito de planeamiento en las mismas condiciones anteriores,
que asuman el exceso de vivienda protegida por encima del 30%. Dicho acuerdo deberd ser aceptado por el
Ayuntamiento.
2. El Ayuntamiento podra establecer reservas de terrenos de posible adquisicidon para la constitucion o ampliacion del
Patrimonio Municipal de Suelo, que en suelo urbano y urbanizable de uso residencial deberadn destinarse a viviendas
protegidas en mas del 50% de la edificabilidad residencial. Mediante acuerdos con los propietarios de sectores
comprendidos en el apartado 1 de este articulo, éstos le podran ceder el aprovechamiento necesario para compensar

el exceso sobre el 30% de vivienda protegida, de los sectores desarrollados sobre estas reservas.
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TiTULO 2. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL 2. Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién y previsidon sobre la conservacién de las mismas.

2.1 DESARROLLO DEL PLAN GENERAL 3. Estudio econdmico financiero relativo a la viabilidad econémica de la actuacion, adn cuando ello no fuere parte
2.1.1. Desarrollo del Plan integrante de la documentacion del plan de que se trate.
El desarrollo del planeamiento urbanistico previsto en el presente PGOU, se realizara de acuerdo con los articulos 12 a 15 4. Compromisos en orden a:

LOUA, mediante los siguientes instrumentos de planeamiento: Cumplimiento de plazos del planeamiento, respetando las previsiones del Plan General.

1. Planes de Sectorizacidn, en suelo urbanizable no sectorizado.
2. Planes Parciales, en sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable.
3. Planes Especiales, en toda clase de suelos.

4. Estudios de Detalle, en suelos que alcancen la condicion de urbanos.

2.1.2. Planes de Sectorizacion

1. Los Planes de Sectorizacidon tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando el Plan General y complementando su
ordenacidn, respetando su estructura general y criterios sobre asignacion de aprovechamientos y dotaciones.

2. El cambio de categoria de suelo urbanizable debera justificarse expresamente en una nueva apreciacion de los
procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible evolucién en el medio plazo. En general, debera
motivarse la procedencia de su formulacién y aprobacién, en la insuficiencia de suelo urbanizable sectorizado a
medio plazo para atender las necesidades del municipio por agotamiento de su capacidad o por la imposibilidad de
implantar determinados usos y tipologias cuya demanda en el municipio justifica la transformacién de categoria.

3. En la Memoria del Plan de Sectorizacion deberad justificarse el cumplimiento de los requerimientos del articulo 12
LOUA.

4. La delimitacién del sector o sectores que sean objeto de transformacidn, garantizara que la divisién en sectores no
reduce la aplicacién de los estandares del articulo 17.1 LOUA y Anexo del Reglamento de Planeamiento, al conjunto
del ambito de sectorizacién, con independencia de la asignacion de otros sistemas generales, equivalentes como
minimo, a los que el Plan General asigna a otros dmbitos comparables por su posicién en la trama urbana, uso y
densidad.

5. Los Planes de Sectorizacidon contendran obligatoriamente las determinaciones de gestion y condiciones de plazos y

ejecucion establecidas en el articulo 18.2 y 18.3 apartados b y ¢, LOUA.

C. La conservacion de las obras de urbanizacién, dotaciones e instalaciones de servicios publicos, en tanto que
no sean recibidas por el Ayuntamiento y, en el caso de entidades de conservacidn, una vez recibidas las
mismas.
D. La necesaria constancia en los titulos por los que se transmitan fincas, de los extremos dispuestos por el
articulo 21 de la Ley sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, asi como de dar traslado de copia de las mismas
al Ayuntamiento.
E. En su caso, otros compromisos asumidos con ocasién de la suscripcidon de convenios urbanisticos.
5. Medios econdmicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores para llevar a cabo la actuacion
conforme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucién previstos, indicando los recursos propios y las
fuentes de financiacion
6. Previamente a la publicacidon del acuerdo de aprobacion definitiva, debera presentarse garantia, en cualquiera de
las formas admitidas por la legislacién local, por importe del 6% del coste que resulta para la implantacion de los
servicios y ejecucién de las obras de urbanizacion conforme a la evaluacién econémica o estudio econdémico
financiera del plan. Tal garantia serd actualizada y revisada en los términos andlogos a los previstos para la
urbanizacién y edificacion simultaneas y sera acumulable a la prevista en el articulo 130 LOUA cuando se actué por

compensacion.

2.1.4. Concrecion de los aprovechamientos en la ordenacion detallada

1. El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada debera fijar y concretar, respetando los
criterios del Plan General, el aprovechamiento urbanistico objetivo total resultante en cada ambito, en funcidén de la
concreta distribucion de usos y tipologias que finalmente haya adoptado.

2. En ningln caso se admitird que, del ejercicio de la potestad atribuida a los Planes Parciales, Especiales o Estudios
de Detalle para distribuir en unos usos y tipologias concretos la edificabilidad asignada por este Plan, pueda derivarse

un perjuicio para la Administracién, representado en un resultado final que origine unos menores excesos 0 unos

2.1.3. Planeamiento de iniciativa particular mayores defectos de aprovechamiento objetivo respecto de los previstos en el Plan General para cada uno de los

El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa particular, ademas de las determinaciones propias de éstos conforme a sectores o areas.

la legislacidon urbanistica y el presente Plan, habran de recoger las siguientes: 3. Si como resultado de la aplicacién de los coeficientes de ponderacidn de usos y tipologias a la concreta distribucidn

1. Estructura de la propiedad y demas derechos afectados conforme al Registro de la Propiedad e informacién
catastral, adjuntando notas simples registrales de las distintas fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se sigan
los derechos y cargas, asi como nombre, apellidos y direccién de los propietarios y titulares de derechos afectados. La
relacién que a tal efecto se elabore, habrd de encontrar concordancia en la documentacién planimétrica que se

acompaiie.

que el planeamiento de desarrollo realizase de la edificabilidad total atribuida por este Plan, se produjera alguna
alteracién del total del aprovechamiento urbanistico objetivo asignado al ambito de ordenacién en el calculo del
Aprovechamiento Medio del Area de Reparto realizado en el presente Plan y resultasen excesos de aprovechamiento
superiores a los inicialmente previstos en el citado cdlculo, éstos pertenecerdn a la Administracién para ser

destinados preferentemente a la adquisicion de dotaciones en suelo urbano o no urbanizable, o bien para la
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ampliacién del Patrimonio Municipal del Suelo. En ningln caso podra derivarse de la aplicacidon de las distintas
tipologias o usos admitidas, un incremento de la edificabilidad asignada al ambito, ni una alteraciéon del
aprovechamiento objetivo total superior a un 10% del asignado por el Plan.

4. Al margen de la anterior concrecién, el instrumento de la ordenacién detallada, de acuerdo con el articulo 61.5
LOUA y este Plan General, podrd completar el cdlculo de los aprovechamientos a los efectos de las operaciones
redistributivas internas en el ambito de las distintas unidades reparcelables, mediante el establecimiento de
coeficientes en los que se reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio

ordenado.

2.1.5. Criterios de ordenacion del planeamiento de desarrollo
Cada uno de los sectores del Suelo Urbano no consolidado y Urbanizable sectorizado, asi como las dreas de reforma interior
gue precisan Plan Especial, se ordenaran con arreglo a las determinaciones y parametros particulares que se definen para
cada uno de ellos en las fichas del Plan General, asi como con los criterios de ordenacion definidos en los planos y con los
gue se enumeran a continuacion:
1. Las reservas de terrenos de caracter local para dotaciones publicas cumplirdn las prescripciones de la ficha y demas
normas particulares de este Plan General para el ambito de ordenacion, respetando en todo caso los minimos
establecidos en el articulo 17 LOUA. Las exenciones previstas en el apartado 2 del mismo articulo LOUA para sectores
de suelo urbano no consolidado, son asimismo aplicables a ambitos mas reducidos, normalmente ocupados con
edificaciones y vienen establecidas en el propio Plan General.
2. En las areas de reforma interior se respetaran por el planeamiento Especial las reservas de terrenos que se
establecen como minimas en las fichas y normas particulares del Plan General para cada dmbito. De no venir fijadas
las dotaciones en el Plan General, las establecerd el planeamiento Especial, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
17.5 LOUA, tomando como referencia los porcentajes de espacios libres y dotaciones publicas de otras dareas
comparables en usos, densidades y posicionamiento en la trama urbana, donde el Plan General los haya definido.
3. Salvo indicacién expresa en contrario, el trazado viario y las zonas de reserva para dotaciones (espacios libres y
equipamientos comunitarios) de caracter local sefialadas en el presente Plan en el interior de los sectores y areas de
reforma interior que precisen de planeamiento de desarrollo, tienen caracter orientativo, tanto en su forma como en
su posicién, pudiendo el planeamiento de desarrollo establecer otra diferente, previa justificacion de las mejoras que
incorpora su propuesta.
4. Cuando no se proponga su ubicacidn concreta por el presente Plan, las zonas deportivas y parques de recreo se
localizaran preferentemente de manera que el servicio a sus usuarios garantice un minimo de recorridos y la mejor
accesibilidad, normalmente préoximas a itinerarios de transporte publico o zonas de aparcamiento y asociadas a areas
peatonales.
5. Las reservas para centros deportivos buscaran agrupaciones para conseguir tamafos minimos de parcela de cinco
mil (5.000) metros cuadrados donde pueda inscribirse un rectangulo de cuarenta y cinco por sesenta y cinco (45x65)

metros.

6. El viario de conexién con otros ambitos y las reservas dotacionales contiguas a las de ambitos inmediatos, deberdn
mantener o mejorar su vinculacidn, trazado y funcionalidad respectivas.
7. Las reservas de suelo para centros docentes se realizaran:
A. Buscando las agrupaciones que permitan instalar unidades completas, de acuerdo con la legislacion
educativa vigente.
B. Distribuyéndolas adecuadamente para conseguir que las distancias a recorrer por la poblacién escolar sea lo
mas reducida posible, debiéndose garantizar el acceso a los centros tanto desde la red viaria como desde la
red peatonal, localizdndolas préximas a itinerarios de transporte publico o zonas de aparcamiento y asociadas
a dreas peatonales.
8. La situacién de los otros equipamientos se establecera para garantizar su accesibilidad y obtener su integracién en
la estructura urbanistica general del Plan.
9. Los elementos mas significativos del paisaje (modelado del terreno, agrupaciones de arboles, elementos naturales
de interés) se conservaran, procurando su integracion en el sistema de espacios publicos, especialmente en el caso
de arbolado singular o conjuntos de arboles.
10. El sistema de espacios libres se disefiara distribuido de tal forma que ofrezca una accesibilidad y centralidad
adecuado a sus usuarios, dimensionandolo y configurandolo de modo que favorezca las relaciones vecinales y
satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y complejo de actividades al aire libre.
11. No se computaran como reservas minimas de espacios libres de sectores y areas que tengan cardcter residual por
localizacién, pendiente superior al 25% & estar situadas en las zonas de proteccion de viales, cauces o redes de
infraestructuras, si bien se cuidaran y trataran como areas de arbolado.
12. La dotacién minima de espacios libres y equipamientos publicos localizados en areas de reforma interior centrales
tomara como referencia la media del Plan General para las dreas previstas: diez (10) metros cuadrados de suelo por
cien metros de techo para espacios libres y cinco (5) metros cuadrados de suelo por cien de techo para
equipamientos publicos.
13. Las reservas exigidas para el Plan Parcial o para el Plan Especial se estableceran fisicamente y se computaran con
independencia de las superficies sefialadas para equipamientos de Sistemas Generales en estas Normas, excepto en
el caso de que se establezca otra cosa en la ficha del sector.
14. Todas las reservas dotacionales exigidas por el Plan General tendrdn destino de uso y dominio publico. No
obstante, la dotacién de aparcamientos que exceda de la minima legalmente exigida para los usos publicos podra
tener cardcter privado si asi lo establece el instrumento de planeamiento.
15. El Plan General y los planes Parciales y Especiales podran prever que la ejecucion de las dotaciones incluidas en

unidades de ejecucion comprendan la urbanizacién y edificacién, de acuerdo con el articulo 86 LOUA.

2.1.6. Condiciones del viario en el planeamiento de desarrollo

1. El disefio de las vias pertenecientes a la red estructural es vinculante en tanto compete al Plan General, con las
adaptaciones permitidas para su desarrollo. El disefio es orientativo en lo referente a la distribucidn de la seccién de

la calle entre aceras y calzadas.
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2. Los viales secundarios que tienen continuidad mads alld del ambito o sector, representados en la documentacién
grafica del Plan, son vinculantes en lo referido a su anchura, capacidad de tréfico, posicidn y rasante, cuando ésta se
especifique, con los posibles ajustes que el planeamiento de desarrollo justifique como mejora. El disefio es
orientativo en lo referente a la distribucidn de la seccidn de la calle entre aceras y calzadas.
3. En los sectores y areas de reforma interior sin ordenacion pormenorizada del suelo urbano no consolidado asi
como en los sectores del urbanizable sectorizado, el resto de los viales secundarios sefialados en los Planos de
Ordenacién y en las Fichas, en conexion con otros sectores, son vinculantes en su funcionalidad (origen y destino,
capacidad de trafico, anchuras y secciones globales), pudiendo modificarse por el planeamiento de desarrollo el
trazado concreto disefiado siempre que no se altere su contenido bdsico y se justifique la mejora de la solucién
propuesta.
4. Los estacionamientos en zonas residenciales serdn preferentemente en linea, con 2,20 metros de anchura libre.
5. En suelo urbanizable, y siempre que sea posible en suelo urbano, el ancho minimo del viario rodado sera de doce
(12) metros, salvo en viviendas unifamiliares, donde podra ser de diez (10) metros.
6. Como criterios de calidad del viario, se establecen las secciones siguientes, pudiendo el planeamiento usar o
modificar puntualmente estos criterios, manteniendo las condiciones del conjunto, sin reducir el porcentaje de
aceras ni la capacidad de trafico.
¢ Hasta 7 metros: exclusiva o prioritaria para el peatdn
¢ Hasta 8 metros: peatonal o con capacidad para 1 carril sin aparcamientos. Aceras minimas: 35% de la seccion
total; seccién minima de 1,50 metros.
® Entre 8, 5y 11 metros: capacidad de 1 carril mas aparcamientos. Aceras minimas: 35% de la seccion total;
secciéon minima de 1,50 metros.
e Entre 10 y 17 metros. Capacidad variable de 1 é 2 carriles y aparcamientos. Aceras minimas: 35% de la
seccidn total; seccion minima de 2 metros.
* Mas de 17 metros. Capacidad entre 2 y 4 carriles y aparcamientos. Aceras minimas: 40% de la seccién total;
secciéon minima de 3,5 metros.
¢ A partir de 30 metros de ancho, los viales llevaran carril bici de doble sentido (2x1,20 metros). En todos los
viarios, el carril bici computa como acera.
e Las aceras de ancho superior a 2,5 metros llevardn arbolado cuando las redes de servicios dejen un ancho
libre minimo de 1 metro. Con mas de 3 metros, el arbolado es obligatorio.
7. Criterios de compatibilidad medioambiental:
A. Se respetara al maximo técnicamente posible el arbolado existente, de modo que las vias se disefien a lo
largo de sus plantaciones en fila o se bifurquen o se hagan isletas para conservarlo a incluso se modifiquen sus
anchos, alineaciones y trazados para evitar en lo posible la destruccion innecesaria del arbolado existente.
B. Los viales se ajustardn en lo posible a los caminos y sendas existentes, respetando al maximo las
edificaciones, topografia, arroyos y vaguadas naturales, elevaciones, y otros elementos geomorfolégicos

relevantes.

8. En las intersecciones de los distribuidores primarios y secundarios, se retranquearan las alineaciones de la
edificacidon en torno a un circulo de proteccién para los enlaces, de un radio, como minimo, igual al ancho minimo
total del distribuidor mas importante.

9. El sistema de calles se jerarquizara, de forma que se garantice una accesibilidad uniforme, la continuidad de
itinerarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios peatonales deberd tener las caracteristicas y extension
suficiente para garantizar las comunicaciones no motorizadas en el perimetro planeado, y hasta donde sea posible,
con las areas adyacentes.

10. Los Planes Especiales que establezcan la ordenacién pormenorizada de las dreas de reforma interior adaptaran
los criterios de este articulo a la realidad de cada situacion concreta, en beneficio en primer lugar del peatén, seguido

de la capacidad de trafico y por ultimo de los aparcamientos en viales.

2.1.7. Planes Parciales

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones urbanisticas de cada sector del suelo Urbano No Consolidado
y del Urbanizable Sectorizado del presente Plan General asi, como en su caso, del Plan de Sectorizacidn,
estableciendo la ordenacidn detallada y completa de dichos sectores.
2. En los sectores en los que el presente Plan General contiene, de forma potestativa, la ordenacion pormenorizada
de modo que legitima directamente la actividad de ejecucidn, no serd necesaria la formulacion del Plan Parcial. No
obstante lo anterior, cuando se pretenda, para su mejora, alterar la ordenacidon detallada establecida de forma
potestativa por el Plan General, podrad redactarse un Plan Parcial para sectores enteros del suelo urbano no
consolidado y del suelo urbanizable, debiendo respetar las determinaciones de la ordenacidn estructural y realizarse
de conformidad con los criterios y directrices establecidos, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad
del sector o la ordenacion de su entorno.
3. Los Planes Parciales estableceran una regulacion detallada de usos y condiciones de edificacidn, que se ajustar3,
salvo determinacién en contrario en las fichas particulares, a las normas contenidas en el suelo urbano, sin que ello
implique incremento de la edificabilidad prevista en el Plan General para cada sector.
4. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones relativas a usos, edificabilidades y
tipologias que deben respetar los Planes Parciales. La definicion de estos conceptos se encuentra en las normas
generales de uso y edificacién. En aquellos casos que se detecten diferencias entre la superficie del sector tenido en
cuenta por este Plan y la realidad, se aplicaran proporcionalmente los parametros urbanisticos establecidos por el
Plan a la superficie real.
5. El caracter de las determinaciones del Plan General de uso, intensidad, tipologias fisicas o de disefio que se sefialan
expresamente en los sectores del suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, puede ser:
A. Obligatoria y vinculante, que debera mantener, recoger y tratar las determinaciones tal y como se sefialan
en los planos y en estas Normas. Las normas obligatorias y vinculantes tienen caracter delimitador,
entendiendo que se considerardan como favorables las reducciones o aumentos que cuantitativa y

objetivamente beneficien al interés publico.

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

B. Recomendacién de caracter indicativo de una propuesta de estructura, aspecto, disefio o determinacion de
cualquier nivel. Cualquier modificacidn debe ser justificada y no reducir los estandares publicos.
C. Directriz que expresa la finalidad o resultado vinculante perseguido, pudiendo el Plan Parcial establecer las
soluciones concretas para alcanzarlo.
6. La alteracion de la edificabilidad que el Plan Parcial establezca para cada uso pormenorizado, no podrd suponer
una desviacion superior a 20 puntos porcentuales respecto de la proporcién sobre la edificabilidad total asignada en
la ficha.
7. En los ambitos con uso global residencial, el porcentaje del uso pormenorizado de usos terciarios nunca puede ser
inferior al 10% de la edificabilidad total del sector, salvo que en la ficha expresamente se prevea otra cifra.
8. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran las determinaciones y documentos exigidos por la normativa
urbanistica vigente asi como la que se deduce de lo dispuesto por las presentes Normas.
9. Los Planes Parciales deberan ajustar su ordenacion a los limites del sector definido en el Plan General, pudiendo
admitirse la incorporacién de superficies colindantes, siempre que se trate de terrenos pertenecientes a las mismas
fincas catastrales incluidas en él, facilite su gestidn sin alterar la de los sectores colindantes y resulte conveniente

para su mejor ordenacion.

2.1.8. Planes Especiales

1. Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase de suelos determinar la ordenacién o ejecucién, directa o
derivada, de aspecto sectoriales del territorio, tanto por su especificidad espacial o ambito restringido, como por su
especificidad tematica o problema que debe ser regulado.
2. La legislacién urbanistica confiere a estos planes unos contenidos abiertos, admitiendo finalidades analogas a las
gue explicitamente cita, lo que les diferencia claramente de los demas planes. En este sentido, deben interpretarse
como finalidades andlogas las que cumplen objetivos del Plan General aunque supongan modificaciones de las
previsiones establecidas, si con ello se mantiene o mejora la calidad de la ordenacidn desde el beneficio publico.
3. Los Planes Especiales podrdn ser:
A. De desarrollo del presente Plan, al venir delimitados o sefialados expresamente en el mismo sus ambitos,
objetivos y determinaciones especificas. Son los Planes Especiales que necesariamente complementan al
presente Plan General con las finalidades del articulo 14 LOUA.
B. Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia o del Plan de
Ordenacion del Territorio de dmbito Subregional, y siempre que su contenido sea congruente con la estructura
general del presente Plan, con las finalidades previstos en las letras a), e) y f) del apartado 1 del articulo 14
LOUA.
C. No previstos en el Plan General pero conformes con todas sus determinaciones, en cuyo caso se asimilan al
planeamiento de desarrollo, como complemento de la ordenacién del Plan General o de otros Planes.
D. No previstos en el Plan General pero conformes con sus determinaciones estructurales, proponiendo

modificaciones de su ordenacidén pormenorizada potestativa, en cuyo caso estdn sujetos a las mismas

limitaciones de los planes parciales en sus respectivos ambitos, respetando las determinaciones

pertenecientes a la ordenacion estructural y pormenorizada preceptiva sefialada por el Plan General.
E. En el mismo caso del apartado anterior, no se entenderan como modificaciones de la ordenacién pormenorizada
las adaptaciones de su ordenacidon en dmbitos que respeten los pardmetros de densidad y aprovechamiento cuando
obedezcan a circunstancias no previstas en el Plan General que exijan intervenciones de rehabilitacion o sustitucién
de la edificacion. Segun el ambito y alcance de sus determinaciones, la figura procedente sera un Plan Especial o
Estudio de Detalle.
4. Cuando su mision es ordenar, son de aplicacién a los Planes Especiales las determinaciones de los Planes Parciales.
Asimismo, los Planes Especiales pueden incluir todas las finalidades, objetivos y determinaciones propias de los
Estudios de Detalle en su dmbito de actuacion.
5. El contenido de los documentos de los Planes Especiales se ajustara a su objeto y finalidad, debiendo redactarse
con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacidon y determinaciones, que los instrumentos de
planeamiento que complementen o modifiquen. En todo caso, cuando se trate de Planes con la finalidad de
establecer infraestructuras, servicios basicos, dotaciones o equipamientos generales, asi como los Planes Especiales
que tengan por objeto habilitar actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable, deberan justificar la
incidencia de sus determinaciones con las que, con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales,
sectoriales y ambientales.
6. Los Planes Especiales que tengan como finalidad establecer, desarrollar, definir y, en su caso ejecutar, modificar o
proteger infraestructuras, dotaciones o equipamientos, podran redactarse en cualquier clase de suelo y sistema,
tanto general como local. Podran redactarse en cualquier momento, sin respetar los plazos previstos para el
desarrollo del ambito donde se encuentren, debiendo motivar el Ayuntamiento la conveniencia y oportunidad de su

redaccion.

2.1.9. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto complementar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en
ambitos reducidos de suelos que tengan o alcancen la consideracidn de urbanos, de acuerdo con el articulo 15 LOUA.
En este sentido, ademas de complementar al planeamiento en suelo urbano, podran formularse en ambitos de suelo
urbanizable ordenado, en las condiciones del articulo 55.1 LOUA.

2. Los Estudios de Detalle, de acuerdo con el articulo 15 LOUA, podran establecer la ordenacién de volumenes, el
trazado local del viario secundario y la localizacién de suelos dotacionales cuando desarrollen otro planeamiento, asi
como en las condiciones del Articulo 2.1.8 apartado 3.E. También podran establecer y ordenar los suelos destinados a
viviendas de proteccidn publica.

3. En todo caso, podran fijar y/o reajustar alineaciones y rasantes de cualquier viario, asi como las determinaciones
del apartado anterior, en caso de estar establecidas por el planeamiento.

4. Podran ajustar a la realidad las decisiones de trazado sin que ello suponga modificacién del planeamiento, cuando

se basen en errores o insuficiencia de la cartografia de dicho planeamiento anterior.
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5. Los Estudios de Detalle tienen las limitaciones del articulo 15.2 LOUA, entendiendo el viario incluido dentro del
suelo dotacional publico y por lo tanto debiendo respetar su funcionalidad y superficie.

6. La ordenacion de volumenes no podrd suponer aumento del aprovechamiento urbanistico en el ambito de
ordenacién, no pudiendo alterar el uso exclusivo o dominante. Cualquier aumento de altura mdxima o numero de
plantas debera justificar la mejora en la imagen urbana sin ocasionar perjuicios a terceros.

7. En los sectores del suelo urbanizable ordenado, asi como en los sectores, areas y unidades de ejecucion del suelo
urbano, podra elaborarse un Estudio de Detalle con la finalidad de distribuir el volumen edificable maximo asignado
entre las distintas manzanas que lo compongan.

8. Asimismo, en desarrollo del planeamiento, podran ordenar volimenes abarcando mds de una manzana, aunque

no sean contiguas, trasvasando edificabilidad, siempre que lo permita el planeamiento para el conjunto.

2.1.10. Documentacion de los Estudios de Detalle.

1. Memoria, que comprendera la descripcion de la solucién adoptada; la justificacién de la conveniencia del Estudio
de Detalle, la de la procedencia de las soluciones propuestas para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes, en su
caso, y la de la procedencia de las soluciones adoptadas para ordenar voliumenes y establecer vias interiores; la
inexistencia de alteraciones de las condiciones de la ordenacién; el cumplimiento de las condiciones bdasicas del
planeamiento que desarrolla; la inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes; y la justificacion de que no se
aumenta la edificabilidad.

2. Cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacion con la solucién primitiva, la ocupaciéon del
suelo, las alturas maximas, la edificabilidad y el nUmero de viviendas. - Justificacion de que no se reducen los espacios
destinados a viales, ni se reduce el porcentaje de las superficies correspondientes a espacios libres.

3. Cuando se modifique la disposicién de volimenes, se efectuard ademds una justificacién comparativa mostrando
que no se aumentan los voliumenes edificables autorizados por las Normas, asi como todas las demds condiciones
establecidas en los articulos anteriores.

4. Planos de la ordenacidn que, a escala 1:500, sobre el parcelario municipal, expresaran las determinaciones que se
completen, adapten o reajusten, con referencia a la nueva ordenacion y su relacién con la anteriormente existente.
En los espacios publicos se diferenciardn las superficies destinadas a los distintos usos, calzada, estacionamiento,
canalizacién y proteccion de trafico, aceras y paseos y dreas ornamentales. Se definiran las alineaciones y las rasantes
correspondientes a los ejes del viario mediante secciones a escala 1:200; se reflejara la parcelacidn, asi como la
envolvente de la edificacion y los perfiles edificables, mediante alzados esquematicos a escala (1:200) por tramos

completos de las calles.

2.2 OTROS INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

2.2.1. Ordenanzas Municipales

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y las de Urbanizacién tienen por objeto completar la ordenacién
urbanistica establecida por los instrumentos de planeamiento en contenidos que no forman parte necesariamente de

ellos conforme a la legislacién urbanistica. El contenido de las Ordenanzas debe ser coherente y compatible con las

determinaciones de los Planes. 2. De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas Ordenanzas o disposiciones de
caracter general y de competencia ordinaria municipal, que regulen aspectos determinados relacionados con los
procedimientos de otorgamiento de licencias, declaracion de ruina, obras de conservacion, asi como con aquellos
otros asuntos de competencia municipal.

3. La tramitacion de las Ordenanzas Municipales, en tanto no implique modificacion o revisién del Plan General, se
llevara a cabo con arreglo al procedimiento establecido por la legislacion de régimen local, correspondiendo su

aprobacién al Ayuntamiento de Abla.

2.2.2. Catalogos Complementarios del Planeamiento.

1. Los Catdlogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de planeamiento relativas
a la conservacién, proteccién o mejora del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o
paisajistico.

2. Los Catalogos contendran la relacidn detallada y la identificacidn precisa e individualizada de los bienes o espacios
que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial proteccién. En la inscripcion se reflejardn las condiciones de

proteccidn que a cada uno de ellos les corresponda por aplicacién del Plan que complementen.

2.3 EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

2.3.1. Unidades de ejecucion delimitadas en el Plan

1. El Plan General delimita directamente dmbitos de planeamiento y ejecucién en suelo urbano no consolidado y
urbanizable sectorizado. Dichos ambitos pueden ser areas, sectores y dmbitos menores sometidos a operaciones
sistematicas; todos ellos, salvo que las fichas particulares determinen lo contrario, constituyen unidades de
ejecucion.

2. El planeamiento de desarrollo podra modificar las unidades establecidas por el Plan General y establecerlas donde
no lo estén.

3. En todo caso, por el procedimiento del articulo 106 LOUA, podrdn delimitarse unidades de ejecucion cuando no las
contenga el planeamiento, o modificar las que estuviesen previstas.

4. Las unidades de ejecucidon podran ser continuas o discontinuas siempre que aseguren su idoneidad técnica y
viabilidad econdémica, permitiendo el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucién de los beneficios y
cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

5. A los efectos de garantizar la viabilidad econdmica, cuando se delimite mas de una unidad de ejecucion o cuando
se proceda a modificar las ya delimitadas, el Proyecto habra de incorporar un Estudio Econdmico que garantice el
equilibrio econdmico de todas ellas, haciendo especial incidencia en el andlisis de los costes que supongan las
indemnizaciones por demoliciones y otros gastos analogos, asi como establecer un programa de desarrollo temporal
de las mismas.

6. Los costes de urbanizacion de las Unidades de Ejecucién de cada sector o drea habran de ser andlogos, pudiendo
en otro caso, articularse por el planeamiento, mecanismos tendentes a garantizar el equilibrio de las distintas

Unidades de Ejecucion, de forma que se produzcan las oportunas compensaciones econdmicas entre las unidades.
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7. La viabilidad técnica de las delimitaciones o de su modificacién, cuando la programacion de actuaciones dé lugar a
desarrollos no simultdneos, exigira que cada una incorpore las dotaciones e infraestructuras necesarias para
desarrollar su funcidon urbana de manera auténoma. En otro caso, las actuaciones que se ejecuten primero, habran

de contener las mayores dotaciones y quedar integradas en la ciudad ya consolidada.

2.3.2. Sistemas de actuacion

1. Eleccidn del sistema:
A. El sistema de actuacidn se fijara en el planeamiento de desarrollo, o en su defecto, por el mismo
procedimiento establecido para la delimitaciéon de unidades de ejecucién, de acuerdo con el articulo 107.2
LOUA.
B. Para la eleccion motivada del sistema, el Ayuntamiento atenderd a las prioridades y necesidades del
desarrollo del proceso urbanizador, la capacidad de gestién y los medios econdmico-financieros con que
efectivamente cuente la Administracidn y la iniciativa privada interesada en asumir la actividad de ejecucién o,
en su caso, participar en ella. Todo ello, de acuerdo con el articulo 108.1 LOUA.

2. Establecimiento del sistema. El sistema de actuacién quedara establecido de acuerdo con las disposiciones del

articulo 108.2 LOUA.

3. Modificacién del sistema. La sustitucion del sistema de compensacion seguird el contenido y procedimiento del

articulo 89, 109 y concordantes LOUA.

2.3.3. Plazos de ejecucion y efectos

1. Cuando se hubiese fijado el sistema de compensacion y transcurran los plazos establecidos en el planeamiento, o
por el procedimiento a que hace referencia el articulo 88.1 LOUA para el cumplimiento de los deberes urbanisticos,
sin producirse los mismos, se procedera, previa declaracién de incumplimiento, a sustituir el sistema por otro de
gestion publica.

2. Los plazos establecidos en las fichas de las Normas Particulares para la aprobacién del proyecto redistributivo de la
unidad de ejecucidn se entenderan como plazo final, por lo que llegado el ultimo dia de la mensualidad prevista para
la aprobacion del mismo sin acontecer ésta, se producira el incumplimiento, a los efectos del apartado anterior.

3. Los plazos de la programacion relativos a la iniciacién y finalizacién de las obras de urbanizacidon que, en su caso, se
establecen en las Normas Particulares para los dmbitos de sectores o dreas en los que se delimiten Unidades de
Ejecucion, se entenderan que son plazos maximos para el cumplimiento del deber de urbanizar, por lo que finalizada
la mensualidad prevista para el inicio o culminacidn de la urbanizacidn sin producirse el respectivo cumplimiento,
produciran los efectos previstos en apartado 1.

4. No obstante, el planeamiento de desarrollo o en su caso, el Proyecto de Urbanizacion, podran ampliar
justificadamente los anteriores plazos relativos al deber de urbanizaciéon, siempre que estuviese constituida la Junta
de Compensacién 5. De forma bianual, se determinard por el Ayuntamiento las unidades de ejecuciéon que de forma

necesaria deban de desarrollarse en el plazo de los dos afios siguientes, estableciendo por el procedimiento

adecuado las decisiones que correspondan de determinacion del sistema de actuacién para aquellas que no lo tengan

establecido o los cambios de sistema que deban operarse para asegurar la actividad de ejecucién.

2.3.4. Gastos de Urbanizacion en actuaciones sistematicas

1. Los gastos a financiar por aquellos que hayan de materializar su derecho al aprovechamiento urbanistico en
Unidades de Ejecucion quedan establecidos en el articulo 113 LOUA. En general, comprenden todos los necesarios
para proceder al desarrollo urbanistico integral de la actuacion, de modo que ésta quede plenamente integrada en la
malla urbana, conectada a las infraestructuras exteriores a la actuacién, quedando asi satisfactoriamente cubiertas
las demandas que genere la dimensidn, densidad e intensidad de uso de la actuacidn.

2. Los gastos de gestion incluirdn los que genere la redaccidon del planeamiento de desarrollo, instrumentos de
gestidn urbanistica y proyectos de urbanizacién, asi como todos aquellos que exija el desarrollo de las operaciones
equidistributivas, tales como levantamientos topograficos, andlisis de la estructura de la propiedad, gastos
registrales, anuncios, comunicaciones y publicaciones, etc, mas los gastos administrativos y de direccion del sistema
que establezca el Ayuntamiento.

3. Los gastos de urbanizacidn, incluida la gestién, cuando beneficien de modo directo a mas de una unidad de
ejecucidn, habran de ser distribuidas de modo proporcional y equitativo entre ellas.

4. Se consideraran como gastos de urbanizacién incluidos dentro de la unidad de ejecucidn, los correspondientes a
las obras necesarias de adaptacion de todos los viarios limitrofes a dicha unidad, aunque no se encuentren grafiados
dentro de los limites del area.

5. Cuando el planeamiento lo establezca, los gastos de urbanizacién incluiran la financiacion de infraestructuras
exteriores a la Unidad de Ejecucion.

6. De acuerdo con el articulo 113 LOUA, El Plan General, el Convenio Urbanistico, o la correspondiente concesién
administrativa, podran establecer cargas de urbanizacion que impliquen tanto obras de urbanizacion como de

edificacion, sean de sistemas generales o locales, interiores o exteriores a la Unidad de Ejecucion.

2.3.5. Ejecucidon material del planeamiento

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se realizara
mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se incluyen en algunos de las siguientes clases:

A. De urbanizacion.

B. De parcelacion.

C. De edificacidn.

D. De otras actuaciones urbanisticas.

E. De actividades e instalaciones.

F. De excavaciones arqueoldgicas.
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TiTULO 3. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION A. En solares entre medianeras, uniendo los puntos extremos de las fachadas colindantes.

3.1. CONDICIONES DE ORDENACION DE LA EDIFICACION B. En solares en esquina, prolongando las alineaciones de los edificios colindantes y/o, sefialando chaflanes que

3.1.1. Ambito de aplicacién y excepciones arranquen a 2 m. como minimo de la esquina real o posible.

1. Estas Normas Generales seran de aplicacion en todo lo que les afecte, a las edificaciones que se lleven a cabo tanto
en suelo urbano como en suelo urbanizable y en suelo no urbanizable.

2. Prevaleceran sobre estas Normas Generales las Ordenanzas particulares de cada zona, cuando asi lo estipulen.

3. Las Ordenanzas particulares de aquellas figuras de planeamiento que pudieran redactarse desarrollando o
complementando el presente Plan General se atendran a las especificaciones de estas Normas Generales, sin
contradecirlas ni alterarlas.

4. Se cumplirdn las determinaciones dispuestas en el Decreto 293/2009, de 7 de junio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia, el DB-SUA, Documento Basico de Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad del Cédigo Técnico
de la Edificacién (RD 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado
por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminaciéon de las personas con
discapacidad) y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidon para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos
urbanizados, a tenor de la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencidn a las Personas con Discapacidad en Andalucia, de

acuerdo a sus articulos 46 y 48.

3.1.2. Parcelaciones

1. El PGOU define unas condiciones minimas con caracter general y zonal, que podrdn modificarse mediante el
planeamiento parcial o especial.
2. En suelo urbano, las parcelas inferiores a la minima, originadas con anterioridad a la aprobacion de este Plan

General, seran edificables.

3.2. CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN DE LA EDIFICACION

3.2.1. Alineaciones y rasantes

1. Alineacidn oficial, exterior, de viario, o simplemente alineacidn, es la determinacion grafica contenida en los planos
de ordenacién completa del Plan General o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, que separa los
suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico, de las parcelas.

2. Linea de edificacion o de fachada es la interseccién del plano de la fachada exterior (o interior, en su caso) del
edificio con el terreno.

3. Se considera edificacion alineada a vial aquella en que coinciden las dos alineaciones anteriores.

4. En todas las calles con circulacion rodada donde se produzcan estrechamientos menores de seis (6) metros el
Ayuntamiento podra seifialar chaflanes o retranqueos obligatorios que faciliten el tradnsito, de acuerdo con los

criterios siguientes:

5. El Plan General establece las alineaciones basdndose en la cartografia topografica y catastral de sus planos de
informacion. Con objeto de mejorar la capacidad del viario suprimiendo obstaculos, facilitando giros en esquinas o
posibilitando pequefios ensanches, el Ayuntamiento, basandose en la realidad, podra modificar la alineacién

establecida en el PGOU siempre que no modifique predios colindantes, en cuyo caso se necesitara Estudio de Detalle.

3.2.2. Ocupacién

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de
los planos de fachada sobre un plano horizontal. A los efectos del establecimiento de este pardmetro, se distingue la
ocupacion de las plantas sobre rasante y las de edificacién bajo rasante.

2. Coeficiente de ocupacion es la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela. Su sefialamiento se
hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la total de la parcela, bien como porcentaje de la
superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

3. La superficie de los patios de ventilacion, de luces y vivideros no se computara como superficie ocupada por la
edificacion.

4. La ocupacién bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.

3.2.3. Superficie Libre de Parcela

1. Superficie o espacio libre de parcela es el drea libre de edificacién como resultado de aplicar las restantes
condiciones de ocupacion.
2. Los terrenos que quedasen libres de edificacién por aplicacién de la regla sobre ocupacién maxima de parcela, no
podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de la
edificacion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas.
3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de estos espacios libres, con
sujecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas para los patios mancomunados.
4. Todo proyecto de obras contendra el disefio de los espacios libres de que se trate con el tratamiento adecuado al
uso, comprendiendo:

- Pavimentacion, iluminacién, cerramientos

- Jardineria, arbolado y red de riego

- Bancos, papeleras, elementos de recreo y demas mobiliario, elementos deportivos, etc.

5. Si el espacio libre se incorpora al viario publico debera tratarse como tal y cederse al dominio publico.
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3.2.4. Superficie construida y edificabilidad
1. Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacidn en cada planta, siendo la total, la suma
de todas las plantas, incluyendo sétanos. No obstante, a efectos de la aplicacién del coeficiente de edificabilidad
definido en este PGOU, no se computaran las plantas de sétano.
2. Coeficiente de edificabilidad es la relacidon entre la superficie total edificable y la parcela neta, es decir con
exclusion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se
indicara mediante la fraccion que exprese la relacién de metros cuadrados de superficie edificada total (m?t) por
metro cuadrado de la superficie neta de parcela (m?s).
3. Salvo indicacidon expresa en la normativa especifica de cada zona de ordenanza, quedan incluidos en el cémputo de
la superficie edificada:
A. Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a que se destinen y de su posicidn,
incluyendo las plantas bajo cubierta.
B. Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio que sean
transitables.
C. Los cuerpos volados computaran al 100%, salvo los balcones.
D. Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre que de la disposicion de sus
cerramientos y cubierta y de los materiales y sistema constructivo empleado pueda deducirse que se estd
consolidando un volumen cerrado y de caracter permanente.
4. Quedan excluidos del cémputo de la superficie edificada:
A. Los patios interiores, aunque sean cerrados y cubiertos.
B. Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas, que en ningun caso podran ser objeto de cerramiento
posterior, que suponga rebasar la superficie edificable. Tendran tratamiento adecuado al uso publico.
C. Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas, etc... o de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos, o
carezcan de posibilidades de utilizacién como espacio cerrado.
D. Las superficies interiores a la edificacién, cerradas o no, de altura libre interior menor de 1,80 m.

E. Las terrazas de cuerpos retranqueados (aticos) y los balcones.

3.2.5. Superficie util

Se entiende por superficie atil de un local o vivienda, la comprendida en el interior de los limites marcados por los muros,
tabiques, o elementos de cerramiento y division que la conformen. La medicidn de la superficie Gtil se hara siempre a cara
interior de paramentos terminados. Caso de no estar definido previamente el material de acabado de los pafios verticales,

se deducira del valor de la distancia entre caras interiores opuestas, 2 cms, en concepto de guarnecido y remates.

3.2.6. Sdlido Capaz
Solido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe contenerse

la edificacion sobre rasante.

3.2.7. Altura del Edificio
Altura de un edificio es la dimension vertical del sélido capaz.
1. La altura puede expresarse en unidades métricas o en nimero de plantas.
2. La altura media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera
de los siguientes elementos y en funcién de ello sera:
a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccidén de la cara superior del forjado que forma el techo de la
ultima planta con el plano de fachada del edificio.
B) Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.
3. Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se refiere se entendera que es la
altura de cornisa.
4. El nimero de plantas indica el nimero de las situadas por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja.
3.2.8. Altura Maxima
Altura maxima es la sefialada en los planos de Ordenacion Completa. Por encima de dicha altura Unicamente se permiten las
construcciones e instalaciones del Articulo 7.2.14.
1. A cada altura en unidades métricas corresponde un nimero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura en
unidades métricas y numero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente. De no especificar otra las normas
particulares, la relacién es la siguiente:

Num. de plantas del edificio Altura maxima (metros)

1 4,50
2 7,50
3 10,50
4 13,50
5 16,50

2. Por norma general, en el planeamiento de desarrollo, la proporcionalidad entre altura maxima de la edificacién y
ancho de calle, no debe superar la razén 3:2 como criterio general. Este aspecto no serd de aplicacién en actuaciones
en suelo urbano consolidado.

3. En los casos de edificios existentes, la altura maxima del Plan General opera en los casos de sustitucidn,

permitiéndose las obras de conservacidon y mejora de la edificacidén existente.

3.2.9. Consideracion de la Condicién de Altura
1. De manera general y excepto que las Ordenanzas de Zona establecieran lo contrario, la altura minima edificable,
cuando sea obligatoria la alineacidn a vial, sera de una planta menos que la fijada como altura maxima.
2. Excepcionalmente, y por causa justificada, mediante Estudio de Detalle o figura superior se podra permitir la

edificacidn con alturas inferiores a la establecida como minima en el parrafo anterior.

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto

12



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

3.2.10. Ancho de Vial 2. En parcelas con edificabilidad inferior a 1,0 m2/m2, o en los casos de edificacién aislada, la altura maxima y el

1. Ancho de vial, o0 ancho de calle, es la distancia ente alineaciones exteriores opuestas de una via publica, medida del numero maximo de plantas se determinardan tomando como referencia la cota del terreno en el lugar de
modo siguiente: implantacion de la edificacion. En cualquier punto de la planta baja se cumplirad la altura maxima y el nimero de
2. Si las alineaciones exteriores estan constituidas por rectas y curvas paralelas, se tomara como ancho de vial, para plantas.
cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho en el lado y tramo
considerados. 3.2.14. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Por encima de la altura maxima sdlo se permitiran:

3.2.11. Altura libre interior 1. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de

1. La altura libre interior de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una plantay la cara inferior del techo, o falso techo, acabado, de la misma planta.
2. La altura interior minima entre forjados incluye una posible camara de aire.
3. La altura libre interior minima depende del uso pormenorizado. Sera:
- En Planta Baja de uso viviendas 2,50 metros
- En Planta Baja de otros usos 3.00 metros
- En Plantas Piso 2,60 metros
- En Plantas Sétano 2,20 metros
4. La altura libre interior de las plantas piso podran aumentarse en un diez por ciento sobre las previstas en las

ordenanzas de zona, cuando el uso lo exija.

3.2.12. Definicion de planta baja

1. Es aquella planta cuyo pavimento esta situado entre 1,40 m. por debajo y 1,40 m. por encima de la rasante oficial
de acera si la fachada esta alineada a vial, y de la rasante definitiva del pavimento exterior de la calzada, medida
junto al bordillo, en linea de fachada, si se trata de edificacidn aislada.

2. En los casos de parcelas que den a fachada a dos viales opuestos de diferente cota, en las Ordenanzas con
alineaciodn vial, la cota de la Planta Baja se referird a cada frente, como si se tratase de diferentes parcelas cuya
profundidad fuese la mitad de la manzana, o el fondo maximo edificable, segun los casos.

3. En el caso de edificacion aislada, se adoptara el criterio anterior de manera analoga, tomando como referencia la

linea de fachada.

3.2.13. Medicion de altura y nimero de plantas

1. Cuando la edificacién esta alineada a vial se seguiran las reglas siguientes:
A. La altura de las edificaciones se medird en la vertical que pasa por el punto medio de la alineacién oficial
exterior de fachada en cada solar y desde la rasante oficial de acera, hasta el plano superior del forjado de la
ultima planta.
B. En el caso de calles con pendiente, se dividird la fachada en mdédulos de anchura variable, debiendo cumplir
cada uno las condiciones de planta baja, permitiéndose en calles de pendiente superior al 20% un ancho de

modulo de 5 m. La altura exterior maxima, se medird a partir de la cota de pavimento de la planta baja.

separacién entre azoteas, todos ellos carentes de aprovechamiento, que tendran una altura maxima de ciento veinte
(120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o transparentes, asi como
elementos didfanos para ocultacién de maquinaria, en edificios en que esté justificado.

2. Las cdmaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima total de
ciento veinte (120) centimetros.

3. Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascensores, armarios o cuartos de telecomunicacion, antenas
necesarias, depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar una altura de 3,5 m. (excepcidn hecha de las
antenas propiamente dichas, que tendran la altura imprescindible) y siempre tratandose los cuerpos de obra como
fachadas y las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con el edificio. Los remates de cajas de
escaleras, ascensores y cuartos o armarios de telecomunicacién tendran como maximo las dimensiones estrictas de
su uso. Los cuartos de depdsitos e instalaciones no podran sobrepasar la dimension de 12 m2 utiles (salvo casos
debidamente justificados por las caracteristicas especiales del edificio al que sirven).

Todos estos remates deberdn situarse a una distancia minima del plano de fachada igual a su altura, con un minimo
de tres (3) metros.

4. Las plantas atico, cuando asi lo especifiquen las normas particulares. Englobaran todas las instalaciones y demas
construcciones permitidas.

5. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

6. Los elementos de instalaciones que sirvan a la edificacion, tales como chimeneas de ventilacion de humos y gases,
que si estdn a menos de 3 metros de la fachada, deberan integrarse en otros elementos del edificio (casetones,
remates, antepecho, etc). Sobresaldra la altura imprescindible para cumplir su funcion.

7. Los elementos de captacidon de energia solar, cuya instalaciéon debera integrarse al maximo en el disefio del
edificio.

8. En la instalaciéon de captadores solares o de ascensores para supresion de barreras, ambas sobre edificios
existentes, el Ayuntamiento interpretara estas normas considerando el interés de la mejora y el respeto a los

colindantes.

3.2.15. Profundidad de la altura maxima y del nimero maximo de plantas

1. La altura mdxima y niUmero de plantas maximo regiran para la profundidad edificable, con un maximo hasta el eje

longitudinal medio de la manzana, para esa alineacion.
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2. Cuando se edifique en terrenos situados entre calles con distinta cota, o altura maxima, la edificacién se escalonara 3.3.2. Fachadas
en cuerpos de fondo minimo tres (3) metros, que no podran rebasar el plano inclinado que une los puntos superiores 1. Tendrd la consideracion de fachada todo paramento exterior que pueda ser visible desde la via publica. Se
de las alturas maximas respectivas incrementadas en 1,5 m. El cuerpo mas elevado, aun superando dicho plano exceptlan Unicamente las partes de medianerias que puedan quedar ocultas al edificar los colindantes.
inclinado, podra alcanzar un fondo de cinco (5) metros. 2. Cuando la edificacidn se encuentra préxima a un edificio singular debera reforzar su integracién en el entorno, a fin
. de constituir parte del teldon de fondo del edificio o elemento singular.
Eje > O
i B ' -| ] 3. Las soluciones de ritmo y proporcidn entre los huecos y macizos, el color, etc... en la composicién de las fachadas,
s -
: e g g deberan justificarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la manzana en que se situe la edificacion.
I u\\mg/- T - - 4. Los huecos de Planta Baja deberdan estar definidos en el proyecto, componiendo en forma, dimensiones y
cg\,m“ffl" - < materiales, con los del resto. Deberd prevalecer la unidad del edificio sobre la diversidad de usos en esta planta, aun
-5_’&‘ T o % cuando el disefio del hueco sea posterior. En este mismo sentido, se prohiben intervenciones fuera del limite estricto
L 22 w - de los huecos, que no tengan en cuenta la homogeneidad de la planta baja y su relacién con el resto del edificio
57 (revestidos especificos para un local, etc).
0 CALLE SUPERIOR
’ 5. Los planos de proyecto de fachadas contendran todos los elementos visibles (instalaciones, etc) de forma que no
«
.\% seran esquemas, sino dibujos completos. Aparecera el mobiliario urbano de calle y, en edificios entre medianerias, las
3- fachadas de los colindantes.
CALLE INFERIOR ! 6. Los huecos de fachada estaran separados como minimo 0,60 m. de las fincas contiguas en todas las plantas.

. . - s . .3.3. Materiales
3. Los valores establecidos pueden originar contradicciones con los objetivos del PGOU en casos excepcionales, por lo 3.3.3. Materiale

que podran modificarse mediante Estudio de Detalle, con planos a escala minima 1:100 de las fincas afectadas y Salvo por razones de seguridad, no se prohibe ningun tipo de material, pero debido a la ausencia ya expuesta de referentes

. - - culturales y con el fin de evitar un uso desordenado o inadecuado de materiales (dada la enorme variedad hoy existente) se
colindantes, sin incrementar el volumen edificable.

4. Los Planes, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacion, podrdn establecer pardmetros diferentes de los establece la siguiente regulacién:

o , . I ., . 1. El ladrillo ceramico visto ha sido utilizado histéricamente en la provincia como simbolo de singularidad de la
sefialados en este articulo, demostrando su necesidad y su mejor integracion en el ambiente.

edificacion, por lo que su uso en el resto de edificios debe ser por principio, restrictivo, debiendo justificarse
Unicamente por razones de integracion en el entorno inmediato (predominio en la manzana, en la calle, o por
3.3 CONDICIONES ESTETICAS Y AMBIENTALES DE LA EDIFICACION razones de integracion en el paisaje rural).
2. Salvo las excepciones anteriores, no se podra usar el ladrillo ceramico visto, de modo exclusivo ni mayoritario (mas

del 15% de cada fachada).

3.3.1. Consideracion del entorno

1. Las nuevas construcciones deberan analizar los elementos urbanos del entorno para justificar la decision de

. . . 3. Cuando el tono de la fabrica sea blanco o muy claro, los morteros seran obligatoriamente del mismo color.
integrarse o singularizarse.

2. A tal fin, en la documentacién grafica y escrita de todo proyecto se habré tenido en cuenta el analisis del entorno 4. Se prohibe expresamente el revestimiento de fachada arido proyectado o alicatados. Solamente se permitira el uso

. . o , . . L de piezas ceramicas de grandes dimensiones en zdcalos o en pafios que supongan menos del 15 % de la superficie de
gue hara referencia a los elementos resefiados en este capitulo y ello se traducird en una cuidadosa seleccién de

. . . ., . la fachada por motivos compositivos y estéticos. Se entiende por pieza de grandes dimensiones aquella que es mayor
materiales, vuelos, cornisas, remates, dimensién de huecos, detalles constructivos, etc... de manera que toda obra P P Y porp 8 q q y

. . . . L . . L, , en alguno de sus lados a 60cm.
nueva tienda a mejorar la calidad ambiental. También se tomaran en consideracion la topografia del terreno, la &

posible vegetacidn existente (publica o privada), el impacto sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su

- . . S . . ., o . 3.3.4. Vuelos y salientes
incidencia en el soleamiento y ventilacién de las construcciones vecinas, su relacidn con la via publica, la adecuacion

. , . . . . - . L. . 1. Todos ellos tienen un caracter ornamental y no constituyen un derecho de la propiedad sino una concesién del
formal a la tipologia y materiales del area y demds parametros definidores de su integracién en el medio urbano.

Ayuntamiento, subordinada al objetivo de embellecer el ambiente urbano. En este sentido podran ser rechazados

cuando carezcan de tal intencionalidad y se limiten a cumplir los parametros permitidos.
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2. Los vuelos cerrados y miradores computan a efectos de edificabilidad. No computan los balcones y retranqueos de
plantas (en aticos, por ejemplo).
3. Se permiten vuelos cerrados, balcones y miradores con las siguientes limitaciones.
C. Vuelo maximo:
1) Calles de ancho menor de 6 m 0,30 m
2) Calles de ancho entre 6 y 8 m: 0,50 m.
3) Calles de ancho superior a 8 m: 0,75 m.
D. Longitud maxima: 2,00 metros y la separacion minima entre ellos serd de 1,00 metros, sin superar el 70% del
ancho del tramo de fachada, en cada planta.
4. Los salientes maximos como las cornisas no superaran 30 cm.
5. La distancia minima entre vuelos o salientes enfrentados en via publica, serd de 3 metros.
6. En edificacidn aislada, los vuelos y salientes son libres, sin poder sobresalir de la alineacién, y subordinados a las
demds condiciones estéticas.
7. En ningun caso podrdn existir vuelos ni salientes de fachada, a menos de 3,50 m. de altura libre, desde la rasante
de acera o del terreno (segun sistema de ordenacion) que tengan mas de 5 cms. (zécalos, remates...).
8. Los cuerpos volados quedaran separados de las fincas contiguas una distancia de 1,00 m.

9. Cualquier cuerpo saliente debera quedar separado del bordillo como minimo 40 cm.

3.3.5. Cubiertas
1. Las cubiertas serdn planas. No se admiten cubiertas inclinadas.
2. Cuando por razones suficientemente motivadas, se justificase la colocacidon de una cubierta inclinada, esta no
podra suponer mds del 25% de la superficie de en planta de la edificacidn.
3. Queda prohibido, la colocacidn de tela impermeabilizante protegida como material de acabado ultimo en obras de
nueva planta y de rehabilitacién integral. Solamente se permitirdn en actuaciones de reparaciones puntuales sobre

edificaciones ya existentes. Se recomienda acabar las cubiertas cuando no sean transitables con grava.

3.3.6. Medianeras o paramentos al descubierto

1. Todos los paramentos de esa naturaleza deberan tratarse de forma que sus aspectos y calidad sean andlogos a los
de las fachadas, utilizando los mismos materiales y tratamiento de la fachada principal.

2. Las medianerias que por cambio de uso o calificaciéon de la parcela colindante, quedasen al descubierto con
caracter definitivo, constituyendo fachada a via publica, deberan ser tratadas como fachadas, abriendo huecos,
balcones, empleando materiales decorativos adecuados, etc, dentro de los plazos que el Ayuntamiento estableciera,
segun la importancia de tales medianerias en la imagen urbana.

3. En parcelas colindantes donde pudieran originarse medianerias vistas con motivo de retranqueos de fachadas,
obligatorios o existentes, el Ayuntamiento sefialard una alineacién que elimine medianerias al descubierto,

considerando las alineaciones consolidadas en cada tramo de calle.

4. Cuando una edificacién pueda originar medianerias que no puedan ser tapadas por las colindantes en aplicacién de

la normativa, debera retranquearse un minimo de tres (3) metros de dichos colindantes y abrir huecos.

3.3.7. Cerramientos
1. Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados que den a via publica o espacios libres seran
diafanos o con vegetacion, pudiendo llevar como maximo un murete de fabrica no superior a 0,80 m. de alto, con pilares,
postes 0 machones en su caso, de hasta 2,20 m. de alto, y entre ellos, celosia o elemento transparente. Unicamente se
permiten cerramientos permanentes en instalaciones que albergan actividades para cuya existencia es imprescindible el
cerramiento. En estos casos, el tratamiento sera el de fachada alineada a vial.
2. Los cerramientos de linderos privados cumpliran lo siguiente:
A. Hasta 3 m. de distancia, a contar desde el lindero a via publica, cumplira las condiciones del apartado anterior.
B. A partir de dicha distancia, podra ser macizo y tener una altura maxima de 2,20 m.
3. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes o cortantes, que puedan causar lesiones
a personas o animales.
4. Para vallado de solares, el cerramiento debera ser de obra, con una altura maxima de 2,50 m. y como minimo,
enfoscado y pintado. El perimetro de la valla debera adecuarse a las alineaciones aprobadas por el Ayuntamiento.
5. Los vallados de edificios singulares (equipamientos publicos etc.) deberan obedecer al mismo criterio de calidad de
la edificacién, y seran tratados como elementos arquitecténicos que se relacionan con ella, a través de sus ritmos

verticales, materiales, proporcién de huecos y macizos.

3.3.8. Proteccion del arbolado
1. El arbolado existente debera conservarse, cuidarse y protegerse de plagas, evitando su deterioro.
2. Cuando una obra pueda afectar a un arbol publico o privado, se sefialara en la solicitud de licencia, reflejando su
situacion.
3. La necesaria sustitucion del arbolado existente sera a cargo del responsable de su pérdida. El nuevo arbol sera de

igual o similar especie y como minimo, del mismo porte.

3.3.9. Instalaciones vistas
1. Las instalaciones de acondicionamiento de aire, evacuacion de humos, vahos, etc... deberan incluirse en los planos
correspondientes de nueva planta y reflejarse en planos (plantas, alzados, secciones...) convenientemente, a fin de
demostrar su integracion en la composicién y huecos del disefio de fachadas. Cuando sean posteriores al proyecto
inicial, deberdn tener un tratamiento conjunto, al igual que otros elementos que modifiquen fachada (terrazas...). De
no ser asi, no podran ser vistas y deberan transcurrir por patios interiores. Tal es el caso de extractores en locales,

acondicionadores individuales, etc.
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2. En ningln caso se permitiran molestias por goteo, ruidos o impulsiones de aires y vahos a menos de 3,00 m de 3.4 CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD DE LA EDIFICACION

altura que puedan afectar la via publica. Cuando se prevean locales en planta baja, los proyectos preveran la 3.4.1. Clases de patios

posibilidad de extraccidon y la posible climatizacion.

3. Las instalaciones que deban ir vistas (antenas de TV, colectivas, etc...) apareceran en los planos del proyecto.

3.3.10. Publicidad exterior

1. El Ayuntamiento podrd redactar unas Ordenanzas Municipales especificas de Publicidad donde se recoja todo lo
concerniente a esta materia. El traslado a las Ordenanzas de toda la normativa del Plan sélo requerira innovacién del
mismo si se altera el significado de sus determinaciones.

2. En suelos urbanos sélo se permitira publicidad sobre bastidores exentos, cuando esté emplazada en solares
vallados y/o en construccion.

3. Los anuncios de comercios u oficinas, se restringirdn a los toldos o marquesinas, placas de identificacion de pared,

anuncios luminosos y banderines.

3.3.11. Condiciones particulares en la zona CASCO HISTORICO

Las construcciones o instalaciones de caracter temporal o permanente que por su altura, volumetria o distancia
puedan perturbar la percepcién visual del Casco Histérico, deberan contemplar medidas encaminadas a su
mimetizacidn con el entorno. En el caso concreto de las permanentes como condensadores de aire acondicionado,
canalones vistos de materiales no tradicionales como el PVC visto, depdsitos de almacenamiento de agua en
cubiertas, y demas elementos que por su imposibilidad técnica deban quedar vistos, tanto desde la calle como desde
la altura, deberan ser ocultados en lo posible mediante cerramientos que eviten su visualizacién, o mediante pintura
o revestimiento de color blanco. Para los de caracter temporal, se deberdn ocultar mediante mallas o telas de color
blanco.

Los elementos que forman las instalaciones necesarias para suministros, generacién y consumo energéticos, como
los centros de transformacion, deben ser pintados en color blanco en su mayoria, pudiendo quedar las cubiertas en
color gris. Las tapas de las taquillas de contadores deberdn quedar mimetizadas en la fachada en lo posible y siempre
en color blanco o imitacion a madera. El cableado que discurre por fachadas debera quedar oculto en cajeados que
imiten cornisas o recercados cuando se realicen de conservacidn y mantenimiento que afecten a las fachadas. En los
casos de obras de nueva planta, siempre que sea posible, el cableado se adaptara para que discurra debajo del
acerado o pavimento del viario. Se deberd justificar convenientemente la imposibilidad de adoptar esta medida.

Las instalaciones necesarias para las telecomunicaciones, antenas, se colocaran siempre que sea posible,
retranqueadas de las alineaciones a viario un minimo de tres (3) metros, y en caso de antenas parabdlicas o de
telefonia mavil, ademas su color debera ser blanco o gris, quedando prohibidos expresamente otros colores.

Los elementos como rétulos, sefiales y de publicidad exterior, deberan guardar respeto a la imagen de casco histdrico
y tradicional de Abla, empleando acabados lo mas neutros posible, no permitiendo carteles luminosos tipo nedn

estridentes.

1. Patio de parcela: es el situado en el interior de la edificacién o en contacto con alguno de los linderos de la parcela,
salvo con el frontal. Por su funcidn estos patios pueden ser:
A. Patios de ventilacidn, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.
B. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables.
C. Patios vivideros, o espacios libres vivideros, si por sus caracteristicas y dimensiones permiten la ventilacién e
iluminacién de las piezas habitables exteriores que dan directamente a él.
2. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un espacio libre.
3. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.
4. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicién en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas. Si cumple las condiciones, puede

ser vividero.

3.4.2. Medicion de la Altura de los Patios

1. Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se considerara como altura, a efectos de
la medicidn de patios, al cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo de fachada por la longitud
de cada uno, dividido por la longitud total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada paramento se medir3,
tomando como cota de partida la del piso del local de cota mds baja que tenga huecos de luz y ventilacion al patio, y
hasta la cara superior del ultimo forjado de la edificacion a la que sirve, incluyendo las construcciones por encima de
la altura maxima en la longitud que afecten.

2. En el caso de que por encima de la altura maxima de las fachadas que den directamente al patio haya
construcciones retranqueadas, no influiran para el calculo de la altura aquellas que queden englobadas dentro de un
plano inclinado 602 respecto a la horizontal y trazado desde el borde superior del forjado de la fachada que da al

patio.

3.4.3. Dimensiones de los patios de parcela

1.- Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General las dimensiones de los
patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.
2.- En las edificaciones la dimension de los patios de parcela se establece en funcion del uso de las piezas que abren a
ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en el articulo anterior, siendo sus medidas las siguientes:
a) En los patios interiores a los que den locales vivideros en usos distintos del de vivienda, se debe poder inscribir
un circulo de didmetro H/3 y la superficie del patio habrd de ser igual o mayor a H2/8. Se fija un minimo para
luces rectas y diametro del circulo inscribible de 3 m y 9 m2 para la superficie.
b) En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios muy irregulares se
permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los pardmetros establecidos en el

anterior apartado siempre que se justifique una solucién arquitectdnica adecuada.
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c) Los patios vivideros tendran una superficie minima de cien (100) metros cuadrados, no siendo las luces rectas
nunca inferiores a diez (10) metros.

d) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdn las anteriores condiciones, considerandose
como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien podra considerarse como patio

Unico, mancomunado con el edificio colindante, debiendo cumplir las condiciones propias de cada tipo de patio.

CUADRO SUPERFICIE MINIMA PATIOS EN EDIFICIOS PLURIFAMILIARES

DIAMETRO | SUPERFICIE DIAMETRO MIN SUPERFICIE MIN
Estancias vivideras H/3 H2/8 3m 9m’
Cocinas H/5 H2/10 3m 9m’
Aseos 0,15H H2/20 2m 5m’
Otros usos 0,15H H2/20 3m 9m’

H = Altura del patio, calculo segln Art. 7.5.6.

CUADRO SUPERFICIE MINIMA PATIOS EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES

DIAMETRO | SUPERFICIE DIAMETRO MIN SUPERFICIE MIN
Estancias vivideras H/3 H2/8 2m 8m’
Cocinas H/5 H2/10 2m 8m’
Aseos 0,15H H2/20 2m am’
Otros usos 0,15H H2/20 2m 8m’

H = Altura del patio, calculo segln Art. 7.5.6.
3.- En el caso de que el suelo de los patios y su uso sean propiedad de la Comunidad de Vecinos, desde los portales o
servicios comunes, se dispondrd un acceso a los patios o espacios libres, al nivel en que se encuentren, para
posibilitar el uso y limpieza por la Comunidad.
4.- No se permite realizar la cubricion de los patios, con ningun tipo de cubierta, abierta o cerrada, cuando exista
algun hueco de luz o ventilacidn correspondiente a una pieza habitable (dormitorios y cuartos de estar) en usos de
vivienda, o en locales vivideros en usos distintos del de viviendas.
5.- No se permite ningun tipo de construccién en los patios que suponga alteracidon dimensional o funcional de
algunos de los parametros en esta normativa.
6.- Quedan exceptuados de las dimensiones minimas los patios de iluminacién de piezas de circulaciones interiores,

gue no podran suplir las condiciones minimas de iluminacién y ventilacién de escaleras.

3.4.4. Dimension de los Patios Abiertos

1.- La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3) y como minimo de tres (3)
metros. Esta dimensidn minima deberd salvarse segun el sistema de medidas mas desfavorable en cada caso y

siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.

2.- Los patios abiertos a fachada, en las zonas de ordenanza donde se permite, cumpliran las siguientes condiciones:
a) En las zonas de edificacion alineada obligatoriamente a vial, en tipologia de manzana cerrada, se prohiben
retranqueos en planta baja, a fin de no romper la continuidad de la alineacién, con las condiciones recogidas en la
propia Ordenanza.

b) Estaran separados de las esquinas y de los muros medianeros, un minimo de 6 metros, garantizando
siempre la ocultacién de medianerias vistas.
c) La profundidad, medida normalmente al plano de fachada, no sera superior a la mitad del frente, el cual sera

como minimo de 3 metros. En viviendas unifamiliares se permite que el fondo sea igual que el del frente.

3.4.5. Cota de Pavimento
El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a medio (0,5) metro por encima del suelo de cualquiera de

los locales que abran a él huecos de luces o ventilacidn.

3.4.6. Acceso a Patio

1. Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana y vivideros deberdn
permitir el acceso de vehiculos de bomberos, mediante un acceso a via publica que, como minimo, tendra un ancho
de cinco (5) metros, salvando las diferencias de cota que pudieran existir, mediante rampas. Permitiran el acceso de
vehiculos de emergencia con una sobrecarga de uso minima de 20kN/m2.

2. Todos los patios contardn con acceso desde un espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras u
otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada limpieza, policia y disfrute de los mismos. Se exceptuan los
patios de luces de edificios de viviendas plurifamiliares, donde el uso y disfrute podra ser privativo de la planta con
acceso al mismo. En este caso, las divisiones tendran hasta 120 cm de altura maxima si son opacas y hasta 180 cm si

son transparentes.

3.4.7. Construcciones en los Patios

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizard ninguna construccion de nueva planta, ni obras de
ampliacion que ocupen los patios de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas por
las Normas Urbanisticas del Plan General.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podrd sefialar en su ordenacion la localizacién de edificaciones
destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manzana. Fuera de este

supuesto no cabra la ocupacion por construcciones de los patios de manzana.

3.4.8. Cubricidn de Patios

1. Los patios de luces y ventilacion podran cubrirse, siempre que la superficie de ventilacion minima permanente no
sea inferior a la del patio, y la de iluminacion no sea inferior a vez y media la del patio.
2. Los cuerpos de luces cumpliran las condiciones de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

3. En estas condiciones, los patios no computaran como superficie edificada.
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3.4.9. Dimension de los Patios Ingleses 4. Ello sin perjuicio de que el uso del edificio y su regulacién especifica, impongan otras condiciones adicionales.

Estos patios se permiten Unicamente en viviendas unifamiliares. Tendran una anchura minima de 250 cm y estaran dotados 5. La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona en camilla, desde cualquier
de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. local hasta la via publica.
6. Los pasajes comerciales, son espacios cubiertos en planta baja de uso publico para acceso exclusivo a locales

3.4.10. Evacuacion de aguas residuales y pluviales comerciales. Se permitira la construccién de pasajes comerciales, sin circulacion rodada, con arreglo a las siguientes

1. Se considera obligatoria la conexidn de la red de recogida de aguas residuales de los inmuebles, al alcantarillado.
Las acometidas a la red se efectuaran en la forma prevista en la Ordenanza correspondiente.

2. En las zonas donde no esté en servicio la red de alcantarillado, las aguas residuales se tratardn mediante sistemas
de depuracidn individuales, autorizados por el Ayuntamiento, estancos, situados en el interior de las parcelas, con
prevision de conectar a la red de alcantarillado de forma que, una vez puesta en servicio la red, las aguas residuales
viertan directamente al alcantarillado y se elimine la depuracién individual.

3. El desagtie de los bajantes de aguas pluviales deberd canalizares hasta el alcantarillado urbano destinado a recoger
dichas aguas pluviales, alli donde existe este servicio. En los restantes casos, deberan evacuar con la menor molestia
posible a los peatones.

4. Se prohiben los bajantes salientes de fachada en planta baja.

3.4.11. Evacuacion de humos

1. Se prohibe la salida libre de humos en fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga
caracter provisional.

2. Todo humo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la
radiacién de calor se transmita a las propiedades contiguas y que el paso y salida de humos cause molestias o
perjuicios a terceros.

3. Los conductos se elevardn como minimo, un metro por encima de la cubierta mas alta.

4. Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones
colectivas de calefaccidn y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.
5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida de humos, a su
juicio, pueda causar molestias o perjuicios, no obstante en locales sera obligatorio la evacuacién de humos a través

de cubierta.

3.4.12. Elementos de circulacion interior

1. Son elementos de circulacién los portales, rellanos, escaleras, rampas, distribuidores, pasillos, corredores, pasajes
comerciales y similares.

2. En los rellanos y areas de espera de ascensores, si las puertas de los mismos abren hacia ellas, el ancho de rellano
no serd menor a 1,50 metros. En caso contrario 6 puertas deslizantes, el ancho minimo sera de 1,20 metros.

3. Los accesos a escaleras tendran como dimensién minima un espacio de 1,20x1,20 m. en el punto de arranque del
tiro, y en edificios de uso publico 1,70 x 1,70. Se exceptua el acceso a escaleras privadas de uso exclusivo de una

vivienda o local. Los pasillos que tengan caracter de espacio comun, no tendran un ancho libre inferior a 1,20 metros.

condiciones:
A. Su altura libre serd la de la planta o plantas comerciales.
B. Su ancho no sera inferior a 5,00 m.
C. Habra de comunicarse en dos puntos, como minimo, a la via publica, pudiendo hacer tal comunicacién a través
de un patio de manzana.
7. Para la concesién de licencia a cualquier local comercial, situado en un pasaje o patio de manzana con el que
comunicara, serd preceptiva la aprobacién y ejecucidn de la totalidad de las obras correspondientes al pasaje y, en su

caso, el acondicionamiento del patio de manzana.

3.4.13. Escaleras

1. El ancho de las escaleras de utilizacién publica no podra ser inferior a 1,00 metros, ni podra plantear soluciones de
escalera que ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente
privado, tendran un ancho minimo de 0,80 m.

2. El rellano de escaleras tendrd un ancho igual o superior al del tiro cuando existan huecos de locales sobre él.

3. La altura libre de las escaleras serd en todo caso superior a 2,20 m. salvo en vivienda unifamiliar.

4. En edificios de hasta cuatro plantas, se admitird la iluminacién cenital de la caja de escaleras, siempre que se
resuelva la ventilacién mediante un medio mecdnico. En este caso la superficie en planta de iluminacién del
lucernario serd superior a los 2/3 de la superficie Gtil de caja de escaleras y se emplearan en su construccién
materiales translicidos. El hueco central libre tendra un lado minimo de 0,50 m. y una superficie minima de 0,70 m2.
5. Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contara al menos con un hueco por planta, con
superficies de iluminacién a 1 m2, y superficie de ventilacion de al menos 0,50 m2.

6. Podran construirse escaleras sin cerramientos de fabrica, cuando la solucién de acceso a los locales a que sirvan,
cuente con vestibulos que garanticen la inexistencia de pérdidas térmicas.

7. La dimension del peldafio se calculard de modo que la relacidn entre la tabica y la huella no dificulte la ascensién.

La altura de la tabica sera igual o inferior a 19 cms. y el ancho de huella mayor o igual a 27 cms.
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TiTULO 4. CONDICIONES DE URBANIZACION C. Las de saneamiento, que incluyen la construccidn de colectores (generales y parciales), acometidas, sumideros,

4.1. Proyectos de Urbanizacion imbornales y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcién que corresponda a la

1. Los Proyectos de Urbanizacidn son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la practica las determinaciones
correspondientes del presente Plan o de los Planes Parciales y Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los
Estudios de Detalle.

2. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran redactarse y aprobarse, conforme a la Ley de
Régimen Local, proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de
determinaciones de un Plan de Ordenacion, pudiendo referirse a obras parciales o menores de pavimentacion,
alumbrado, jardineria, saneamiento local y otras similares.

3. Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la
edificacion, y no podran modificar los previsiones del instrumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de
gue puedan efectuar las adaptaciones y ajustes exigidos por la propia ejecucion material de los obras en atencidn a
las caracteristicos del suelo y/o subsuelo.

4. En Suelo Urbano, cuando las obras de urbanizacién necesarias y preceptivas para la edificacién de los solares se
refieran a la mera reparacidn, renovacidon o mejora en obras o servicios ya existentes, la definicidon de los detalles
técnicos de las mismas se integraran como separata complementaria, debidamente valorada, en el proyecto de
edificacion.

5. Los proyectos y obras de urbanizacién contendran la previsién de plazos de ejecucidn de las obras, incluyendo su
mantenimiento hasta la total recepcion por el Ayuntamiento, o entidad de conservacién en su caso.

6. Se cumpliran las determinaciones dispuestas en el Decreto 293/2009, de 7 de junio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia, el DB-SUA, Documento Basico de Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad del Cédigo Técnico
de la Edificacién (RD 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado
por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminaciéon de las personas con
discapacidad) y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos
urbanizados, a tenor de la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de Atencidn a las Personas con Discapacidad en Andalucia, de

acuerdo a sus articulos 46 y 48.

4.2. Contenido de las obras de urbanizacion

1. Las obras de urbanizacidn a incluir en el Proyecto de Urbanizacién son, conforme al articulo 98 y 113 LOUA:
A. Las previas de demolicién de edificaciones y demas elementos que resulten incompatibles con el
planeamiento.
B. Las de vialidad, comprendiendo las de explanacion, afirmado y pavimentacidon de calzadas; construccién y

encintado de aceras y construccion de las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

unidad de ejecucion.
D. Las obras para la instalacién y el funcionamiento del servicio publico de suministro de agua, incluyendo las de
captacion de ésta cuando sean necesarias, y las de distribucién domiciliaria de agua potable.
E. Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de riego y de hidrantes contra incendios, asi como las
medidas complementarias a adoptar para garantizar el acceso, maniobra e intervencion de los equipos de
proteccién civil.
F. Las obras para la instalacién y funcionamiento de la red de suministro de energia eléctrica, comprendiendo la
conduccion y la distribucidn, asi como las obras e instalaciones para el alumbrado publico.
G. Los obras para las instalaciones de la red de telefonia y telecomunicaciones.
H. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el mobiliario urbano, de parques, jardines y vias publicas.
I. Cuantas otras contuvieran los planes.
2. Las obras anteriores incluyen la ejecucion de las necesarias para la conexidn con las redes generales existentes,
aun cuando éstas sean exteriores a la unidad.
3. Deberd justificarse por los agentes promotores que las redes proyectadas tienen capacidad suficiente para atender
las necesidades previstas. En caso contrario, las obras de urbanizaciéon del planeamiento de desarrollo deberan
resolver a su costo la falta de capacidad de las redes existentes, realizando sus acometidas donde exista dotacién
suficiente para garantizar los nuevos servicios, de acuerdo con las companias suministradoras.
4, Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistematicas deberan vallar, conforme a las condiciones establecidas

en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos publicos que se encuentren en su dmbito.

4.3. Condiciones de Diseiio del Viario.

1. En los Proyectos de Urbanizacion o Proyectos Ordinarios de Obras de Urbanizacion que contemplen pavimentacién
de calles y aceras deberdn observarse los criterios de disefio que se establecen a continuacion. Estos criterios seran
orientativos para el suelo urbano consolidado y de cumplimiento obligatorio en los nuevos desarrollos.
2. Disefo. Se deja la maxima libertad al proyectista con las limitaciones de las diferentes legislaciones.
¢ Se permiten calles peatonales o de coexistencia sin calzada diferenciada en viarios de 8 o menos, debiendo
diferenciar el tramo peatonal del destinado a vehiculos mediante diferencias de pavimentos.
e El carril para trafico ligero tendra una anchura como minimo de 2,75 my 3,25 m para pesado.
e Cada banda de aparcamiento tendra una anchura de 2,20 m para vehiculos ligeros y 2,50 m para pesado.
Siempre que sea posible se dispondran orejas en las esquinas.
e Las aceras tendran un ancho minimo tal que en todo su desarrollo posea una anchura libre de paso no inferior a
1,80 m. En zonas urbanas consolidadas se permitiran estrechamientos puntuales, siempre que la achura libre de
paso no sea inferior a 1,50 m.

¢ A partir de anchos de calle superiores a 3,00 m se dispondra arbolado.
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3. Las calles peatonales y las aceras del sistema viario deberan disefarse para constituir sendas publicas para
peatones con itinerarios libres de obstaculos. Los elementos puntuales de mobiliario urbano, arbolado, vados, postes,
cuadros de instalaciones y cualquier obstaculo, iran colocados en el tercio exterior de la acera, permitiendo una
anchura libre restante igual o mayor de 1,80 metros.
4. No se dispondrdn obstdculos verticales en ningln punto de la superficie destinada a paso de peatones, a excepcidn
de los elementos que puedan colocarse para impedir el paso de vehiculos. En el caso particular de sefiales de trafico,
se dispondran a partir de 2,20 metros de altura para evitar obstaculos en el transito a los viandantes.
5. La disposicion de instalaciones que ocupen parcialmente las zonas peatonales (kioscos, terrazas de bares, etc.),
tanto habituales como provisionales, deberdn permitir el transito peatonal, dejando libre al menos una franja
continua de 2,00 metros.
6. En las obras de Reurbanizacidon de viario existente, cuando las condiciones del nimero anterior no puedan
cumplirse, se ampliard la anchura de las aceras suprimiendo las plazas de aparcamiento necesarias, para que al
menos se pueda disponer de una anchura libres de obstaculos de 1,50 m. En los casos en que por imposibilidad fisica
en las barriadas tradicionales no se pueda cumplir el ancho minimo de 1,50 metros se recurrird, como disefio
preferente, al de “calle de circulaciéon compartida”.
7. Para salvar desniveles o pendientes y garantizar el libre acceso de personas con discapacidad se dispondran
rampas como elementos dentro de itinerarios peatonales y espacios libres. Tendran un firme antideslizante similar a
los que se coloquen en los itinerarios peatonales inmediatos. Cumplirdn la normativa de supresién de barreras
urbanisticas en vigor.
8. Cuando sea necesario disponer en las aceras elementos de protecciéon puntual contra la invasion de vehiculos,
tendrdn una altura de entre 0,75 y 0,90 m y una luz libre minima entre ellos de 180 centimetros. Deberan ubicarse y
sefializarse de forma que no constituyan un obstaculo. La anchura libre de acera entre el bolardo y la alineacién
oficial serd de 1,80 m y entre la cara exterior de este y el limite de bordillo debera quedar libre una dimension igual a
40 cm.
9. En calles de nuevo trazado, la anchura total de la seccién calzada-aparcamientos-aceras no podra ser inferior a
doce (12) metros.
10. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del transito
que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacidn urbana.
11. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento
y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera tal que las rejillas sean transversales al sentido de la
marcha rodada. Se estara a lo dispuesto en la normativa sobre supresion de barreras arquitectdnicas en vigor.
12. Redes de Servicios:

¢ Su trazado y dimensiones contaran con el visto bueno de las Compafiias suministradoras.

* Todas las canalizaciones seran enterradas y preveran las posibles o futuras ampliaciones.

¢ Toda urbanizacién dispondra de canalizaciones subterrdneas para los servicios de energia y telefonia, con las

reservas necesarias para las sucesivas ampliaciones o incorporaciones de suelo. Asimismo se enterraran o

trasladaran los tendidos eléctricos que precisen atravesarla.

13. Aparcamientos publicos

Se asegurara la dotacidon de aparcamientos comprendida entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 m2t del ambito de
actuacion ordenado. De ellas se reservaran, como minimo, una plaza para personas con movilidad reducida por cada
cuarenta plazas o fraccidn, de manera que cualquier fraccidon menor de cuarenta siempre requerird como minimo
una plaza. Estas plazas serdn independientemente de las plazas destinadas a residencia o lugares de trabajo.

Estas plazas de aparcamiento tendrdn una dimensién minima de 220 cm de ancho por 450 cm de largo. Para las
reservadas para personas con movilidad reducida seran de 500 cm de largo por un ancho de 220 cm mds una zona de
acceso contigua de 150 cm.

14. El Ayuntamiento, podra obligar al promotor de las obras de urbanizacién, a incorporar en las actuaciones sobre

suelo urbanizable y en sectores de urbano no consolidado, la inclusion de carriles bici.

4.4. Condiciones relativas a las pavimentaciones

Las calzadas y aceras se construiran preferentemente en las siguientes etapas:

1. La primera servird para el periodo de construccion de los edificios de la urbanizacion, debiendo estar construido el
pavimento por la sub-base, la base definitiva y una capa de rodadura provisional. Se ejecutaran también los bordillos
y la capa de asiento de las aceras, asi como todas las acometidas particulares a las redes de la edificacion prevista,
que quedaran situadas en las aceras.

2. En la segunda etapa se construira la capa de rodadura definitiva de la calzada, que se instalara sobre el pavimento
de la primera etapa siempre que no se aprecien deterioros de importancia.

3. Las aceras seran de material antideslizante y el modelo tendrd el visto bueno del ayuntamiento antes de su

colocacion.

4.5. Condiciones relativas al abastecimiento

1. Cuando el agua no proceda de la red municipal se indicara su procedencia, debiendo justificarse su disponibilidad y
calidad mediante los correspondientes aforos y analisis oficiales.

2. En todas las parcelas deberd existir la presidn necesaria para un normal abastecimiento debiendo disponerse, si
fuese necesario, los medios adecuados para asegurar el abastecimiento de los puntos de consumo mas elevados.

3. Para el dimensionamiento de la red se tendra en cuenta la demanda potencial en las zonas circundantes de
acuerdo con las determinaciones del planeamiento vigente.

4. El didmetro minimo de la red de abastecimiento se establece en 80 mm.

5. Deberan instalarse hidrantes contra incendios en la red de abastecimiento, seglin la normativa vigente.

4.6. Condiciones relativas al saneamiento

1. Cuando el saneamiento no conecte en la red municipal, se justificard debidamente el método de depuracién
empleado y la solucién de vertido. Cuando las instalaciones hayan de pasar a propiedad municipal, no se admitira la
utilizacion de métodos de costoso mantenimiento. En todo caso, el Ayuntamiento podra exigir que se constituya una

Entidad de Conservacion para el mantenimiento de los servicios.
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2. Los colectores se dimensionardn para los caudales que puedan producirse aguas arriba. A continuacién se representan, esquematicamente, un esquema de alzado, seccidén y planta representativas del

3. El didmetro minimo sera el establecido por la compafiia suministradora. nucleo histérico de Abla.

4.7. Plantaciones de arbolado y jardineria

1. Serd obligatorio, ademas de la jardineria propia de los espacios libres, plantar arboles de sombra en nimero

adecuado al espacio urbano en el que se localicen y dispuestos en funcidn de las caracteristicas de la especie a  — —

plantar, de modo que su secuencia proporcione la mayor sombra posible. En aceras de ancho superior a 3 metros,

sera obligado plantar arboles e instalar bancos y papeleras cada veinticinco (25) metros lineales.

2. Los arboles se plantaran conservando la guia principal, con tutores y protecciones que aseguran su enraizamiento y AL RRRLAARN

crecimiento en los primeros afios. Toda plantacion de arbolado llevara su linea de riego conectada a la red municipal. == et = T == T

3. Se protegera al maximo el arbolado existente, tanto en el proyecto de urbanizacién, como a la hora de redactar el — — T

planeamiento de desarrollo, evitando al maximo cualquier afeccién al arbolado existente.

iF
iF
1T

4. En los Proyectos de Urbanizacién el tamafio del arbolado sera de un perimetro que asegure su pervivencia.

5. Los arboles seran preferentemente de sombra o frondosos, rapido desarrollo y resistentes al medio urbano. i it

Primard la implantacion de especies autdctonas. .
Fachada tipo en calle

6. Todos los Proyectos de Urbanizacién llevaran incluida la red de riego para la jardineria y plantaciones disefiadas, asi

como para las alineaciones principales de arbolado en los acerados.

7. La zona mas baja de la copa del arbol deberd quedar por encima de 2,20 m de altura.

8. Se estara siempre a lo dispuesto en la normativa en vigor sobre eliminacién de barreras arquitectdnicas y Adoquin rosa

S Adoquin gris
accesibilidad. qung

4.8. Condiciones particulares en la zona CASCO HISTORICO |ngEpgl

Se prestara especial cuidado en el disefio y ejecucién de elementos de urbanizacién dentro del limite grafiado como L]

CASCO HISTORICO. Conforme se vayan ejecutando actuaciones de reurbanizacidn en esta area, estas deberan L

1
[ 1T
[ 1
[ 1T
[ 1
[ 1T
[ 1T
[ 1

los siguientes parametros. L

-Se suprimiran las diferencias de altura entre asfalto y acerado, disponiendo superficies a igual cota que difuminen los INNEN

espacios destinados a vehiculos y a personas, diferenciando ambas con materiales o texturas. El acabado deberd ser Ly

I I I
I I I
I I I
I I I
I I I
I I I
I I I
adaptar el disefio actual a uno mas acorde con los valores tradicionales del centro del nucleo. Para ello se establecen ] [ ] I
| [ I I
I I I
I I I
I I I
I I I
I I I
I I I

[ 1
[ 1T
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[ 1T
[ 1T
[ 1
[ 1T

o imitar el sistema tradicional de adoquinado, empedrado o enlosado con lajas de pizarra. Solo en casos I

suficientemente justificados se podra emplear como terminacion el asfalto. Se primara la sefializacién horizontal

sobre la vertical siempre que sea posible.

_ <

-El mobiliario urbano deberd emplear principalmente materiales tradicionales y disefos sencillos, evitando la 57m

utilizacion de estilos alejados de la tradicidn alpujarrefia tales como los art decé y modernistas.

-Se estara en todo momento a lo dispuesto en las diferentes legislaciones sobre utilizacion y accesibilidad. Seccion tipo de calle y planta de la misma
-La ubicacién de elementos destinados a la recogida de basura seguira patrones de funcionalidad y proteccién visual

del entorno, primando el uso de colores neutros como el gris frente al verde, y la identificacidon de tipo de residuos

mediante letreros en vez de hacerlo por colores.
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TiTULO 5. NORMAS PARTICULARES DE LOS USOS
5.1. DETERMINACIONES GENERALES
5.1.1. Regulacion de los usos en las distintas clases de suelo
Con arreglo a las determinaciones de contenido especificadas en el Art. 10 de la LOUA, el Plan General deberd determinar,
para cada una de las distintas clases de suelo en que se clasifica el territorio, la siguiente regulacién de usos:
1. En suelo urbano consolidado, la regulacién del uso pormenorizado.
2. En los sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado, los usos globales de cada
sector.
3. En suelo urbanizable no sectorizado, los usos incompatibles con esta categoria de suelo.
4. En suelo no urbanizable, los usos permitidos, entendiéndose que aquellos no expresamente autorizados son usos

prohibidos.

5.1.2. Desarrollo de la regulacion de usos
1. Los Planes Parciales de Ordenacidn, en sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, y los Planes
Especiales, en areas urbanas de reforma interior, podran regular de forma mas especifica la implantacion de usos en
sus ambitos. Dicha mayor precision podra afectar al dmbito fisico de localizacién o de tolerancia de los usos, a su
distribucion en el interior de las edificaciones o las clases de usos admitidos, salvo el uso global que no podra ser
modificado.
2. Los Planes Parciales de Ordenacién en suelo urbano y urbanizable y los Planes Especiales podran modificar los usos
pormenorizados de caracter potestativo propuestos en el Plan General de acuerdo a la normativa especifica para
cada categoria de suelo y con lo previsto en la ficha urbanistica de cada dmbito de planeamiento.
3. En suelo no urbanizable, el Plan General regula el umbral minimo de restriccién de usos. Por tanto, los Planes
Especiales de Proteccion del Paisaje, del Medio Natural, de las Vias de Comunicacién, de los Usos Agricolas, asi como
los de Mejora del Medio Rural, podrdn establecer mayores niveles de proteccion o incluir la prohibicion de otros usos
gue se consideren perjudiciales.
4. Los Planes Especiales de Proteccion y Conservacion del Patrimonio Historico-Artistico, Cultural o Arquitecténico o
del Medio Ambiente, asi como los Catalogos, podrdn establecer mayores limitaciones de los usos, en razon de la
naturaleza del objeto protegido.

5. Toda transformacion de usos necesitara de un expediente igual que para su primera implantacién.

5.1.3. Clases de usos
A efectos de este Plan General y de los Planes Parciales de Ordenacién o Especiales que las desarrollan, se establecen las
siguientes clases de usos:
1. Por el grado de detalle de su aplicacién:
a) Uso global.
b) Uso pormenorizado.

c) Uso complementario.

d) Uso basico.

2. Por su relacion con otros usos de la misma zona o area:

a) Uso principal.
b) Uso compatible o permitidos.

c) Uso prohibido.

3. Por su caracter demanial:

a) Uso publico.

b) Uso privado.

4. Por el cardcter de su aplicacidn:

a) Uso temporal.
b) Uso provisional.

c) Uso permanente.

5.1.4. Usos globales, pormenorizados, complementarios y basicos

1. El uso global caracteriza a una zona, unidad, sector o ambito del territorio. Es la referencia para el planeamiento de
desarrollo.

2. Uso pormenorizado es el que caracteriza a cada parcela y constituye la maxima definicién por el planeamiento.

3. Son usos complementarios aquellos que, por exigencia de la legislacién urbanistica o de las propias Normas, su
implantacién es obligatoria en cualquier caso como demanda del uso dominante y en una proporcionada relacién con
este.

4. El uso bdsico constituye el nivel maximo de desagregacion de los usos, es caracteristico de un local y viene
determinado por la clase de actividad y su situacidn en el interior de la edificaciéon. Dentro de una parcela o edificio
podran coexistir varios usos basicos siempre que sean compatibles. El uso bdsico concreto deberd especificarse en

todas las solicitudes de licencia de obra, de apertura o funcionamiento.

5.1.5. Usos principales, compatibles y prohibidos

1. Los usos globales admiten como uso principal o dominante cualquiera de los usos pormenorizados incluidos en su
epigrafe, asi como aquellos otros usos pormenorizados, distintos al principal, declarados como compatibles en las
normas particulares de la zona, o por el planeamiento de desarrollo.

2. El concepto de uso principal estd asociado a un dmbito y se considera como tal, el que tiene asignada mas
superficie edificable en dicho dmbito. Cuando se trate de un edificio, |la superficie considerada sera la util.

3. Se consideran usos compatibles aquellos que pueden implantarse en un ambito de cualquier magnitud, en
coexistencia con el uso principal, debiendo cumplir cada uno de ellos sus condiciones particulares.

4. Son usos prohibidos aquellos que se impiden en este Plan General o en los instrumentos que lo desarrollen, por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacidon en un ambito territorial. También son usos prohibidos
aquellos que, aun no estando especificamente vedados, resultan incompatibles con los usos permitidos aunque se les

someta a restricciones en la intensidad o forma de uso.
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5.1.6. Usos publicos y privados

1. Son usos publicos, a los efectos de este Plan, los que se desarrollan sobre un bien de titularidad publica o de
titularidad privada, gestionado por la Administracién o por los particulares en régimen de servicio publico, que
posibilita la utilizacidn y disfrute por todos los ciudadanos.

2. Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la Administracién, en régimen de

derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

5.1.7. Usos temporales, provisionales y permanentes

1.- Son usos temporales los establecidos por plazo limitado o por tiempo indeterminado pero revocable a voluntad
de la Administracién, en funcién de los objetivos de la ordenacién urbanistica.

2.- Son usos provisionales los que, por no necesitar de obras o instalaciones permanentes y no dificultar la ejecucién
de los planes, pueden autorizarse construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional
realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar vy
desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la Licencia
correspondiente quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicidn y a la
inscripcién 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 indemnizacién alguna a requerimiento del
Ayuntamiento de Abla.

3.- Se consideran usos permanentes, los que se establecen sin limite temporal.

Aparcamientos y Garajes

Docente
Deportivo
Sanitario
Asistencial
Cultural
Equipamientos Servicios de interés publico | Administrativo
y social Mercados

Servicios urbanos

Religioso

Residencias

Cementerios

Defensa
Espacios libres
Transportes e Viario
infraestructuras Infraestructura bésica

Agropecuario

5.1.9. Condiciones generales de los usos.

5.1.8. Tipos de usos globales y pormenorizados.

GLOBALES

PORMENORIZADOS

Residencial

Vivienda unifamiliar adosada

Vivienda unifamiliar aislada

Vivienda unifamiliar aislada en agrupacién

Vivienda plurifamiliar

Turistico

Hotelero

Alojamientos Turisticos

Industrial

Industria no compatible con el territorio

Industria no compatible con el medio urbano

Industria y almacenaje

Talleres artesanales y pequeiia industria

Terciario

Local Comercial

Comercial Agrupacion comercial

Grandes superficies

Oficinas

Espectaculos y Salas de reunién

Los usos deberan cumplir la normativa estatal y autondmica que les fuera de aplicacién. Solamente podran instalarse en
entornos urbanos las actividades que, por su propia naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas,
resulten inocuas, debiendo cumplir ademas las condiciones que se establecen en estas Normas Urbanisticas. Ninguna
actividad podra superar los niveles de ruido, molestia o contaminacidn permitidos por la normativa vigente, ni en su origen

de emisidn ni en su afeccidn a otros usos permitidos por el planeamiento.

5.1.10. Usos en los Sétanos.

En los sétanos solo podran establecerse:
1. Las instalaciones al servicio de la edificacidn.
2. Aparcamientos y garajes.

3. Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que estuviere implantado en el edificio sobre rasante.

5.1.11. Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.
1. Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas actividades, cada una de ellas cumplira las
condiciones de su uso respectivo.
2. Para la definicién de las condiciones de edificacidon que correspondieran al edificio que las albergue, se tendrd en

cuenta el uso que ocupara mayor superficie util.
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5.1.12. Recogida y evacuacion de residuos.
1. Cada edificio debe de disponer de un almacén de contenedores y espacio de reserva con las caracteristicas

establecidas en el DB-HS-2 en su apartado 2.1.

5.1.13. Aplicacion.
Las condiciones que se sefialan para los usos seran de aplicacién:
1. integramente en las obras de nueva edificacion.
2. En las obras de reforma y resto de obras, cuando su aplicacion no represente desviacion importante de los

objetivos de las mismas, dentro de la zona sujeta a la actuacion.

5.1.14. Régimen del subsuelo.

1. El uso urbanistico del subsuelo se acomodard a las previsiones de este Plan, quedando en todo caso su
aprovechamiento subordinado a las exigencias del interés publico y de implantacién de instalaciones, equipamientos
y servicios de todo tipo. De igual forma, la necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico soterrado, como
elemento intrinseco del subsuelo, delimita el contenido urbanistico de los terrenos y condiciona la adquisicién y
materializacidn del aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de planeamiento.

2. Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento al subsuelo quien lo
esté para el suelo vinculado al mismo, sin perjuicio del ajuste de aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse.
3. Sin perjuicio de la aplicacién preferente de las normas concretas de regulacién de usos pormenorizado, el
aprovechamiento del subsuelo no computa a efectos de la edificabilidad de un terreno. En el suelo urbano no
consolidado y en el urbanizable, la cesién obligatoria de los terrenos destinados a usos publicos por el planeamiento

conlleva igualmente la cesidon del subsuelo a él vinculado.

5.2. USO RESIDENCIAL
5.2.1. Definicién y usos pormenorizados.
Es el dedicado principalmente al alojamiento de las personas, pudiendo destinarse también a otros usos compatibles. Se
consideran comprendidos en el uso residencial en viviendas las instalaciones fijas, anejos vinculados o no, los espacios y
elementos de uso comunitario y los de urbanizacién adscritos a las mismas.
El uso de vivienda comprende como usos pormenorizados, los siguientes:
1. Vivienda unifamiliar adosada es la situada en parcela independiente o agrupada horizontalmente con otras del
mismo uso, tenga o no concrecion fisica en el espacio esa segregacion, siempre que cuente con acceso exclusivo e
independiente desde la via publica o desde un espacio libre de uso publico.
2. Vivienda unifamiliar aislada es la situada en parcela independiente, en tipologia de edificio aislado, cuenta con
acceso exclusivo e independiente desde la via publica o desde un espacio libre de uso publico y en el que existe una
separacion a linderos en todas sus fachadas.
3. Mancomunidad en tipologia de unifamiliar aislada. Es el conjunto de viviendas unifamiliares aisladas, con acceso

independiente a cada una de ellas desde via publica o zona comun, que se asienta sobre una parcela mancomunada,

con servicios colectivos al servicio de las mismas (piscina, drea deportiva, garaje, etc.) y que tengan un régimen de
propiedad similar al establecido por la Ley de Propiedad Horizontal.

4. Vivienda colectiva o plurifamiliar es aquella que se agrupa horizontal o verticalmente con otras, resolviendo el
acceso a las viviendas desde espacios comunes, que actian como elementos de relacidn entre el espacio interior de

las viviendas y la via publica o espacio libre exterior.

5.2.2. Aplicacion.
Las condiciones que se sefalan para este uso en las Ordenanzas Municipales de Edificacidon del T.M. de Abla serdn de
aplicacién:

1. En las obras de nueva edificacién.

2. En las obras de reforma, rehabilitacién y reconstruccién en la parte y condiciones que les afecte.

5.2.3. Condiciones generales de las viviendas.

1. Toda vivienda se compondrd, como minimo de vestibulo, cocina, estancia-comedor, cuarto de bafio completo, un
dormitorio doble o dos dormitorios sencillos, ademds de las superficies de almacenamiento, lavado y tendido que le
correspondan, en funcién del nimero de personas que puedan vivir en ella, con una superficie util superior a 30 m2.
Para la estimacion de la capacidad de la vivienda, se tomaran dos personas por dormitorio doble y una por sencillo.
2. Toda pieza habitable de viviendas, tendrd huecos que abran a espacio abierto o patios de luces que cumplan las
condiciones establecidas en estas Normas y al menos dos de sus habitaciones vivideras dardn a via publica o a
espacio libre publico o privado en el que pueda inscribirse un circulo de quince metros de didametro frente a los
huecos de iluminacidn y ventilacién de la vivienda; en el caso de apartamentos de un dormitorio, bastara con que el
salédn-comedor abra huecos a via publica o espacio libre publico o privado en las condiciones indicadas
anteriormente. Se consideran piezas habitables los salones y dormitorios.
3. Se admite la unidn de las cocinas con el estar-comedor en un Unico recinto.
4. La altura libre inferior minima medida verticalmente entre suelo y techo sera de 250 cm al menos en el 75% de la
superficie util de la vivienda, pudiendo reducirse hasta 220 cm en el resto de la vivienda estando preferentemente en
vestibulos, pasillos, aseos, bafos y lavaderos.
5. La superficie de los huecos de ventilacién e iluminacién de las habitaciones vivideras no sera inferior a un decimo
(1/10) de la superficie atil de las mismas; en las habitaciones no vivideras (bafios, aseos, trasteros y despensas) se
permite la ventilaciéon forzada e iluminacién por cualquier sistema artificial. Las cocinas eliminaran humos por
conductos verticales al exterior y nunca a fachada, bien exterior o a patio.
6. Las dimensiones minimas de las estancias y la organizacion interior se ajustara a las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de la estancia (E) y la acumulacidn de estar, comedor y cocina (E+C+K), seran, en funcién

del niumero de dormitorios, la siguiente:

n2 dormitorios E (m?) E+C+K (m?)
1 14 20
2 16 20
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3 18 24

4 20 24
b) Si la cocina es independiente de la estancia, tendra como minimo 7 m2, que se pueden dividir en 5 m2 de
cocina y 2 m2 de lavadero. Cuando la cocina se incorpore a la zona de estancia, se reforzara la ventilacion
mediante la instalacién de un ventilador centrifugo que asegure la extraccion de 300 m3/hora.
c) La superficie util minima de los dormitorios, sera de 8 m2 para los individuales y 12 m2 para los dormitorios
dobles. En toda vivienda deberd existir un dormitorio doble o dos individuales adosados.
d) En las diferentes piezas se podra inscribir un circulo de los didametros minimos siguientes: en la estancia de 3 m,
en el comedor de 2,50 m, en la cocina de 1,60 m, en los dormitorios individuales de 1,80 m y de 2,50 m en el
doble.
e) Los pasillos interiores a las viviendas tendran una anchura minima, en todos los puntos de su desarrollo, de
0,90 m, no permitiéndose ni puntualmente un estrechamiento.
f) El vestibulo tendra una superficie minima de 1,25 m2 y anchura minima de 1,10 m.
g) Toda vivienda dispondra de cuarto de bafio completo, disponiendo esta habitaciéon de una bafera o plato de
ducha minimo de ciento veinte (120) centimetros de longitud, de un lavabo y de un inodoro. Si en la vivienda
existe un solo bafo, el acceso al mismo se realizara desde vestibulos o pasillos, si bien en apartamentos de un
dormitorio podra realizarse desde este.
h) En todas las viviendas existira la posibilidad de tendido de ropa con proteccion de vistas desde la calle, con un
minimo de 5 metros lineales por persona, pero si por imposibilidad manifiesta no pudiera ser asi se procedera a

definir un método alternativo.

7. Los servicios e instalaciones de las viviendas deberdn ajustarse a las condiciones siguientes:

a) Se considera parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacidn de instalaciones y servicios.

b) Las instalaciones de calefaccidn, acondicionamiento de aire, agua caliente, teléfono, antenas de televisidn, asi
como sus accesorios, deberan cumplir con las condiciones vigentes, y en ninglin caso podran constituir peligro o
molestias para los vecinos, respetando la normativa sobre medio ambiente.

c) Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones, desagiies, maquinaria, etc., se
realizaran de forma que garantice, tanto al vecindario como al viandante, la supresion de molestias, olores,
humos, vibraciones o ruidos, cumpliendo ademas las normas estéticas y ambientales.

d) Las instalaciones para el depdsito de basuras en los edificios en que se prevean, se ubicaran en los portales en
locales especificos para ello, debidamente ventilados, disponiendo de sistema de lavado y evacuacion de aguas
conectado a la red. Se atendera a lo especificado a al respecto en el DB-HS 2 en su apartado 1 o normativa que lo

sustituya.

8. Los accesos a las viviendas desde el exterior y entre piezas diferentes dentro de la vivienda, se ajustaran a las

condiciones siguientes:

a) En edificios de viviendas colectivas se podrd acceder a cada una de las viviendas desde el espacio publico

exterior a través de espacios comunes.

b) En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estard dimensionado en
funcién de la poblacion a la que sirve, de acuerdo con la normativa vigente en materia de proteccidon contra
incendios y de eliminacién de barreras arquitectdnicas.

c) Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de 202 cm de altura y 82,5 cm de
anchura.

d) Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de las viviendas seran de 202 cm de
altura, de 62,5 cm de anchura en cuartos de aseo y 72,5 cm de anchura para el resto.

e) Se garantizara el mantenimiento y uso del suelo de los patios comunitarios bien por la comunidad de vecinos, o
por los usuarios de los mismos. Si es por la comunidad tendrd un acceso al nivel en que se encuentren, para

posibilitar su uso y mantenimiento.

9. El usuario de una vivienda podra acceder libremente a ella desde el espacio publico exterior. El portal en viviendas

plurifamiliares tendra unas dimensiones minimas de 200 x 200 cm. 6 lo que establezca el Decreto 293/2009; la puerta

de acceso a la vivienda, permitird un paso libre minimo de ochenta y dos con cinco (82,5) centimetros.

10. En todo el recorrido de acceso a una vivienda dentro del edificio, las bandas de circulacion limitadas por

paramentos u otros elementos, tendra un ancho minimo de ciento veinte (120) centimetros, y permitiran el paso de

un rectangulo horizontal de 2,00 x 0,70 metros. Todo el recorrido dispondra de un nivel de iluminacién adecuado, al

menos durante el tiempo necesario para efectuar el trayecto.

11. Se prohiben las viviendas en sétano o semisétano.

12. El acceso a todas las dependencias de la vivienda se realizara a través de zonas cubiertas, no admitiéndose el

acceso mediante escaleras o pasos descubiertos.

13. Se dispondra de espacios de almacenamiento inmediato en las viviendas segln se dispone en el DB-HS- 2.3.

5.2.4. Dotaciones de aparcamientos en edificios de viviendas.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5.2. Uso de Aparcamientos y garajes.

5.3. USO TURISTICO

5.3.1. Definicion.

El uso turistico comprende como usos pormenorizados los siguientes:

1.

Uso Hotelero, que incluye los usos a que se destinan los establecimientos hoteleros, y que comprenden los

siguientes cuatro categorias:

- Hoteles
- Hostales
- Pensiones

- Hoteles-apartamentos

y cualquier otro grupo de establecimiento hotelero que reglamentariamente se determine.

2. Otros alojamientos turisticos. Se incluyen en este apartado los usos a los que se destinan los establecimientos de

alojamiento turistico, tales como apartamentos turisticos, inmuebles de uso turistico en régimen de
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aprovechamiento por turno y otros definidos en legislacién vigente en materia de turismo, excepto los
establecimientos hoteleros indicados en el apartado 1. anterior, siempre que concurran en los principios de uso

exclusivo y unidad de explotacion.

5.3.2. Condiciones generales del uso hotelero
Las condiciones de aplicacidn a los diferentes grupos de establecimientos hoteleros serdn las que para cada uno de ellos se

establezca en la legislacion sectorial correspondiente.

5.3.3. Condiciones de otros establecimientos de alojamiento turistico
1.- Se regulan en este Articulo todos los establecimientos de alojamiento turistico definidos en la legislacion vigente
en materia de turismo, con excepcion de los establecimientos hoteleros regulados en el Art. 6.2.3., siempre que
concurran en los principios de uso exclusivo y unidad de explotacidn.
2.- Las condiciones de los diferentes tipos de establecimientos de alojamiento turistico seran las que para cada uno
de ellos se establezca en la legislacidon sectorial correspondiente con las siguientes condiciones adicionales:
a) Toda unidad de alojamiento que esté por debajo de la vivienda minima descrita en el Art. 6.3.3. tendra que
cumplir lo dispuesto en la reglamentacidn sectorial turistica.
b) Cuando la superficie de este uso sea superior a 100 m2 o 5 dormitorios, debera tener acceso independiente, de
cualquier otro uso compatible que pudiera existir en el mismo edificio.
c) Todas las piezas de utilizacion general por el publico, dispondran de un inodoro y un lavabo independiente para

cada sexo, por cada 100 m2 de superficie util.

5.3.4. Dotaciones de aparcamientos en edificios turisticos.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5.2. Uso de Aparcamientos y garajes.

5.4. USO INDUSTRIAL
5.4.1. Definicidn.
Es el que tiene por finalidad llevar a cabo operaciones de elaboracion, tratamiento o almacenamiento de productos segun
las precisiones que se indican a continuacion:
A. Actividades incluidas en el Anexo Primero de la Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental siguientes:
1. Refinerias de petrdleo bruto, incluidas las que produzcan Unicamente lubricantes a partir de petréleo bruto, asi
como las instalaciones de gasificacion y de licuefaccion de al menos 500 toneladas de carbdn de esquistos
bituminosos al dia.
2. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustién con potencia térmica de al menos 300 MW asi como
centrales nucleares y otros reactores nucleares, con exclusion de las instalaciones de investigacion para la
produccion y transformacion de materias fisionables y fértiles en las que la potencia maxima no pase de un KW de

duracion permanente térmica.

3. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la eliminacidn definitiva de
residuos radioactivos.

4. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal sea igual o superior a1 MW.
5. Plantas siderurgicas integrales.

6. Instalaciones destinadas a la extraccidon de amianto, asi como el tratamiento y transformacién del amianto y de
los productos que contienen amianto: para los productos de amianto-cemento, una produccién anual de mas de
20.000 toneladas de productos terminados; para las guarniciones de friccion, una produccion anual de mas de 50
toneladas de productos terminados y para otras utilizaciones de amiantos, una utilizacién de mas de 200
toneladas por afio.

7. Instalaciones quimicas integradas.

8. Instalaciones de gestidn de los residuos sélidos urbanos y asimilables a urbanos.

9. Plantas de fabricacion de los aglomerados hidrdulicos.

10. Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

11. Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.

B. Actividades incluidas en el Anexo Segundo de la Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental siguientes:

1. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacidon de hormigén.
2. Fabricacion de aglomerados asfalticos.
3. Industrias agroalimentarias destinadas a la produccién de:
- Productos lacteos.
- Cerveza y malta.
- Jarabes y refrescos.
- Mataderos.
- Salas de despiece.
- Aceites y harinas de pescado.
- Margarina y grasas concretas.
- Fabricacién de harina y sus derivados.
- Extractores de aceite.
- Destilacidn de alcoholes y elaboracién de vino.
- Fabricacién de conservas de productos animales y vegetales.
- Fabricacion de féculas industriales.
- Azucareras.
- Almazaras y aderezo de aceitunas.
4. Coquerias.
5. Industrias textiles y del papel destinadas a:
- Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.
- Obtencidn de fibras artificiales.

- Tintado de fibras.
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- Fabricacién de tableros de fibra de particulas y de contrachapado.
6. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplicaciones.
7. Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de la instalacién, en MCal/m2,
superior a 200.
8. Complejos e instalaciones siderurgicas destinadas a:
- Fundicién.
- Forja.
- Estirado.
- Laminacion.
- Trituracion y calcificacién de minerales metalicos.
9. Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas a:
- Embutido y corte.
- Revestimiento y tratamientos superficiales.
- Caldereria en general.
- Construccidon y montaje de vehiculos y sus motores.
- Construccion de estructuras metdlicas.
10. Instalaciones para la construccién y reparacién de buques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.
11. Fabricacién del vidrio.
12. Fabricacién y formulacion de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barnices, elastémeros y
peroxidos.
13. Fabricas de piensos compuestos.
14. Industria de aglomerado de corcho.
15. Instalaciones de trituracién, aserrado, tallado y pulido de piedra con potencia instalada superior a 50 CV.
16. Fabricacién de baldosas de terrazo y similares.
17. Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos.
18. Fabricacion y tratamiento de productos a base de elastémeros.
19. Fabricacidn de fibras minerales artificiales.
20. Instalaciones de fabricacion de explosivos.
21. Refinerias de petrdleo bruto, asi como las instalaciones gasificacién y licuefacciéon inferiores a 500 toneladas
de carbdn de esquistos y bituminosas al dia.
22. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustién con potencia térmica inferior a 300 MW.
23. Instalaciones destinadas a la extraccién, tratamiento y transformacion del amianto y de los productos que lo

contienen que no alcancen los limites establecidos en el punto 6 del apartado A.

C. Actividades incluidas en el Anexo Tercero de la Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental siguiente:

1. Talleres de géneros de punto y textiles.
2. Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles, cueros y tripas.

3. Lavanderias.

4. Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.
5. Almacenes de abonos y piensos.
6. Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos.
7. Instalaciones de transformacién de la madera y fabricacion de muebles.
8. Instalaciones de desguace y almacenamiento de chatarra.
9. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado superior a 3.500 Kg.
10. Centros de Manipulacién y Comercializacion de productos horticola.
D. Actividades incluidas en el Anexo Tercero de la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental siguientes:
1. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.
2. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado inferior a 3.500 Kg.
3. Lavado y engrase de vehiculos a motor.
4. Talleres de reparaciones eléctricas.
5. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta de muebles.
E. Otras actividades no incluidas en los apartados anteriores.
1. Reparacién y tratamiento de productos de consumo domestico. Comprenden aquellas actividades cuya funcién
principal es reparar o tratar objetos de consumo domestico con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero
sin que pierdan su naturaleza inicial. Se incluye también en este grupo la prestaciéon de servicios directos a los
usuarios, tales como lavanderias, reparacién de calzado, etc.
2. Produccién artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcién principal es la obtencién o
transformacién de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no seriados o en pequeias

series, que pueden ser vendidos directamente al publico o a través de intermediarios.

5.4.2. Condiciones de las industrias y almacenes.
1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial y almacenes seran de aplicacién:
a) En los edificios o construcciones de nueva edificacidn.
b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten.
c) En el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacion importante de los objetivos de las
mismas.
2. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emisién de agentes contaminantes, seran de obligatorio
cumplimiento sin necesidad de acto previo de sujecién individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacion o
de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que
en ella se fijen.
3. En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a industria o
almacenamiento en general, compatible con la zona de que se trate, dispondrd los muros de separaciéon con los

colindantes no industriales a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de 15 cm, con un minimo de 5
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cm; no tendrd contacto con los edificios vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento
conveniente.
4. Las edificaciones destinadas a estos usos, deberan ajustarse a las siguientes condiciones:
a) Tendran aseos independientes para los dos sexos, que contaran con un retrete, un lavabo y una ducha para
cada 20 trabajadores o fraccion y por cada 1000 m2 de superficie de produccién o almacenaje o fraccién superior
a 500 m2.
b) Las escaleras tendran una anchura no menor de 100 cm cuando den acceso a un local con capacidad hasta 50
puestos de trabajo; de 110 cm cuando su capacidad sea hasta 150 puestos de trabajo; y de 130 cm cuando la
capacidad del local sea de mas de 150 puestos de trabajo. Ningln paso horizontal o en rampa tendra una anchura
menor de 100 cm.
c) Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie, a excepcidén de los talleres de
reparacién de automoviles que dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta 50 m2 de superficie
util de taller.
d) Los aparcamientos y operaciones de carga y descarga habran de resolverse necesariamente en el interior de la
manzana o parcela respectiva, prohibiéndose hacerlo en la via publica. A estos efectos se establece que entre los
muelles de carga y la linea de cerramiento de parcela debera de existir una distancia de 10 m para carga y
descarga de vehiculos ligeros y 20 m para vehiculos pesados.
5.- Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habrdn de decantarse y depurarse
previamente en la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de DBO, de residuos minerales,
etc., similares a los de uso domestico y asumibles por los sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones cuya
produccion de aguas residuales tengan pardmetros admisibles podran verter directamente con sifén hidraulico
interpuesto. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberdan cumplir los limites
regulados por el RD 288/89 sobre Vertidos de Sustancias Peligrosas, las Ordenes reguladoras del mismo vy las

exigencias requeridas por las ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

5.4.3. Actividades prohibidas en todo el Territorio Municipal

Con caracter general se prohiben en todo el Territorio Municipal las actividades siguientes:

a) Vertederos de residuos especiales o peligrosos.

b) Las comprendidas en los epigrafes 1, 2, 3, 5, 6 y 7 del apartado A del Art. 5.4.1.

5.4.4. Actividades no compatibles con el medio urbano

Son las que deben estar situadas en suelo no urbanizable siguientes:

a) Las comprendidas en los epigrafes 4, 6, 8,9, 10 y 11 del apartado A del Art. 5.4.1.
b) Las comprendidas en los epigrafes 1, 2, 4, 7, 12, 20, 21, 22 y 23 del apartado B del Art. 5.4.1.

5.4.5. Actividades no compatibles con zonas residenciales

1.- Se consideran actividades no compatibles con zonas residenciales y que solo pueden implantarse en las zonas con

Ordenanza Industrial las siguientes:

a) Las indicadas en el articulo anterior.
b) Las comprendidas en los epigrafes 3, 5, 6, 8,9, 10, 11, 13, 14, 15, 16,17 18 y 19 del apartado B del Art. 5.4.1.
c) Las comprendidas en los epigrafes 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 y 9 del apartado C del Art. 5.4.1 y epigrafe 1 del apartado

D del mismo Articulo.

5.4.6. Dotaciones de aparcamientos en edificios industriales

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5.2. Uso de Aparcamientos y garajes.

5.5. USO TERCIARIO
5.5.1. Definicion.
1.- El uso de servicios terciarios es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios tales como informacién,
administracidn, gestidn, intermediacion financiera u otras, seguros, entretenimiento y otras similares.
2.- Se consideran incluidas en este uso los siguientes:
a) Comercial.
b) Oficinas.
c) Espectaculos y salas de reunion.

d) Aparcamiento y garajes.

5.5.2. Uso Comercial
Es el que corresponde a la prestacion del servicio de proporcionar mercancias al publico, mediante ventas al por menor,

ventas de comidas y bebidas para consumo en el local, u otros servicios a los particulares.

5.5.2.1. Clasificacion segiin Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia.

El uso comercial estara sujeto a lo que establece la Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia, en cuanto a las

clasificaciones y definiciones comerciales, de acuerdo con los articulos 3,4 y 23 de la citada Ley que a continuacién se

reproducen:

Articulo 3. Actividad comercial minorista.

1. Se entiende por actividad comercial de cardcter minorista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio profesional
de la actividad de adquisicion de productos para su reventa al consumidor final.
2. En particular, no tienen la condicion de actividades comerciales de cardcter minorista:
- La venta por fabricantes, dentro del propio recinto industrial, de los residuos y subproductos obtenidos en el
proceso de produccion.
- La venta directa por agricultores y ganaderos de productos agropecuarios en estado natural y en su lugar de
produccion, o en los centros cooperativos de recogida de tal produccion.
- La venta realizada por los artesanos de sus productos en su propio taller.

Articulo 4. Actividad comercial mayorista.
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1. Se entiende por actividad comercial de cardcter mayorista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio profesional
de la actividad de adquisicion de productos para su reventa a:
- Otros comerciantes minoristas o mayoristas.
- Empresarios industriales o artesanos para su transformacion.

Articulo 23. Concepto de gran establecimiento comercial.
1. A los efectos de esta Ley, tendrd la consideracion de gran establecimiento comercial, con independencia de
su denominacion, todo establecimiento de cardcter individual o colectivo en el que se ejerza la actividad
comercial minorista que tenga una superficie util para la exposicion y venta al publico superior a:
- 2.500 metros cuadrados, en municipios de mds de 25.000 habitantes.
- 1.300 metros cuadrados, en municipios con una poblacion de entre 10.000 y 25.000 habitantes.

- 1.000 metros cuadrados, en municipios de menos de 10.000 habitantes.

5.5.2.2. Clasificacion seguin localizacion espacial.

1. A los efectos de su localizacién espacial y para establecer condiciones particulares se establecen las siguientes
categorias:
a) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento independiente, de
dimensidn no superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de venta.
b) Agrupacion comercial o centro comercial: cuando en su mismo espacio se integran varios establecimientos
comerciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos comerciales.
c) Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan
bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados de superficie de venta.
2. Segun el tipo de los bienes objeto del comercio pueden ser:
a) Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancias alimentarias en una proporcion de, al menos, un
treinta y cinco por ciento (35%) de su superficie de venta.
b) Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio de bienes y servicios

distintos a la alimentacidn.

5.5.2.3. Condiciones generales del uso comercial.

1. Las dimensiones de los establecimientos comerciales se ajustaran a las siguientes condiciones:
a) A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta, esta
dimensidn se entenderd como la suma de la superficie util de todos los locales en los que se produce el
intercambio comercial o en los que el publico accede a los productos, tales como mostradores, vitrinas y
goéndolas de exposicion, probadores, cajas, espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del publico,
incluido bares y restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o agrupaciones locales. Se
excluyen expresamente las superficies no visitables por el publico, zonas de descarga y aparcamientos de

vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

b) En ningln caso la superficie de venta serd menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni
tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacién unifamiliar.
2. Los espacios destinados a la circulacion interior deberan cumplir las condiciones siguientes:
a) En los locales comerciales de la categoria a), definidos en el apartado 1 del punto 6.5.2.2, todos los
recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de ciento veinte (120) centimetros; los
desniveles se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual anchura que el resto de los recorridos, que
garantizaran el acceso a las zonas comunes de las personas con movilidad reducida.
b) En los locales de las categorias b) y c), definidos en el apartado 1 del punto 6.5.2.2, los recorridos tendran
una anchura minima de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran mediante rampas o
escaleras de anchura igual que el resto de los recorridos.
3.- El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con
una anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros. Las escaleras se localizaran en los lugares que provoquen
menores recorridos.
4.- Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra de un aparato
elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta por encima de esa altura. Dichos elevadores
cumplirdn los requisitos establecidos la legislacion vigente sobre accesibilidad y eliminacién de barreras
arquitecténicas. Los elevadores podrdn ser sustituidos por escaleras mecdnicas siempre que haya, al menos, un
aparato elevador.
5.- La distancia minima de suelo a techo ser3, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros, como
minimo en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las que sefialaren las normas de aplicacién en la zona en
gue se encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270) centimetros como minimo en las plantas que tengan
su piso por debajo del nivel del suelo o en contacto con el. No obstante, se permitira la reduccion por el parametro
antes indicado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en locales ya existentes con imposibilidad
de aumentar su altura. Asimismo se permitird en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no
significativas.
6.- Los aseos de los usos comerciales se ajustaran a lo siguiente:
a) Los locales comerciales dispondran hasta 150 m2, un inodoro y un lavabo, de 150 m2 a de 300 m2, se
instalara un segundo inodoro y lavabo y se dispondran con absoluta independencia para sefioras y caballeros;
a partir de 300 m2, por cada 200 m2 o fraccidn, se dispondra de un inodoro y un lavabo mas para cada sexo.
b) Cuando exista mas de un retrete, estos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para
lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.
c) Los aseos de los comercios de la categoria b), definida en el apartado 1 del punto 6.5.2.2, podran agruparse,
manteniendo el numero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes.
Al menos uno de los aseos cumplird las condiciones establecidas en la legislacién vigente en materia de

accesibilidad.
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7.- Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos cincuenta
(750) en los comercios alimentarios, se dispondra de una zona privada para carga y descarga y se dispondra de tal
forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin entorpecer el
acceso de vehiculos.

8.- Por razones de composiciéon del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, las fachadas se

deberan integrar, en su disefio, con el resto del edificio y con los edificios colindantes.

5.5.2.4. Dotaciones de aparcamientos en uso comercial.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5.2. Uso de Aparcamientos y garajes.

5.5.3. Uso Oficinas

Es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar servicios de
caracter administrativo, técnico, financiero, de informacién u otros, realizados basicamente a partir del manejo y
transmision de informacidn, bien a las empresas o a los particulares.

Se incluyen en este uso las actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales no de oficina (industria, construccién o servicios) que consuman un espacio propio e independiente.

Asimismo, se incluyen servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias o de informacidn turistica, sedes de
participacidn, politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros Abla no lucrativos, y otras
gue presenten caracteristicas adecuadas a la definicidon anterior, asi como todas las asociadas a actividades publicas o
privadas, industriales o de servicios que consumen espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras

cumplieren funciones andlogas.

5.5.3.1. Condiciones generales del uso de oficinas.
1.- A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la superficie util, esta dimension se
entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que produce la actividad de la oficina.
2.- Los accesos interiores de las oficinas cumpliran las condiciones siguientes:
a) Todos los acceso interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico tendran una anchura
de, al menos, ciento treinta (130) centimetros.
b) La dimensién minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de ochocientos
veinticinco (825) milimetros.
3.- El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, que se
localizaran en los lugares que provoquen menores recorridos. La anchura libre minima serd de ciento veinte (120)
centimetros, la dimensidn de la huella y la de la contrahuella vendra fijada por el Cédigo Técnico de la Edificacion.
4.- Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador por
cada quinientos (500) metros cuadrados por planta sobre su altura. Dichos elevadores cumplirdn los requisitos

establecidos en la legislacion vigente sobre accesibilidad y eliminacidn de barreras arquitectdnicas.

5.- La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como
minimo. En los edificios con otros usos, serdn las que sefalan las normas de aplicacidon en la zona en que se
encuentren, siendo siempre de trescientos (300) centimetros como minimo, para las plantas que tengan su piso por
debajo del nivel del suelo o en contacto con el. No obstante, se permitird reducir el pardmetro antes sefialado hasta
un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en locales ya existentes con imposibilidad de aumentar su
altura. Asimismo se permitira en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas. En las
entreplantas el minimo se observara tanto por encima como por debajo del forjado de entreplanta.
6.- Los aseos en los locales de oficinas cumpliran las condiciones siguientes:
a) Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien (100) metros cuadrados,
un retrete y un lavabo, a partir de cien (100) metros cuadrados dispondran como minimo de dos retretes y dos
lavabos separados por sexos, por cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales se aumentara un
retrete y un lavabo para cada sexo. Al menos uno de los aseos cumplira las condiciones establecidas en la
legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas.
b) Cuando exista mas de un retrete, estos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para
lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.
c) En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el nimero y
condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que

tendrdn acceso.

5.5.3.2. Dotaciones de aparcamientos en uso de oficinas

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5.2. Uso de Aparcamientos y garajes.

5.5.4. Uso de Espectaculos y Salas de Reunién
El uso de espectdculos y salas de reunion es aquel destinado a actividades ligadas con la relacidon entre las personas,
acompanadas en ocasiones de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubes nocturnos,

casinos, salas de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se practiquen juegos de azar.

5.5.4.1. Condiciones generales al uso de Espectaculos y Salas de Reunion

Cumplirdn las condiciones del uso comercial y las condiciones establecidas por la normativa sectorial aplicable y, en
particular, las establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, en la
normativa vigente de Proteccién contra Incendios, y en los Decretos 293/2009 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la
Accesibilidad y Eliminacién de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de Marzo, de Atencidn a las Personas con Discapacidad en
Andalucia, o normas que los sustituyan. Las discotecas y similares solo podran situarse en suelo urbano y urbanizable de uso
industrial y en suelo no urbanizable, debiendo cumplir el Reglamento de Calidad del Aire y demas normativa vigente. Si estas
ultimas se ubican en un recinto abierto, han de situarse al menos a 1.000 metros del suelo residencial mas préximo (urbano

o urbanizable). Si el recinto es cerrado no ha de cumplir la condicién de los 1.000 metros.
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5.5.4.2. Dotaciones de aparcamientos en uso de Espectaculos y Salas de Reunion

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5.2. Uso de Aparcamientos y garajes.

5.5.5. Uso de Aparcamientos y garajes

5.5.5.1. Condiciones generales para la dotacion de aparcamientos y garajes
1.- Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en razdn de su uso y de su localizacidn
dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios.
2.- La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas de aparcamientos y garajes
publicos.
3.- La Administracién urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del cumplimiento de la dotacion de
aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provisidn
adecuada de plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del edificio no permita la instalacién de las plazas
adicionales necesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.
4.- Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario, por la tipologia
arquitecténica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de plazas en el establecimiento
reglamentarias suponga una agresion al medio ambiente o a la estética urbana.
5.- En los usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se
entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal y de los usos precisos para el
funcionamiento del mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucidn, cuartos de
instalaciones de servicios o semejantes.
6.- Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento
individualizado, se determinara la dotacién de plazas de aparcamiento previo informe de los servicios técnicos
correspondientes. En especial se podrd eximir del cumplimiento de la dotacién de aparcamiento a los edificios de uso
terciario situados en el centro histérico cuya superficie sea menor de quinientos (500) m> asi como aquellas
edificaciones de cualquier uso que se sitlen sobre parcelas de superficie menor a trescientos (300) metros

cuadrados.

5.5.5.2. Dotaciones obligatorias de aparcamiento.

1.- Las dotaciones minimas de reserva de aparcamientos se situaran en el mismo edificio que genere la dotacién y

seran de una plaza para vehiculo automovil por:
a) Cada vivienda o apartamento de hasta 150 m2 utiles, ubicando una segunda plaza por cada fraccidon de 80 m2,
ubicado en el mismo edificio.
b) Cada 6 plazas o 2 apartamentos turisticos o 100 m2 utiles de hotelero, centro comercial o recreativo.
c) Cada 100 m2 utiles o 5 empleados de industria, como minimo, adecuandose en todo caso al tipo de vehiculo y
cantidad precisos, seglin uso concreto.

d) Cada 2 camas en uso sanitario.

e) Cada 10 localidades en salas de fiestas, cines, teatros, gimnasios, espectdculos, congresos, etc., que podran
situarse al aire libre o cubiertos. Estas dotaciones podran variar cuando las Ordenanzas Particulares de zona asi lo
estipulen.
f) Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia de obras, la dotacidon minima
de aparcamientos serd de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos.
2.- Se exceptua de la obligatoriedad de prevision de plazas de aparcamiento, a aquellos edificios que se situen en
parcelas de suelo urbano consolidado, en las que concurra alguna de las siguientes circunstancias:
a) Que su superficie sea inferior a 300 m2.
b) Que su superficie sea inferior a la superficie minima de parcela para la ordenanza de zona de que se trate.
¢) Que por la forma geométrica de la parcela, no sea posible su instalacion.
d) Que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo rodado tenga anchura entre alineaciones
opuestas inferior a 6 metros.
e) Que tengan acceso exclusivo por calles con importante uso peatonal o aceras con fuerte desnivel respecto a
calzada.
f) Las ampliaciones de edificios, con la planta baja ocupada en una fecha anterior a 5 afios de la solicitud de la

ampliacion.

5.5.5.3. Soluciones para la Dotacion de aparcamientos
La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:
a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.

b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituira la servidumbre correspondiente, o edificado.

5.5.5.4. Emplazamiento de Garajes y aparcamientos publicos
Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes situaciones:

1.- En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

2.- En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las parcelas.

3.- En edificios exclusivos, cuando no lo prohiban las condiciones particulares de zona.
Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario o los espacios libres y se estableceran previa aprobacion de un
Proyecto de Urbanizacién, que ademas de contemplar las obras del propio aparcamiento, recogerad cuantas obras sean
necesarias para la reposicion del espacio publico y los servicios urbanos.
El Ayuntamiento podrd exigir la formulacidon de un Plan Especial cuando la implantacion del aparcamiento suponga una
alteracién sustancial del espacio publico o del funcionamiento del sistema viario.
El uso de aparcamiento publico bajo rasante serd en cualquier caso compatible con las zonas destinadas a viario y espacio

libre publico definidas en el Plan General.

5.5.5.5. Plaza de Aparcamiento

1.- Las plazas de aparcamiento, deberan tener como minimo una dimension util de:
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Motocicletas 1,50x 2,50 m
Automboviles 2,30x4,50m
Reservas para personas con movilidad reducida (2,20 + 1,50 de zona de transferencia ) x 5,00 m

2.- No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales,
carezca de acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

3.- Se destinard un numero de plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida igual o superior al dos
por ciento (2%) del numero total de plazas, excepto en las correspondientes a viviendas unifamiliares. Estas plazas

deberan situarse lo mds préximas posible a los puntos de acceso y salida peatonal.

5.5.5.6 Acceso a los Garajes

1.- Los garajes, excepto en los correspondientes a vivienda unifamiliar, dispondran de una meseta con una anchura
minima de 250 cm y con un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5 metros, sin incluir en esta superficie la
de uso publico (como aceras para peatones, etc.). La pendiente maxima de este zaguan serd del 6% y en el mismo no
podra desarrollarse ninguna actividad, asi como en la totalidad de los accesos, estara prohibido el estacionamiento
de vehiculos. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su
trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la alineacién oficial y tendra una altura minima de dos
(2) metros. En las calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas desfavorable.
2.- Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:
a) A una distancia menor de cinco (5) metros en la zona de la interseccidon de las lineas de bordillo de las calles,
en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.
b) En lugares en los que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en lugares de
concentracion, y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.
3.- Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el sobre ancho necesario en
las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, serd superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje

debera recoger el trazado, en alzado o seccion, de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con las superficies

8.- Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran de una salida independiente
para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie total de garaje o fraccion superior a mil
(1.000) metros cuadrados.

9.- Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado existente o
previsto.

10.-En cualquier caso los accesos y recorridos de evacuacion cumplirdn con los requisitos establecidos por el DB-SI.

11.-Los accesos de vehiculos a los garajes tendran una anchura minima de 2,50 metros.

5.5.5.7. Condiciones de los aparcamientos

1.- No se considerara plaza de aparcamiento aquel espacio que, aun cumpliendo las condiciones anteriores, carezca
de las suficientes condiciones de acceso libre.

2.- Las plazas de aparcamiento se sefializaran convenientemente.

3.- El uso de aparcamientos, a veces denominado garaje, excluye en todo caso la implantacién de cualquier actividad
de reparacion.

4.- Todos los elementos que componen la edificacidn, asi como las instalaciones exigibles, deberdan cumplir con lo
previsto en el Codigo Técnico de la Edificacion, o disposicidon que lo sustituya, y demas normas vigentes de aplicacion.
5.- Se dispondra en las proximidades de cada acceso por la via publica de un hidrante si fuese necesario segun lo
reflejado en el DB-SI 4, o disposicion que lo sustituya.

6.- Las plazas de aparcamiento obligadas en uso residencial deben contar con, al menos, la preinstalacion eléctrica
para la recarga de las baterias de los automoviles, de manera que cada plaza disponga en sus inmediaciones de toma
eléctrica. Estas preinstalaciones contaran como minimo con el tubo de proteccion de cableado, que discurra desde la
plaza de aparcamiento hasta la centralizacion de contadores en caso de plurifamiliar, o contador en caso de vivienda
unifamiliar.

Para el uso Turistico, al menos el 5% de las plazas de aparcamiento obligadas, contardn con la instalacidon completa

para recarga de bateria de automaviles.

horizontales de cada planta y con la via publica, ateniéndose a la normativa de trazado existente. 5.5.5.8. Altura Libre de Garajes

4.- Las calles de circulacidn interior de los garajes, a las que den plazas de aparcamiento, tendran una anchura La altura libre de garajes sera, como minimo, de doscientos cincuenta (250) centimetros, pudiendo existir zonas puntuales y
minima de cinco (5) metros. concretas sefializadas convenientemente con una altura de hasta doscientos veinte (220) centimetros.
5.- En los garajes de menos de quinientos (500) metros cuadrados podra utilizarse como acceso peatonal el del portal
del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de edificio. 5.6.5.9. Escaleras en los garajes
6.- Los garajes de quinientos (500) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran disponer de un solo acceso para Las escaleras tendrdn un ancho minimo segun lo determinado por el CTE-DB-SI.
vehiculos, pero contaran con otro peatonal exclusivo para este. Para los que superen los mil (1000) metros cuadrados
sera obligatorio un acceso de vehiculos bidireccional o dos accesos independientes. 5.5.5.10 Ventilacion de los garajes
7.- En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser Se estara a lo dispuesto en el CTE-DB-HS o documento vigente correspondiente.
independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres (3) metros.

5.5.5.11. Cubierta de garaje
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Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de los garajes bajo espacios libres de edificacién que estén en contacto

con espacios publicos, se calcularan con una sobrecarga de uso de dos (2) toneladas/metro cuadrado.

5.5.5.12. Utilizacién de los garajes

Solo se permitira en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento de vehiculos, con exclusion de cualquier otra actividad.

5.5.5.13. Aparcamientos en superficie
Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion, siempre que sea posible, de modo que quede disimulada

la vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

5.6. USO EQUIPAMIENTO
5.6.1. Definicién y usos pormenorizados.
1.- Es uso de equipamiento o servicios publicos generales el que sirve para proveer a los ciudadanos del
equipamiento que haga posible su educacién, enriquecimiento cultural, salud y bienestar, asi como para
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de cardcter administrativo como de abastecimiento.
2.- Comprende los siguientes usos pormenorizados:
¢ Docente, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel
reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.
4 Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.
4 Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:
- Sanitario, consistente en la prestacién de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen de
ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales o en plantas
altas de edificios residenciales, siempre que la superficie destinada a este uso no sea superior a una planta ni a
200 m2 construidos, en este caso se aplicaran las condiciones de oficinas.
- Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente sanitaria a las
personas, mediante los servicios sociales.
- Cultural, consistente en la conservacion, creacién y transmisién de conocimientos y la estética tales como
bibliotecas, museos, salas de exposicién, jardines botdnicos, etc.
- Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de gestién de los asuntos del Estado en
todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.
- Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el aprovisionamiento de productos de
alimentacidn y otros de cardcter bdsico para el abastecimiento de la poblacién.
- Servicios urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes (bomberos, policias
y similares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de limpieza y similares), y en general, de
satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia en el medio urbano de caracter publico (correos,

teléfonos publicos y similares).

- Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus
comunidades.
- Alojamiento o Residencia comunitaria de grupos sociales como estudiantes, profesores, ancianos, personas
con discapacidad, transeuntes, etc., excluyéndose el uso hotelero.
- Servicios en general, que comprende la prestacién de servicios personales no encuadrados en ninguna de las
categorias anteriores, tales como peluquerias y salones de belleza, fisioterapia, etc.

# Defensa y centros penitenciarios, que integra las actividades de los cuerpos armados y las de encarcelamiento.

¢ Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumacién e incineracidn de los restos humanos.

5.6.2. Condiciones generales de aplicacion
1.- Las condiciones que se sefalan para las dotaciones serdn de aplicacién en las parcelas que el planeamiento
destina para ellas y que a tales efectos se representan en la documentacién grafica del Plan General en el Plano de
Ordenacion Completa y en la de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.
2.- Serdn también de aplicacién en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de dotacion, se destinen a tal fin
por estar estos usos permitidos por la normativa de aplicacidn en la zona en que se encuentren.
3.- Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicién y forma de los edificios solo seran de

aplicacién en obras de nueva edificacién y, cuando proceda, en las de reforma.

5.6.3. Compatibilidad de Usos
En las parcelas calificadas como equipamiento, se podra disponer cualquier uso dotacional que coadyuve a los Abla
dotacionales previstos, con limitacion en el uso residencial, que solamente podrd disponerse para la vivienda familiar de

quien custodie la instalacion o para residencia comunitaria de los agentes del servicio.

5.6.4. Condiciones de las Edificaciones
1.- Las edificaciones de uso dotacional cumplirdn, con cardcter general, con las condiciones de posicion y forma de la
edificacidon que se establecen en la ordenanza de edificacién asignada a las manzanas de su entorno préximo.
2.- Si las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedente la edificacion siguiendo las
condiciones particulares de la zona en que se localice, podra relevarse de su cumplimiento, mediante la aprobacién
de un Estudio de Detalle.
3.- La edificacién cumplira con los siguientes parametros:
4 El nimero de plantas no excedera del que le corresponda por aplicacién de las condiciones particulares de zona.
¢ La ocupacion podra llegar hasta el cien por cien (100%) de la parcela siempre que se asegure la servidumbre de
otras parcelas y la ventilacion de los locales.
4 Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma distancia que fuese de aplicacion en la
zona para sus patios.
4 Se construira un cerramiento para la parcela en la alineaciéon o en La linea de retranqueo obligatorio, si

estuviese determinado.
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4.- En parcelas situadas en suelo urbanizable serd el Planeamiento Parcial el que debera determinar las condiciones
particulares de las dotaciones, y en caso de que no se precisaran seran de aplicacién las establecidas en el punto
anterior.

5.- El Ayuntamiento de Abla podra fijar en cada caso las condiciones de posicidon y forma de los edificios, en funcién

de su posicion urbana y de los usos a que se destinen.

5.6.5. Edificabilidad maxima edificable de equipamiento privado

1.- Los usos dotacionales privados tendran una edificabilidad maxima definida por la ocupaciéon maxima autorizada y
la altura maxima, excepto para el uso Deportivo que serd de medio (0,5) metro cuadrado construido por cada metro
de suelo. Cuando se trate de dotaciones privadas existentes la edificabilidad podra ser superior cuando asi lo

demande el cumplimiento de la normativa sectorial por la que se rija el servicio.

5.6.6. Dotaciones de aparcamientos en uso comercial

Se estara a lo dispuesto en el articulo 5.5.5. Uso de aparcamientos y garajes.

5.6.7. Uso Docente

1.- Los edificios dotacionales destinados a la ensefianza preescolar o basica no superaran la altura de tres (3) plantas,
salvo que, para poder disponer de un espacio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre, en cuyo caso podra
alcanzar las cuatro plantas de altura si la ordenanza lo permitiera.

2.- Se considera compatible en edificios residenciales las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas,
academias, etc.) y la investigacion. Cuando estas actividades se ejerzan en plantas altas, les serd de aplicacién las

condiciones de las oficinas.

5.6.8. Uso Deportivo

1.- En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con destino a la practica y exhibicién deportiva o instalaciones
abiertas destinadas a la practica y exhibicion con mas de cien (100) localidades sentadas, el disefio de estas
instalaciones se adecuara a las caracteristicas del entorno quedando relevado del especifico cumplimiento de los
parametros de la zona. La conveniente integracion en la ciudad no podra ser deteriorada o desatendida por razones
de la singularidad del uso de estas circunstancias.

2.- En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas destinadas a la prdactica y exhibicidon deportiva con menos de cien
(100) localidades sentadas, el suelo ocupado por instalaciones no superara el ochenta por ciento (80%) de la parcela.
El resto de la parcela debera destinarse a arbolado y ajardinamiento. Las instalaciones cubiertas complementarias
cumpliran las condiciones expresadas en el epigrafe anterior.

3.- Se considera compatible en edificios residenciales las instalaciones deportivas privadas tales como gimnasios o

similares, Unicamente si se ejercen en plantas bajas o sdtanos.

5.6.9. Uso Servicios de Interés Publico y Social

1.- No se autoriza el emplazamiento de los usos de Interés Publico y Social en las plantas altas de los edificios
residenciales.

2.- Los usos de Administracidon publica en los que se desarrollen actividades incluidas en el uso pormenorizado
oficinas, cumpliran las condiciones que estas Normas establezcan para dicho uso.

3.- Los mercados y centros de comercio basico cumpliran, ademas, las condiciones que por su cardcter tuviere
establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al comercio contenidas en estas Normas.

4.- En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS), podra implantarse cualquier uso de los
correspondientes a este uso pormenorizado salvo que el Plan lo determine pormenorizadamente.

5.- Cuando el Planeamiento no haya establecido expresamente la calificacién para este uso y se pretenda implantar
por ser compatible en la zona de Ordenanza en que se encuentre, se procuraran emplazamientos préoximos a zonas
verdes o viario estructurante, de forma que ocupen lugares predominantes dentro de la trama urbana para prestar
un mejor servicio a la poblacion a la que se destinan. En particular no podran autorizarse estos usos en edificios con
fachada a calles de ancho inferior a ocho (8) metros excepto los Servicios en general que podran implantarse en
cualquier lugar con las limitaciones que establezca la correspondiente Ordenanza de Edificacidon de la zona que se
trate.

6.- Los usos Asistenciales y Religiosos no se consideran compatibles en los edificios destinados a usos residenciales,
por lo que solo podran autorizarse en edificios para estos usos exclusivos o compartidos con otros usos de servicios
publicos.

7.- Los locales destinados a locutorios telefonicos publicos, deberdn disponer de una zona de espera minima de cien
(100) metros cuadrados que se incrementara en diez (10) metros cuadrados por cada teléfono a partir de diez (10)
teléfonos instalados.

8.- En locales destinados a usos de residencia comunitaria, en ausencia de una normativa especifica, se aplicaran por
afinidad las condiciones de edificios de viviendas de similar capacidad.

9.- Se evitara en el planeamiento de desarrollo, calificar parcelas como equipamientos de reducidas dimensiones,
para lo que no se permitira fraccionar estas en dos o mas si alguna de ellas quedara por debajo de 250 m’. Asi mismo,
en la ejecucion del planeamiento de desarrollo de unidades colindantes con suelo urbano consolidado, se debera
disponer la destinada a equipamiento, si la hubiere, anexa a las que ya existan. Esta condicion trata de conseguir

parcelas para equipamiento de unas dimensiones razonables y suficientes para futuros equipamientos municipales.

5.7. USO ESPACIOS LIBRES

5.7.1. Definicidn.

1.- El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la
poblacidn; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.
En razén de su destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa

edificacion en todo caso vinculada a la naturaleza del uso.
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5.7.2. Condiciones particulares de las Zonas Verdes y Jardines

1.- Las zonas verdes, que se identifican en los Planos de Ordenacidn como EL, se adecuardn bdsicamente para
estancia de las personas y su acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado y los cultivos de flores.

2.- Admitirdn usos publicos deportivos y sociales subordinados a su destino, ademas de ser compatible, en las de mas
de 2.500 m2, el uso Servicio Terciario del articulo 6.5.4. Uso de Espectaculos y Salas de Reunidn, en instalaciones
cubiertas o descubiertas. La superficie maxima edificable se limita a 100 m’ de techo, pudiendo ademas ocupar otros
tantos si es mediante elementos de cubricion desmontables como toldos o pérgolas. La implantacion de este uso
requerird la previa aprobacion de un Plan Especial.

3.- Se disefiaran teniendo en cuenta la funcidon urbana que deben cumplir. En aquellos cuya funcidn sea de
acompanamiento del viario, la alteracion de la posicién relativa o la cuantia entre la calzada y el drea ajardinada que

presente una mejora para la circulacién se entendera que no modifica el Plan General.

5.- Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:
a) Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y aéreas de arena.
b) Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario y area de juegos no estandarizada, aéreas de arena y
[dmina de agua.
c) Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los bolos, etc.
d) Aéreas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimientos dimensionales
reglamentarios.
e) Aéreas de plantacion y ajardinamiento.
f) Islas de estancia, lugares acondicionados para el reposo.
g) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de ruidos y la retencién de
particulas contaminantes.
6.- Las dreas ajardinadas integradas en las instalaciones para la infraestructura se ajustaran a lo sefialado en este

Articulo.

5.8. USO TRANSPORTE E INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS

5.8.1. Definicidn.

1.- El uso transporte e infraestructuras urbanas basicas comprende los destinados a las redes viarias y edificaciones al
servicio del movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomocidn, al transporte de mercancias y a la
dotacién de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como suministro de agua, saneamiento,
redes de energia, telefonia, etc.
2.- Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:
a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles
peatonales), como en seccién compartida con la circulaciéon rodada (con separacidon por aceras o en calles

compartidas), de vehiculos privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc., de bicicletas

compartiendo la calzada con los anteriores o en calzadas separadas, y de transporte colectivo en plataformas
reservadas. También comprende el estacionamiento de vehiculos dentro de la propia red, los servicios del
automovil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

b) Estaciones de autobuses y centros de transporte, constituido por los terrenos donde se localizan edificios u
otras instalaciones para facilitar la parada, intercambio, contratacidn, etc., de los servicios de transporte viario de
viajeros y mercancias, asi como las actividades directamente relacionadas con los mismos.

c) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados a la provisién de servicios

vinculados a dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, etc.

5.8.2. Condiciones generales de aplicacion
Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que
se represente en la documentacion grafica del Plan General. También seran de aplicacién en los terrenos que aun sin estar

expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las presentes Normas.

5.8.3. Sendas Peatonales
1.- Son sendas publicas para peatones las calles peatonales, la seccién de las calles constituida por las aceras,
separadas por la calzada de circulacién por un resalte o bordillo, y otros tipos de sendas menos formalizadas en
parques, bordes de carreteras, etc.
2.- Las calles peatonales estaran concebidas para el movimiento exclusivo de personas en areas comerciales o
estanciales admitiéndose con caracter excepcional el paso de vehiculos autorizados para un fin concreto. Las
caracteristicas de su pavimento serdn acordes a esta funcidn.

3.- Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajustaran a lo que se establece en estas Normas.

5.8.4. Caracteristicas Generales del Viario
1.- El viario se proyectara con las caracteristicas que se deriven de las intensidades de circulacién previstas y del
medio que atraviesen.
2.- Las margenes de las vias, cuando discurran por suelo no urbanizable, estardn sometidos a las limitaciones y
servidumbre que determine la legislacién de Carreteras y a lo previsto en estas Normas. Cuando discurran por suelos

urbanizables y urbanos, estardan sometidos a las condiciones que el Plan General establece.

5.8.5. Calles Compartidas
1.- Son calles de circulacion compartida aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y
automdviles. Tienen consecuentemente su mayor acomodo en las vias locales, tanto en las areas residenciales, como
los sectores histéricos donde no se puedan conseguir las dimensiones minimas de acerado que disponen estas

Normas, o es conveniente mitigar los efectos del paso de vehiculos.
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2.- La gestién del trafico asegurard que ninguna calle compartida tenga una intensidad de paso incompatible con el 2. Previamente a la actuacion sobre cualquier terreno calificado por el Plan General de uso ferroviario, o afectado por
uso de la zona. su transformacién, deberd ser aprobado un Plan Especial que ordene el conjunto, salvo actuaciones puntuales,
3.- Las calles compartidas en su disefio se ajustaran a lo establecido en estas Normas. necesarias y urgentes, que sean interiores y no afecten al entorno de las zonas calificadas, o estén de acuerdo con los

proyectos y planes existentes para éstas. Estas excepciones se desarrollardn mediante proyectos de urbanizacién o

5.8.6. Carriles para Bicicletas edificacion.
Son vias para bicicletas las especificamente preparadas y sefializadas para su uso por bicicletas, bien sea de forma exclusiva, 3. En suelos urbanos, se impedira el libre acceso a las lineas ferroviarias mediante la disposicion del cerramiento
o compartida. necesario, y no se podran establecer pasos a nivel con la red viaria, rodada o peatonal.

4. Se dispondra como minimo una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos.
5.8.7. Condiciones de aplicacidn a las Infraestructuras Urbanas Basicas 5. En la zona de servicios ferroviarios podran construirse edificios para la atencién del usuario y todo tipo de usos
1.- Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General, como cualquier proyecto que se redacte para su ejecucion y terciarios, y turisticos.

gue afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan ser elaborados con la maxima coordinacion entre la

entidad redactora y las instituciones gestoras o compafiias concesionarias. La colaboracién debera instrumentarse 5.9.- USO AGROPECUARIO

desde las primeras fases de elaboracion y se producird de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su 5.9.1. Definicidn y normativa de aplicacion

documentacion debera figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la ejecucidon coordinada entre las Engloba todo tipo de actividades relacionadas con la produccion agraria, entendiendo como tales la agricultura extensiva en
entidades implicadas. secano o regadio, los cultivos experimentales o especiales, la horticultura o floricultura a la intemperie o bajo invernadero,
2.- El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de Infraestructura, establecera para cada clase de infraestructura la explotacién maderera, la cria y guarda de animales en régimen de estabulacion libre, la caza y la pesca. Los usos
las disposiciones especificas que regulen sus condiciones. pormenorizados en el suelo no urbanizable se regulardn por las disposiciones del Titulo 11, sin perjuicio de la aplicacién
3.- Cuando para la ejecucién de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del dominio, se podra supletoria de las normas del presente Titulo.

establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de alguna servidumbre prevista en el
derecho privado o administrativo, con las condiciones establecidas por la LOUA. A estos efectos, las determinaciones
del Plan General sobre instalaciones de infraestructura llevan implicita la declaracién de utilidad publica de las obras

y la necesidad de ocupacién de los terrenos e instalaciones correspondientes.

5.8.8. Condiciones especificas de aplicacion a las redes de Energia Eléctrica

1.- Estas condiciones se aplicaran a los tendidos de lineas y a sus estructuras de soporte y a las instalaciones en las
gue se lleva a cabo el cambio de tensién de la energia transportada.

2.- Toda instalacion de nueva planta de cardcter definitivo, tanto de transporte de alta tension como de
transformacion, debera implantarse en los lugares que se sefialen por el planeamiento, dando origen a sus
correspondientes servidumbres.

3.- En el suelo urbanizable no se podran levantar instalaciones aéreas de alta tension fuera de las sefialadas por el
planeamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados o contuvieran elementos de las instalaciones de
energia eléctrica sefialadas por el Plan, se verdan sometidos a las servidumbres que se sefialan y asi deberdn recogerse

en los desarrollos del mismo.

5.8.9 Condiciones particulares del uso ferroviario.
1. Los suelos calificados en el Plan General como transporte ferroviario tienen caracter de Sistema General y forman

parte de la estructura general del territorio.
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TITULO 6. REGULACION DEL SUELO URBANO

6.1. CONDICIONES GENERALES

6.1.1. Tipologias edificatorias

Para todo el suelo Urbano Consolidado, No Consolidado y Urbanizable de Abla, se establecen las siguientes ordenanzas de
edificacion.

- SU-1. Casco Histdrico.

- SU-2. Nucleo de Abla.

- SU-3. Camino Real.

- SU-4. Montagén.

- SU-5. Mancomunidad en tipologia de unifamiliar aislada.
- IN. Industrial

- TE. Terciario

- TU. Turistico

- EQ. Equipamientos

6.1.2. Suelo urbano consolidado

Tendran la consideracién de suelo urbano consolidado los terrenos clasificados como urbanos cuando estén urbanizados o
tengan la condicién de solares y no queden adscritos a la categoria de suelo urbano no consolidado, conforme al articulo
45.2.A LOUA.

Los terrenos incluidos en esta clase de suelo estan legalmente vinculados a la edificacion y al destino previsto por la
ordenacién urbanistica, asi como, en su caso, afectados al cumplimiento por sus propietarios de los deberes pendientes de

entre los enumerados en el art. 51 LOUA, segln las determinaciones de este Plan General.

6.1.3. Suelo urbano no consolidado

6.1.3.1. Régimen juridico del suelo urbano no consolidado
1. El suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion esta legalmente vinculado a la edificacién y al
destino previsto por la ordenacidn urbanistica y a los deberes que se fijan para cada ordenanza o zona de aplicacion.
Los propietarios tienen derecho al noventa por ciento del aprovechamiento objetivo fijado para cada zona. Para la
materializacién de dicho aprovechamiento, podra autorizarse la edificaciéon aldn cuando la parcela correspondiente
no tenga todavia la consideracion de solar, siempre que se cumplan los requisitos sefialados en el art. 55.2.B de la
LOUA.
2. El régimen del suelo urbano no consolidado para el que la ordenacién urbanistica delimite unidades de ejecucién o
sectores, es el propio del suelo urbanizable ordenado (art. 54 LOUA), salvo que esté sujeto a la aprobacién de algun
instrumento de planeamiento de desarrollo, en cuyo caso sera el establecido para el suelo urbanizable sectorizado
(art. 53 LOUA). Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalacién en parcelas, ain antes de ultimar

la urbanizacién, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el art. 55.1. de la LOUA.

3. Por el procedimiento del articulo 106 LOUA y con el contenido del articulo 105 LOUA podran delimitarse unidades
de ejecucién en esta categoria de suelo, excluyendo del mismo las parcelas individuales edificadas o que hagan
inviable la reparcelacion, sujetas en su caso, al pago de cuotas de urbanizacién.

4. Las fichas urbanisticas recogen para las areas de reforma interior (ARI, ARIT), los usos pormenorizados con su
tipologia edificatoria, siendo de aplicacion la ordenanza de suelo urbano correspondiente. Las fichas que recogen los
sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC), expresan el uso caracteristico del ambito, dejando para el posterior

instrumento de desarrollo la definicién pormenorizada de ordenanza en cada parcela o solar.

6.1.3.2. Condiciones comunes a las unidades de ejecucion
1. Las delimitaciones y superficies se han realizado en funcion de la cartografia y datos a los que se ha tenido acceso.
Las delimitaciones y superficies definitivas se hardn atendiendo a limites de propiedad, escrituras, topograficos
precisos, etc. En cualquier caso se mantendra la proporcionalidad de parametros.
2. Las ordenaciones establecidas en este Plan podrdan modificarse mediante Estudios de Detalle si no reducen la
proporcion de suelo publico y cumplen los requisitos propios de esta figura y, en todo caso mediante Plan Especial.
3. El Plan General establece un uso caracteristico para cada ficha, que tiene el caracter de dominante, pudiendo
establecerse otros usos compatibles, hasta un maximo del 35% de edificabilidad total. Los usos dotacionales carecen
de esta limitacion.
4. Se prevera como minimo una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo edificable. Cualquier excepcion
debera justificarse mediante planeamiento, por especiales dificultades topograficas, de accesibilidad etc.
5. En los dmbitos que constituyan sectores o areas de reforma interior, se prevera la construccién de al menos el 30%
del techo residencial con algun régimen de protecciéon, de acuerdo con la LOUA. Se establece 0,85 como coeficiente
corrector especifico al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccién
oficial u otros regimenes de proteccién publica u otros usos de interés social. Esta condiciéon de destinar el 30% del
techo residencial a vivienda de proteccién oficial, no es de aplicacién en la ARIT, Areas de Reforma Interior en
Transformacién, ya que estas han realizado la distribucién de cargas y beneficios mediante el correspondiente
Proyecto de Compensacién antes de la aprobacién definitiva de este Plan General.
6. Podran descomponerse en subunidades o fases mediante Plan Especial, que establecera la ordenacion del
conjunto, cesiones y fases.
7. Los Planes Especiales de Reforma Interior estableceran su propia normativa, tomando como base la regulaciéon del
suelo urbano de estas Normas en las areas préximas.
8. Los plazos de desarrollo se indican en las fichas correspondientes. El incumplimiento de dichos plazos conllevara

las actuaciones publicas previstas en la LOUA.

6.1.4. Condiciones particulares de las ordenaciones
Las condiciones particulares que establezcan usos incompatibles no son de aplicacién a los usos existentes, salvo que se
declaren expresamente fuera de ordenacidn, en cuyo caso sélo podrdn sustituir su actividad por otra compatible con las

normas de su zona.
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Las normas contenidas en este Titulo son de aplicacidn directa en suelo urbano consolidado, en suelo urbano no
consolidado y en suelo urbanizable ordenado. Asimismo son de aplicacidn en el resto del suelo urbanizable, cuyos planes
parciales deberan respetar estas condiciones particulares, justificando la necesidad de crear otras nuevas. Cuando la unidad
minima de edificacidon sea la manzana completa, los Planes y Estudios de Detalle podran aplicar libremente normas y

ordenaciones volumétricas especificas.

6.2. ORDENANZAS DE EDIFICACION

6.2.1. Ordenanza SU-1. Casco Histdrico.

6.2.1.1. Ambito y objetivos.
El objetivo de esta ordenanza es adecuar la nueva edificacion a la trama urbana del Centro Histdrico que la sostiene,
estableciendo unas exigencias de calidad estética para las edificaciones del casco tradicional de Abla que las sitien
por encima del nivel medio de calidad estética del resto de las zonas del municipio.
Comprende zonas consolidadas por la edificacidon en su practica totalidad, dentro de un trazado urbano histdrico o
tradicional, que debe mantener determinadas cualidades ambientales. Mantienen una gran coherencia urbana,
contiene los centros representativos y es precisamente esa nocién, la de centralidad, la caracteristica principal de
esta zona.
Esta ordenanza sera de aplicacion dentro de la zona delimitada como Centro Histdrico en las parcelas identificadas en

el Plano de Ordenacion Completa con la letra SU-1.

6.2.1.2. Parcelacién.

Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:

a) Superficie de parcela minima 60 m>.

b) Longitud de fachada y diametro inscrito, minimos 6 m.
Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacion de este Plan General, se considerara no edificable
por razén de sus dimensiones o forma.
Para actuaciones que no sean de Interés Publico o Social, en parcelas resultantes de agregaciones, con superficie
superior a 750 metros cuadrados, sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion, un Estudio de
Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores e interiores, expresion formal y volumétrica en base al parcelario

original anterior y disefio de fachadas con referencia a la segmentacién parcelaria original.

6.2.1.3. Alineaciones.
a) La edificacidn ird alineada a vial.
b) No esta permitido el retranqueo a linderos excepto en los casos de patios que deberan ser disefiados como tales.

c) Aticos. No permitidos.

6.2.1.4. Ocupacion.

a) La ocupacion sobre y bajo rasante sera del cien por cien (100%).

b) Fondo maximo. La profundidad maxima edificable en las plantas altas se establece en 18 metros. Se exceptuan los

edificios, de uso publico o colectivo, que el Ayuntamiento estime oportunos.

6.2.1.5. Edificabilidad.
La superficie maxima edificable serd el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién y altura maxima de la

edificacion, fijadas por el presente Plan.

6.2.1.6. Altura de las edificaciones.

El nimero maximo de plantas de las edificaciones vendra indicado en los planos de ordenacién. La altura para las
distintas plantas sera:

Num. de plantas max. Altura maxima (metros)

1 3,50
2 7,50
3 9,50

6.2.1.7. Condiciones particulares de uso.
Se permite cualquier uso a excepcion del industrial en sus apartados A, By C del articulo 5.4.1. Se excluye todo uso
que cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o perjuicios de todo tipo.

Se prohiben las viviendas en semisdtano.

6.2.1.8. Condiciones particulares de estética.
a) Quedan expresamente prohibidas las fachadas de ladrillo visto y bloques de hormigdn sin revestir. Las fachadas, se
revestiran con enfoscado fratasado fino o grueso y se pintaran en color blanco o se enfoscaran con mortero
monocapa sin arido y de color blanco. Se admitird detalles ornamentales en colores tradicionales en los recercados
de balcones, jambas etc.
b) Se construiran edificaciones con cubierta plana quedando prohibido la cubierta inclinada, excepto en soluciones
singulares que deberan quedar suficientemente justificadas. No se permite el uso de ldmina autoprotegida en
proyectos de obra nueva, quedando limitado su uso para casos de rehabilitacién puntual. Se recomienda la
terminacién de cubierta plana mediante arido visto o tierras launas tradicionales.
c) El disefio de huecos sera predominantemente vertical.
d) Se prohibe expresamente la utilizacion de aplacados en fachadas, exceptuando los zécalos que deberan ser de
piedra natural o enfoscados fratasado en color gris.
e) Se prohibe expresamente el revestimiento de fachadas con arido proyectado, azulejos y terrazos.
f) Se prohibe emplear la carpinteria de aluminio en su color y es recomendable la madera.
g) Las barandillas no seran macizas o continuas, para expresar la autonomia del plano de la fachada, empledandose los

materiales caracteristicos y tradicionales de la zona, preferiblemente seran de perfiles de acero o de cerrajeria.
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h) Todas las medianerias y los paramentos al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y su calidad sean

analogos a los de las fachadas utilizando los mismos materiales y tratamiento que la fachada principal.

. , . ope Ly . . . Co Cubierta plana
Las medianerias que por cambio de uso o calificacidn de la parcela colindante, quedasen al descubierto con caracter ] ~blerapana
definitivo, constituyendo fachada a via publica, deberdn ser tratadas como tales fachadas, abriendo huecos, Forjado unidireccional de madera
. . . . ol Muros de carga de
balcones, empleando materiales decorativos adecuados, etc., dentro de los plazos que el Ayuntamiento estableciera, mampuesto o tapial
segun la importancia de tales medianerias en la imagen urbana. L Rejas y barandillas de forja negra

Carpinteria de madera

A continuacién se muestran, a modo esquematico, la fachada y seccidon constructiva tipo, existente en el casco

histérico de Abla.

Forjado unidireccional de madera

Ol
gl Muros de carga de
mampuesto o tapial
BN Carpinteria de madera

1.00 = , _

Cornisa corrida

—
Pintado o encalado (blanco) .. s
Seccién constructiva tipo
3.50 .
250 |17 I e U Bajante visto blanco
T Eamml ARRUIRERE 6.2.2. Ordenanza SU-2. Nucleo de Abla.
8.00 A i iati

Cornisa corrida 6.2.2.1. Ambito y objetivos.

%* —] - = T S —— —— T — Esta ordenanza es de aplicacién en el suelo urbano de Abla, en las zonas que se sefialan en los planos de Ordenacién
Completa con las siglas SU-2. Comprende zonas consolidadas por la edificacion con vacios que permiten obtener o
i ampliar equipamientos y que, en ocasiones, requieren la definicién de nuevas alineaciones interiores o exteriores.
3.50 %Lu
2.60 1 6.2.2.2. Parcelacion.
}‘ }‘ : THiE . . . - P R
|| Zocalo de cemento gris Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:
ALLLLLL u a) Superficie de parcela minima 80 m’.

b) Longitud de fachada y didmetro inscrito, minimos 6,50 m.
Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacidn de este Plan General, se considerara no edificable
Alzado tipo de fachada tradicional del casco histérico de Abla
por razon de sus dimensiones o forma.
Para actuaciones que no sean de Interés Publico o Social, en parcelas resultantes de agregaciones, con superficie
superior a 750 metros cuadrados, sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacién, un Estudio de

Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores e interiores, expresion formal y volumétrica en base al parcelario

original anterior y disefio de fachadas con referencia a la segmentacion parcelaria original.
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6.2.2.3. Alineaciones.
a) La edificacidn ird alineada a vial en manzana cerrada.
b) No esta permitido el retranqueo a linderos excepto en los casos de patios que deberan ser disefiados como tales.
c) Aticos. Permitidos cuando la altura méaxima permitida sea igual o inferior a dos plantas (PB+1P), salvo que en el
plano de Ordenacién Completa se prohiba expresamente, retranqueados tres metros de todas las alineaciones, con
objeto de no producir medianerias sobre las parcelas colindantes. En dicha planta se englobaran todas las

construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

6.2.2.4. Ocupacion.
a) La ocupacion sobre y bajo rasante sera del cien por cien (100%).
b) Fondo maximo. La profundidad maxima edificable en las plantas altas se establece en 18 metros. Se exceptuan los

edificios, de uso publico o colectivo, que el Ayuntamiento estime oportunos.

6.2.2.5. Edificabilidad.
La superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién y altura maxima de la

edificacion, fijadas por el presente Plan.

6.2.2.6. Altura de las edificaciones.

El nimero maximo de plantas de las edificaciones vendrd indicado en los planos de ordenacidn. La altura para las
distintas plantas sera:

Num. de plantas max. Altura maxima (metros)

1 4,50
2 7,50
3 10,50

En calles con una anchura inferior a 7 metros la altura maxima sera de dos plantas 6 7,50 metros, excepto en el caso
de que el solar se encontrara enclavado en calles edificadas en mas de sus dos terceras partes, en cuyo caso podran

autorizarse tres plantas de altura, siempre que las edificaciones colindantes tengan esta altura.

6.2.2.7. Condiciones particulares de uso.
Se permite cualquier uso a excepcion del industrial en sus apartados A, By C del articulo 6.4.1. Se excluye todo uso

gue cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o perjuicios de todo tipo.

6.2.3. Ordenanza SU-3. Camino Real.
6.2.3.1. Ambito y objetivos.
Esta ordenanza es de aplicacién en el suelo urbano de Camino Real, en las zonas que se sefialan en los planos de

Ordenacion Completa. Comprende zonas consolidadas por la edificacion con vacios que permiten obtener o ampliar

equipamientos y que, en ocasiones, requieren la definicién de nuevas alineaciones interiores o exteriores. El uso

permitido en vivienda sera el de unifamiliar adosada o aislada. No se permiten plurifamiliares.

6.2.3.2. Parcelacién.

Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:

a) Superficie de parcela minima 100 m’.

b) Longitud de fachada y diametro inscrito, minimos 6,00 m.
Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacién de este Plan General, se considerard no edificable
por razén de sus dimensiones o forma.
Para actuaciones que no sean de Interés Publico o Social, en parcelas resultantes de agregaciones, con superficie
superior a 750 metros cuadrados, sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacién, un Estudio de
Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores e interiores, expresién formal y volumétrica en base al parcelario

original anterior y disefio de fachadas con referencia a la segmentacién parcelaria original.

6.2.3.3. Alineaciones.
a) La edificacidn ira retranqueada a vial una distancia de tres (3) metros. En el caso de unifamiliar aislada, se
establece una separacion minima a linderos de 2 metros.

c) Aticos. No permitidos.

6.2.3.4. Ocupacion.
a) La ocupacién sobre y bajo rasante sera del setenta y cinco por ciento (75%).
b) Fondo maximo. La profundidad maxima edificable en las plantas altas se establece en 18 metros. Se exceptuan los

edificios, de uso publico o colectivo, que el Ayuntamiento estime oportunos.

6.2.3.5. Edificabilidad.
La superficie maxima edificable serd el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion y altura maxima de la

edificacion, fijadas por el presente Plan.

6.2.3.6. Altura de las edificaciones.

El nimero maximo de plantas de las edificaciones vendra indicado en los planos de ordenacién. La altura para las
distintas plantas sera:
Altura maxima (metros)

NUm. de plantas max.
1 4,50
2 7,50
6.2.3.7. Condiciones particulares de uso.
Se permite cualquier uso a excepcion del residencial plurifamiliar e industrial en sus apartados A, B y C del articulo

6.4.1. Se excluye todo uso que cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o perjuicios de todo tipo.

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto

40



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

6.2.4. Ordenanza SU-4. Montagon.

6.2.4.1. Ambito y objetivos.
Esta ordenanza es de aplicacién en el suelo urbano de Montagodn, en las zonas que se sefialan en los planos de
Ordenacion Completa. Comprende zonas consolidadas por la edificacién con vacios que permiten obtener o ampliar
equipamientos y que, en ocasiones, requieren la definicion de nuevas alineaciones interiores o exteriores. El uso

permitido en vivienda sera el de unifamiliar aislada.

6.2.4.2. Parcelacion.

Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:

a) Superficie de parcela minima 250 m”’.

b) Longitud de fachada y didmetro inscrito, minimos 6,00 m.
Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacion de este Plan General, se considerara no edificable
por razén de sus dimensiones o forma.
Para actuaciones que no sean de Interés Publico o Social, en parcelas resultantes de agregaciones, con superficie
superior a 750 metros cuadrados, serd necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacién, un Estudio de
Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores e interiores, expresion formal y volumétrica en base al parcelario

original anterior y disefio de fachadas con referencia a la segmentacidn parcelaria original.

6.2.4.3. Alineaciones.
a) La edificacion ira retranqueada a vial una distancia de tres (3) metros y a linderos dos (2) metros.

c) Aticos. No permitidos.

6.2.4.4. Ocupacion.

a) La ocupacion sobre y bajo rasante sera del cincuenta por ciento (50%).

6.2.4.5. Edificabilidad.
La superficie maxima edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacidn y altura maxima de la

edificacion, fijadas por el presente Plan.

6.2.4.6. Altura de las edificaciones.

El nimero maximo de plantas de las edificaciones vendra indicado en los planos de ordenacion. La altura para las
distintas plantas sera:

Num. de plantas max. Altura maxima (metros)
1 4,50

2 7,50

6.2.4.7. Condiciones particulares de uso.
Se permite cualquier uso a excepcién del residencial unifamiliar adosado, plurifamiliar e industrial en sus apartados A,
By Cdel articulo 6.4.1. Se excluye todo uso que cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o

perjuicios de todo tipo.

6.2.5. Ordenanza SU-5. Mancomunidad en tipologia de unifamiliar aislada.

6.2.5.1. Ambito y objetivos.
Esta ordenanza es redactada para su aplicacidn opcional en el suelo urbanizable residencial en la zona de Montagén.
Se pretende ofrecer una normativa basada en la vivienda unifamiliar aislada, pero con divisién horizontal, que de
oportunidad de disponer zonas comunes tales como jardines, piscina, zona de juegos, aparcamientos, etc... De esta
manera, se persigue conseguir una zona con una ocupacion muy baja, poca edificabilidad, y la tipologia de unifamiliar
pero con servicios que serian dificiles de adquirir sin una agrupacidon horizontal de propiedad.

6.2.5.2. Parcelacién.
Esta ordenanza sera de aplicacién en parcelas de dimensiones igual o superiores a 2.500 m’.
Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:

a) Superficie de parcela minima 2500 m”.

b) Longitud de fachada y diametro inscrito, minimos 25,00 m.

6.2.5.3. Alineaciones.
a) La edificacidn ira retranqueada a vial una distancia de cinco (5) metros. Se establece una separacion minima a
linderos de 5 metros.

b) Aticos. No permitidos.

6.2.5.4. Ocupacion.
a) La ocupacion sobre rasante sera del 30 % como maximo. Bajo rasante se podra ocupar un maximo del 50 % de la
parcela con una separacién a linderos de 5 metros.
b) Cada vivienda mantendra una separacién de por lo menos 5 metros a cualquier otra en todas sus fachadas.
c) Se debera identificar sobre planos la zona comun a todas las viviendas que debera admitir un circulo inscrito de por
lo menos 15 metros en el 75 % de su superficie y de superficie mayor o igual a 1.000 m’. Cumplird las
determinaciones de patio vividero segun el art. 7.4.6. de este Plan General. Esta zona comun puede ser menor si se
justifica suficientemente la imposibilidad de su cumplimiento.
d) A cada vivienda se le asignard una subparcela de uso privativo que en ningln caso podra ser menor a 150 m’ que
deberd quedar identificada en la documentacion grafica. Esta podra quedar delimitada fisicamente o no.
e) Toda subparcela de uso privativo deberd dar frente a la zona comun ajardinada en una longitud de por lo menos 6

metros.
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6.2.5.5. Edificabilidad.
La superficie maxima edificable serd la establecida en las fichas de cada sector y en el planeamiento de desarrollo que

debe redactarse.

6.2.5.6. Altura de las edificaciones.

El nimero maximo de plantas de las edificaciones vendra indicado en los planos de ordenacion. La altura para las
distintas plantas sera:

Num. de plantas max. Altura maxima (metros)
1 3,50

2 6,50

6.2.5.7. Condiciones particulares de uso.

a) Se permite el uso de Mancomunidad en tipologia de unifamiliar aislada. Queda prohibido cualquier otro uso
pormenorizado. Se permitird la construccion de instalaciones para uso y disfrute de la mancomunidad tales como sala
de reuniones, gimnasio, spa, conserjeria, computando en todo caso edificabilidad. Estas no podran superar el 10% de
la superficie total del solar y se dispondran en una sola altura.

b) Se admite la construccidon de pequefias construcciones destinadas a mantenimiento, computando a todos los
efectos edificabilidad si estas superan cada una los 10 m?’. Estas construcciones nunca podran ocupar mas del 2% del
total del solar.

c) La dotacién de aparcamientos se podrd agrupar en un solo recinto si este se sitla bajo rasante que debera cumplir
con las determinaciones del CTE en cuanto a disefio y normativa. Este podrd contar, por tanto, con acceso Unico

desde el viario.

6.2.5.8. Condiciones particulares de estética.
a) Las subparcelas podran quedar delimitadas mediante vallado diafano de altura maxima 1,20 metros en todo su
perimetro.
b) Tanto las parcelas de uso privativo como la destinada a uso comun, deberan ser disefiada conforme a criterios de
sostenibilidad e impacto visual. No podrdn disponerse zonas soladas en un porcentaje superior al 50% del total del
solar, debiendo quedar el resto con cubierta vegetal, terreno natural o empedrado.

c) Se dara énfasis a conseguir zonas de sombra mediante arbolado autéctono.

6.2.6. Ordenanza IN. Industrial

6.2.6.1. Ambito de aplicacion.
Esta ordenanza sera de aplicacion en suelo calificado como industrial. Orientativamente deben servir para el sector
de suelo urbanizable con esta calificacion.
Estas normas particulares ordenan la envolvente de edificacion donde se desarrollan las actividades, dando libertad a

las condiciones interiores.

6.2.6.2. Parcelacién.
Las nuevas parcelas resultantes de segregacion deberan cumplir los criterios:
a) Didmetro inscribible: 10,00 metros.

b) Superficie minima de parcela: 250 metros cuadrados.

6.2.6.3. Alineaciones.

Se realizara separacién minima a vial de 5 m. siendo libre en el resto de linderos.

6.2.6.4. Ocupacion.
La ocupacidn maxima sobre rasante y bajo esta se establece en el 80 %.

6.2.6.5. Edificabilidad.
La edificabilidad méaxima se establece en los solares en urbano consolidado en 0,80 mzt/m225. En Las zonas
clasificadas como urbano no consolidado o urbanizable, sera el planeamiento de desarrollo quién determine este

pardmetro.

6.2.6.6. Altura de las edificaciones.
La altura maxima edificable sera de 2 plantas o 8,50 metros.
Se tolerardn instalaciones especiales que para su normal funcionamiento precisen una altura superior siempre que se

justifique la necesidad y la adecuacidn al lugar de implantacion.

6.2.6.7. Condiciones particulares de uso.

El uso serd industrial, terciario y equipamientos, no compatibles con el residencial.

6.2.7. TE. Terciario
6.2.7.1. Ambito de aplicacién.
Esta ordenanza sera de aplicacion en suelo calificado como Terciario. Orientativamente deben servir para el sector de

suelo urbanizable con esta calificacion.

6.2.7.2. Parcelacién.
Las nuevas parcelas resultantes de segregacion deberdn cumplir los criterios:
a) Didmetro inscribible: 20,00 metros.

b) Superficie minima de parcela: 500 metros cuadrados.

6.2.7.3. Alineaciones.
Las edificaciones deberan separarse de todos los linderos una distancia minima de un tercio de su altura (H/3). En

relacion con el lindero frontal esta distancia serd de la mitad de la altura (H/2) y se medira a partir del eje de la calle.
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Las plantas bajas podran alinearse a vial. 6.2.8.3. Alineaciones.
Las parcelas deberan delimitar los espacios de uso privado mediante cuerpos edificados o elementos opacos de un La edificacién tendrd alineacion libre.

metro (1) de altura, que podra continuar con celosias, setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles hasta

el limite maximo total de doscientos cincuenta (250) centimetros. En los linderos interiores el limite maximo sera de 6.2.8.4. Ocupacion.
tres (3) metros. La ocupacidon maxima se establece en un 75%.
6.2.7.4. Ocupacion. 6.2.8.5. Edificabilidad.
La ocupacidén maxima sobre rasante, ponderada para las diferentes plantas de la edificacién, serd como mdaximo del La edificabilidad maxima se establece en 1,00 mzt/mzs.

sesenta por ciento (80%) de su superficie. Esta ocupacién podra ser mayor en planta baja siempre que se alinee a vial,
resolviendo separaciones a linderos y medianerias. 6.2.8.6. Altura de las edificaciones.
Bajo rasante podrdn construirse sétanos, que deberan cubrir la totalidad de las plazas de garaje que demanden los El nimero maximo de plantas de las edificaciones vendra indicado en los planos de ordenacién. La altura para las

. o ., . . distintas plantas sera:
usos implantados en el edificio. Su ocupacién no superard a la de la planta baja.

Num. de plantas max. Altura maxima (metros)
Los espacios libres privados deberan tratarse con jardineria y arbolado. Como maximo el 40% de su superficie podra 1 350
destinarse a aparcamientos al aire libre.
P 2 6,50

6.2.7.5. Edificabilidad. 6.2.8.7. Condiciones particulares de uso.

s .. ;. . 2 2 .pe
La edificabilidad maxima se establece en los solares en urbano consolidado en 1,50 m“t/m“s. En Las zonas clasificadas . . ,
El uso permitido es el Turistico en todas sus categorias.

como urbano no consolidado o urbanizable, serd el planeamiento de desarrollo quién determine este parametro.

6.2.9. EQ. Equipamientos

6.2.7.6. Altura de las edificaciones. 6.2.9.1. Ambito de aplicacion.

Salvo que el planeamiento de desarrollo establezca otra, justificadamente, sera de tres plantas (PB+2P+A) y 10,50 . L, - . .
Esta ordenanza sera de aplicacion en suelo calificado como Equipamiento.

metros, permitiéndose una planta atico.

6.2.9.2. Parcelacion.

6.2.7.7. Condiciones particulares de uso. . . . " L .
Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:

El uso serd el terciario. - .
a) Superficie de parcela minima 250 m’.

b) Longitud de fachada y diametro inscrito, minimos 7,50 m.

6.2.8. TU. Turistico . . - ., . . -
Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacién de este Plan General, se considerard no edificable

6.2.8.1. Ambito de aplicacion. , . .
por razon de sus dimensiones o forma.

Esta ordenanza serd de aplicacion en suelo calificado como Turistico ademas del calificado como residencial.

6.2.9.3. Alineaciones.

6.2.8.2. Parcelacion. e . - o
La edificacion tendra alineacion libre.

Exclusivamente a efectos de agregaciones y segregaciones, se fijan los limites siguientes:

.. ;. 2
a) Superficie de parcela minima 100 m®. 6.2.9.4. Ocupacion.

b) Longitud de fachada y diametro inscrito, minimos 6,00 m. La ocupacién méxima se establece en un 100%.

Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacion de este Plan General, se considerara no edificable

por razén de sus dimensiones o forma.
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6.2.9.5. Edificabilidad.

La edificabilidad sera la definida por las condiciones de ocupacién y altura.

6.2.9.6. Altura de las edificaciones.

La altura maxima sera la que tenga la zona en que se ubique.

6.2.9.7. Condiciones particulares de uso.

El uso permitido es el equipamiento en todas sus categorias.
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TiTULO 7. REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE

7.1 CONDICIONES COMUNES DEL SUELO URBANIZABLE.

7.1.1. Régimen de suelo
1. Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada, en los terrenos clasificados como suelo urbanizable no
sectorizado y urbanizable sectorizado solo podrdn autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos.
2. También podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional
realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberdn cesar y
desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia
quedara sujeta a la prestacidén de garantia por importe minimo de los costes de demolicién, asi como a la inscripcion
en el Registro de la Propiedad del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de
cese y demolicion sin indemnizacién a requerimiento del municipio.
3. Sobre la clase de suelo urbanizable no sectorizado podran autorizarse actuaciones de interés publico cuando
concurran los supuestos de utilidad publica e interés social. En este caso, se estard a lo dispuesto en los arts. 42 y 43

LOUA para el desarrollo de estas actuaciones en suelo no urbanizable.

7.1.2. La sectorizacion
El cambio de categoria entresuelo no sectorizado y sectorizado se produce mediante los Planes de Sectorizacién, en los

términos establecidos en el art. 12 y concordantes de la LOUA.

7.1.3. Plazos de redaccion del planeamiento.
Una vez aprobado definitivamente el Plan General, los planes de iniciativa particular deberan presentarse en el plazo
maximo de 1 afio para los sectores prioritarios y 2 afios los no prioritarios. A partir de esas fechas, el Ayuntamiento podra

modificar, a publico, el sistema de actuacién de aquellos sectores que tuvieran establecido un sistema de actuacion privado.

7.2. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

7.2.1. Determinaciones generales
1. El PGOU delimita unos sectores basandose en la informacidn cartogrédfica y catastral de que dispone. No se
considera modificacidn del Plan General la mejor adaptacidn de las delimitaciones de dmbitos a limites de propiedad,
siempre que no reduzca la superficie de sistemas generales ni altere las condiciones de gestion.
2. Cualquier cambio de superficie mantendra la proporcionalidad de los aprovechamientos y cesiones.
3. Este PGOU seiiala el aprovechamiento de cada sector, asi como el uso y tipologia caracteristicos.
4. La urbanizacion de un sector, ademds de las previsiones del Plan General, incluye la ejecucion de las obras de
conexion con todas las redes de viario, dotaciones, infraestructuras y servicios exigibles en el municipio, asi como la
cesion y ejecucidon en su caso, de los sistemas generales incluidos o adscritos al sector, y la financiacién proporcional

de los sistemas generales compartidos con otros sectores.

7.2.2. Normas urbanisticas
Los Planes Parciales estableceran su propia normativa tomando como base la regulacion del suelo urbano de este PGOU.
Con objeto de permitir un aprovechamiento idéneo de la luz y radiacion solares, la altura maxima de la edificacién y el

ancho de calle, guardaran la proporcién de uno a uno (1:1).

7.2.3. Etapas

Los Planes Parciales contendran un Plan de Etapas donde se fijaran los plazos para dar cumplimiento a los deberes de
cesion, equidistribucidn, urbanizacién, peticién de licencia de edificacién y terminacién al menos de las viviendas protegidas,
conforme a lo establecido en la Ley, cumpliendo las condiciones de este Plan General sefialadas en cada ficha particular, con

las consecuencias del Articulo 1.1.8.

7.2.4. Viviendas protegidas
1. En todos los sectores de suelo residencial se destinara, al menos, el 30% del techo edificable residencial a viviendas
con algun régimen de proteccion.
2. Se establece 0,85 como coeficiente corrector especifico al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos

destinados al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccidon publica.

7.3 SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
Forman dmbitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado aquellas dreas de reserva y futuro desarrollo urbanistico, en las que
no se establece ordenacidn con cardcter suficiente ni se sectorizan para su desarrollo preciso, y cuya incorporacion al
proceso urbanizador requiere la aprobacién de un Plan de Sectorizacidn. Las circunstancias en las que resultan procedentes
y las condiciones a las que deben ajustarse los Planes de Sectorizacidn estdn contenidas en las Fichas reguladoras.
7.3.1. Régimen urbanistico
En tanto no se apruebe el correspondiente Plan de Sectorizacién, asi como su ordenacién pormenorizada, en suelo
urbanizable no sectorizado Unicamente se autorizaran:
a) Las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos.
b) Las construcciones e instalaciones de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente desmontables,
que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera la el Ayuntamiento, y sin derecho a indemnizacién.
c) Las actuaciones de interés publico cuando concurran los supuestos de utilidad publica e interés social, y no se trate

de usos incompatibles establecidos en la ficha urbanistica del drea correspondiente de suelo urbano no sectorizado.

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto

45



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

TiTULO 8. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

8.1.- OBJETIVOS

El objetivo del suelo clasificado como No Urbanizable en esta figura de planeamiento municipal es que dichos suelos sean
destinados de acuerdo con sus caracteristicas agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas o anadlogas a que estdn destinados
estos suelos conforme a su naturaleza y preservarlos de las actuaciones que supongan perdida o merma de sus valores
propios.

Estas Normas tienen por objeto, en el Suelo No Urbanizable, la regulacién de los actos de segregacién, obra y construccion o
edificacion e instalacion asi como la implantacién de usos.

Para una mejor adecuacién de los usos del suelo clasificado como no urbanizable al destino definido en este PGOU, y sin

alterar las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, podran redactarse Planes Especiales con las

finalidades establecidas en el articulo 14.1.a), e), f), g) y h) de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

8.2.- NORMAS RELATIVAS A LA PARCELACION DE SUELO Y FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS

8.2.1.- Division del suelo
1.- Se prohiben en el suelo no urbanizable las parcelaciones urbanisticas (articulo 68.2 de la LOUA). Solo procederan
aquellas divisiones que no tengan la consideracion de parcelacion urbanistica.
2.- Se entiende por parcelacion urbanistica toda division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes que,
con independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir la
formacién de nuevos asentamientos. Asi mismo se consideran actos reveladores de una posible parcelacién
urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de
uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accién o participacién social, puedan existir diversos titulares a
los que corresponda el uso individualizado de una parte del terreno que en la practica conduzcan a la situacidn
descrita antes (articulo 66.1 LOUA).
3.- La documentacion a presentar para cualquier solicitud de licencia de parcelacidon o, en su caso, declaracion
municipal de innecesariedad sera un proyecto de parcelacién o divisién suscrito por técnico competente, que ha de
incluir planos a escala adecuada de la situacién y la superficie de los terrenos afectados por la alteracién y de las
fincas y parcelas iniciales y resultantes, asi como su identificacion catastral y registral, y las condiciones urbanisticas

vigentes. En el caso de parcelaciones urbanisticas serd de aplicacién lo establecido en la legislacién de aplicacidn.

8.2.2. Actos reveladores de posible parcelacion urbanistica en suelo no urbanizable

En suelo no urbanizable también se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica los definidos en la

legislacion urbanistica de aplicacidn, entre los que se incluyen los siguientes:
1.- Aquellos actos en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso
o cuotas en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accidn, participacion u otro derecho societario
puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble, sin que la

voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

2.- La trasmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo no urbanizable, cuando a cada uno
de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacién
urbanistica y territorial vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la total
superficie del inmueble objeto de alteracidn, el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada.

3.- Cuando la segregacién se apoye en una publicidad fija o provisional en el terreno, o préxima a él o de anuncios en
hojas sueltas o insertas en periddicos o radio, relativa a oferta de venta de los terrenos, que no contengan la fecha de
aprobacién y el érgano competente para otorgar la aprobacion definitiva del Plan Especial o la autorizacién de la

Administracién de Agricultura.

8.2.3.- Actos que suponen riesgo de formacion de nuevos asentamientos en suelo no urbanizable
1.- Se considera que se dan las condiciones objetivas para la formacién de nuevos asentamientos cuando se actua
sobre territorio trasformando el uso rustico por otro de caracteristicas urbanas sin la previa calificacidon del suelo
como urbano.
2.- Son condiciones objetivas que generan riesgo de formacion de nuevos asentamientos alguno o algunos de los
siguientes actos:
a) Division de terrenos en lotes con superficie inferior a 10.000 m’, indistintamente de cudl sea su finalidad.
b) La materializacidn sobre el terreno de trazados viarios con accesos e infraestructuras a distintas porciones
de terreno susceptibles de ser usadas independientemente.
c) La construccidon o existencia de redes de servicios e infraestructuras ajenas al uso agricola o a los usos que,
en su caso, sean declarados de interés publico conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica.
d) La construccidon de edificaciones de manera seriada a lo largo de caminos y carreteras a distancias inferiores
a 100 metros entre ellas y con accesos desde los citados caminos o carreteras.
e) La construccion de edificaciones de caracter y tipologia urbana.
f) La division del conjunto edificado destinado a un mismo uso en elementos independientes y aislados.
g) Las edificaciones situadas a una distancia inferior a 2 kildmetros del limite del suelo urbano, urbanizable o
de un Habitat Rural Diseminado, se consideran inductoras de nuevo asentamiento, independientemente del
tamafio de la parcela sobre la que se asienten.
h) La existencia de mas de una edificacion destinada a uso residencial en una misma parcela o a una distancia

inferior a 500 metros.

8.3.- NORMAS GENERALES RELATIVAS A LA EDIFICACION Y CONSTRUCCIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

8.3.1.- Generalidades
1.- A los efectos de lo regulado en estas normas se define el concepto de edificacién como “toda obra de fabrica o
elementos prefabricados construida para habitacién o usos analogos, bien para servir de morada permanente o

albergue transitorio, bien lo sea para otros fines”.
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2.- Las edificaciones habrdn de estar vinculadas al mejor uso agricola, ganadero o minero de los terrenos afectados.
Para los usos residenciales, de recreo, esparcimiento, interés publico o cualquiera otro, se redactard el
correspondiente Proyecto de Actuacion.

3.- Las edificaciones deberdn tener el caracter de aisladas, debiendo contar con una parcela suficiente para evitar la
formacién de nuevos nucleos de poblacién y la construccién separarse de sus linderos. Por ello las edificaciones
cualesquiera que sea su naturaleza, se situaran como minimo a 10 metros de los linderos de la finca, a 50 metros de
la edificacion mas cercana y a 100 metros de cualquiera otra de uso residencial, sin perjuicio de lo dispuesto en las
normas especificas que regulan los usos en el no urbanizable.

La distancia de separacién de las edificaciones a linderos podra verse reducida a 5 metros excepcionalmente, en
aquellos casos en que la forma de la finca no permita no permita dicha construccién. Debera ser acreditado y
justificado este aspecto en el documento técnico que se tendrd que presentar para la correspondiente solicitud de la
licencia urbanistica.

4.- Las edificaciones no podran tener mas de dos plantas.

5.- Se ha de procurar que la edificacion se realice de la forma mas compacta posible, evitando que el conjunto
edificado se desarrolle en mdédulos independientes y aislados, con el objeto de evitar el impacto de las edificaciones
en el paisaje del término municipal.

6.- Tendran las caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y para su integracion en el entorno. A
tal efecto, las construcciones en el medio rural utilizardn soluciones constructivas, materiales, colores, textura,
formas, proporciones, huecos y carpinteria, tomadas de la arquitectura tradicional o tipica, en consonancia con las
muestras autdctonas préximas en la misma zona. En general queda prohibida la utilizaciéon de materiales plasticos en
cubiertas y el ladrillo visto en fachadas, balaustradas, columnas exentas separadas de fachadas y elementos o
soluciones formalmente disonantes, llamativas u ostentosas no acordes con el ambiente en que se hallaren.

7.- Por encima de la altura maxima de la edificacion ejecutada no se permitira ningin elemento constructivo (cajas de
escalera, cuerpos de luces, etc.) salvo los de la cubierta de la edificacion. Solo se admitiran las instalaciones que
obligatoriamente deben ejecutarse en cubierta y siempre que sean impuestas por alguna normativa técnica o
legislacion sectorial vigente o resulten necesarias para el desarrollo de la actividad (lo que debera justificarse
técnicamente). En cualquier caso la maquinaria que se pretenda ubicar en la cubierta de la construccidn ha de quedar
oculta desde el exterior del inmueble e integrada en el disefio de la edificacién.

8.- Los cerramientos o vallados de las propiedades de cualquier uso (agricolas, ganaderos, usos de interés publico,
etc.), serdn como los tradicionales, con materiales autdctonos de la zona y, en todo caso, seran diafanos o de
vegetacion, o llevaran un murete de fabrica no superior a 60 centimetros de alto en cualquier punto del terreno, con
pilares, postes o machones, en su caso, de hasta 170 centimetros de alto, medidos de igual forma, y entre éstos
elementos trasparentes como mallas metalicas o de madera hasta dicha altura, completandose solamente con
vegetacion por detras y por encima. En determinados lugares de proteccion de vistas, podran ser prohibidos los
cerramientos que de uno u otro material sobrepasen los 120 centimetros. Se permiten las pérgolas decorativas como
soportes de vegetacion siempre que no puedan dar lujar a usos diferentes de los de filtrar los rayos de sol,

provocando zonas de sombra, debiendo en todo caso cumplir con los retranqueos exigidos a las edificaciones. La

superficie ocupada por dichas pérgolas serd como maximo igual a la ocupada por la edificacidn, y si no existiese esta,
al 1% de la parcela en donde se ubique.
9.- En todos los casos de edificaciones o instalaciones autorizadas en esta clase de suelo, se estara obligatoriamente a
lo dispuesto con cardcter general en las normas generales de proteccidén del paisaje para evitar la limitacion del
campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje.
10.- El presente Plan General regula ademas, en cada categoria de Suelo No Urbanizable las particularidades de las
condiciones y limitaciones que han de concurrir y exigirse en cada caso, para autorizar los citados usos y
edificaciones.
11.- En aquellas parcelas, clasificadas como suelo no urbanizable, en las que se pretendan implantar edificaciones
vinculadas a distintos usos, los porcentajes de las edificaciones permitidas para cada uso no son independientes. Por
tanto, no se admitiran edificaciones o construcciones en parcelas donde ya se hubiese agotado la edificabilidad
debido a autorizaciones anteriores vinculadas a otros usos.
12.- No podra autorizarse ninguna construccion a menos de 500 metros del nucleo de Abla ni a menos de 200 metros
del resto de nucleos menores, incluidos los del habitat rural diseminado. Los almacenes de aperos quedan exentos
del cumplimiento de estas distancias a nicleos de poblacidn.
14.- No se podran dar licencias de segregacién a parcelas que resulten por debajo de las siguientes superficies:

-Zona de Regadio 10.000 m2
-Zona de Secano 5.000 m2
8.3.2.- Normas relativas a la proteccion de los balates
A) Los muros de contencion tradicionales ejecutados con mamposteria (conocidos como balates) son elementos que este
PGOU considera esenciales del paisaje tradicional del municipio.
B) Es objetivo de este Plan General la preservacion y puesta en valor de dichos muros ya que son elementos singulares y
esenciales del paisaje, contribuyendo a la minimizacion de los riesgos hidroldgicos y de erosion del suelo, al garantizar su
estabilidad.
C) Cuando en la parcela en la que se pretenda actuar (con actos edificatorios o implantando nuevos usos) existen muros de
mamposteria tradicionales (balates), sera obligatorio que se recuperen los mismos de acuerdo con sus caracteristicas
constructivas. Se debera en el proyecto oportuno para la solicitud de la licencia preceptiva, plano de situacién de los mismos
y estado de conservacién mediante fotografias.
D) En ningln caso se podrd conceder licencia de ocupacion o utilizacion sin justificar la conclusiéon de las obras de

recuperacion de los balates existentes en la propiedad.

8.3.2.- Normas relativas a las infraestructuras
8.3.2.1.- Accesos
Las edificaciones deberdn apoyarse en la red viaria publica existente, ya sea directamente o a través de un vial de acceso

que acometa al existente. En el proyecto técnico que se formule se ha de justificar expresamente las caracteristicas de la
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conexion con los viarios de titularidad publica. Los viarios interiores de la parcela se han de realizar con elementos

tradicionales de la zona evitando elementos propios de las dreas urbanas.

8.3.2.2.- Abastecimiento de agua
Sélo podran autorizarse edificaciones siempre que se justifique la disponibilidad de contar con el caudal minimo de agua
sanitariamente potable, preferentemente mediante sistemas de caracter auténomos u otro que proceda, previa

justificacion.

8.3.2.3.- Evacuacion de residuales
Para la concesidn de licencia se justificara el tratamiento que vaya a darse a los vertidos que, en todo caso, ha de garantizar
la no contaminacidn de aguas superficiales o subterraneas. Las aguas residuales se conducirdn a pozos absorbentes previa
depuracién por el medio adecuado a las caracteristicas del vertido, no pudiendo verterse en ningln caso aguas no
depuradas, y prohibiéndose, en todo caso, el uso de pozos negros.
En el caso de que opte por la solucion de fosa séptica, en el procedimiento de solicitud de licencia urbanistica, se debera
presentar la siguiente documentacién:
- Acreditacion de haber notificado y, en su caso solicitado autorizacién, de implantacién de la fosa séptica a la
Agencia Andaluza del Agua u organismo competente en dicha materia.
- Certificado de estanqueidad firmado por técnico competente.
- Contrato de la empresa gestora encargada de retirar los vertidos con la periodicidad que proceda en cada caso.
- Cuando la fosa séptica implique un vertido de las aguas depuradas se deberan solicitar, a la Agencia Andaluza del
Agua u organismo competente en dicha materia, los valores maximos exigibles a dichos vertidos, de acuerdo con lo

gue disponga la legislacion sectorial aplicable.

8.3.3.- Normas relativas a la proteccion de carreteras o caminos municipales
8.3.3.1.- Distancias minimas:
Las edificaciones, instalaciones y construcciones deberan mantener las siguientes distancias minimas al eje de la calzada
correspondiente, siempre que no se establezcan especificamente otras:
- Los edificios y construcciones e instalaciones permanentes, se separaran del eje de las carreteras municipales una
distancia minima de 14 metros.
- Llas instalaciones provisionales, invernaderos y vallados de parcelas, se separaran del eje de las carreteras

municipales una distancia minima de 8 metros.

8.3.3.2.- Construccion de nuevos caminos en terrenos privados
Para la tramitacion de las obras de mejora del firme o rectificacion y ampliacidon del trazado de las carreteras y caminos
existentes, sera necesario un proyecto de construccion que ha de incluir la siguiente documentacion:

- Estudio justificativo de la necesidad de apertura, por el caracter de acceso o servicio a una actividad implantada en

medio rural, o uso permitido por estas normas urbanisticas en suelo no urbanizable.

- La licencia podra ser denegada cuando, a criterio del Ayuntamiento no quedare suficientemente acreditada la

necesidad de su apertura.

8.3.4.- Normas relativas a la proteccion de las caracteristicas naturales del suelo

Sélo podran autorizarse los movimientos de tierra necesarios para la edificacion, prohibiéndose los que alteren la topografia
natural del terreno.

En aquellas obras que conlleven la realizacion de movimientos de tierra en pendientes superiores al 15%, que afecten a una
superficie mayor de 2.500 m® 6 a un volumen mayor de 5.000 m3, debera aportarse conjuntamente con la solicitud de
licencia municipal, estudio que garantice la ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad del suelo.

En suelos con pendiente superior al 20% quedan prohibidos los movimientos de tierras que los dejen sin cubierta vegetal
que afecten a superficies superiores a 5.000 metros cuadrados.

Quedan, asi mismo, prohibidas las obras o instalaciones que puedan comportar previsiblemente riesgos de inundabilidad.
Para ello el Ayuntamiento podrd exigir, cuando exista sospecha razonable de este riesgo, un informe preceptivo al érgano
competente en materia de prevencién de este riesgo, en la tramitacidon de autorizacién urbanistica o de la licencia

municipal.

8.3.5.- Edificaciones existentes en suelo clasificado como no urbanizable
En relacion a las edificaciones existentes en suelo no urbanizable se establecen las siguientes categorias, en funcién de la

situacién urbanistica en la que se encuentren:

A) Edificaciones que se ajusten a la ordenacidn territorial y urbanistica vigente en el municipio.
A estas edificaciones les son de aplicacion las determinaciones que se definen en el articulo 6 del Decreto 2/2012, de
10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable
o la normativa que regule dicha situacién.
Las condiciones de intervencion y edificacién son las establecidas en la ordenanza correspondiente, debiendo
precederse a la solicitud de las licencias necesarias para el desarrollo del uso.
B) Edificaciones que no se ajustan a la ordenacidn territorial y urbanistica vigente en el municipio.
Se distinguen las siguientes situaciones:
B1) Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacidn construidas con licencia urbanistica conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia.
Le son de aplicacidn las determinaciones del articulo 7 del Decreto 2/2002, de 10 de enero por el que se regula
el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable o la normativa que regule
dicha situacion.
El régimen de las obras y usos admisibles en estas edificaciones es el definido en este PGOU, con caracter
general, para las edificaciones en situacién de fuera de ordenacién del Titulo 1, articulo 1.6.

B.1) Edificaciones antiguas con tipologia constructiva tradicional de uso vivienda.
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Se entienden incluidos en esta categoria los que disponen de una tipologia constructiva y parcelaria
tradicional (con estructura de muros de carga de gran espesor, forjados de vigas de madera, cubierta
inclinada de teja, fachadas en colores ocres o blancos y huecos generalmente verticales con carpinteria
de madera), que es adecuada su conservacion y cuya puesta en valor esta claramente justificada por
formar parte del paisaje tradicional del municipio. Son edificaciones que este Plan General considera de
valor arquitectdnico, etnoldgico y ambiental.

Se considera que estan incluidas en esta categoria todas las edificaciones existentes que hayan sido

consideradas como edificaciones anteriores a 1975, conforme a lo dispuesto en el Decreto 2/2012, de

10 de enero por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable o la normativa que regule dicha situacion, y que estén destinadas a usos residenciales, ya
que su antigliedad garantiza que se corresponden con el modo tradicional de ocupacién del territorio
del municipio.
Estas edificaciones son elementos tradicionales del municipio y contribuyen a la comprensién de los
modos tradicionales de ocupacion del suelo y son piezas relevantes del paisaje. Por ello el objetivo del
PGOU es mantener sus parametros urbanisticos basicos. Para ello, las determinaciones de aplicacidn en
los mismos en relacién a retranqueos, distancias entre edificaciones, altura, ocupacién y edificabilidad
son los existentes, indistintamente de si se ajustan o no a las determinaciones de la zona en la que se
ubican.
Para que una construccion se considere incluida dentro de esta categoria, es necesario que se acrediten
documentalmente los siguientes aspectos por parte del interesado:
1. Antigliedad de la edificacion (mediante la presentacidn de ortofotos aéreas indicando el afio de la
misma, planimetria donde aparezca la edificacidn, o cualquier otro medio objetivo que permita
acreditar lo anterior).
2. Estado actual (con fotografias de todas las fachadas y las cubiertas de la edificacidn existente).
3. Caracteristicas constructivas de la edificacién, justificando que se corresponde con lo
denominado como tipologia constructiva tradicional.
De acuerdo con el articulo 52.1.B.c de la LOUA/02, en dichos inmuebles se permiten las siguientes
intervenciones:
- Obras de conservacién. Consistentes en la recuperacion de las condiciones de higiene y salubridad,
asi como de ornato publico. Se permite por tanto las obras de mejora o complementacién de las
instalaciones, aislamientos y acabados generales, sin afectar al inmueble como obra civil.
- Obras de consolidacidn. Consistentes en la recuperacion de la estabilidad del edificio a través del
refuerzo o sustitucién parcial de elementos estructurales dafiados.
- Obras de restauracién. Consistentes en la recuperacion del edificio devolviéndolo a su estado y
condiciones originales, permitiéndose la sustitucién parcial de elementos estructurales o de
instalaciones, siempre que fueran necesarias para garantizar su estabilidad y funcionalidad en

relacion a las necesidades y usos a que se destine.

- Obras de acondicionamiento. Consistentes en la adaptacion del edificio al uso destinado,
permitiéndose la redistribucién de su espacio interior pero manteniendo, en todo caso, sus
caracteristicas tipoldgicas y morfolégicas fundamentales, se incluyen en este tipo de obras los
cambios de tabiqueria, instalaciones, modificaciones parciales y no sustanciales de elementos
estructurales, etc.

- Obras de reestructuracion. Consistentes en la adecuacién o transformacion del espacio interior del
edificio, incluyendo la posibilidad de demolicion o sustitucion parcial del espacio interior, sin afectar
en ningln caso a sus respectivas fachadas, remates exteriores y elementos tipoldgicos, que
pudieran existir de relevante valor, tales como patios de luces, cuerpos de escalera ejecutados con
materiales nobles, etc. En todo caso la justificacion técnica que ampara este procedimiento deberd
venir confirmada por informe técnico municipal, solicitado y emitido necesariamente antes de la

demolicién de cualquier elemento del edificio o de su fachada.

Se deberan respetar las siguientes condiciones generales:
- Deberan usarse elementos propios de la arquitectura autdéctona del municipio tales como la
cubierta plana y color de la fachada blanco o en gama de ocres claros.
- Siempre que sea posible la recuperacion de muros de mamposteria se procederd a su
consolidacién, en un intento de recuperar la imagen original de los inmuebles.
- En aquellos inmuebles en los que, como maximo, el 50% de la edificaciéon se encuentre derruida
(considerandose como tal aquellas edificaciones donde sea necesario sustituir como maximo el 50%
de alguna de las partes que componen los elementos estructurales del edificio: cimentacion,
estructura vertical y/o forjados) pero en el resto de la edificacion existente se ha mantenido el uso
del inmueble, se permitird la reconstruccién de la zona derruida, cumpliendo el resto de las
condiciones establecidas en este articulo. El porcentaje definido en este parrafo se podra ampliar en
un 20% en cualquiera de las partes que componen los elementos estructurales del inmueble,
cuando la actuacion de refuerzo o sustitucion de elementos estructurales se deba a causas de
indole técnico sobrevenidas en el proceso de ejecucion de las obras de rehabilitacion o
conservacion, que estuviesen autorizadas por la correspondiente licencia municipal de obras. Dicho
aspecto se debera justificar expresamente en el expediente de modificaciéon de licencia municipal
de obras.
- Se permite la ampliacién de un maximo del 20 % de su superficie original debidamente acreditada
siempre que no se supere la maxima permitida segun la categoria de suelo no urbanizable en la que
se ubique. En estos casos, de acuerdo con el articulo 17 del Decreto 60/2010, sera requisito la
previa aprobacion del Proyecto de Actuacién o Plan Especial segln corresponda.
- Si mas del 50% de la edificacién se encuentra derruida (considerdandose como tal aquellas
edificaciones con mas del 50% de alguna de las partes que componen los elementos estructurales

del edificio: cimentacion, estructura vertical y/o forjados) y en el resto de la edificacidn existente no
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sea posible desarrollar el uso existente o ser usado independientemente, sera necesario ademas, la
autorizacién de uso, mediante la tramitacion del correspondiente Proyecto de Actuacién, ya que en
estos casos la edificacion y usos existentes no cumplen los requisitos exigibles para ser incluidos en
esta categoria.

- En el caso de que el objeto de la actuacidn sea la implantacion de actividades relacionadas con la
hosteleria sera necesaria la previa aprobacién del correspondiente Proyecto de Actuacion para el
cambio de uso, declardandolo de Interés Publico. En los casos que se pretendan desarrollar en
edificios existentes de tipologia tradicional se admiten Obras de Conservacién, Consolidacion,
Restauracion y/o Acondicionamiento, para adaptar la edificacion al uso proyectado. Cuando se
adapte la edificacidn a los usos referidos, se resolveran los accesos con caracteristicas adecuadas al
trafico previsible, al igual que la dotacién de os servicios, incluso la depuracién de aguas residuales
que se produzcan en el funcionamiento de la edificacidén. Se permitirdn ampliaciones de las citadas
edificaciones existentes hasta la superficie maxima construida que permita la ordenanza, segun la
categoria de suelo no urbanizable de aplicacion.

- Se deberd elevar al Registro de la Propiedad que la edificacion existente (reconocida como
edificacion antigua con tipologia constructiva tradicional de uso residencial) queda vinculada a la
totalidad de la finca en la que se ubica. Unicamente se admitiran segregaciones de la misma cuando
los lotes resultantes cumplan los requisitos dimensionales y de forma, menos restrictivos, previstos
en esta normativa para la Vivienda Rural en Suelo No Urbanizable de Caracter Rural o Natural, o las
limitaciones que se contengan en la normativa sectorial o territorial existente.

- En la justificacién que se tendrd que aportar sobre el cumplimiento de los requisitos en estos

inmuebles se deberdn adjuntar fotografias de la totalidad del inmueble en cuestion.

B2) Edificaciones en situacion legal de asimilado al régimen de fuera de ordenacién construidas sin licencia o
contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

A estas edificaciones les son de aplicacion las determinaciones que se definen en el articulo 8 y siguientes del
Decreto 2/2002, de 10 de enero por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos

existentes en suelo no urbanizable o la normativa que regule dicha situacién.

B3) Edificaciones construidas sin licencia o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales la
administracion debe adoptar medidas de proteccidon de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico infringido.

A estas edificaciones les son de aplicacidn las determinaciones que se definen en la LOUA, el Decreto 60/2010,
de 10 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica y el Decreto 2/2012, de 10 de
enero por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable

o la normativa que regule dicha situacion.

8.4.- DIVISION EN ZONAS DE SUELO NO URBANIZABLE
A los efectos de la aplicacidon de las condiciones de ordenacidn establecidas en el presente Titulo, se establecen las
siguientes zonas:

a) Suelos No Urbanizables de Especial Proteccion por la Legislacion Especifica (SNU-EPLE)

b) Suelos No Urbanizables por Proteccidn de la Planificacion Territorial (SNU-EPPT)

c) Habitat Rural Diseminado

d) Suelos No Urbanizables de Caracter Natural o Rural (SNU-NR)

8.4.1. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR
LEGISLACION ESPECIFICA (SNU-LE)

8.4.1.1. Definicion
Se incluyen en esta categoria aquellos espacios que son objeto de regulacidn y proteccion por legislacion especifica que

determina su inclusion en esta categoria de suelo no urbanizable. Se distinguen las siguientes zonas:

SNU-EPLE-1 CARRETERAS

SNU-EPLE-2 MONTES PUBLICOS

SNU-EPLE-3 VIAS PECUARIAS

SNU-EPLE-4 CAUCES PUBLICOS

SNU-EPLE-5 YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS
SNU-EPLE-6 PARQUE NATURAL SIERRA NEVADA
SNU-EPLE-7 PARQUE NACIONAL SIERRA NEVADA

8.4.1.2. Condiciones de uso e implantacion
Las condiciones de uso e implantacién vienen dictadas desde las normas reguladoras contenidas en la legislacion sectorial

vigente que les sea de aplicacion.

8.4.1.3. Usos permitidos y autorizables

No se permite ninguna actividad constructiva ni cualquier utilizacion que implique merma o transformacion de los valores
protegidos.

Unicamente se autorizaran aquellos usos o actividades que estén expresamente encaminados a la consecucién de los
objetivos previstos por la legislacion sectorial que les sea de aplicacion. En el caso de que la legislacion especifica o sectorial
correspondiente no establezca un régimen concreto de usos y condiciones de las edificaciones, seran de aplicacién, con

caracter subsidiario, el régimen previsto en este PGOU para el Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

8.4.1.4. Usos prohibidos

Todos los demas.
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8.4.1.5. Determinaciones

Las determinaciones que se incluyen en la legislacion sectorial vigente seran de aplicacién con caracter obligatorio y
preferente a las incluidas en este PGOU.

En relacion a aquellas determinaciones que no se contengan o regulen detalladamente en la legislacién sectorial
correspondiente serdn de aplicaciéon, con caracter subsidiario, las normas establecidas en este PGOU para el Suelo No
Urbanizable de Cardcter Natural o Rural.

A continuacidén se realiza un resumen de las determinaciones mas importantes que influyen en el régimen de derechos y
deberes de los propietarios de suelo. En todo caso se deberd acudir a lo previsto en la legislacién sectorial vigente para

concretar y completar el régimen de proteccion.

8.4.1.5.1.- SNU-EPLE-1. Proteccidn de las carreteras

Son de aplicacién las determinaciones de la Ley 25/1.988 de 29 de julio, de carreteras, y el Reglamento de la misma
aprobado por RD 1.812/1.994, de 2 de septiembre, y para las carreteras autondmicas se estard a lo dispuesto en la Ley
8/2001, de 12 de julio, de carreteras de Andalucia y el resto de normativa que resulte de aplicacién o las normas que las
sustituyan.

En los planos de Ordenacién del PGOU se han grafiado el Dominio Publico establecido de acuerdo con el articulo 12 de la Ley
8/2001 y la Zona de No Edificacion de acuerdo con el articulo 56 de la Ley 8/2001.

De acuerdo con el articulo 56.6 de la Ley 8/01, en los tramos urbanos, las prescripciones sobre alineaciones del
planeamiento urbanistico correspondiente determinardn la extensién de la zona de no edificacidn.

Para la construccion de nuevas carreteras, caminos rurales, agricolas, forestales y otras vias de comunicacion, sera necesaria
la redaccién de un plan especial que justifique su necesidad y contenga la medida de prevencidn ambiental que le
corresponda (autorizacién ambiental unificada, autorizacion ambiental integrada o calificacidn ambiental) segin se

establece en la Ley de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental (Ley 7/2.007, de 9 de julio).

CARRETERAS GENERALES (AUTONOMICAS, PROVINCIALES Y LOCALES):

La Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia establece en las carreteras las siguientes zonas:

- Dominio Publico Viario:

El dominio publico viario de la red de carreteras de Andalucia estd formado por las carreteras, sus zonas funcionales y
las zonas de dominio publico adyacente a ambas (articulo 2).

- Zonas funcionales de las carreteras:

Se considera zona funcional de una carretera a toda superficie permanentemente afectada al servicio publico viario,
tales como superficies destinadas a descanso, estacionamiento, auxilio y atencién médica de urgencia, aforo, pesaje,
parada de autobuses, vias de servicio, instalaciones de servicio, asi como las destinadas a la ubicacion de las
instalaciones necesarias para la conservacion del dominio publico viario, y otros fines auxiliares y complementarios
(articulo 11).

- Zonas de dominio publico adyacente:

La zona de dominio publico adyacente a las carreteras estd formada por dos franjas de terreno, una a cada lado de las
mismas, de ocho metros de anchura en las vias de gran capacidad(A-92), y de tres metros de anchura en las vias
convencionales (A-1177), medidos en horizontal desde la arista exterior de la explanacién y perpendicular a la misma.
En las travesias dicha zona quedard fijada por el correspondiente planeamiento urbanistico que en todo caso,
respetard como minimo la existente a la entrada en vigor de esta Ley (articulo 12.1)

La zona de dominio publico adyacente a las zonas funcionales de las carreteras esta formada por una franja de
terreno de ocho metros de anchura, medidos desde el borde exterior del perimetro de la superficie que ocupen. Las
vias de servicio podran estar incluidas en la zona del dominio publico adyacente (articulo 12.2).

En aquellos tramos de carreteras en los que no exista talud del desmonte o de terraplén, la arista exterior de la
explanacién coincidird con el borde exterior de la cuneta (articulo 12.4)

La zona de dominio publico adyacente a las carreteras debera quedar debidamente amojonada e integrada en su
medio natural, mediante implantacién en ella de las correspondientes actuaciones paisajisticas (articulo 12.6).

- Areas de servicios de las carreteras y zonas de servicio:

Para las areas de servicio de las carreteras y las zonas de servicio, se estableceran reglamentariamente los criterios
para la determinacién de su localizacion atendiendo a consideraciones de seguridad vial o de la correcta explotacién
de la carretera (articulos 13 y 14).

- Zonas de servidumbre legal:

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 publico adyacente y exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de la explanacion, y a una distancia de veinticinco metros en vias de gran capacidad (A-92), y de
ocho metros en las vias convencionales (A-1177), medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas (articulo 54.1).

En la zona de servidumbre no podrdn realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que sean compatibles
con la seguridad vial y previa autorizacion del drgano competente de la Administracidn titular de la carretera, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes (articulo 54.3).

- Zona de afeccidn:

La zona de afeccién 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
explanacién y a una distancia de cien metros en vias de gran capacidad (A-92), de cincuenta metros en las vias
convencionales de la red principal (A-1177), y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en
horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas (articulo 55.1).

Para realizar en la zona de afeccidn cualquier tipo de obras o instalaciones, fijas o provisionales, modificar las
existentes, o cambiar el uso o destino de las mismas, se requerira previa autorizacion administrativa (articulo 64.2).

- Zona de no edificacion:

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 (A-92), de cincuenta metros en las vias
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convencionales de la red principal (A-1177), y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en
< VIAS COMVENCIONALES (RESTO DE LA RED)
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En el plazo de tres meses a contar desde la entrada en vigor de la presente Ley, las empresas de publicidad deberan
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8.4.1.5.2.- SNU-EPLE-2. Montes Publicos
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8.4.1.5.3.- SNU-EPLE-3. Proteccion de las vias pecuarias
Son de aplicacién las determinaciones de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y el Decreto 155/1.998, de 21 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias en Andalucia y el resto de normativa que resulte de aplicacién o

las normas que las sustituyan.
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De acuerdo a la, se entiende por vias pecuarias (articulo 1.2) las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido
discurriendo tradicionalmente el transito ganadero, éstas vias (articulo 2) son bienes de dominio publico de las
Comunidades Auténomas y, en consecuencia, inalienables, imprescriptibles e inembargables, correspondiendo (articulo 3) a
la Consejeria de Medio Ambiente regular su uso, asegurar su conservacion y garantizar su utilizaciéon publica, por lo que
debera dar las correspondientes autorizaciones a las acciones que sobre ellas se desarrollen.
Segun articulos 10 y 11.1 de la misma ley se procederd a la desafectacion y modificacion de su trazado por razones de
interés publico.
Las vias pecuarias por su naturaleza juridica como bienes de dominio publico de la comunidad auténoma de Andalucia, son
inalienables, imprescriptibles e inembargables (articulo 2 de la Ley 3/1.995), y en aplicacion de dicha Ley 3/1995 y el Decreto
155/1998, queda prohibida la ocupacion definitiva o interrupcidon de la vias pecuarias mediante cualquier construccion,
actividad o instalacién, incluidos los cercados de cualquier tipo, considerdndose tales actuaciones como infracciones de
conformidad con el articulo 21 de la Ley 3/1995 antes citada, sin que quepa la posibilidad de ser autorizado por la consejeria
de medio ambiente pues se interrumpe el transito ganadero.
a) Régimen urbanistico de las vias pecuarias
- Las vias pecuarias que discurren por suelo urbano, o urbanizable que hayan adquirido las caracteristicas de
urbano antes del 31 de diciembre de 1.999 (Segun la Ley 17/1999 de 28 de diciembre, por la que se aprueban
medidas fiscales y administrativas), seguirdn el procedimiento administrativo de desafectacion previsto en la
disposicién adicional segunda de dicha Ley 17/99 en el caso de que no hayan sido desafectadas.
- Las vias pecuarias existentes en el municipio, de acuerdo con el articulo 39 y siguientes del reglamento de
vias pecuarias, mantiene su trazado actual. Por ello se clasifican como suelo no urbanizable de especial
proteccién, quedando excluidas de los sectores a efectos de aprovechamiento.
- Si como consecuencia del planeamiento de desarrollo, se ve la necesidad de modificar el trazado de una via
pecuaria, se actuara de conformidad con el articulo 39 y siguientes del Decreto 155/98 de 21 de Julio por el
que se aprueba el reglamento de vias pecuarias de Andalucia, clasificandose los terrenos del nuevo trazado

como suelo no urbanizable de especial proteccién.

b) Singularidades de las vias pecuarias

En aquellos tramos afectados por situaciones topograficas, pasos de zonas urbanas, alteraciones por el transcurso del
tiempo en cauces fluviales o situaciones de derecho previstas en el articulo 12 del reglamento de vias pecuarias, su
anchura quedard definitivamente fijada al practicarse el deslinde.

En los planos de ordenacién del término municipal, a escala 1:10.000, y en los planos de ordenacidn de los nucleos a
escala 1:3.000, se grafian las vias pecuarias que afectan al termino municipal, en caso de alguna discrepancia
prevalecerd el contenido en el proyecto de clasificacion de las vias pecuarias, y las modificaciones y/o deslindes que,
debidamente tramitados, lo modifiquen o complementen.

En el municipio de Abla se encuentran las siguientes vias pecuarias:

-04001001. Cordel de Granada a Almeria, anchura legal de 37,61 m. Tiene propuesta una anchurade 4 a7 m.

-04001002. Cordel de Escullar, anchura legal de 37,61 m. Se encuentra deslindada en su totalidad, aprobado
por resolucién de 25 de octubre de 2010. Boja n2 221 de 12 de noviembre de 2010.

-04001003. Vereda de Ohanes, anchura legal de 20,89 m.

-04001004. Vereda del Serval, anchura legar de 20,89 m. Se encuentra deslindada en su totalidad, aprobado
por resolucién de 16 de septiembre de 2010. Boja n2 194 de 4 de octubre de 2010.

-04001005. Vereda del camino de Escullar, anchura legal de 20,89 m.

-04001006. Vereda de Baza, anchura legal de 20,89 m.

-04001007. Colada del Moral, anchura legal variable de 3a 4 m.

8.4.1.5.4.- SNU-EPLE-4. Proteccién de zonas de ramblas y/o cauces publicos, contiguas a ellas o con riesgos por avenidas
Son de aplicacion las determinaciones del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas y la Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia y el resto de normativa que resulte de aplicaciéon o las
normas que las sustituyan.
En base al Decreto 2.508/75 sobre Prevision de Dafios por Avenidas, la Comisaria de Aguas, de oficio o a instancia del
interesado, definira las lineas de las maximas avenidas con periodo de retorno de 500 afios. En caso de no estar delimitadas,
se tomardan a 100 metros de los limites del alveo (articulo 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas), siendo estos limites coincidentes con la linea de rivera.
En cualquier caso, serd necesario el informe de la comisaria de aguas, ante cualquier edificacion que se pretenda llevar a
cabo dentro de esa franja de proteccion (zona de policia).
En su articulo 4, se define el Alveo o cauce natural de una corriente continua o discontinua al terreno cubierto por las aguas
en las mdximas crecidas ordinarias.
En el articulo 6 se define a los margenes como los terrenos que lindan con los cauces y en el articulo 6 a) y 6 b) establece la
zona de policia y dentro de ella, la de servidumbre en toda la extensidn longitudinal.
Articulo 6 a) Zona de servidumbre de 5 metros de anchura, para uso publico.
Articulo 6 b) Zona de policia de 100 metros de anchura, en el que se condicionard el uso del suelo y las actividades
que se desarrollen, con relacién, a la planificaciéon del suelo en zonas inundables, se estara dispuesto a lo que
establece la Ley 1/01 (articulo 11 y Disposicion adicional quinta).
Todos los sectores contiguos a un cauce publico, se consideran, en principio, potencialmente inundables.
Para el desarrollo urbanistico del sector es preciso analizar si realmente es 6 no inundable y obtener la autorizacion
procedente del organismo competente, bien para considerar que no es inundable, bien para evitar la inundabilidad.
Quedan prohibidas cuantas obras o actividades que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces publicos, asi como
en los terrenos inundables durante las crecidas ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacién de los
terrenos.
Quedan expresamente declaradas fuera de ordenacién por este PGOU, cuantas instalaciones o edificaciones afecten a los
cauces publicos y no cuenten con la autorizacién expresa de la comisaria de aguas.
Los encauzamientos de cauces publicos que se ejecuten deberdan emplear métodos que mejoren la integracion paisajistica

de la obra.
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8.4.1.5.5.- SNU-EPLE-5. Proteccion de los yacimientos arqueoldgicos
Son de aplicacién las determinaciones de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y la Ley 14/2007 de Patrimonio
Histérico de Andalucia y el resto de normativa que resulte de aplicacién o las normas que las sustituyan.
La presente normativa tiene por objeto proteger los yacimientos arqueoldgicos existentes en el municipio y situados en
suelo No Urbanizable que estdn inscritos como BIC o en el Catdlogo General de Patrimonio Histérico Andaluz. Es de
aplicacién esta normativa tanto para los que han sido detectados, reflejados en los planos correspondientes, que
complementan estas Normas, como aquellos que pudieran ser descubiertos en el futuro. Forman parte de este tipo de suelo
lo siguientes:
- Yacimientos de interés arqueoldgico asi como aquellos que tengan especial interés para el estudio de las
condiciones geoldgicas, geomorfoldgico y paleontoldgico de la zona.
- Suelos en los que se hayan detectado indicios que hagan suponer la existencia de Yacimientos de interés
arqueoldgico o cientifico.
- Todos aquellos bienes integrantes del Patrimonio que revelen interés artistico, histérico, arqueoldgico, etnoldgico,
cientifico o industrial.
- En general serd de aplicacion para todos aquellos bienes incluidos en inventarios de reconocimiento del patrimonio
histérico-cultural o en el catalogo que incluye el presente documento.
En los planos de ordenacién se han delimitado los yacimientos arqueoldgicos clasificandolos como SNU-EPLE-5. En concreto
se existen los siguientes:
-Castillo del Pefidn de Las Juntas (BIC)
-El Pefidn de Las Juntas (CGPHA)
En los suelos en los que se haya detectado la existencia de yacimientos de interés arqueolégico o cientifico o existan indicios
suficientes que hagan suponer la existencia de los mismos, la concesidon de licencia para actividades que impliquen la
remocion de terrenos estara sujeta a informe previo vinculante sobre la importancia de los restos encontrados que los
promotores solicitaran a través del ayuntamiento al organismo competente en materia de Patrimonio Histérico. Dicho
informe establecera las cautelas a tomar y determinarad si se precisa o no la modificacién del proyecto.
Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan vestigios de tales yacimientos, deberd comunicarse a la
Corporacion Municipal quien ordenara la inmediata paralizacion de la obra o actividad en la zona afectada, y lo comunicara
al Organismo competente en materia de Cultura para que proceda a su evaluacién y tome las medidas protectoras
oportunas.
El conocimiento por el Ayuntamiento de la existencia de restos arqueoldgicos en una obra con licencia concedida, obligard a
éste a suspender temporalmente la vigencia de la misma en las siguientes condiciones:
- El plazo maximo de suspensién sera de dos meses, comunicdndose inmediatamente a la Consejeria de Cultura.
- En ese plazo los servicios arqueolégicos de la Consejeria de Cultura emitiran informe sobre la importancia de los
restos encontrados.
- Estos yacimientos arqueoldgicos no han sido datados, estando pendientes de estudio pormenorizado.
En las zonas sefialadas en planos, con caracter previo a cualquier movimiento de tierras o actuacién urbanistica que pueda

afectar a dichas zonas, sera preceptiva la autorizacién administrativa del Organismo competente en materia de Cultura, que,

en virtud del articulo 22 de la Ley 16/1.985, podrd, antes de otorgar la autorizacién, ordenar la realizacion de prospecciones
Y, €n su caso, excavaciones arqueoldgicas.

Para las zonas clasificadas por este PGOU como Yacimiento Arqueoldgico, en las zonas en las que se haya detectado la
existencia de yacimientos arqueolégicos y en las que existan indicios suficientes que hagan suponer su existencia, queda
expresamente prohibida la utilizacion de aparatos de teledeteccion en suelos arqueoldgicos sin autorizacidon expresa por
parte de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

Sera de aplicacién ademas lo indicado en el TITULO 10 de este PGOU. Los elementos incluidos en esta clase de suelo tienen

un nivel de proteccion integral por lo que son de NIVELIII.1.

8.4.1.5.6.- SNU-EPLE-6, SNU-EPLE-7. Proteccion de Espacios Naturales

El Parque Natural Sierra Nevada fue declarado como espacio natural protegido por la Ley 2/1989, 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.

Con posterioridad, mediante la Ley 3/1999, de 11 de enero, se declard el Parque Nacional de Sierra Nevada, lo que supuso la
incorporacién de los ecosistemas de alta montafia mediterranea en la Red de Parques Nacionales, sistemas naturales que no
estaban representados en la citada Red, asi como de un mosaico de ecosistemas mediterrdneos de excepcionales valores
naturales y paisajisticos.

Todo ello se une a la declaracién, en el afio 1986, de Sierra Nevada como Reserva de la Biosfera, prueba del reconocimiento
internacional de singularidad y riqueza excepcional de este espacio.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.4 de la Ley 2/1989, de 18 de julio, y con la finalidad de dinamizar las
estructuras socioecondmicas de los Municipios incluidos en el Parque Natural, salvaguardando al mismo tiempo la
estabilidad medioambiental, mediante el Acuerdo del Consejo de Gobierno de 9 de marzo de 2004 se aprobd el Plan de
Desarrollo Sostenible del Parque Natural Sierra Nevada.

Actualmente, el citado Parque Natural, designado como Zona de Especial Proteccién para las Aves (ZEPA) junto con el
Parque Nacional de Sierra Nevada en el afio 2003, conforme a la Directiva 79/409/CEE, del Consejo, de 2 de abril de 1979,
relativa a la conservacion de las aves silvestres, forma parte de la red ecolédgica europea “Natura 2000” instaurada por la
Directiva 92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacién de los habitats naturales y de la fauna 'y
flora silvestres.

Son de aplicacion las determinaciones de la Ley 42/2007 de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad y la Ley 2/1989 por el
que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccién y el
resto de normativa que resulte de aplicacién o las normas que las sustituyan.

En concreto, en el municipio de Abla se encuentran terrenos incluidos en el Parque Nacional y Natural de Sierra Nevada,
grafiados en los planos tanto de Informacidon como de Ordenacién Estructural.

Ambos cuentan con un Plan Rector de Uso y Gestidn, en el que se definen y regulan especificamente los distintos usos y
actividades compatibles con los espacios, asi como las directrices basicas para la gestién del mismo.

Se recogen a continuacién, las siguientes determinaciones del PORN y cada unos de los Planes Rectores que serdn de

aplicacién directa para todo el suelo incluido en el macizo de Sierra Nevada en el municipio de Abla.
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Es de aplicacién el Decreto 238/2011, de 12 de julio por el que se establece la ordenaciéon y gestién de Sierra Nevada.

A) PORN Y PLAN RECTOR DE USO Y GESTION DEL PARQUE NATURAL DE SIERRA NEVADA

En el municipio de Abla se identifican las siguientes subzonas del Parque Natural de Sierra Nevada:

-B1-Arbolado autéctono y matorral de interés ecolégico.
-B2-Arbolado Naturalizado.

-B3-Zona con vegetacién de medios hidrofilos.
-C1-Areas de matorral serial.

-C2-Cultivos agricolas.

-C4-Areas transformadas.

-D-Areas excluidas de |a zonificacién ambiental.
-UR-Zonas de uso restringido.

-UM-Zonas de uso moderado.

A.1. NORMAS GENERALES

1. Las presentes normas generales seran de aplicacién al suelo no urbanizable del Parque Natural, sin perjuicio
de lo dispuesto para cada una de las zonas del mismo en su respectiva normativa particular.

2. Las zonas clasificadas por el planeamiento urbanistico como suelo urbano y/o urbanizable quedan
clasificadas, a efectos de aplicacidn del presente PORN, como fuera de ordenacién.

3. De conformidad con lo establecido en el articulo 16 de la Ley 2/1989, de 18 de julio, las autorizaciones a
otorgar por la Consejeria de Medio Ambiente que se requieran en virtud del presente Plan, cuando tuvieran
por objeto actividades sujetas a autorizacién o licencia municipal de obras, se instaran en el mismo acto de

solicitud de estas, siguiendo para ello el procedimiento establecido en el citado articulo.

A.1.1. Sobre actividades y aprovechamientos forestales

1. Los usos y aprovechamientos de los montes en el Parque Natural, cualquiera que sea su titularidad, se
regirdn por lo dispuesto en la normativa vigente y las disposiciones establecidas en el presente Plan y en el
Plan Rector de Uso y Gestion.
2. Sin perjuicio de lo establecido en la citada normativa, requerird autorizacién de la Consejeria de Medio
Ambiente:
a) La recoleccién y arranque de especies naturales aromaticas, tintéreas, medicinales, condimentarias o
de uso artesanal, con fines lucrativos y cuando dicha actividad no esté regulada en la normativa
vigente.
b) La reintroduccién de especies de flora autdctona.
c¢) La introduccidn de especies de la flora silvestre aléctona utilizadas en las actuaciones de jardineria
asociadas a las infraestructuras lineales y los setos vivos.
3. Los usos y aprovechamientos en terrenos forestales privados, incluidos los enumerados en el punto

anterior, que expresamente estén contemplados en Proyectos de Ordenacion o Planes Técnicos aprobados

A.1.2.

A.13.

por la Consejeria de Medio Ambiente, se regiran por lo establecido en el articulo 99 del Decreto 208/1997, de
9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.
4. Quedan prohibidos los aterrazamientos en las labores de preparacién del suelo
5. La Consejeria de Medio Ambiente puede limitar, circunscribir a determinados periodos, o establecer otras
condiciones especificas que estime oportunas para la realizacién de determinadas actuaciones de
aprovechamiento forestal en los montes incluidos en el ambito del Plan, cuando las condiciones climaticas y
otras circunstancias excepcionales asi lo aconsejen.
Sobre actividades y aprovechamientos ganaderos
1. La actividad ganadera en el Parque Natural se desarrollard de acuerdo con la normativa vigente y las
disposiciones establecidas en el presente Plan.
2. Requerird autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente:
a) El aprovechamiento ganadero en zonas repobladas o restauradas.
b) Las construcciones o habilitacion de cercas para manejar las rotaciones del ganado, que no se
realizaran en ningun caso con elementos procedentes de desechos domésticos, o chatarra.
3. En aquellas fincas dedicadas a la ganaderia donde se hayan detectado problemas de sobreexplotacion de la
vegetacion o de erosion del suelo, la Consejeria de Medio Ambiente podra limitar al maximo la carga ganadera
y establecer un acotamiento temporal hasta que se alcancen valores que no pongan en peligro el
mantenimiento de estos recursos. No se consideraran estas medidas cuando las circunstancias climatolégicas
hayan sido adversas para la produccion de pastos y los dafios no se consideren irreparables.
4. Queda prohibida la quema de vegetacién para la obtencidn de nuevos pastos.
Sobre actividades y aprovechamientos agricolas
1. Las actividades agricolas en el Parque Natural se desarrollardn de acuerdo con la normativa vigente y las
disposiciones establecidas en el presente Plan.
2. Requiere autorizacién de la Consejeria de Medio Ambiente:
a) La roturacion de nuevas areas.
b) La transformacidn de tierras de secano en regadio.
c) La eliminacion de los setos vivos en lindes, caminos y de separacion de parcelas.
d) La quema de rastrojos.
e) La eliminacion o transformacion de bancales.
f) El empleo de productos fitosanitarios por métodos no controlados, y especialmente las fumigaciones
aéreas que puedan perjudicar la vegetacion circundante.
g) La proteccidn parcial de areas sometidas a aprovechamiento agricola mediante cortavientos o mallas
de sombreo, que serdn siempre infraestructuras desmontables. No se realizara, en ningln caso, con
mallas metalicas (plastificadas o no, o bandas y mallas plasticas), debiendo adoptarse soluciones con
elementos naturales.
h) La instalacién de cercados cinegéticos, ganaderos, de proteccion de cultivos o con cualquier otra

finalidad.
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i) La ejecucién de balsas de riego

3. Quedan prohibidas las practicas agricolas bajo la modalidad de invernadero.

A.1.4. Sobre actividades cinegéticas y piscicolas

1. Las actividades cinegéticas y piscicolas en el Parque Natural se desarrollaran de acuerdo con la normativa
vigente y las disposiciones establecidas en el presente Plan y en el PRUG.
2. Requerira autorizacién de la Consejeria de Medio Ambiente:

a) la organizacion de concursos de pesca

b) el abandono de materiales de desecho procedentes de las actividades cinegéticas y piscicolas
3. Son actividades prohibidas:

a) La introduccion de especies cinegéticas aldctonas

b) La introduccion de huevos, larvas, alevines, juveniles o adultos de las especies acuicolas aldctonas.
4. Ademas de lo expresado en la Ley de Pesca, de 20 de febrero de 1942, y de la Orden de 9 de febrero de
1993, de la Consejeria de Agricultura y Pesca, de Vedas y Normas de regulacién de la pesca en las aguas
continentales andaluzas, la Consejeria de Medio Ambiente podra declarar especies, zonas de veda o

prohibicién temporal de pesca, cuando las condiciones biolégicas o medioambientales asi lo aconsejen.

A.1.5. Sobre actividades relacionadas con el uso publico

1. El desarrollo de actividades de turismo en el medio rural, de turismo activo y de ecoturismo por parte de
empresas se regird por la normativa vigente, en particular por lo establecido en el Decreto 20/2002, de 29 de
enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo y en la Orden de 20 de marzo de 2003, conjunta de las
Consejerias de Turismo y Deporte y de Medio Ambiente, por la que se establecen obligaciones y condiciones
medioambientales para la prdctica de las actividades integrantes del turismo activo, y las disposiciones
establecidas en el presente Plan y en los respectivos Planes Rectores de Uso y Gestidn del Parque Natural y del
Parque Nacional.
2. Todas aquellas actividades organizadas por empresas y no comprendidas en el apartado anterior,
requerirdn autorizacion previa de la Consejeria de Medio Ambiente.
3. Requeriran autorizacién previa de la Consejeria de Medio Ambiente las actividades, a iniciativa de
particulares o de asociaciones para sus asociados, que se citan a continuacion:

a) Actividades ecuestres, ciclismo y senderismo en Zonas de Reserva (A), salvo en los itinerarios

ofertados por la Consejeria de Medio Ambiente para cada tipo de actividad.

b) Circulacién de vehiculos a motor en actividades vinculadas al uso publico en Zonas de Reserva (A).

c) El transito para la realizaciéon de actividades de educacién ambiental por caminos de acceso

restringido por motivos de conservacién.

d) Caravanas organizadas de 4 o mas vehiculos a motor.

e) La instalacidn de infraestructuras, sefializacién y equipos permanentes para el uso publico, el turismo

en el medio rural y turismo activo o la educaciéon ambiental.

f) Cualquier actividad permitida que se realice fuera de los equipamientos basicos y complementarios

que requiera la instalacién de dotaciones, incluso cuando estas sean provisionales.

g) La realizacion de cualquier tipo de competicidon deportiva, prueba o exhibicidn organizada, excepto
las de esqui en cualquiera de sus modalidades que se realicen dentro de la subzona C3.
h) Acampadas y campamentos juveniles contemplados en el Decreto 45/2000, de 31 de enero, sobre la
organizacion de acampadas y campamentos juveniles de Andalucia.
i) El vivaqueo y la acampada nocturna cuando se trate de grupos superiores a 10 personas.
j) Cualquier practica o competicion deportiva con vehiculos terrestres a motor, por carreteras.
k) Aquellas romerias o concentraciones de caracter popular que hayan comenzado a tener lugar
durante los ultimos diez afios o se vayan a iniciar en el futuro.
I) Todas las que aparecen como tales en el ANEXO 3 de la Orden de 20 de marzo de 2003, conjunta de
las Consejerias de Turismo y Deporte y de Medio Ambiente, por la que se establecen obligaciones y
condiciones medioambientales para la practica de las actividades integrantes del turismo activo.
m) Cualquier actividad de nueva implantacidn que carezca de regulacidn expresa.
4. La Consejeria de Medio Ambiente podra regular mediante Orden conjunta con la Consejeria de Turismo,
Comercio y Deporte el desarrollo de las nuevas actividades deportivas, de turismo en el medio rural y turismo
activo que se declaren.-
5. La Consejeria de Medio Ambiente podra limitar, condicionar o someter a autorizacién de forma cautelar e
inmediata, por un tiempo determinado o de manera permanente, el desarrollo de cualquier tipo de actividad
en un determinado lugar, cuando existan razones justificadas.
6. Quedan prohibidas las siguientes actividades en el Parque Natural:
a) La circulacidn de vehiculos terrestres a motor y bicicletas por caminos rurales de anchura inferior a 2
metros, por cortafuegos y fajas auxiliares, por zonas de servidumbre de dominio publico hidraulico y
cauces secos o inundados, asi como por rodadas o campo a través.
b) Cualquier practica o competicion deportiva con vehiculos terrestres a motor por caminos o pistas
rurales.
c) Las actividades deportivas y de turismo activo en Zonas de Reserva (A).
d) Las actividades aeronduticas, con o sin motor, por debajo de los 1.000 metros de altura sobre la
vertical del terreno.
e) El vuelo con paramotor.
f) Actividades de vuelo libre en Zonas de Reserva (A) y en sectores de nidificacion de rapaces (del 1 de
enero al 15 de julio).
g) Globo aerostatico en sectores de nidificacion de rapaces (del 1 de enero al 15 de julio) y en Zonas B
en época de peligro alto de incendios (del 1 de julio al 30 de septiembre).
h) El vivagueo y la acampada nocturna en Zonas A. En época de peligro alto de incendios (del 1 de julio
al 30 de septiembre), estas mismas actividades en Zonas B.

i) La instalacion de vias ferratas.
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j) Todas las que aparecen como tales en el ANEXO 3 de la Orden de 20 de marzo de 2003, conjunta de
las Consejerias de Turismo y Deporte y de Medio Ambiente, por la que se establecen obligaciones y
condiciones medioambientales para la practica de las actividades integrantes del turismo activo.
A.1.6. Sobre actividades de investigacion

1. Las actividades de investigacion se desarrollardn de acuerdo con la normativa vigente y las disposiciones

establecidas en el presente Plan y en el Plan Rector de Uso y Gestion.

2. Necesitara autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente:
a) Cualquier trabajo de investigacion que conlleve trabajo de campo.
b) La difusidn de la informacion que habiéndose derivado de la investigacion desarrollada en el Parque
Natural pueda comprometer o poner en peligro a las poblaciones o individuos de especies amenazadas
o los recursos naturales.
c) Cualquier actuacion que sea consecuencia del trabajo de campo como la instalacion de
infraestructuras y el transito fuera de las infraestructuras viarias del Parque Natural, entre otras.

3. Quedan prohibidas las actividades de investigacion que impliguen un grave deterioro, temporal o

permanente, de los valores naturales o culturales.

A.1.7. Sobre creacién, mejora y mantenimiento de infraestructuras

1. La creacidn, mejora y mantenimiento de las infraestructuras en el Parque Natural se desarrollard de

acuerdo con la normativa vigente y las disposiciones del presente Plan.

2. Requerirdn autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente:
a) Las obras para la apertura de nuevas vias, asi como las de mejora, ampliacion y conservacion de las
ya existentes.
b) La instalacién de nuevos tendidos eléctricos, que necesariamente deban trazarse en el Parque
Natural, asi como los trabajos de reparacidn, mejora o conservacion de los existentes.
c) La ejecucion de cualquier infraestructura de telecomunicacién, sin perjuicio de lo dispuesto en el
Decreto 201/2001, de 11 de septiembre, sobre autorizaciones para la instalacién, modificacién o
reforma de las infraestructuras de telecomunicaciones en parques y parajes naturales y en montes
publicos de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
d) Cualquier actuacion que interfiera o altere la estructura y formas tradicionales de las tomas, zonas
de carga y trazados o de las redes de acequias del Parque Natural.
e) Las obras de infraestructuras no contempladas en otros capitulos de este Plan, que se pretendan

llevar a cabo en el suelo no urbanizable del Parque Natural.

3. Quedan prohibidas:
a) Las instalaciones de tratamiento o vertido de residuos sélidos de cualquier naturaleza (domésticos,
agricolas, de la construccidn, toxicos, peligrosos, radioactivos, etc...) o de cualquier otro tipo de

sustancias altamente contaminantes.

b) Sin perjuicio de las competencias estatales sobre la materia, la construccion de aeropuertos y
helipuertos, salvo las instalaciones aeronauticas destinadas a los servicios de defensa y lucha contra
incendios forestales y plagas.
c) La instalacién de nuevas centrales hidroeléctricas en el rio Trevelez.
d) La instalacidon de parques edlicos.
A.1.8. Sobre construccion, mejora, mantenimiento y rehabilitacidn de edificaciones
1. La construccidon, mejora, mantenimiento y rehabilitacion de las edificaciones en el Parque Natural se
realizard conforme a la normativa vigente y a las disposiciones del presente Plan y del Plan Rector de Uso y
Gestion.
2. A efectos de su clasificacion por el planeamiento urbanistico, al menos las Zonas de Reserva (A) y Zonas de
Regulacidn Especial (B) establecidas en el presente Plan tendran la consideracion de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion.
3. De acuerdo con lo establecido en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, en el ambito del Parque Natural se entenderan por construcciones vinculadas directamente a la
explotacion de los recursos agrarios, las instalaciones o dependencias destinadas al servicio de las
explotaciones agricolas, ganaderas, cinegéticas, forestales, y andlogas que a continuacién se relacionan:
a) Las naves e instalaciones agricolas y forestales vinculadas al almacenamiento y manipulacién de
productos, o residuos, agricolas y forestales, naves para maquinaria, aperos e infraestructuras mdviles.
b) Las instalaciones ganaderas destinadas al mantenimiento de la cabafia ganadera existente en las
fincas del Parque Natural, tales como naves de estabulacion, apriscos o cerramientos, instalaciones
destinadas al refugio, saneamiento y manejo del ganado, construcciones para almacenamiento de
forrajes y otras, no permitiéndose las destinadas a uso industrial, salvo las declaradas de utilidad
publica.
c) Las casetas de aperos y construcciones para el establecimiento de pequefias instalaciones de
servicio, como bombas, generadores o transformadores.
4. Tienen la consideracidn de construcciones o edificaciones de utilidad publica, dentro del espacio protegido,
las construcciones o edificaciones relacionadas con la gestidon del Parque Natural y el desarrollo del uso
publico, sin perjuicio de aquellas otras que los correspondientes procedimientos determinen como tales.
5. La vivienda familiar vinculada a la explotacion de los recursos agrarios de la finca serd la destinada a la
residencia del titular de la explotacion, o del personal laboral vinculado a la misma, sin perjuicio de lo
establecido en la 7/2002, de 17de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
6. Las nuevas construcciones, asi como las obras de mejora, mantenimiento y rehabilitacién de las existentes,
tendran en cuenta los siguientes aspectos:
a) Que exista relacion directa y proporcionalidad, tanto con la naturaleza de los aprovechamientos de la
finca como con las dimensiones de ésta, siguiendo para ello las dimensiones establecidas en el Plan

Rector de Uso y Gestion.
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b) Que se adopten las caracteristicas necesarias en cuanto a tipologia constructiva que contribuyan a la

maxima integracion paisajistica, debiendo guardar armonia con la arquitectura popular.

colindantes, siempre que una alteracién de los mismos pudiera afectar a los valores propios del bien, a

su contemplacién, apreciacidn o estudio) y muy especialmente para los siguientes casos:

¢) Que se garantice la integracidon ambiental y paisajistica en el medio donde vayan a implantarse, asi e La realizacién de cualquier obra interior o exterior que afecte directamente a los bienes, a su

como la restauracién de las zonas que hayan podido verse alteradas en el transcurso de las obras. entorno o a cualquiera de sus partes integrantes o pertenencias.
7. En el ambito del Parque Natural, son actividades prohibidas: ¢ Cualquier cambio u obra menor que los particulares o la propia Administracién deseen llevar a
a) La colocacion o instalacién de edificios portatiles con caracter permanente, los construidos con cabo en los bienes catalogados o su entorno, bien se trate de rehabilitacién de cambios de uso o
materiales de desecho, asi como caravanas y “containers”. de menores, en las instalaciones o accesorios recogidos en la inscripcion.
b) Las segregaciones de las parcelas en aquellas explotaciones que cuenten con viviendas u otras ¢ La colocacién en fachadas o en cubiertas de cualquier clase de artefacto, cable, antena y

edificaciones, cuando las parcelas resultantes tengan una superficie inferior a la superficie minima conducciones aparentes.

establecida en el Plan Rector de Uso y Gestidn para los diferentes tipos de explotaciones. 3. Son actividades prohibidas:
8. Los elementos incluidos en el Catdlogo de Recursos Culturales y Naturalisticos ubicados en suelo no a) Las nuevas actividades de investigacidn y el aprovechamiento de los yacimientos minerales y demas
urbanizable, y recogidos en Anexo de este PORN deberdn ser reconocidos e incorporados en los recursos geoldgicos.
correspondientes planeamientos urbanisticos de los municipios a los que proteccion” y establecera la b) Las industrias relacionadas con la actividad minera o extractiva, salvo las ya consolidadas.
regulacion de usos y actividades encaminada a garantizar la preservacién del enclave o elemento protegido, c) La instalacion de carteles informativos, elementos conmemorativos o de publicidad apoyados o
con independencia de la clasificacién urbanistica de los suelos. construidos sobre elementos naturales de paisaje, como roquedos, arboles, laderas, areas o enclaves
A.1.9. Sobre otros usos y actividades de interés paisajistico singular, asi como las pintadas y similares en elementos naturales (rocas, suelo,
1. Los usos y actividades no recogidos en los apartados anteriores se realizaran conforme a la normativa arboles, etc.), a excepcion de determinada simbologia relacionada con el uso publico del espacio.
vigente para las respectivas materias y a las disposiciones del presente Plan y del Plan Rector de Uso y Gestidn. d) La instalacién de transformadores a la vista, debiendo alojarse los mismos en casetas de obra.
2. Requerird autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente: e) La construccidn de pozos ciegos para el saneamiento de viviendas o de cualquier tipo de instalacion.
a) Los movimientos de tierras, a excepcion de las labores relacionadas con la preparacién vy 4. Las instalaciones e infraestructuras relacionadas con la practica del esqui sélo seran autorizadas en la zona
acondicionamiento de los suelos para las actividades agricolas tradicionales, realizadas con maquinaria que para este uso especifico contempla el presente Plan.
ligera.
b) Cualquier actuacion que afecte a los georecursos culturales inventariados en el Plan Rector de Uso y A.2. NORMAS PARTICULARES
Gestion. A.2.1. Zonas de regulacion especial. B
c) El almacenaje o acopio temporal de residuos inertes. A.2.1.1. Subzona B.1. Arbolado autéctono y matorral de interés ecolégico
d) La instalacion, en suelo no urbanizable, de carteles de propaganda, inscripciones o artefactos de 1. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacidn, se consideran compatibles los siguientes usos y

cualquier naturaleza con fines publicitarios, informativos o conmemorativos, excepto los necesarios actividades:

para el buen funcionamiento del uso publico, la gestidn del Parque Natural y la seguridad vial.

e) El aprovechamiento y utilizacion del dominio publico hidraulico por los particulares, o de los bienes
situados en el mismo.

f) La ejecucidn de cualquier obra o trabajo en cauces o su ocupacion por construcciones de caracter no
permanente.

g) Cualquier actuacidn que afecte a los refugios de murciélagos.

h) La limpieza de vegetacion en la zona de dominio publico de las vias de comunicacion.

i) Cualquier actuacion que afecte a los recursos culturales catalogados por en el presente Plan, o a su

entorno, (constituido tanto por los bienes inmuebles colindantes inmediatos como por los no

a) Los aprovechamientos forestales.

b) Las actuaciones destinadas a la conservacidn, mejora y regeneracion de las masas vegetales.
c) Las actividades cinegéticas y piscicolas.

d) La ganaderia tradicional.

e) Las actividades y equipamientos de uso publico y educacién ambiental.

f) Los trabajos de investigacidon y actividades cientificas.

2. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacidn, se consideran incompatibles los siguientes usos y

actividades:

a) Los cambios de uso del suelo.
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b) Las plantacion de especies forestales arbdreas distintas de las del bosque autdctono de caracter
climacico (encinares, robledales) y edafoxerdéfilo (pinar-sabinares).

¢) Cualquier actuacién (corta, arranque o quema) que pueda suponer la destruccion del matorral de
interés ecoldégico como son los pastizales psicroxeréfilos de alta montafia, los enebral-piornales, el
matorral almohadillado de media-alta montafa, los tomillares dolomiticos, las comunidades de tajos,
roquedos y pedregales, y determinados romerales con especies amenazadas, a excepcion de las labores
relacionadas con la prevencidn de incendios.

d) La instalacién de soportes de publicidad, salvo los que la Consejeria de Medio Ambiente considere

necesarios para el correcto desarrollo de la gestidn del espacio y en particular las actividades de uso

b) Los trabajos silvicolas sobre la vegetacion riparia en el contacto con zonas de cultivos, o la limpieza
de los cauces de acequias realizados a la manera tradicional, y previa autorizacién expresa de la
Consejeria de Medio Ambiente.

c) Las actuaciones de mejora y conservacion de la vegetacidn, asi como de los ecosistemas asociados a
los medios higrdfilos.

d) El aprovechamiento maderero del castafio para viga.

e) Las actividades cinegéticas y piscicolas.

f) Las actividades de educacion ambiental.

g) Los trabajos de investigacidn y actividades cientificas.

publico. h) Cualquier otra actuacién que el correspondiente procedimiento de autorizacion determine como
e) Cualquier otra actuacion que el correspondiente procedimiento de autorizacién determine como compatible.
incompatible. 2. Se consideran incompatibles los siguientes usos y actividades:

a) Los cambios de uso del suelo.
A.2.1.2. Subzona B.2. Arbolado naturalizado b) Las talas de arboles autdoctonos o naturalizados, en especial castafiares y arboles de ribera, salvo
1. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacién, se consideran compatibles los siguientes usos y cuando se trate de tareas limpieza de vegetacion riparia, y previa autorizacion de la Consejeria de

actividades: Medio Ambiente.

a) Los aprovechamientos forestales.

b) Las actuaciones destinadas a la conservacion, mejora y regeneracion de las masas vegetales.

c) La actividad ganadera.

d) Las actividades cinegéticas y piscicolas.

e) Las actividades y equipamientos de uso publico y educacién ambiental.

j) Los trabajos de investigacidn y actividades cientificas.

k) Cualquier otra actuacion que el correspondiente procedimiento de autorizacion determine como

compatible.

c) La realizacién de cualquier actuacidon que pueda suponer deterioro de los elementos naturalisticos
mas singulares de la zona, fundamentalmente saucedas, alamedas, fresnedas, zarzales, juncales,
adelfares, tarayales, herbazales humedos, borreguiles, etc.

d) La realizacion de cualquier actuacion que afecte directa o indirectamente a la dinamica fluvial del
area, y/o que pueda alterar la diversidad de habitats del ecosistema acuético, en particular las obras de
encauzamiento y entubacién del cauce.

e) La realizacién de cualquier actuaciéon que pueda interferir o alterar en su estructura y formas

tradicionales las tomas de la red de acequias, asi como la red de drenaje natural.

2. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacién, se consideran incompatibles los siguientes usos y f) El establecimiento de cualquier tipo de infraestructura y/o edificacion permanente
actividades: g) Cualquier otra actuacion que el correspondiente procedimiento de autorizacion determine como
a) Los cambios de uso del suelo. incompatible.
b) La instalacion de soportes de publicidad, salvo los que la Consejeria de Medio Ambiente considere
necesarios para el correcto desarrollo de la gestidn del espacio y en particular las actividades de uso A.2.2. Zonas de regulacién comun. C
publico. A.2.2.1. Subzona C1. Matorral serial
c) Cualquier otra actuacidon que el correspondiente procedimiento de autorizacién determine como 1. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacion, se consideran compatibles los siguientes usos y
incompatible. actividades:
A.2.1.3. Subzona B.3. Zonas con vegetacién de medios higroéfilos a) Los aprovechamientos primarios existentes.
1. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacion, se consideran compatibles los siguientes usos y b) La reforestacion de las areas de cultivos abandonados o el manejo de matorrales en estas areas
actividades: criticas, previa autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente.
a) La actividad agricola y ganadera que no altere los ecosistemas hidricos circundantes. c) Las actividades cinegéticas y piscicolas.

d) Las actividades de uso publico y los equipamientos.
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e) Cualquier otra actuacion que el correspondiente procedimiento de autorizacién determine como
compatible
2. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacién, se consideran incompatibles los siguientes usos y
actividades:
a) Los cambios de uso del suelo, salvo justificacion expresa de la vocacion del suelo objeto de
transformacion.
b) Cualquier otra actuacién que el correspondiente procedimiento de autorizacion determine como

incompatible.

A.2.2.2. Subzona C2. Cultivos agricolas
1. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacién, se consideran compatibles los siguientes usos y
actividades:
a) Los aprovechamientos agricolas tradicionales de secano, ya sean cultivos herbaceos, plantas
forrajeras o cultivos arbdreos, asi como las practicas de regadio en los términos actuales, siempre que
no sean bajo invernadero, y previa autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente.
b) Las actividades ganaderas, tanto extensivas como en régimen de estabulacién y las actividades
cinegéticas de acuerdo con la normativa vigente y las determinaciones del P.O.R.N. y el P.R.U.G. en esta
materia.
c) Las actividades y equipamientos de uso publico y educaciéon ambiental
d) Cualquier otra actuacion que el correspondiente procedimiento de autorizacién determine como
compatible.
2. Con arreglo a los objetivos y criterios de ordenacién, se consideran incompatibles los siguientes usos y
actividades:
a) Las practicas agricolas que supongan la introduccion de elementos constructivos no asimilables con
la estructura y tipologia de las explotaciones tradicionales o que puedan alterar la morfologia del
paisaje.
b) Cualquier actuacion que suponga la alteracion de la estructura o morfologia del paisaje agrario
tradicional.
c) Cualquier otra actuacion que el correspondiente procedimiento de autorizacién determine como

compatible.

A.2.2.3. Subzonas C4. Zonas antropizadas
La Consejeria de Medio Ambiente tendra en cuenta, sobre la base de criterios medioambientales, que los usos y
actividades que se realicen estas zonas no vayan en contra de la conservacién del patrimonio natural ni supongan

alteracidn paisajistica en relacién a los valores tradicionales del espacio.

B) PLAN RECTOR DE USO Y GESTION DEL PARQUE NACIONAL DE SIERRA NEVADA

Sierra Nevada fue declarada Parque Nacional por Ley 3/1999, de 11 de enero, en atencidn a su singularidad y riqueza
floristica, variedad de formaciones vegetales, espectacularidad paisajistica e interés geomorfolégico. Esta declaracion
y la inclusion del Parque Nacional de Sierra Nevada en la Red de Parques Nacionales, suponen la incorporacién a la
misma de los ecosistemas de alta montafia mediterranea que, pese a estar incluidos en el anexo de la Ley 4/1989, de
27 de marzo, modificada por la Ley 41/1997, de 5 de noviembre, eran uno de los sistemas naturales espafioles no

representados hasta la fecha en la Red de Parques Nacionales.

B.1. OBJETIVOS DEL PARQUE NACIONAL
La Ley 3/1999, de 11 de enero, en su articulo primero establece los objetivos de la declaracion de Sierra Nevada
como Parque Nacional:
1) Proteger la integridad de sus ecosistemas, que constituyen una extraordinaria representacién de los
sistemas mediterrdaneos de montaiia y alta montaia.
2) Asegurar la conservacion y la recuperacion, en su caso, de los habitats y las especies.
3) Contribuir a la proteccidn, el fomento y la difusién de sus valores culturales.
4) Promover el desarrollo sostenible de las poblaciones cuyo territorio esté, en todo o en parte, dentro del
Parque Nacional.
5) Aportar al patrimonio comuin una muestra representativa de los ecosistemas de alta montafia
mediterranea, incorporando el Parque Nacional de Sierra Nevada a los programas Nacionales e
Internacionales de conservacién de la biodiversidad. Complementariamente a lo anterior la inclusion del
Parque Nacional de Sierra Nevada en redes supranacionales de espacios naturales protegidos conduce al
establecimiento de los siguientes objetivos:
6) Constituir el Parque Nacional como zona nucleo de la Reserva de la Biosfera.

7) Contribuir a la consolidacién de la red Natura 2000.

B.2. OBJETIVOS GENERALES DEL PLAN RECTOR DE USO Y GESTION
El presente Plan Rector es el instrumento de planificacion que determina los criterios de gestion, la zonificacion, la
normativa y regulacién de usos y el programa de actividades de gestion que permitan cubrir los objetivos
establecidos por la ley de la declaracién del Parque Nacional de Sierra Nevada.
Se fijan los siguientes objetivos generales.
1) Establecer la zonificacion del Parque Nacional con el fin de asegurar un uso del espacio compatible con la
conservacion de sus recursos naturales y culturales.
2) Establecer la normativa especifica de proteccién para la correcta gestion y conservacidon del Parque
Nacional en desarrollo de las determinaciones de la Ley 4/1989, de 27 de marzo, la Ley 3/1999, de 11 de
enero, y el Real Decreto 1803/1999, de 26 de noviembre.
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3) Definir las actuaciones y desarrollar los instrumentos precisos para garantizar el mantenimiento y la
restauracion de los valores naturales y culturales del Parque Nacional de Sierra Nevada, entre los que se
cuentan:

¢ La diversidad genética de las especies de flora y fauna silvestre, como patrimonio natural.

¢ Los habitats naturales y ecosistemas caracteristicos.

e Los recursos hidricos del Parque Nacional, como patrimonio ambiental.

e El paisaje de Sierra Nevada tanto, en su componente natural como cultural.

¢ Las formaciones y elementos geoldgicos, geomorfoldgicos y edafoldgicos del Parque Nacional.
4) Disenar y desarrollar un sistema de uso publico que facilite el conocimiento y disfrute del Parque,
adecuandolo a la capacidad de acogida del territorio.
5) Identificar y poner en marcha los mecanismos necesarios para asegurar la maxima sinergia entre la gestion

del Parque Nacional y el plan de desarrollo sostenible previsto en la Ley 3/1999, de 11 de enero.

B.3. OBJETIVOS ESPECIFICOS
En desarrollo de los apartados anteriores el programa de gestiéon que se contempla en el apartado 4 del PRUG del
Parque Nacional de Sierra Nevada deberd estar orientado hacia la consecucién de los siguientes objetivos especificos.
a) Con relacion a la gea:
1. Evitar o corregir cualquier actuacidn que ponga en peligro la integridad de las estructuras
geomorfoldgicas y geoldgicas.
2. Conservar los suelos, prestando especial atencion a los suelos singulares de Sierra Nevada.
3. Iniciar actuaciones de restauracion en areas degradadas por actividades extractivas o sometidas a
procesos erosivos de origen antrépico.
b) Con relacién a las aguas:
1. Evitar o corregir cualquier actuacion que pueda ser causa de degradacion de la calidad del agua.
2. Proteger y recuperar siempre que sea posible el régimen de funcionamiento natural de rios, arroyos,
lagunas, manantiales y acuiferos.
c) Con relacién a la flora y formaciones vegetales:
1. Contribuir a la recuperacion de las especies vegetales amenazadas, propiciando la redaccién y
ejecucion, en su caso, de los correspondientes Planes de Recuperacién y de Conservacion.
2. Iniciar el proceso de erradicacién de las especies aldctonas existentes en el Parque, procediendo a su
sustitucidn progresiva por especies autdctonas.
3. Favorecer la evolucién y naturalizacién de los pinares de repoblacion.
4. Restaurar los ecosistemas vegetales degradados, especialmente los afectados por procesos erosivos,
desertificacion e incendios forestales.
d) Con relacién a la fauna:
1. Contribuir a la recuperacién de las especies animales amenazadas, propiciando la redaccion y

ejecucidn, en su caso, de los correspondientes Planes de Recuperacion y de Conservacion.

2. Promover la reintroduccion de aquellas especies desaparecidas cuya presencia se juzgue
conveniente, previa elaboracion de los pertinentes estudios de viabilidad.
3. Impedir el asentamiento de especies invasoras y erradicar aquellas especies aldctonas presentes en
el Parque.
4. Mantener las poblaciones de fauna sana y con estructuras estables, actuando sobre aquellas que no
cumplan estas condiciones.
e) Con relacién al paisaje y recursos culturales:
1. Evitar o corregir cualquier actuacién que suponga deterioro del patrimonio cultural del Parque
Nacional.
2. Restaurar el paisaje de las altas cumbres y otras zonas degradadas.
f) Con relacidn a los usos y aprovechamientos tradicionales compatibles:
1. Definir aquellos aprovechamientos tradicionales que resulten compatibles con los objetivos del
Parque Nacional y proceder a su regulacion.
2. Mantener y, en su caso recuperar, la funcionalidad tradicional de las acequias, en especial las de
careo.
g) Con relacion al uso publico:
1. Configurar un sistema de uso publico diverso y suficiente para asegurar una oferta acorde con la
capacidad de acogida, y con la demanda existente y su evolucién previsible, de manera que:
* Se asegure la prestacion de los servicios basicos, que seran gratuitos y de libre acceso.
¢ Se identifiquen y ordenen los servicios complementarios y se regulen las actividades de
terceros.
¢ Se garantice la calidad de los servicios ofertados.
¢ Se minimicen los impactos que puedan generar las actividades de uso publico, utilizando,
entre otros instrumentos, la educacién ambiental.
¢ Se alcance la maxima sinergia con el sistema de Uso Publico del Parque Natural y las
infraestructuras de los municipios del entorno.
2. ldentificar y poner en marcha aquellos servicios basicos que se consideren prioritarios.
3. Poner en marcha una estrategia de comunicacion vy sensibilizacion ambiental dirigida
preferentemente a los municipios de la comarca.
4. Promover el cumplimiento de los objetivos de la Carta Europea de Turismo Sostenible.
h) Con relacién a la investigacion:
1. Adquirir un mejor conocimiento cientifico de los recursos naturales y culturales del Parque.
2. Promover, favorecer y, en su caso, financiar las lineas de investigaciéon necesarias para aportar
soluciones a los problemas de gestion.
3. Promover la transferencia del conocimiento adquirido a través de la investigacion al personal del
Parque y a los agentes locales.

i) Con relacion a la poblacion local:
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1. Articular los mecanismos necesarios para la implicacién y vinculacién de la poblacién local en la instalaciones que sea necesario establecer para el uso publico y para las actividades de gestién vy

gestién del Parque Nacional. administracidon. Ademas, incluye aquellas instalaciones preexistentes que sea necesario mantener, asi como
2. Contribuir a la formacién de la poblacién local al objeto de facilitar su incorporacion al desarrollo de las que vayan a albergar servicios de interés general conformes con la finalidad del Parque. Estas zonas bienen
nuevas actividades econdmicas vinculadas al Parque Nacional. definidas en los Anexos Cartograficos (Anexos | y II) del PRUG del Parque Nacional de Sierra Nevada.
j) Con relacidn a la evaluacion y control del PRUG: En el caso de los Albergues y los Refugios, la zona de uso especial incluye asimismo una franja de 50 m.
1. Disefiar y poner en marcha mecanismos de seguimiento que permitan evaluar el grado de alrededor de la instalacién principal.
cumplimiento del propio Plan, asi como la eficacia de las medidas desarrolladas en cada uno de los
programas y actividades. B.4.1.2. Implicaciones de la Zonificacidn sobre el Régimen de Usos

Ademads de la normativa general de aplicacion para todo el Parque Nacional, cada una de las distintas zonas queda
B.4. BASES JURIDICO-NORMATIVAS Y DE REGULACION DE ACTIVIDADES. sometida a las siguientes disposiciones:
B.4.1. Zonificacion del Territorio a) Zona de Reserva.

B.4.1.1. Sistema de zonificacidn. ¢ Quedan excluidos los aprovechamientos de todo tipo, incluidos los de caracter tradicional que se

De acuerdo con el Plan Director de la Red de Parques Nacionales, se establecen las siguientes zonas: regulan para el resto del Parque Nacional en el apartado 3.4.1. del PRUG del Parque Nacional de Sierra

a) Zona de Reserva. Constituida por aquellas areas que, al contener valores naturales de primera magnitud por
su rareza, fragilidad, biodiversidad o interés cientifico, requieren el maximo grado de proteccion.
Con los limites definidos en el Anexo Cartografico (Anexo Il) del PRUG del Parque Nacional de Sierra Nevada,
se incluyen en esta categoria:

¢ La superficie cubierta por la [dmina de agua de todas las lagunas.

e Barranco de Durcal.

¢ Barranco del Espinar (Monachil).

¢ Robledal de la Dehesa del Camarate (Lugros), a excepcion de la pista que atraviesa la finca.

¢ Refugio Forestal de Pefién Colorado.

e Las reservas temporales, microrreservas de flora y zonas de restauracion formalmente declaradas

como tales por la Comisién Mixta, previo informe favorable del Patronato, cuando las necesidades de

conservacion asi lo aconsejen.
b) Zona de Uso Restringido. Constituida por aquellas areas que, aun sometidas histéricamente a una
intervencion humana de caracter no intensivo, presentan un elevado grado de naturalidad y solo pueden
soportar un nivel de uso limitado a las actividades tradicionales que se regulan en el apartado 3.4. del PRUG
del Parque Nacional de Sierra Nevada. Las dreas que se incluyen en esta zona son, por exclusidn, las que no
estan contenidas en las restantes zonas.
c) Zona de Uso Moderado. Constituida por dreas dominadas por un ambiente natural con mayor grado de
humanizacién, y con capacidad para admitir mayores intensidades de uso y aprovechamientos que en los
casos anteriores.
Se incluyen en esta categoria las zonas definidas en los limites definidos en los Anexos Cartograficos (Anexos |
y 1) del PRUG del Parque Nacional de Sierra Nevada.
d) Zona de Uso Especial. Constituida por areas de reducida extensién en las que se ubican las construcciones e

instalaciones mayores. También alberga, con criterios de minimo impacto y de concentracién de servicios, las

Nevada. No obstante lo anterior, podra admitirse la presencia de ganado en las zonas de reserva
cuando esté ligada a actividades de gestidon o de investigacidn y se permitird la recogida de agua de las
lagunas para autoconsumo.
e El acceso estara limitado al personal del Parque en el ejercicio de sus actividades de gestion, al
personal ligado a proyectos de investigacién debidamente autorizados y a los Cuerpos de Seguridad del
Estado en el ejercicio de sus funciones. No se permitird la apertura de nuevos senderos, pistas ni
caminos.
e Unicamente podra autorizarse el emplazamiento de pequefias instalaciones relacionadas con la
conservacion y seguimiento de los recursos naturales o con la investigacién, siempre que resulten
imprescindibles y de caracter temporal.

b) Zona de Uso Restringido.
e La circulacién peatonal es libre cuando esté relacionada con los aprovechamientos tradicionales
debidamente autorizados, y en los restantes casos estara limitada a los caminos, pistas y senderos
existentes. En cotas superiores a los 2.000 m se podrad circular también por las vias de acceso
tradicionales actualmente existentes aunque no constituyan senderos. En condiciones invernales se
podrdn realizar recorridos a pie y esqui de travesia sobre los terrenos nevados.
e La circulacién utilizando medios de transporte no motorizados queda limitada a las vias que a tal fin
se disefien o sefalicen en cumplimiento de lo establecido en el presente PRUG o en su desarrollo
sectorial.
e El transito motorizado queda limitado a las pistas existentes y sélo en actividades relacionadas con la
gestion, la vigilancia y seguridad, el rescate y auxilio en montafia o la investigacion autorizadas, asi
como a las relacionadas con aprovechamientos tradicionales debidamente autorizados, y, en su caso, a
los accesos a las instalaciones de uso publico. No se permitird la apertura de nuevas pistas ni caminos

para vehiculos.
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¢ La instalaciéon de sefiales, barreras, instrumentos y artefactos se limitard a aquellas que obedezcan al
control, orientacién o seguridad de los visitantes, o a estudios cientificos y actividades de manejo.

* No esta permitida la construccidn de edificios u otras instalaciones permanentes. Se podrdn autorizar,
sin embargo, los trabajos de mantenimiento, restauracién o modernizacién de las instalaciones
existentes ligadas a aprovechamientos tradicionales declarados compatibles con los fines del Parque
Nacional, siempre que guarden el maximo respeto al entorno, utilicen materiales y tipologias

tradicionales y no impliquen un aumento de volumen o superficie.

c) Zona de Uso Moderado.

¢ La circulaciéon peatonal, sin perjuicio de los derechos del régimen de propiedad, es libre.

e El transito utilizando cualquier otro medio de locomocién (incluyendo vehiculos motorizados o de
traccion animal y artefactos mecanicos) queda limitado a las carreteras, caminos y pistas que al efecto
se disefien y/o se sefialicen en cumplimiento de lo establecido en el presente PRUG o en su desarrollo
sectorial. Se exceptua de esta limitacidon el transito ligado a las actividades de gestidn e investigacion, a
los aprovechamientos tradicionales debidamente autorizados y al ejercicio de las funciones de los
Cuerpos de Seguridad del Estado, asi como el esqui de travesia.

¢ Se permite la construccidn de instalaciones de servicios para el visitante (areas recreativas y zonas de
reposo, elementos interpretativos y otras instalaciones menores destinadas al uso publico) o de apoyo
a la investigacidn cientifica o al manejo del medio. No esta permitida, sin embargo, la construccién de
edificios u otras instalaciones permanentes de gran envergadura.

e Los trabajos de mantenimiento, restauracién o modernizacion de las instalaciones existentes ligadas a
aprovechamientos tradicionales declarados compatibles con los fines del Parque Nacional, estaran
sometidos a las mismas limitaciones que en el caso de la zona de uso restringido.

* En la zona esquiable del Puerto de la Ragua y el Embalse de las Yeguas no se permite la apertura de
caminos, el movimiento de tierra para el acondicionamiento de las pistas, la instalacion de remontes

provisionales ni cualquier otro tipo de infraestructuras auxiliares.

d) Zona de Uso Especial

¢ El acceso publico es libre, sin perjuicio de la prestacién de servicios complementarios no gratuitos.

e Con independencia de la tramitacién urbanistica ordinaria, las obras y construcciones a realizar
deberan adaptarse a la normativa establecida en el propio Plan Rector de Uso y Gestiéon y a las
especificaciones técnicas que en materia de proteccién de los valores naturales pudiese dictar el
Comisién Mixta en desarrollo del mismo.

e Las construcciones e instalaciones que se autoricen deberdn minimizar el impacto ambiental,
asegurando su integracion paisajistica mediante la utilizacidon de los materiales y la tipologia tradicional,
al menos en partes vistas. Asimismo utilizaran, en la medida de lo posible, fuentes de energias

renovables.

B.4.2. Actividades incompatibles.

En aplicacidn de lo previsto en el articulo 19.4.e) de la Ley 4/1989, de 27 de marzo, modificada por la Ley 41/1997, de
5 de noviembre, y considerando las determinaciones de los articulos 4. y 10 de la Ley 3/1999, de 11 de enero, se
definen bajo este epigrafe las actividades incompatibles, sin perjuicio de lo previsto en el apartado 3.4. del PRUG del
Parque Nacional de Sierra Nevada

Teniendo en cuenta que las actividades prohibidas suponen al menos la vulneracién de los preceptos contenidos en
los articulos 38. Segunda de la Ley 4/1989, de 27 de marzo, y el articulo 4.2. de la Ley 3/1999, de 11 de enero, su
realizacion determinard la aplicacién del régimen sancionador establecido en dichas leyes. Resultard igualmente
sancionable el incumplimiento de las condiciones establecidas en las autorizaciones administrativas para llevar a cabo
algun tipo de actividad en el interior del Parque asi como el incumplimiento de las limitaciones adicionales que
implica la zonificacidn del Parque Nacional.

Con caracter general, salvo autorizacion expresa de la Comisién Mixta en los casos en que considere necesario para la
adecuada gestidén del Parque Nacional o por motivos de investigacidn, se consideran incompatibles con los fines y

valores del Parque Nacional y por tanto prohibidas:

B.4.2.1. Para la conservacion de la Gea
Cualquier actividad que pueda suponer la degradacion de los suelos, en sus diversas modalidades, tales como
decapitacidén o enterramiento, erosion, pérdida de materia organica y contaminacién, destacando la extraccién de
materiales, el movimiento de tierras, los vertidos contaminantes al suelo, las modificaciones de su superficie, y en
particular:
a) La actividad minera, incluyendo la extraccion de materiales para la construccidon cuando su destino sea la
comercializacion.
b) La recoleccién de elementos minerales y fosiles a cualquier escala.

c¢) La roturacién de terrenos forestales con fines agricolas.

B.4.2.2. Para la Conservacion de los Recursos Hidricos y el Uso Racional del Agua.
Cualquier alteracion de las condiciones fisicas, quimicas o bioldgicas de las aguas, tanto superficiales como
subterraneas y en particular:
a) La construccién de nuevas infraestructuras para el aprovechamiento hidroeléctrico o cualquier otra
explotacion de las aguas superficiales o subterraneas, asi como el incremento de las existentes, y en general
cualquier trabajo susceptible de modificar el régimen hidrolégico del Parque Nacional, con excepcion de las
necesarias para el abastecimiento de agua potable de las poblaciones locales.
b) La modificacion de margenes y riberas de cursos naturales de aguas y acequias.
c) El buceo y el uso de embarcaciones o cualquier otro tipo de artilugios flotantes en las aguas del Parque

Nacional, asi como el bafio en las lagunas. Se permitird la recogida de agua de las lagunas para autoconsumo.
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B.4.2.3. Para la Proteccién de la Flora y la Fauna del Parque Nacional. c) La entrada en el Parque portando armas de cualquier tipo, excepto las que lleve personal autorizado en

Cualquier actuacién que pueda suponer la alteracién de las condiciones de vida de la flora y fauna del Parque y en ejecucion de controles poblacionales sobre especies cinegéticas previstos y Cuerpos de Seguridad del Estado

particular: en el ejercicio de sus funciones. Se exceptua asimismo el transporte en vehiculo de armas enfundadas y no

a) La recoleccion de elementos naturales, ya sean animales o vegetales.
b) La introduccidn de especies vegetales y animales exdticas.

c) La explotacién forestal maderera y la roturaciéon de monte arbolado o en regeneracion.

municionadas, por carreteras y pistas de acceso a terrenos fuera del Parque Nacional donde la actividad
cinegética esté permitida.

d) La actividad militar en el interior del Parque, salvo lo dispuesto en la legislacion para los estados de guerra,

d) El empleo de megafonos asi como la utilizacién de radios u otros aparatos de sonido, cuando perturben la excepcidn o sitio.
tranquilidad de la fauna y de las personas. e) La venta ambulante y el anuncio de servicios no autorizados.
e) La utilizacidn de fuentes luminosas u otras fuentes electromagnéticas que puedan molestar a la fauna. f) La practica de las siguientes actividades deportivas y de turismo activo:
f) La liberacion de globos o artefactos que contengan productos incendiarios, téxicos o peligrosos y la e Tiro, en cualquiera de sus modalidades.
utilizacion de petardos y cohetes de artificio. ¢ Barranquismo y deportes acuaticos, en cualquiera de sus modalidades.
g) La instalacion de mallas de doble torsion, mallas gallineras y el doble mallado. ¢ Deportes de nieve en cualquiera de sus modalidades, a excepcidn de lo previsto en el apartado 3.4.2.
¢ Trial, todoterreno, motocross, 4x4, quads y vehiculos a motor de cualquier otro tipo, cuando se
B.4.2.4. Para la Proteccion del Patrimonio Cultural y del Paisaje. realicen fuera de los caminos de transito rodado habilitados para tal fin en las zonas de uso moderado y
Cualquier actuacién que pueda suponer la destruccién, el deterioro o la transformacién de los elementos culturales uso especial.

singulares del Parque Nacional, asi como la alteracion del paisaje, y en particular: * Deportes aéreos en cualquiera de sus modalidades, a excepcidn de lo previsto en el apartado 3.4.2.

a) La manipulacion y extraccion de restos arqueoldgicos existentes en el Parque Nacional.

b) La instalacién de cualquier tipo de sefiales permanentes distintas de las relacionadas en el Plan de Uso
Publico, asi como la realizacién, por cualquier procedimiento, de inscripciones, sefiales, signos y dibujos en
piedras, prados, arboles, construcciones, paneles informativos y, en general, en todo bien mueble o inmueble
de titularidad publica.

c) El nuevo establecimiento de cualquier tipo de infraestructuras permanentes tales como caminos, senderos,
edificaciones, tendidos eléctricos, instalaciones de trafico terrestre o aéreo, instalaciones de telecomunicacion
o remontes mecanicos. Se debe mencionar en este apartado, el Cédigo de Buenas Practicas, acordado entre la
Federacion Estatal de Municipios y Provincias (FEMP) y la Asociacién de Empresas de Electrdnica, Tecnologias
de la Informacién y Telecomunicaciones de Espafia (AMETIC), en el cual se facilitan distintas medidas para la
mimetizacién con el entorno de instalaciones de telecomunicacion.

d) La instalacidn, aun cuando sea con caracter temporal, de casetas, chozas y parasoles, arrastres mecanicos y
cafiones de nieve o cualquier elemento que produzca contaminacidn luminica, visual o acustica.

e) La modificacion de los abancalamientos tradicionales y la instalacion de invernaderos u otro tipo de

protecciones artificiales para la agricultura intensiva.

B.4.2.5. Otras actividades incompatibles

a) La introduccion y liberacion de sustancias quimicas o bioldgicas activas de cualquier tipo, salvo aquellas de
baja toxicidad y aplicacién puntual ligadas a la agricultura tradicional.
b) La realizacion de cualquier tipo de vertidos o abandono de cualquier tipo de residuos, ya sean urbanos,

peligrosos, inertes o sanitarios, asi como las instalaciones de eliminacidn o almacenamiento.

g) La celebracion de competiciones y pruebas deportivas, salvo las sefialadas con caracter excepcional en el
apartado 3.4.2.3. del PRUG del Parque Nacional de Sierra Nevada.

h) La instalacion de vias ferrata.

i) La introduccion de perros y animales de compafiia sueltos a excepcidon de perros de rescate y perros
ganaderos en labores de compaiiia y vigilancia del ganado.

j) El uso de cometas, liberacién de globos y practica del aeromodelismo.

k) El sobrevuelo a motor, a una altura menor de 1000 m sobre la vertical de cada punto salvo los vuelos que
hayan de efectuar los medios aéreos en sus labores de vigilancia y seguridad y rescate y auxilio en montafia,
asi como los de extincion de incendios.

I) La acampada libre y la pernocta en caravanas, remolques o autocaravanas.

m) La utilizacién del fuego salvo en las zonas habilitadas y sefializadas a tal efecto.

n) El transito fuera de los itinerarios sefalizados para cada una de las modalidades de circulacion y el
incumplimiento de las condiciones establecidas para cada una de ellas en el apartado correspondiente.

o) El levantamiento de mapas para pruebas de orientacion.

p) La circulacién, estacionamiento o detencién de vehiculos con mercancias peligrosas, entendiéndose por
tales aquellas materias u objetos cuyo transporte por carretera estd prohibido o autorizado sélo bajo las
condiciones del Acuerdo Europeo sobre el Transporte de Mercancias Peligrosas (R.D. 2115/1998, de 2 de
octubre), o la normativa especifica sobre transporte de mercancias peligrosas, en vias distintas de las

carreteras locales y comarcales.

B.4.3. Régimen de Usos y Aprovechamientos.
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I. Actividades compatibles

Atendiendo a las directrices del Plan Director de la Red de Parques Nacionales, la Administracién del Parque
Nacional de Sierra Nevada fomentara la aplicacion del principio de responsabilidad compartida, involucrando a
los Ayuntamientos en la organizacion, seguimiento y control de los usos y aprovechamientos tradicionales
practicados histéricamente, velando, corresponsablemente, para que el desarrollo de los mismos permanezca
siempre supeditado a la conservacion de los valores naturales y culturales del Parque.

Con caracter general, y sin perjuicio de las limitaciones y restricciones establecidas en los apartados 3.2 y 3.3.
del PRUG del Parque Nacional de Sierra Nevada, se consideran compatibles con las finalidades del Parque
Nacional, y por lo tanto permitidas con las condiciones que en cada caso se sefialan, las actividades que a

continuacion se relacionan:

B.4.3.1. Aprovechamientos de recursos primarios
Se mantendrdn y apoyaran aquellos usos y aprovechamientos tradicionales que han contribuido histéricamente a la
conformacion del paisaje de Sierra Nevada.
A. Agricultura
a) Todas las actividades ligadas a la agricultura tradicional, asi como la ecoldgica.
b) Requerira autorizacidon administrativa el cambio de tierras de secano a regadio, la introduccion de
cultivos de nuevas especies, y las quemas de rastrojos y otros residuos vegetales.
B. Actividades forestales
a) Los aprovechamientos secundarios ligados a formaciones de coniferas y encinares.
b) Requeriran autorizacion administrativa:
¢ Los proyectos de reforestacién y el cambio de especie. En cualquier caso sélo se podran utilizar
especies propias de la zona.
¢ Los cuidados culturales (podas, aclareos, entresacas, etc.), asi como la quema de los residuos
resultantes.
e Los aprovechamientos secundarios en saucedas, castafiares y rebollares que requerirdn
sefialamiento previo por huroneo sin superar el 20% de la fraccién de cabida cubierta y con un
diametro maximo de corta de 30 cm.
¢ La utilizacidon de agentes quimicos o bioldgicos para la lucha contra plagas y enfermedades
forestales, que sélo podrd realizarse con medios aéreos extensivos en circunstancias
excepcionales.
¢ La apertura de cortafuegos.
C. Ganaderia
a) Todas las actividades ligadas a la ganaderia extensiva tradicional, que estaran reguladas en el Plan
Sectorial de Aprovechamiento Ganadero al que hace referencia el apartado 4.1.6. del PRUG del Parque

Nacional de Sierra Nevada, orientado a corregir los problemas existentes en la materia.

b) En tanto en cuanto no se disponga de este plan sectorial, esta actividad se regulard por
autorizaciones transitorias emitidas por el Comision Mixta, que haran referencia tanto a la capacidad
de carga como a la estacionalidad y parcelas de aprovechamiento o exclusion.
c) La instalacién de colmenas requerira autorizacién administrativa.
D. Actividades de recoleccién y extraccion

a) La recogida de lefias caidas muertas asi como de lefias verdes resultantes de cuidados culturales.
b) La recoleccidn de ramas, flores, frutos o tallos, segln el caso, de plantas aromaticas y medicinales,
siempre que no se realice por arranque de los ejemplares ni suponga esquilmacion, limitada a las
siguientes especies:

¢ Acinos alpinus (té de la Sierra)

¢ Crataegus monogyna (majuelo o majoleto)

e Equisetum arvense (cola de caballo)

¢ Helichrysum italicum (perpetua de monte, manzanillon)

¢ Lavandula lanata (alhucema, espliego basto).

e Lavandula stoechas (cantueso)

* Marrubium supinum (marrubio, manrrubio)

¢ Mentha pulegium (poleo, menta poleo)

e Origanum virens (orégano)

¢ Paronychia argentea (sanguinaria)

¢ Plantago major (llantén, llantén mayor)

¢ Prunus ramburii (endrino)

* Rosmarinus officinalis (romero)

* Salvia lavandulifolia (salvia)

¢ Santolina rosmarinifolia (boja brochera, abrétano hembra)

¢ Scolymus hispanicus (tagarnina)

e Sideritis hirsuta (zaharefia)

e Sideritis glacialis (zaharefia de Sierra Nevada)

e Sideritis incana (rabogato, zaharefia)

e Silene vulgaris (colleja)

¢ Teucrium capitatum (poleo de monte, zamarrilla)

¢ Thymus gadorensis (tomillo, samarilla)

e Thymus mastichina (mejorana)

e Thymus zygis (tomillo fino, tomillo aceitunero)
Con caracter anual el Comision Mixta establecerd las condiciones especificas para la regulacion de estos
aprovechamientos incluyendo al menos especies, parcelas de actuacién, periodos y cupos.
c) La recogida de setas y frutos silvestres. Con caracter anual se elaborara una regulacion de caracter

similar al anterior.
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d) La extraccion de launa y piedra de taco para uso vecinal requerird autorizacién administrativa que
solo se concederd para el mantenimiento de la arquitectura tradicional. La autorizacién establecera la

zona y procedimiento de extraccién asi como el volumen maximo para cada solicitud.

E. Mantenimiento e instalacién de infraestructuras asociadas a los aprovechamientos primarios
Requeriran autorizacion administrativa:
a) Las obras de restauracion y rehabilitaciéon de construcciones agropecuarias de tipologia tradicional.
Dicha autorizacidn estara condicionada a que se mantenga esta tipologia y el vinculo con la explotacion
de los recursos primarios.
b) Las restauraciones y reparaciones de acequias, que estara condicionada a que se utilicen materiales
y formas tradicionales, mantengan globalmente su funcionalidad y siempre que se integre la estructura
en el entorno.
c¢) Las nuevas instalaciones para la captacién de agua mencionadas en el apartado 3.3.2.a) del PRUG del
Parque Nacional de Sierra Nevada. Dichas autorizaciones incluiran entre sus condiciones el caudal
minimo que debe fluir aguas abajo para garantizar la conservacidon de los ecosistemas acuaticos y la
adopcion de las medidas necesarias para la restauracion de los mismos. En todo caso, estas captaciones
deberan:
* Contar con un dispositivo para controlar el caudal de agua que extraen y sistemas que
impidan que se introduzca la ictiofauna en las conducciones.
* No suponer obstaculo en los cauces y habilitar los medios y dispositivos necesarios para
asegurar la permeabilidad al paso de la fauna icticola de los cursos de agua.
d) lgualmente, la ejecucién de pequefias instalaciones de apoyo en campo (abrevaderos, cercas de
proteccidn de cultivos agricolas, portillos, encerraderos, etc.) ligadas a la actividad tradicional, dicha
autorizacién estara condicionada a su integracion paisajistica, mantenimiento de su funcionalidad

global y utilizacién de materiales y tipologia tradicional.

B.4.3.2. Actividades deportivas

A. Montafismo
El montafiismo se considera una actividad tradicional compatible con las necesidades de conservacion del
Parque Nacional, acorde con el tipo de uso recreativo y deportivo que se pretende en el Parque Nacional.
En el Plan de uso publico se regularan las condiciones para el desarrollo de esta actividad. Entre tanto seran de
aplicacién las siguientes especificaciones, que deberan ser tenidas en cuenta en el citado plan. De acuerdo con
las definiciones contenidas en el Anexo IV, se consideran compatibles:

a) El senderismo.

b) El alpinismo o escalada clasica.

c) El esqui de travesia.

d) El vivaqueo y la acampada nocturna (las tiendas permanecen montadas entre 1 h antes de la puesta
del soly 1 h después de su salida) con las siguientes condiciones:

e para grupos de hasta 15 personas con un maximo de 3 tiendas,

¢ por encima de los 1700 m de altitud,

¢ a distancias superiores de 50 m de las zonas de reserva y masas forestales, y 500 m de las

zonas de uso especial y de vias abiertas al trafico motorizado.
e) La acampada nocturna para grupos superiores a 15 personas o 3 tiendas asi como la acampada
organizada asociada a motivos de investigacion o educacién estard sometida a autorizacién
administrativa.
f) El acceso y utilizacidn de los refugios vivac, asi como de los refugios guardados en las condiciones que
la Administracion imponga al concesionario para su explotacion.

g) La practica de la espeleologia para grupos no superiores a 15 personas.

B. Otras actividades deportivas no competitivas
a) La practica del ala delta, parapente y bicicleta de montafia, en las condiciones que se determinen en
el Plan de Uso Publico, previa audiencia de las federaciones deportivas correspondientes.
Transitoriamente se establecen las siguientes normas:
¢ Para el vuelo libre, el Comisidn Mixta podra regular el acceso a los puntos de despegue y, en su
caso, aterrizaje, para evitar la presencia masiva de usuarios, asi como limitar el sobrevuelo en el
periodo entre el 1 de enero y el 1 de julio en areas de nidificacion de rapaces.
¢ El uso de la bicicleta de montafia se limitara a carreteras y pistas.
b) La practica del esqui alpino, esqui nérdico, snowboard y trineos, con las siguientes condiciones:
¢ La practica del esqui nérdico de fondo y los trineos de tracciéon animal estara limitada a las
pistas actualmente existentes de las zonas de uso moderado del Puerto de la Ragua.
¢ El uso de trineos en las areas que se habilitardn para tal efecto de las zonas de uso moderado
del Puerto de la Ragua.
¢ El esqui alpino y snowboard en las pistas actualmente existentes en la zona de uso moderado
de la Laguna de las Yeguas.
c) Cualquier tipo de actividad deportiva no competitiva y no contemplada en el PRUG requerira

autorizacion del Parque Nacional, que podra establecer condiciones para su desarrollo.

C. Actividades deportivas competitivas
a) Teniendo en cuenta su tradicidn, trayectoria de maximo respeto hacia los valores del Parque y
concordancia con lo que establece el Plan Director en su apartado 3.3.1), se consideran compatibles las
siguientes pruebas:
¢ Cross Alpino Alpujarrefio.

¢ Duatlon Sierra Nevada.
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¢ Raid Hipico Sierra Nevada.
¢ Trofeo La Ragua de esqui de montafa.
¢ Rally Sierra Nevada de esqui de montafia.
e Combinada esqui — aventura Treparriscos.
* Pruebas competitivas de Bicicleta de Montafia en las pistas de la zona de uso moderado del
Puerto de la Ragua.
* Pruebas competitivas de deportes de invierno citadas en el apartado 3.4.2.2.b) del PRUG del
Parque Nacional de Sierra Nevada, en las zonas de uso moderado del Puerto de la Ragua y
Embalse de las Yeguas.
b) Anualmente el Comisidn Mixta establecera las condiciones especificas para el desarrollo de estas
pruebas, incluyendo al menos el recorrido, el nUmero maximo de participantes admisibles, los medios

de apoyo logistico a utilizar y otros condicionantes en orden a la preservacion de los valores naturales.

D. Mantenimiento y adecuacién de instalaciones asociadas a actividades deportivas
a) El equipamiento de nuevas vias de escalada, asi como el reequipamiento de las existentes, estara
sometido a autorizaciéon administrativa de la Comision Mixta, que recabara el asesoramiento de la
Federacion Andaluza de Montafia.
b) El acondicionamiento o equipamiento de las cavidades naturales para la practica de la espeleologia
estara sometido a autorizacién administrativa de la Comisién Mixta, que recabara el asesoramiento de
la Federacién Andaluza de Espeleologia.
c) Las labores de mantenimiento y las reparaciones menores de los refugios vivac, asi como la
adecuacion estética de sus partes externas para una mejor integracién paisajistica. En ninglin caso
dichas intervenciones podran suponer aumento de superficie construida.
d) La adaptacion de los refugios guardados y albergues a la utilizacion de energias renovables, uso
racional del agua, saneamiento de aguas residuales y un sistema adecuado de almacenaje de residuos
solidos previo a su traslado a vertedero.
e) Las intervenciones sobre cualquier instalacion, distintas a la mera reposicién o sustitucion de
elementos deteriorados, requerira autorizacion administrativa de la Comisidn Mixta, sin perjuicio de
otras autorizaciones que le sean exigibles por la normativa sectorial vigente. Tales intervenciones
contemplaran medidas de integracion paisajistica y, con cardcter general, no podran suponer aumento

de la superficie construida.

B.4.3.3. Investigacion
a) Las actividades de investigacion distintas a las promovidas por el Parque Nacional que se mencionan en el
apartado 4.3. del PRUG del Parque Nacional de Sierra Nevada y que forman parte de su programa de gestidn,
requerirdn autorizacion. Dicha autorizacidon podrd tramitarse, siempre y cuando:

1. Estén avalados por una institucion cientifica o académica reconocida.

2. Por su naturaleza no puedan realizarse fuera del dmbito de este Parque o que requieran unas
condiciones ambientales dificilmente repetibles fuera del mismo.
3. Posean autorizacidn de las instituciones competentes cuando proceda.
4. No supongan incidencia ambiental grave sobre los valores y recursos del Parque Nacional.
B.4.3.4. Romerias y fiestas tradicionales
a) Romeria de la Virgen de las Nieves del 5 de agosto en la Cumbre del Mulhacén y en Los Tajos de la Virgen y
Misa del Cerro de los Machos el segundo domingo de septiembre.
b) Las condiciones de realizacidn de estas actividades religiosas citadas seran fijadas por el Comision Mixta del
Parque en instrucciones anuales. Dichas instrucciones contendran, al aparcamiento, zonas de acampada

nocturna que se habiliten al efecto y los medios de apoyo logistico.

B.4.3.5. Seializacion
a) La instalacién de sefializacién informativa permanente complementaria a la propia del Parque requerira
autorizacién administrativa y se adaptara a la tipologia definida en el Manual de Identidad corporativa de la

Red de Parques Nacionales.

B.4.3.6. Circulacidn de vehiculos a motor
a) La circulacion de vehiculos a motor por los viales autorizados a velocidad inferior a 40 Km. Por hora.
b) Cuando se trate de visitas organizadas con mas de 4 vehiculos, se requerird autorizacion administrativa en

la que estableceran limitaciones complementarias como la frecuencia de paso.

B.4.3.7. Mantenimiento de infraestructuras de comunicacion, obtencién y distribucidon de energia, y servicios.
a) El mantenimiento o restauracién de infraestructuras de comunicacién, obtencion y distribucion de energia o

servicios requerira autorizacidon administrativa.

B.4.3.8. Actividades de turismo activo y de ecoturismo.
a) Con las mismas condiciones establecidas en el apartado 3.4.2., del PRUG del Parque Nacional de Sierra
Nevada y sin perjuicio de los recogido en el apartado 3.3.5. del mismo, el desarrollo de actividades de turismo
activo y de ecoturismo por parte de empresas se regira por la normativa sectorial vigente.
b) En el interior del Parque Nacional las autorizaciones administrativas previstas en dicha normativa

corresponderan al Comision Mixta del Parque Nacional.

B.4.3.9. Otras actividades comerciales en el interior del Parque Nacional.
a) La actividad comercial en el Parque Nacional, previa autorizaciéon o concesién administrativa. En cualquier
caso, se les exigird el cumplimiento de los niveles de calidad en el servicio establecidos en el Plan de Uso

Publico.
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b) La utilizacion comercial, publicitaria o con otros fines de las expresiones: “Parque Nacional de Sierra
Nevada” y “Sierra Nevada Parque Nacional”, que estard regulada por el Organismo Auténomo Parques
Nacionales.

c) El ejercicio de la fotografia y filmacidn con fines profesionales, que requerird autorizacion administrativa de
la Comision Mixta, con las limitaciones que sean necesarias para el cumplimiento de los objetivos del Parque
Nacional. En cualquier caso su finalidad estara relacionada con la conservacidn y divulgacion de la naturaleza,
no incluird instalaciones fijas y no supondra afecciones graves sobre los recursos naturales, uso publico,
aprovechamientos tradicionales y trabajos de gestidén. La actividad fotografica y de grabaciéon de imagen y
sonido no profesional y sin hostigamiento a la fauna serd libre en las zonas de libre acceso del Parque

Nacional.

8.4.2. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR
PLANIFICACION TERRITORIAL (SNU-EPPT)

Se incluye en esta categoria los ambitos delimitados en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico ademds de zonas que
desde este Plan se protegen por su interés arqueoldgico. Para los provenientes del PEMF, su delimitacién coincide con la
establecida en los planes territoriales que los define y dicha delimitacion se ha incorporado en la documentacion grafica de
este PGOU.

En concreto se encuentran cuatro dmbitos diferentes que son:

- SNU-EPPT-1 VEGA DE ABLA (AG-5 del PEMF)
- SNU-EPPT-2 SIERRA DE LOS FILABRES (CS-6 del PEMF)
- SNU-EPPT-3 SIERRA NEVADA (CS-8 del PEMF)

- SNU-EPPT-4 CAUTELA ARQUEOLOGICA

8.4.2.1. SNU-EPPT-1 VEGA DE ABLA
Se corresponde con las zonas delimitadas como AG-5 del PEMF.
Usos permitidos
Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
Usos autorizables
Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
Usos prohibidos
Los no compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
Determinaciones
Las determinaciones del Plan Especial de Proteccidn del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la

provincia de Almeria seran de aplicacién con cardacter obligatorio y preferente a las incluidas en este PGOU.

En relacidn a las determinaciones que no se contengan o regulen detalladamente en el Plan Especial serdn de
aplicacién, con caracter subsidiario, las normas establecidas en este PGOU para el Suelo No Urbanizable de Caracter
Natural o Rural y en las Normas Particulares en Suelo No Urbanizable .

En el Plan Especial de Proteccidon del Medio Fisico y Catdlogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de
Almeria, aprobado por la Resolucién de 25 de abril de 1987 del Consejero de Obras Publicas y Transportes, quedan
recogidas las siguientes determinaciones a incluir en el planeamiento urbanistico:

a) Delimitaciones

Con objeto de facilitar el cumplimiento de la legislacion sectorial de montes, aguas, etc., asi como lo dispuesto en
este Plan Especial, los Planes Generales Municipales de Ordenacién Urbana, las Normas Subsidiarias o
Complementarias de Planeamiento municipal Planes Especiales o Planes Parciales que se aprueben inicialmente a
partir de la entrada en vigor de este Plan deberdn incluir entre su documentacidn grafica planos que sefialen a una
escala adecuada ademas de las delimitaciones exigidas por estas normas las zonas sujetas a especial proteccién o
sometidas a un régimen especifico en virtud de normas de caracter sectorial, lo que ya se realiza en este PGOU.

b) Normas especificas y criterios de ordenacion

Con el fin de completar las disposiciones de este Plan Especial, adaptandolas a las caracteristicas detalladas de cada

lugar este PGOU incluye las determinaciones a que se hace referencia en las normas del Plan Especial.

8.4.2.2. SNU-EPPT-2 SIERRA DE LOS FILABRES

Se corresponde con las zonas delimitadas como CS-6 del PEMF.

Usos permitidos

Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.

Usos autorizables

Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.

Usos prohibidos

Los no compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.

Determinaciones

Las determinaciones del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la
provincia de Almeria seran de aplicacidn con cardcter obligatorio y preferente a las incluidas en este PGOU.

En relacidn a las determinaciones que no se contengan o regulen detalladamente en el Plan Especial serdn de
aplicacién, con caracter subsidiario, las normas establecidas en este PGOU para el Suelo No Urbanizable de Caracter
Natural o Rural y en las Normas Particulares en Suelo No Urbanizable .

En el Plan Especial de Proteccidon del Medio Fisico y Catdlogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de
Almeria, aprobado por la Resolucion de 25 de abril de 1987 del Consejero de Obras Publicas y Transportes, quedan
recogidas las siguientes determinaciones a incluir en el planeamiento urbanistico:

a) Delimitaciones

Con objeto de facilitar el cumplimiento de la legislacion sectorial de montes, aguas, etc., asi como lo dispuesto en

este Plan Especial, los Planes Generales Municipales de Ordenacién Urbana, las Normas Subsidiarias o
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Complementarias de Planeamiento municipal Planes Especiales o Planes Parciales que se aprueben inicialmente a
partir de la entrada en vigor de este Plan deberan incluir entre su documentacién grafica planos que sefialen a una
escala adecuada ademas de las delimitaciones exigidas por estas normas las zonas sujetas a especial proteccion o
sometidas a un régimen especifico en virtud de normas de caracter sectorial, lo que ya se realiza en este PGOU.
b) Normas especificas y criterios de ordenacion.

Con el fin de completar las disposiciones de este Plan Especial, adaptandolas a las caracteristicas detalladas de cada lugar

este PGOU incluye las determinaciones a que se hace referencia en las normas del Plan Especial.

8.4.2.3. SNU-EPPT-3 SIERRA NEVADA

Se corresponde con las zonas delimitadas como CS-8 del PEMF.
Usos permitidos
Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
Usos autorizables
Los compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
Usos prohibidos
Los no compatibles con el Plan Especial del Medio Fisico.
Determinaciones
Las determinaciones del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la
provincia de Almeria seran de aplicacién con cardcter obligatorio y preferente a las incluidas en este PGOU.
En relacidon a las determinaciones que no se contengan o regulen detalladamente en el Plan Especial seran de
aplicacién, con cardcter subsidiario, las normas establecidas en este PGOU para el Suelo No Urbanizable de Caracter
Natural o Rural y en las Normas Particulares en Suelo No Urbanizable .
En el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de
Almeria, aprobado por la Resolucién de 25 de abril de 1987 del Consejero de Obras Publicas y Transportes, quedan
recogidas las siguientes determinaciones a incluir en el planeamiento urbanistico:
a) Delimitaciones
Con objeto de facilitar el cumplimiento de la legislacion sectorial de montes, aguas, etc., asi como lo dispuesto en
este Plan Especial, los Planes Generales Municipales de Ordenacién Urbana, las Normas Subsidiarias o
Complementarias de Planeamiento municipal Planes Especiales o Planes Parciales que se aprueben inicialmente a
partir de la entrada en vigor de este Plan deberan incluir entre su documentacién grafica planos que sefialen a una
escala adecuada ademas de las delimitaciones exigidas por estas normas las zonas sujetas a especial proteccion o
sometidas a un régimen especifico en virtud de normas de caracter sectorial, lo que ya se realiza en este PGOU.
b) Normas especificas y criterios de ordenacion

Con el fin de completar las disposiciones de este Plan Especial, adaptandolas a las caracteristicas detalladas de cada lugar

este PGOU incluye las determinaciones a que se hace referencia en las normas del Plan Especial.

Normas particulares de regulacion de usos y actividades

A) COMPLEJOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL (CS)

1. Constituyen éstos espacios relativamente extensos y/o de caracteres diversificados, con utilizaciéon y/o vocacién
principalmente forestal, y en los cuales la cubierta forestal cumple y debe cumplir una funcién ambiental
equilibradora de destacada importancia. Comportan en general importantes valores paisajisticos, y en ocasiones
valores faunisticos destacados. Igualmente suelen presentar importante interés productivo.

2. En estos espacios se prohibe:

a) Las construcciones y edificaciones industriales excepto las de almacén de productos asociados a las actividades
agrarias o similares.

b) Los parques de atracciones.

c) Aeropuertos y helipuertos.

d) Viviendas aisladas de nueva planta no vinculadas a actividades productivas directas, o de servicio publico, o las de
guarderia.

e) Instalaciones publicitarias y simbolos e imagenes conmemorativas.

f) La tala de arboles para transformacion de usos sin perjuicios que para el desarrollo de actividades compatibles sea
necesaria la eventual corta de drboles, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado a) del art. 3 de dicha Norma.

3. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacion que en cada caso se establece los siguientes:

a) La tala de arboles integrada en las labores de mantenimiento debidamente autorizada por el organismo
competente. La eventual realizaciéon de talas que puedan implicar la transformacion del uso forestal del suele
requeriria en todo caso un Estudio de Impacto Ambiental.

b) Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos. En el caso de
obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos, estabulacion de ganado segun caracteristicas del Anejo 1 y
piscifactorias sera requisito indispensable la aportacion de un proyecto con Estudio de Impacto Ambiental.

c) Las actuaciones colacionadas con la explotacién de recursos mineros, que deberan contar siempre con la
declaracién de Utilidad Publica y con Estudio de Impacto Ambiental.

d) Los vertederos de residuos solidos de cualquier clase que ineludiblemente deban localizarse en estas zonas, previo
proyecto y realizacion de Estudio de Impacto Ambiental.

e) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas y los parques rurales, de acuerdo a lo dispuesto en la Norma 26.

f) Los campamentos de turismo, albergues sociales e instalaciones deportivas aisladas de acuerdo con las siguientes
limitaciones:

- No situarse a distancias mayores de 1 km del ntcleo de poblacidon mds préximo.

- No afectar a una superficie superior al 5% del espacio protegido.

- No deberd implicar ninguna alteracion de la cobertura arbdrea ni la topografia originaria de los terrenos.

- Que no suponga una restriccion al disfrute publica del resto del espacio protegido.

En cualquier caso sera preceptivo con la documentacién de proyecto el correspondiente Estudio de Impacto

Ambiental.
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g) La construccidn de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos turisticos recreativos y residenciales en
edificaciones legales existentes segun lo dispuesto en la Norma 26.

h) Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacién de recursos agrarios, al entretenimiento de obras publicas
y la guarderia de complejos situados en medio rural. La licencia deberd ser denegada cuando se encuentre en alguna
de las siguientes circunstancias:

-La explotacién a la que esta vinculada se sitia a menos de 2 km de un nucleo de poblacién.

-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 condicién imprescindible de la vivienda agraria para la atencién de
las necesidades normales de la explotacidn.

i) Las actuaciones de cardcter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse en estos espacios de acuerdo a
lo establecido en la Norma 23. Cuando se trate de infraestructuras viarias, energéticas, hidrdulicas, de saneamiento o
abastecimiento o vinculadas al sistema general de telecomunicaciones sera preceptiva la aportaciéon de un Estudio de

Impacto Ambiental.

B) PAISAJES AGRARIOS SINGULARES (AG)

1. 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. En todos estos espacios se prohibe:

a) Las actuaciones de extraccidn de aridos y arenas, mineras, instalaciones e infraestructuras anexas

b) Las industrias no agrarias incompatibles en medio urbano.

c) Las actividades recreativas, excepto las instalaciones no permanentes de restauracion y aquellas otras que resulten
compatibles y apoyadas en las edificaciones legalizadas existentes.

d) Construcciones y edificaciones publicas vinculadas a la sanidad y la defensa.

e) Los vertederos de residuos sélidos urbanos, industriales y mineros.

f) Las instalaciones de entretenimiento de las obras publicas, aeropuertos y helipuertos.

g) Las imagenes y simbolos conmemorativos y las instalaciones de publicidad exterior.

3. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se establece, los siguientes:

a) Todas las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos. Cuando se trate de tela de arboles para
la transformacion de uso, obras de desmonte y aterrazamientos, instalaciones agrarias de primera transformacion y
vertederos de residuos sélidos agrarios serd requisito imprescindible la realizacién de un Estudio de Impacto
Ambiental.

b) Las instalaciones industriales ligadas a los recursos agrarios y sus respectivas infraestructuras de servicios.

c) Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de restauracién no permanentes y usos turisticos recreativos en

edificaciones existentes.

d) Edificios publicos singulares vinculados a actividades educativas especiales relacionadas con el medio y la
produccion agraria, cuyo proyecto deberd incorporar el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

e) Los usos residenciales ligados a la explotacion de los recursos primarios, el entretenimiento de la obra publica y la
guarderia de edificaciones y complejos situados en el medio rural, en las condiciones establecidas en la Norma
38.3.h).

f) Las redes infraestructurales que necesariamente deban localizarse en estos espacios, de acuerdo a lo dispuesto en

la Norma 23. En cualquier caso sera preceptiva la realizacién de un Estudio de Impacto Ambiental.

8.4.2.4. SNU-EPPT-4 CAUTELA ARQUEOLOGICA
Son de aplicacion las determinaciones de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y la Ley 14/2007 de Patrimonio
Histdrico de Andalucia y el resto de normativa que resulte de aplicacién o las normas que las sustituyan.
La presente normativa tiene por objeto proteger los yacimientos arqueoldgicos existentes o donde haya indicios en el
municipio y situados en suelo No Urbanizable y que estan inscritos como BIC o en el Catdlogo General de Patrimonio
Histérico Andaluz. Es de aplicacién esta normativa tanto para los que han sido detectados, reflejados en los planos
correspondientes, que complementan estas Normas, como aquellos que pudieran ser descubiertos en el futuro. Forman
parte de este tipo de suelo lo siguientes:

- Yacimientos de interés arqueoldgico asi como aquellos que tengan especial interés para el estudio de las

condiciones geoldgicas, geomorfoldgico y paleontoldgico de la zona.

- Suelos en los que se hayan detectado indicios que hagan suponer la existencia de Yacimientos de interés

arqueoldgico o cientifico.

- Todos aquellos bienes integrantes del Patrimonio que revelen interés artistico, histérico, arqueoldgico, etnolégico,

cientifico o industrial.

- En general sera de aplicacion para todos aquellos bienes incluidos en inventarios de reconocimiento del patrimonio

histérico-cultural o en el catdlogo que incluye el presente documento.
En los planos de ordenaciéon se han delimitado las zonas con probabilidad de existencia de yacimiento arqueoldgico
clasificdandolos como SNU-EPPT-4. En concreto existen los siguientes:

-Zona al Noreste de Montagdn
-Zona al Noroeste de Montagon

En los suelos en los que se haya detectado la existencia de yacimientos de interés arqueoldgico o cientifico o existan indicios
suficientes que hagan suponer la existencia de los mismos, la concesion de licencia para actividades que impliquen la
remocién de terrenos estara sujeta a informe previo vinculante sobre la importancia de los restos encontrados que los
promotores solicitardn a través del ayuntamiento al organismo competente en materia de Patrimonio Histérico. Dicho
informe establecera las cautelas a tomar y determinara si se precisa o no la modificacién del proyecto.
Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan vestigios de tales yacimientos, debera comunicarse a la
Corporacidon Municipal quien ordenara la inmediata paralizacién de la obra o actividad en la zona afectada, y lo comunicara
al Organismo competente en materia de Cultura para que proceda a su evaluacién y tome las medidas protectoras

oportunas.
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El conocimiento por el Ayuntamiento de la existencia de restos arqueoldgicos en una obra con licencia concedida, obligard a
éste a suspender temporalmente la vigencia de la misma en las siguientes condiciones:

- El plazo maximo de suspensién sera de dos meses, comunicandose inmediatamente a la Consejeria de Cultura.

- En ese plazo los servicios arqueoldgicos de la Consejeria de Cultura emitirdn informe sobre la importancia de los
restos encontrados.

- Estos yacimientos arqueoldgicos no han sido datados, estando pendientes de estudio pormenorizado.
En las zonas sefialadas en planos, con caracter previo a cualquier movimiento de tierras o actuacion urbanistica que pueda
afectar a dichas zonas, sera preceptiva la autorizacidn administrativa del Organismo competente en materia de Cultura, que,
en virtud del articulo 22 de la Ley 16/1.985, podrd, antes de otorgar la autorizacién, ordenar la realizacion de prospecciones
Y, €n su caso, excavaciones arqueoldgicas.
Para las zonas clasificadas por este PGOU como Yacimiento Arqueoldgico, en las zonas en las que se haya detectado la
existencia de yacimientos arqueolégicos y en las que existan indicios suficientes que hagan suponer su existencia, queda
expresamente prohibida la utilizacion de aparatos de teledeteccidén en suelos arqueoldgicos sin autorizacidon expresa por
parte de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.
Sera de aplicacién ademas lo indicado en el TITULO 10 de este PGOU. Los elementos incluidos en esta clase de suelo tienen

un nivel de proteccién cautelar o zonal por lo que son de NIVELIII.2.

8.4.3. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DEL HABITAT RURAL DISEMINADO (SNU-
HRD)
8.4.3.1.- Definicién y Ambito
Se incluyen en esta clase de suelo las agrupaciones de edificaciones de caracter rural existentes en el término municipal
(cuya delimitacidn se incluye en la documentacién gréfica de este PGOU). Estos dmbitos son asentamientos de poblacion
histéricos que tradicionalmente han estado vinculados a la actividad agraria y ganadera de los terrenos cercanos. Al
incluirlas en los citados dmbitos este PGOU considera que son fendmenos historicos de ocupacion del territorio del
municipio y que constituyen una forma singular de uso del suelo que es necesario preservar por su alto valor histérico,
etnoldgico, patrimonial y arquitectdnico.
En el Plan General de Abla, se han identificado y clasificado como tales, los siguientes Habitats Rurales Diseminados:

- Los Milanes.

- Los Hernandez.

- Las Adelfas Bajas.

- La Estacion.

8.4.3.2. Ordenacion de Usos y Actividades
1. Con caracter general los usos compatibles en estos habitats son las siguientes:
- Usos existentes a la entrada en vigor de este PGOU (incluyéndose expresamente los vinculados a la actividad

agricola y ganadera de los terrenos proximos y las viviendas existentes), salvo los manifiestamente incompatibles

por incumplir alguna determinacidn de la normativa ambiental o sectorial de aplicacién que los haga incompatibles
con los usos preferentes del Habitat Rural Diseminado.

- Actividades vinculadas con los usos agricolas.

- Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

- Residencial unifamiliar vinculado a la explotacién agricola.

2. Son usos y actividades compatibles los siguientes:

- Usos turisticos.

- Comercial, en la categoria de local comercial.

- Residencial unifamiliar con las caracteristicas singulares del hdbitat rural diseminado, de acuerdo con lo establecido
en los articulos 50 y 52 de la LOUA.

3. Son usos prohibidos todos los demas.

8.4.3.3. Determinaciones en las actuaciones a realizar en los Habitat Rural Diseminado

La actuacion preferente en estos ambitos es la conservacidn y rehabilitacion de las edificaciones existentes ya que con ella
se preserva la identidad cultural del municipio. Se deberan recuperar y mantener los volimenes preexistentes, en caso de
reconstruccién de las edificaciones existentes en ningln caso se admitiran alturas superiores a las dos plantas (de acuerdo
con las normas de aplicacidon directa de la LOUA). Ademds se han de respetar los parametros estéticos y morfoldgicos
propios de Habitat asi como los elementos y materiales que puedan ser reutilizables, con objeto de mantener la tipologia de

la arquitectura tradicional.

8.4.3.3.1.- Reconstruccion de edificaciones existentes y viviendas de nueva planta.

La actuacion preferente sera la rehabilitacidon, pero cuando la edificacién existente presente un estado de deterioro tal que
haga imposible su rehabilitacion (lo que se deberd acreditar técnicamente) se admitird la reconstruccién de la edificacion,
que debera conservar todos los elementos constructivos que potencialmente puedan incorporarse a la actuacion. De
acuerdo con lo anterior se admite la reconstruccion de las edificaciones y construcciones existentes (incluidas las ruinas),
con los siguientes requisitos:

a) El propietario debera acreditar documentalmente (fotografias histdricas, ortofotos, catastro historico, etc.) la
previa existencia de la edificacién (la edificacion debe aparecer en ortofotos anteriores a 1984), el uso al que estaba
destinada y las condiciones del volumen preexistente, que se deberd mantener con las limitaciones previstas en
este apartado.

b) Se debera realizar un levantamiento (a escala minima de 1:100), por técnico competente, de las edificaciones o
restos de las mismas existentes (acompafnado de fotografias), ya que estos son los que definiran los limites de las

actuaciones de reforma o reconstruccién que se pretendan ejecutar.

8.4.3.3.2.- Condiciones de parcelacion y de la edificacion.

Las condiciones de la edificacidn y parcelacién deberdn respetar las siguientes normas:
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a) Alineaciones: En todas las actuaciones es obligatorio el mantenimiento de las alineaciones actuales (que han de
coincidir con las histdricas), siendo necesario que se acredite con cartografia histdrica u ortofotos aéreas que las
alineaciones que se pretendan desarrollar son las existentes.

b)  Parcelacidn: En relacion a las divisiones de las propiedades no se admitiran divisiones del parcelario existente (ni
divisiones ni agrupaciones), siendo objetivo prioritario el mantenimiento del actual parcelario.

c)  Altura de la edificacidn: igual o inferior a la altura existente.

d) Superficie construida: sera la que se corresponda con la edificacion existente.

e) Cerramientos y vallados de propiedades: los vallados de las propiedades en estos Habitat deberan respetar las
siguientes reglas:

- Murete de piedra o de bloque de hormigdn con revoco de mortero a la cal pintado en blanco de una altura
maxima de 0,50 metros.
- Malla metalica sobre el murete con una altura maxima de 1,50 metros.

f) En el caso de que se pretendan implantar usos relacionados con la hosteleria (excluidas las viviendas rurales)
cambiando el uso de las edificaciones existentes, se admitira la ampliacion de un 50% de la superficie construida
existente, si la parcela dispone de una superficie que haga viable dicha ampliacién cumpliendo con las limitaciones
de este apartado. En este caso las alineaciones de la ampliacion debera quedar en el interior de la parcela, sin
afectar a bienes de dominio publico. La altura de la ampliacién de la edificaciéon no podra superar, en ningln caso,

las dos plantas.

8.4.3.3.3.- Desarrollo y particularizacion de los Habitat Rural Diseminado.
En el caso de Habitat Rurales Diseminados singulares y que presenten rasgos diferenciadores se podran formular Planes
Especiales de Habitat Rural Diseminado, con la finalidad de realizar un estudio concreto de sus valores y actuaciones
necesarias para su preservacion.
Los objetivos de los citados Planes Especiales seran, como minimo, los siguientes:

- Estudio del Habitat.

- Usosy Ordenacién detallada del Habitat.

- Descripcidn y delimitacion de las diferentes zonas que se encuentren en el dmbito.

- Medidas de proteccién medioambientales del Habitat y de su perimetro.

- Sefialamiento de las reservas para equipamientos o dotaciones necesarias.

- Usos compatibles e incompatibles.

- Normas de las parcelaciones.

- Normas para las infraestructuras necesarias, priorizando los sistemas auténomos y de fuentes de energias

renovables.

- Condiciones para adquirir derecho a edificar.
La documentacién minima del Plan Especial serd la siguiente:

- Memoria informativa y de diagndstico

- Memoria de ordenacién

- Planos de Informacion
a) Cartografia actualizada a escala minima de 1:2.000
b) Estructura de la propiedad del suelo
c) Usos del suelo existentes
d) Edificaciones existentes
e) Restos de construcciones histdricas existentes
f)  Infraestructuras existentes
- Planos de Ordenacion
a) Delimitacion del perimetro del Habitat
b) Estructura general y usos del suelo
c¢) Caminosy zonas de paso
d) Ordenanzas graficas

e) Infraestructuras propuestas

8.4.4. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL (SNU-
NR)
8.4.4.1. Definicion
Comprende aquellos terrenos que presentan cultivos, cubierta forestal o natural, que resultando de un menor valor
intrinseco que los declarados de especial protecciéon por el PGOU, son imprescindibles para el mantenimiento de las
actividades agrarias y forestales garantes de la conservacién del paisaje rural, por lo que requieren su identificacion y
delimitacién como una categoria especifica del suelo no urbanizable.
Su delimitaciéon coincide con la establecida en la documentacidon grafica de este PGOU. En el Plan general se han
diferenciado, y asi se clasifican, dos tipos de suelo de caracter natural o rural:

- SNU-NR-1 SECANO

- SNU-NR-2 REGADIO

8.4.4.2. Usos permitidos
- Invernaderos agricolas e instalaciones andlogas.

- Actividades agricolas, ganaderas, cinegéticas y forestales.

8.4.4.3. Usos autorizables
- Actividades vinculadas a las obras y equipamientos publicos
- Actuaciones de interés publico

- Vivienda unifamiliar aislada vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos.

8.4.4.4. Usos prohibidos

Todos los demas.
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8.4.4.5. Invernaderos agricolas e instalaciones analogas

Solamente podran ser autorizados en el paraje de las Torrecillas con los siguientes limites:
-Este: Rambla de Las Adelfas y Barranco del Diablo.
-Oeste: Franja de 150 metros por encima de la Rambla de Alfarache.
-Norte: Via de ferrocarril.

-Sur: Paraje de Dofia Joaquina.

Se entiende por invernadero toda instalacién, provisional o no, destinada a explotacidn agricola intensiva, constituida por
plasticos, cristales, mallas u otros elementos que recubren o protegen los cultivos para crear o controlar un microclima que
influya positivamente en el ciclo vegetativo de la planta, formando parte del mismo cuantas instalaciones o elementos sean
necesarios para su explotacién y control de los factores de produccidn.
Estas normas seran de aplicacién directa a los nuevos invernaderos y proyectos de renovacion de los existentes. Se
entendera por renovacién de los invernaderos existentes la demolicidn y/o sustitucidn de las partes fijas de la instalacidn, es
decir, muros y muertos.
Deberan cumplir las siguientes determinaciones:
A) Zona libre de parcela.
1.- Toda explotacion de invernadero deberda dejar una superficie minima libre sin invernar en la parcela que sera
destinada a zona de servicios de manipulacion agricola, trasiego y estacionamiento de maquinaria y acopio de
residuos, quedando prohibido utilizar para ello caminos y zonas comunes. Esta superficie serd como minimo la

siguiente:

SUPERFICIE DEL INVERNADERO (m?) ZONA LIBRE DE PARCELA (m?)

De 0 a 2.000 m? 50 m?

De 2.000 a 5.000 m? 100 m?

Mayores de 5.000 m? 100 m? mas 0,5% adicional a cada hectarea o

fraccidn de ésta que supere esta ultima cifra.

2.- La zona libre de la parcela debe ser accesible para el fin al que se destina y estar ubicada en aquella parte de la
parcela donde se instale el invernadero en el caso de que la finca se encuentre dividida por accidente geografico,

camino, via publica, etc.

B) Retranqueo.
1.- Las explotaciones de invernadero deberan retranquearse respecto de los linderos y vias de comunicacion, al
objeto de que sean accesibles para limpieza y desinfeccion y permitan la circulacidn libre de las ventilaciones de

los invernaderos.

2.- Se establece un retranqueo minimo del invernadero y/o de sus instalaciones sobre los linderos laterales de 1
metro, medidos desde el borde de la edificacion o bien, desde la colocacién de los cerramientos del invernadero.
No se permitiran invernaderos adosados.
3.- Respecto de viario o caminos de titularidad municipal, o de cualquier otra servidumbre existente, los
invernaderos deberan retranquearse 6 metros del eje del viario o del camino. Para el resto de las vias de
comunicacion se estara en lo dispuesto en la normativa vigente.
4.- En ningln caso, el retranqueo se computara dentro de la superficie de la zona libre de parcela obligatoria.

C) Drenaje de pluviales.
1.- Los invernaderos deberdn disponer de los elementos necesarios para recoger el agua de lluvia. Dichas aguas
podran ser almacenadas y utilizadas posteriormente para riego.
2.- La cubierta del invernadero deberd estar dotada de un dispositivo de canalizacién de pluviales que conduzca
las aguas de lluvia mediante cauces naturales o artificiales, debidamente calculados, hasta la red de drenaje
general, sea natural o artificial.
3.- En todo caso, queda absolutamente prohibido evacuar las aguas sobre colindantes o caminos de uso publico.
4.- Los invernaderos que se implanten sobre acuiferos deberdn posibilitar la filtracién del agua de lluvia en el
subsuelo, como medida de recarga. A este efecto, se canalizardn las aguas de lluvia al subsuelo, disponiendo de
capa granular filtrante en los espacios laterales, dirigiendo las pendientes de cubierta del invernadero hacia ellos.
No se admitiran superficies hormigonadas en estos espacios.

D) Restauracion paisajistica.
1.- El impacto visual de las explotaciones debera ser minimizado mediante la implantacion de medidas correctoras
consistentes en el apantallamiento vegetal o mixto de las instalaciones y la revegetacion de los taludes expuestos
a la cuenca visual predominante.
2.- Se entiende por pantalla vegetal o mixta la cubierta de vegetacién de diferente porte, cuya funcion es eliminar
el impacto visual de la explotacién de invernadero, consistente en una barrera localizada en la periferia de la
explotacion expuesta a la cuenca visual, cuya altura maxima no serd superior a la altura de la banda del
invernadero, con un maximo de 3 metros.
3.- Se entiende por cuenca visual predominante el area geografica ocupada por nucleos de poblacion y vias de
comunicacién principales que linden con suelo urbano.
4.- Los taludes generados por las obras de construccion, explotacidon o abandono ligadas al invernadero deberan
ser revegetados con especies autéctonas de diferente porte que protejan el suelo de los efectos de la erosion,
dispersion de polvo y eliminen el impacto visual.

E) Seguridad y mantenimiento de la instalacidon.
El titular de la licencia o el propietario de las instalaciones deberd realizar las actuaciones necesarias que
garanticen la seguridad de la instalacion y su mantenimiento aun cuando permanezca sin explotar, en concreto
debera cuidarse la no presencia de residuos, plasticos, envases, hierbas y restos de cosechas, asi como el buen
estado de cauces, desaglies y taludes.

F) Movimiento y transformacion de tierras.
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A las actuaciones que supongan movimiento de tierras, previo a la instalacién del invernadero, serdn de aplicacién
directa las siguientes determinaciones:
-No se autorizaran actuaciones en terrenos con pendientes superiores al 20%. Las transformaciones de laderas
gue generen taludes de mas de 3 metros de alto, requerirdn la aportacién de un proyecto técnico, suscrito por
técnico competente.
-Como norma general se fija 10 metros la altura maxima de los taludes para formacién de bancal para Ia
implantacion de invernaderos.
-Cuando se realicen movimientos de tierra con formacién de nuevos taludes se aportara representacion de
perfiles con las nuevas rasantes definitivas y justificacién del cumplimiento de las limitaciones especificas para
el tamafio de taludes, asi como las medidas que demuestren la estabilidad de los mismos.
-A fin de minimizar los impactos de esta fase de construccidn, las zonas sujetas a transformacién deberan
implantar medidas que impidan la dispersién de polvo, caida de piedras, derrame de liquidos contaminantes y
cualquier otro impacto sobre el medio natural.
G) Gestion de residuos agricolas.
1.- Las explotaciones de invernaderos contaran, dentro de la parcela, con los contenedores necesarios para el
acopio de los residuos organicos (restos de cosechas, etc.) generados en su actividad en funcién de su naturaleza
y estacionalidad, depositando adecuadamente en la zona libre de parcela, de forma diferenciada y sin mezclar,
plasticos de cubierta, fitosanitarios e inertes, para su puesta a disposicion del gestor correspondiente. Los
fitosanitarios serdn depositados en elementos estancos que impidan posibles filtraciones.
2.- La superficie reservada para la localizacién de los contenedores se cubrira con solera de hormigén y se dotara
de la pendiente que resulte necesaria para la correcta evacuacién de los lixiviados hasta la zona destinada a su
gestion (depdsito, arqueta, etc.).
3.- El propietario, deberd cumplir los requisitos exigidos por la normativa vigente relativos a la gestion de sus
residuos, debiendo poner a disposicidon de los agentes municipales la documentacién acreditativa de ello cuando
esta les sea exigida o en un plazo de 10 dias cuando no disponga de ella en el momento de serle requerida.
4.- En todo caso, queda terminantemente prohibida la quema o incineracion de plasticos y envases de
fitosanitarios. La quema o incineracion de residuos agricolas queda igualmente prohibida salvo en aquellos casos
en que la Consejeria de Medio Ambiente asi lo autorice.
H) Franja de proteccidn
Se establece una franja de proteccidn de los suelos clasificados como urbanos de 100 metros de ancho medidos a
partir del limite del suelo urbano. Esta franja sera de aplicacion al suelo no ocupado por invernaderos en el momento
de aprobacion de esta ordenanza.
1) Solicitudes de licencia: Documentacidn a presentar.
1.- Para la instalacion de invernaderos o instalaciones andlogas serd preceptiva la obtencién de la correspondiente
Licencia Municipal.
2.- La solicitud de licencia se ha de presentar en el registro general del Ayuntamiento, segin modelo normalizado,

acompafada de la siguiente documentacion:

-Proyecto técnico de ejecucidon suscrito por técnico competente y visado por su Colegio Profesional
correspondiente que constara como minimo de:
*Planos:
-Plano de situacién a escala 1/25.000 en el que se sefiale con exactitud el emplazamiento de la finca
respecto de la que se solicita licencia para la instalacién.
-Plano de la finca a escala adecuada en el que se detallen claramente las instalaciones a realizar:
linderos, superficie a invernar, balsa, almacén, desagiie de pluviales, ubicacién de residuos y zona de
servicios de manipulacién, trasiego estacionamiento de maquinaria y acopio de residuos. Vendran
acotadas las distancias de cada una de las instalaciones respecto a los ejes de los caminos y a los
linderos. Asimismo se localizaran los caminos, explotaciones cercanas, barrancos, edificaciones, etc.

-Plano parcelario de la explotacién.

*Descripcion técnica de todas las obras a realizar.
*Justificacion documental de las medidas a adoptar para la correcta evacuacion de las aguas pluviales
mediante los cdlculos correspondientes.
*Documento sobre repercusiones ambientales y medidas correctoras a las que hubiere lugar.
*Presupuesto del movimiento de tierras a realizar, balsa, almacén, estructura, etc.
-Autorizacidn de los diferentes organismos administrativos competentes en funcién del tipo y ubicacidn de las
explotaciones (Consejeria de Medio Ambiente, Confederacion Hidrografica, etc.).
-Modelo que justifique haber solicitado ante el Centro de Gestidn Catastral y Cooperacion Tributaria el cambio
de cultivo con destino a invernaderos. Este justificante debera aportarse en el plazo maximo de dos meses
desde el momento de su ejecucién.
-Documento que justifique el abono de la tasa correspondiente.
3.- En las solicitudes de licencia de invernaderos de tipo parral (que no implique un cerramiento lateral de la
explotacion agricola), el proyecto técnico anterior podra ser sustituido por una memoria técnica valorada, suscrita

por técnico competente, que justifique el cumplimiento de la normativa de aplicacion.

8.4.4.6. Actividades vinculadas a las obras y equipamientos publicos
Son edificaciones, construcciones, obras o instalaciones necesarias para la ejecucién y el mantenimiento de las
infraestructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.
Deben tramitarse como actuaciones de interés publico, segun el articulo 43 de la LOUA.
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes categorias:
1 Construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucién de obras y equipamientos publicos: las de caracter
temporal cuyo periodo de existencia no rebase al de la construccion a la que se vincula.
2 Construcciones o instalaciones vinculadas al entretenimiento de las obras publicas: centros operativos, parques,

viveros, garajes y talleres.
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-Parcela minima. No se establece.
-Condiciones de la edificacidn. No se limita la ocupacidon maxima de parcela.
-En el caso de usos incluidos en el nimero 1 de este articulo, la separacion a linderos a fincas y edificaciones sera de 5

metros.

8.4.4.7. Actuaciones de Interés Publico
Son edificaciones, construcciones, obras e instalaciones para la implantacién de infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos, asi como para usos industriales, mineros, terciarios, turisticos u otros analogos, pero en ningun caso usos
residenciales.
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes categorias:
1 Implantacion de infraestructuras territoriales, asi como las construcciones o instalaciones vinculadas al servicio de
las mismas, como aparcamientos, zonas de descanso, paradas, basculas de pesaje, puestos de socorro, estaciones de
servicio y similares.
No se consideraran vinculadas a las infraestructuras territoriales las construcciones o instalaciones que por su
ubicacion pueda entenderse que estdn al servicio de un nucleo de poblacién.
2 Servicios, dotaciones y equipamientos publicos:
A-Ordinarias. : instalaciones recreativas, deportivas, educativas, asistenciales, religiosas y analogas.
B-Especiales: carceles, mataderos, cementerios, plantas de tratamiento y/o transferencia de residuos sélidos
urbanos y/o inertes, otras anélogas.
3 Actividades extractivas.
4 Actividades industriales y de almacenaje vinculadas al medio rural:
- Edificaciones destinadas a almacenamiento de cosechas abonos, piensos o aperos cuya superficie de
ocupacion supere el 2% de la de la explotacion.
- Instalaciones de transformacién y almacenaje de productos agropecuarios (industrias lacteas,
serrerias, lagares, almazaras,...).
5 Actividades industriales especiales:
- Grandes industrias. Aquellas con una extension superior a 10.000 m? de superficie construida o
15.000m? de superficie transformada.
- Instalaciones de produccion energética mediante fuentes de energia renovable.
- Industrias molestas y/o peligrosas. Las que por su peligrosidad intrinseca son incompatibles con el
suelo urbano.
Las actividades incluidas en este apartado deberdn ejecutar a una distancia minima de los suelos
urbanos, urbanizables sectorizados y nucleos de poblacion de 500 metros (en el caso de actividades
sometidas a Calificacion Ambiental) y de 2 kildmetros (las actividades sometidas a Autorizacidn
Ambiental Unificada o Autorizacion Ambiental Integrada)

6 Instalaciones de actividad turistica

-Alojamientos turisticos rurales. Se considera dentro de esta categoria los que cumplan las caracteristicas y
requisitos del Titulo Il “Turismo en el medio Rural”, Capitulo | “Alojamiento Turistico en el medio Rural” del
Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo, o la normativa que lo
regule.

-Campamentos de turismo. Los que cumplan el Decreto 154/1987, de 3 de junio, sobre ordenacion vy
clasificacion de los campamentos de turismo de Andalucia, o la normativa que lo regule.

-Campamentos juveniles y dreas de acampada. Los que cumplan el Decreto 45/2000, de 31 de enero, sobre
organizacion de acampadas y campamentos juveniles en Andalucia y la Orden de 11 de enero que lo
desarrolla, o la normativa que lo regule.

-Establecimientos turisticos de restauracion en el medio rural. Los que ademas de cumplir con las requisitos
del Titulo Il “Turismo en el medio Rural”, capitulo | “Alojamiento Turistico en el Medio Rural” del Decreto
20/20202, de 29 de enero, o la normativa que lo regule, formen parte de un establecimiento turistico rural y

estén ligados a su servicio.

- La parcela minima y las condiciones de edificacién son las siguientes:

A-La altura maxima sera de dos plantas o 7 metros. Cuando por las caracteristicas de la actividad se requiera una
altura mayor, se podra ampliar siempre que se justifique técnicamente la necesidad de dicha ampliaciéon (por
cuestiones objetivas). En el caso de que se pretenda superar la altura maxima se deberd justificar la integracion
paisajistica de la actuacion.
B-La ocupacién y parcela minima seran las siguientes:

-Categorias 1y 3. No se fijan minimos de parcela y ocupacion.

-Categorias 2Ay 5. Parcela minima 10.000 m2. Ocupacién maxima 30%.

-Categoria 2B. Parcela minima 25.000 m2. Ocupacidon maxima 20%.

-Categoria 4. Parcela minima 10.000 m2. Ocupacion maxima 25%.

-Categoria 6. Parcela minima 10.000 m2. Ocupacion maxima 5%.
C-A los alojamientos turisticos denominados “casas Rurales” en la normativa especifica que lo regula, que se
implanten en edificios preexistentes de tipologia y caracteristicas tradicionales, les serd de aplicacién esta normativa.
Si se implantan en edificios de nueva planta se les exigird una parcela de 10.000 m2.

D- Se establece un retranqueo minimo a parcelas colindantes de 10 metros.

-A las estaciones base de telefonia mavil no les serd de aplicacién el limite de parcela minima pero si el de una ocupacion

maxima del 1% y un retranqueo a linderos minimo de 5 metros a linderos de todas las instalaciones (incluida la antena).

8.4.4.8. Actividades agricolas, ganaderas, cinegéticas y forestales
Comprenden las actividades relacionadas directamente con la explotacién de los recursos agricolas, ganaderos, forestales,

cinegéticos o andlogos.
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Sus construcciones e instalaciones deberan estar ligadas al servicio d la explotacién de la finca en la que se pretenda
desarrollar, debiendo ademas justificarse expresamente que la edificacién es adecuada y proporcionada al uso al que se
vincula.
Dentro de estas actividades, se establecen las siguientes categorias:
A)Edificaciones destinadas a almacenamiento de cosechas, abonos, piensos, maquinarias o aperos, al servicio de una
Unica explotacion.
B)Instalaciones de ganaderia.
B1)Ganaderia de caracter extensivo, que no implique la estancia permanente del ganado en recinto cerrado.
B2)Ganaderia de caracter intensivo, que implique la estancia permanente del ganado en un recinto cerrado.
La regulacion de estas actividades y explotaciones se sujetara a los planes y normas del Ministerio de Agricultura o de la
Junta de Andalucia, y a su legislacién especifica.
Es obligatorio someter a procedimiento de autorizacidon por la Consejeria de Medio Ambiente aquellas actuaciones que
puedan afectar a la estabilidad y conservacion de los terrenos forestales, como cambios de uso y aprovechamiento, con
arreglo a 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.

A)Edificaciones destinadas a almacenamiento de cosechas, abonos, piensos, maquinarias o aperos, al servicio de
una Unica explotacion.
Las condiciones de edificacién son las siguientes:
-Parcela minima para autorizar construcciones de 10.000 m2. En el caso de parcelas existentes con
anterioridad a la aprobacién definitiva de este Plan, que no provengan de parcelaciones ilegales, la parcela
minima exigible, exclusivamente a efectos de posibilidad de construir edificaciones sera de 2.500 m2.
-Superficie maxima construida: 1% de la superficie de la parcela con limite maximo de 40 m2.
-Una planta de altura (4 metros). Si se requiere mayor altura, deberad justificarse en la documentacién técnica
y siempre por razones objetivas, justificando la integracién paisajistica de la actuacién.
-En caso de cubiertas inclinadas, la altura maxima de la cumbrera no podra superar 1,50 metros la altura del
arranque de la cubierta.
-No se permitird la alteracidn de mds de 60 m2 de suelo para la implantacién de la edificacién ni desmontes o
terraplenes superiores a 1 metro.
-En las naves de uso agricola solamente se permitira las instalaciones de:
*Suministro de energia eléctrica.
*Abastecimiento de agua solo para un lavabo, ducha e inodoro.
*Evacuacion de aguas residuales solamente por sistemas autonomos de depuracién en la propia finca,
salvo si existe red municipal frente a la parcela que podra acometer a esta previa autorizacion
municipal.
-No se permiten cuerpos salientes.

-No se permiten las cubiertas de chapa de cualquier tipo o laminas asfalticas autoprotegidas.

-Los revestimientos de fachada serdn lisos y en color blanco, no permitiéndose recercado de huecos o
similares.
-Las carpinterias exteriores no podran quedar en color metalico desnudo.

- Se establece un retranqueo minimo a parcelas colindantes de 10 metros.

B)Instalaciones de ganaderia.
B1l)Ganaderia de caracter extensivo, que no implique la estancia permanente del ganado en recinto cerrado.
- La parcela minima para permitir construcciones sera de 10.000 m2.
-Superficie maxima construida: 2% de la superficie de parcela.
-Altura maxima de una planta (4 metros).
-En caso de cubiertas inclinadas, la altura maxima de la cumbrera no podrd superar 1,50 metros la altura del
arranque de la cubierta.
-No se permiten cuerpos salientes.
-No se permiten las cubiertas de chapa de cualquier tipo o laminas asfalticas autoprotegidas.
-Los revestimientos de fachada serdn lisos y en color blanco, no permitiéndose recercado de huecos o
similares.
-Las carpinterias exteriores no podran quedar en color metalico desnudo.

- Se establece un retranqueo minimo a parcelas colindantes de 10 metros.

B2)Ganaderia de caracter intensivo, que implique la estancia permanente del ganado en un recinto cerrado.
- La parcela minima para permitir construcciones sera de 10.000 m2.
-Superficie maxima construida: 25% de la superficie de parcela.

- Se establece un retranqueo minimo a parcelas colindantes de 10 metros.

8.4.4.9. Vivienda unifamiliar Aislada vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos.
Para su autorizacidon debera quedar acreditada la necesidad de vivienda para el mantenimiento y mejora de la actividad de
la explotacién a que se vincula. Por tanto se requiere el desarrollo de una actividad de entidad y caracteristicas muy
singulares que justifiquen su necesidad, debiendo ser imprescindible su construccién para hacer viable la actividad en
atencidn, entre otros aspectos, a la superficie y extension de la explotacion, ademds de su distancia a algun nucleo de
poblacidn.
Previamente a la licencia municipal se deberd aprobar el correspondiente Proyecto de Actuacidn segun los articulos 42 y 43
de la LOUA/02.
Sera autorizable cuando la actividad a que se vincula esté establecida en una parcela con las siguientes parcelas minimas:
-Actividades agricolas y forestales: 10 Ha.
-Actividades ganaderas: 5 Ha.

-No autorizable para parcelas en el que se desarrolle el cultivo intensivo bajo pldstico tipo invernadero.
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Las condiciones especificas de este tipo de construcciones son:
-Altura maxima: 2 plantas
-Ocupacion maxima: 0,3%
-Edificabilidad maxima: 150 m2
-No autorizables los sétanos.
-Se establece un retranqueo minimo a parcelas colindantes de 10 metros.
Sera de plena aplicacion lo establecido en el articulo 8.3 de este Plan General sobre condiciones generales de edificacion en

suelo no urbanizable.

8.4.5- NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SISTEMA GENERAL FERROVIARIO

Son de aplicacidn las disposiciones de la LEY 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario (LSF), el reglamento que la
desarrolla, aprobado por Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre (RSF) y modificaciéon del mismo aprobado por el Real
Decreto 354/2006, de 29 de marzo.

En los planos de este Plan General, los terrenos pertenecientes a esta infraestructura y que forman parte del Sistema
General Ferroviario, se denominan como SS-GG- FFCC. Las limitaciones a la propiedad estan recogidas en la normativa citada

y son las siguientes:

- Zona de dominio publico.
1. Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte
de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho (8) metros a cada lado de la
plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la
explanacién.
Se entiende por explanacidn, la superficie de terreno en la que se ha modificado la topografia natural del suelo
y sobre la que se encuentra la linea férrea, se disponen sus elementos funcionales y se ubican sus
instalaciones, siendo la arista exterior de ésta la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su
caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.
2. En la zona de dominio publico, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 30, sélo podran realizarse obras
e instalaciones, previa autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean necesarias
para la prestacién del servicio ferroviario o cuando la prestacidon de un servicio publico o de un servicio o
actividad de interés general asi lo requiera. Excepcionalmente y por causas debidamente justificadas, podra
autorizarse el cruce de la zona de dominio publico, tanto aéreo como subterraneo, por obras e instalaciones
de interés privado.
En las zonas urbanas, y previa autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias, se podran
realizar, dentro de la zona de dominio publico, obras de urbanizacién que mejoren la integracién del
ferrocarril en aquellas zonas.
En ningln caso se autorizardn obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la circulacion

ferroviaria, perjudiquen la infraestructura ferroviaria o impidan su adecuada explotacion.

- Zona de proteccién.

1. La zona de proteccidn de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de ellas,
delimitada interiormente por la zona de dominio publico y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a
setenta metros de las aristas exteriores de la explanacién.

2.En la zona de proteccién no podran realizarse obras ni se permitirdn mds usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad del trafico ferroviario, previa autorizacion, en cualquier caso, del administrador
de infraestructuras ferroviarias. Este podra utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de proteccién por
razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la linea ferroviaria. En particular, podra

hacerlo para cumplir cualquiera de los fines sefialados en el articulo 26 del Reglamento del Sector Ferroviario.

- Reduccion de distancias de la zona de dominio publico y zona de proteccion.

1. El Ministerio de Fomento, en funcidn de las caracteristicas técnicas especificas de la linea ferroviaria de que
se trate y de la tipologia del suelo por el que discurra dicha linea, podrd determinar, caso por caso, distancias
inferiores a las establecidas para la determinacion de la zona de dominio publico y la de proteccidn.

2. En el suelo clasificado como urbano consolidado por el correspondiente planeamiento urbanistico, las
distancias para la proteccién de la infraestructura ferroviaria seran de cinco metros para la zona de dominio
publico y de ocho metros para la de proteccidn, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la
explanacién. Dichas distancias podran ser reducidas por el Ministerio de Fomento siempre que se acredite la
necesidad de la reduccién y no se ocasione perjuicio a la infraestructura ferroviaria y a la seguridad y
regularidad de la circulacidn, sin que, en ninguln caso, la correspondiente a la zona de dominio publico pueda

ser inferior a dos metros.

- Linea limite de edificacion.

1. A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General se
establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo
de obra de edificacidn, reconstruccion o de ampliacidn, a excepcidn de las que resulten imprescindibles para la
conservaciéon y mantenimiento de las que existieran a la entrada en vigor de la Ley del Sector Ferroviario.
Igualmente, queda prohibido el establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tension dentro de la
superficie afectada por la linea limite de edificacidn sin perjuicio de la posible existencia de cruces a distinto
nivel con lineas eléctricas en las condiciones establecidas en el articulo 30.2.c) del Reglamento del Sector
Ferroviario.

2. La linea limite de la edificacidn se situa, con caracter general, a cincuenta metros de la arista exterior mas
préxima de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. A tal efecto se considera
arista exterior de la plataforma el borde exterior de la estructura construida sobre la explanacién que sustenta
la via y los elementos destinados al funcionamiento de los trenes; y linea de edificacién aquella que delimita la
superficie ocupada por la edificacion en su proyeccion vertical. En los tuneles y en las lineas férreas soterradas
o cubiertas con losas no serd de aplicacién la linea limite de la edificacidn.

3. Asimismo, el Ministerio de Fomento, previo informe de las comunidades auténomas y entidades locales

afectadas, podra, por razones geograficas o socioecondmicas, fijar una linea limite de edificacion inferior a la
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establecida con caracter general, aplicable a determinadas lineas ferroviarias que formen parte de la Red
Ferroviaria de Interés General, en zonas o areas delimitadas.

4. Con caracter general, en las lineas ferroviarias que formen parte de la red ferroviaria de interés general que
discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento urbanistico correspondiente, la linea
limite de la edificacidn se sitia a 20 metros de la arista exterior mds proxima de la plataforma. No obstante lo
anterior, el Ministerio de Fomento podra establecer la linea limite de edificacién a una distancia inferior a la
anteriormente referida, previa solicitud del interesado y tramitacion del
correspondiente expediente administrativo, siempre y cuando ello redunde en una mejora de la ordenacién
urbanistica y no cause perjuicio de la seguridad, regularidad, conservacion y el libre transito del ferrocarril.
Dentro de este ultimo supuesto, mediante Orden FOM/2893/2005, de 14 de septiembre, se delega en el
Presidente del Consejo de Administracién de ADIF, la fijacién de la linea limite de edificacién en zonas urbanas,

caso a caso, siempre y cuando se cumplan las condiciones anteriormente descritas.

- Régimen de autorizaciones.

1. Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccidn de la infraestructura ferroviaria, cualquier
tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que
se trate realizar en ellas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacién del administrador de
infraestructuras ferroviarias. Lo dispuesto en este apartado se entiende sin prejuicio de las competencias de
otras administraciones publicas.

2. Las obras que se lleven a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de proteccién que tengan por
finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que provoca el transito por las vias

ferroviarias, seran costeadas por sus promotores.

- Medidas de proteccidn en actuaciones desarrolladas en las zonas de dominio publico y proteccidn del ferrocarril.

1. La autorizacion para realizar obras o actividades en las zonas de dominio publico y de protecciéon podra
recoger las medidas de proteccidén que, en cada caso, se consideren pertinentes para evitar dafios o perjuicios
a la infraestructura ferroviaria, a sus elementos funcionales, a la seguridad de la circulacidon, a la adecuada
explotacion de aquella y al medio ambiente, asi como la construccidn de cerramientos y su tipo.

En particular se observaran las normas establecidas en el articulo 30.2 del Reglamento del Sector Ferroviario.
2. La calificacidn de un suelo no urbanizable como urbano o urbanizable obligara a su propietario a disponer en
las lineas ferroviarias que lo atraviesen, a su costa y con los condicionantes técnicos que determine el
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, de un cerramiento cuando se realicen las actuaciones
urbanisticas correspondientes la nueva calificacidn.

En cualquier caso la Entidad promotora presentara un proyecto especifico de la red viaria, servicios urbanos u
obras en general que incidan sobre las zonas de dominio publico y proteccion del ferrocarril. A tal efecto el
promotor debera dirigir la preceptiva solicitud de autorizacién de obras, segun afecte, a:

Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF)

Direccion de Operaciones Sur
Estacion de Santa Justa. Avd. Kansas City, s/n

41007 Sevilla.

- Incidencia de las infraestructuras ferroviarias en el planeamiento urbanistico

1. Los planes generales y demas instrumentos generales de ordenacion urbanistica calificaran los terrenos que
se ocupen por las infraestructuras ferroviarias que formen parte de la red Ferroviaria de Interés General como
sistema general ferroviario o equivalente y no incluirdn determinaciones que impidan o perturben el ejercicio
de las competencias atribuidas al Ministerio de Fomento y al Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

2. Las obras de construccién, reparacion o conservacién de lineas ferroviarias, de tramos de las mismas o de
otros elementos de la infraestructura tendran la consideracidon de interés general y sus proyectos seran,
previamente a su aprobacion, comunicados a la administracion urbanistica competente, a efectos de que
comprueben, en su caso, su adecuacion al correspondiente estudio informativo y emita el oportuno informe,
que se entendera favorable si transcurre un mes desde la presentacion de la oportuna documentacion sin que
se hubiere remitido.

Dichas obras no estan sometidas al control preventivo municipal al que se refiere el articulo 84.1 b) de la Ley

7/1985, del 2 de abril, reguladora de las bases de Régimen Local.
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TiTULO 9. NORMAS DE PROTECCION MEDIOAMBIENTAL
9.1. Proteccion forestal
1. En virtud de la Ley 2/1.992 de 15 de Junio tienen caracter de terrenos forestales toda superficie rdstica cubierta de
especies arbdreas, arbustivas, de matorral o herbaceas, de origen natural o procedente de siembra o plantacién que
cumplen funciones ecolégicas, protectoras de produccion, paisajisticas o recreativas.
2. Se entenderan, igualmente, incluidos dentro del concepto legal de montes, los enclaves forestales en terrenos
agricolas y aquellos otros que, aun no reuniendo los requisitos sefialados anteriormente, queden adscritos a la
finalidad de su transformacion futura en forestal, en aplicacion de las previsiones contenidas en la Ley antes indicada
y en los PORN que se aprueben al amparo de la misma.
3. No tendran la consideracién legal de terrenos forestales:
A. Los dedicados a siembras o plantaciones caracteristicas de cultivos agricolas, sin perjuicio de lo dispuesto en
el parrafo anterior.
B. Los suelos clasificados por este Plan como urbanos y urbanizables sectorizados.
C. Las superficies dedicadas a cultivos de plantas ornamentales y viveros forestales.
4. Cualquier actuacion sobre terrenos forestales, tal y como han quedado definidos en el parrafo anterior precisara la

autorizacion previa de la Consejeria de Medio Ambiente, de conformidad con lo previsto en el Ley 2/1.992.

9.2. Proteccion de la fauna y flora silvestres
En todos los actos relativos a construccion, vallado, movimientos de tierras y usos del suelo en el Suelo No Urbanizable sera

de aplicacidn lo previsto en la Ley 4/1.989 sobre Conservacidn de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestre.

9.3. Proteccion del suelo
1. Las solicitudes de licencia urbanistica para la realizacion de cualquier obra o actividad que lleve aparejada la
realizacién de movimientos de tierras en pendientes superiores al quince por ciento (15%), o que afecten a una
superficie de mas de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m2) o a un volumen superior a cinco mil metros
cubicos (5.000 m3) deberan ir acompafiadas de la documentacion y estudios necesarios para garantizar la ausencia
de impacto negativo sobre la estabilidad o erosionabilidad de los suelos. La concesidn de la licencia podra realizarse
Unicamente cuando se justifiguen debidamente dichos extremos, y quedard condicionada a la no aparicion de tales
impactos negativos, asi como la adopcién de las medidas necesarias para su correccidon. Para la concesién de la
licencia podran exigirse garantias que permitan asegurar la realizacién de las actuaciones correctoras necesarias para
garantizar la estabilidad de los suelos.
2. No resultard necesaria la obtenciéon de previa licencia para los movimientos de tierras previstos en proyectos
aprobados por la administracién urbanistica. En todo caso, dichos proyectos incorporaran el correspondiente estudio
de impacto ambiental si su ejecucién implica movimientos de tierras superiores a los umbrales establecidos en el
apartado anterior.

3. Serd de obligado cumplimiento lo previsto en la Ley de Proteccién Ambiental 7/1994 de la Comunidad Auténoma.

9.4. Proteccion del paisaje

1. La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un importante impacto
paisajistico tales como canteras, desmontes, etc., deberd realizarse de manera que se minimice su impacto negativo
sobre el paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo en las correspondientes solicitudes de licencia.

2. La ordenacién de la publicidad exterior debera integrarse dentro de un tratamiento paisajistico global, vinculado a
las intervenciones sobre zonas de protecciéon de carreteras.

3. Sera de obligado cumplimiento lo previsto en la Ley de Proteccion Ambiental 7/1994 de la Comunidad Auténoma
sobre actividades sometidas a Evaluacidon de Impacto Ambiental, Informe Ambiental y Calificacion Ambiental de
acuerdo con los Anexos.

4. Se evitard la edificacion en las cimas de las lomas. Cuando el uso a implantar precise de esa ubicacion por tratarse
de actividades o implantaciones tradicionales (cortijos, casas, etc.) o requieran esa ubicacion por motivos funcionales

previo a la autorizacién se debera presentar documentacién suficiente para valorar su incidencia en el paisaje.

9.5. Proteccion atmosférica

1. No se concederd licencia urbanistica ni de apertura para la implantacion de actividades que pudieran generar una
considerable contaminacién atmosférica.
2. Sera de obligado cumplimiento lo previsto en la Ley 7/2.010 de Gestion Integrada de calidad ambiental, la Ley

22/2001 de Residuos y suelos contaminados, el Decreto 239/291 de Calidad del Medio Ambiente Atmosférico.

9.6. Determinaciones generales para la proteccion ambiental que deberan observarse en los proyectos y obras de

edificacién y urbanizacion

1. Los Pliegos de Prescripciones Técnicas de los Proyectos de Urbanizacién y Construccidon incluirdn las
determinaciones ambientales de proteccidn, correccion, control y vigilancia ambiental que se especifican en el
Estudio de Impacto Ambiental del PGOU de Abla y que se enumeran en este articulo cuantificando aquellos
presupuestables en unidades de obras con el grado de detalle suficiente para garantizar su efectividad.

2. Se realizaran riegos periddicos para evitar particulas de polvo.

3. La maquinaria propulsada por motores de combustidon interna deberd ir dotada con sus correspondientes
silenciadores para evitar los ruidos. 4. Se disminuira en todo lo posible el tiempo entre las fases de nivelacién-relleno
y las de asfaltado.

5. Se controlara el transito de maquinaria, evitando que se invadan las areas adyacentes a las dreas urbanizadas para
mitigar el dafio sobre la fauna y vegetacion.

6. Se moderara la velocidad de circulacion de la maquinaria. Sera moderada en zonas habitadas o concurridas.

7. Se restringiran las obras en la medida de lo posible a un periodo estacional y temporal concreto.

8. Se evitard el transporte de materiales y las acciones de carga y descarga en dias de fuerte viento.

9. Se revegetaran las dreas adyacentes con el fin de que dichas plantas retengan particulas de polvo.

10. Se deberd justificar debidamente la existencia de la dotacion de agua necesaria, asi como la ausencia de impacto

cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona, antes de la aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.
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11. Se ha de garantizar la inexistencia de afectaciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y
combustibles procedentes de maquinas y motores, tanto en la fase de construccién como de funcionamiento. A este
respecto, los proyectos de obras, incluirdn la obligacidn para el constructor de conservar la maquinaria a emplear en
perfecto estado, e indicar el lugar seleccionado para efectuar su mantenimiento.

12. Se estableceran medidas de proteccion en los bordes de la actuacién, para evitar incidencias significativas en las
zonas adyacentes durante las fases de urbanizacion y construccion.

13. Las tierras y demas materiales sobrantes durante la fase de construccién que no tengan un uso previsto, seran
conducidos a vertedero legalizado, entendida en ambos casos su compatibilidad con el medio, ya que aquellos que,
por sus caracteristicas intrinsecas estan regulados por normativas especificas, en especial la referente a residuos
toxicos y peligrosos, deberan tratarse segun se establezca en las mismas.

14. En los Proyectos de Urbanizacién y Construccién se incorporaran las medidas correctoras necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el Reglamento de Proteccidén contra la Contaminacién Acustica en
Andalucia (Decreto 326/2003, asi como en la Ley 38/1972, de Proteccién del Ambiente Atmosférico, modificada por
la Ley 16/2002, de 1 de Julio, de Prevencién y Control integrados de la Contaminacion.

15. El trafico de maquinaria pesada que se producird en la fase de construccion, asi como el posterior trafico de
vehiculos pesados para transporte de mercancias, ha de planificarse utilizando aquellas rutas que resulten menos
molestas para las poblaciones cercanas, creando trazados que las circunvalen y en caso de atravesar dichas

poblaciones, limitandose la velocidad maxima.

9.7. Ruidos y vibraciones

El Ayuntamiento de Abla podrd elaborar una Ordenanza Municipal de Proteccidon del Medio Ambiente contra ruidos y
vibraciones, de conformidad con lo establecido en la Disposicion Transitoria Tercera del Decreto 326/2003, de 25 de
Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccidn contra la contaminacion acustica en Andalucia.
Transitoriamente se aplicaran las determinaciones generales contenidas en el citado Reglamento.

Se ha realizado un estudio acustico y de ruido que se acompafia como anexo a este Plan General. De su elaboracion y
analisis se ha obtenido la conclusién de que las zonas sensibles y con niveles de ruido conflictivos, son las colindantes del
nucleo de Abla con la A-92 por lo que la entidad gestora de esta infraestructura deberad llevar a cabo las medidas oportunas
para mitigar su efecto acustico. En el estudio acustico realizado se propone la colocacién de pantallas acusticas a pie de

autovia.

9.8. Residuos
1. Disposiciones generales.
Cualquier residuo toxico y peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo del planeamiento o
durante el periodo de explotacion, debera gestionarse de acuerdo con lo establecido en la legislacién vigente,
citdndose entre otras las disposiciones siguientes:
e Ley 10/1998, de 21 de Abril, de Residuos.

» Decreto 283/1995, de 21 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la C.A.A.

e Orden de 28 de Febrero de 1989, por la que se regula la gestién de aceites usados.

e Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental de la C.A.A.
Durante la fase de explotacidn, se realizard una buena gestién de la RSU o asimilables a urbanos que se generen,
controlando el uso correcto de los contenedores donde se depositan y almacenan, hasta su retirada.
En aplicacion del articulo 18 Reglamento de Residuos de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por el
Decreto 283/95, de 21 de Noviembre, el Ayuntamiento debera elaborar una Ordenanza de Residuos, cuyo contenido
minimo obligatorio serd el establecido en el articulo 19 del citado Reglamento, con el fin de regular la gestién de los
mismos en el ambito de su término municipal, debiendo solicitar consulta a la Consejeria de Medio Ambiente.
Las instalaciones de gestién de los desechos y residuos sdélidos urbanos de titularidad publica o mixta, requerirdn
autorizacién de la Consejeria de Medio Ambiente, previo cumplimiento del procedimiento de Evaluacién de Impacto
Ambiental previsto en la Ley 7/2010 de Gestion integrada de Calidad Ambiental (Art. 27 del Reglamento de Residuos).
2. Medidas correctoras aplicables a las granjas de porcino.
Se estara a todo lo dispuesto en el Real Decreto 324/2000, de 3 de Marzo, por el que se establecen Normas Basicas
de Ordenacién de las Explotaciones Porcinas. (BOE nim. 58 de 8/3/2000) con las modificaciones de R.D. 3483/2000,
de 29 de Diciembre.

9.9. Tratamiento de aguas residuales

1. Se garantizara el cumplimiento de lo dispuesto en el Real Decreto Ley 11/1995, por el que se establecen las normas
aplicables al tratamiento de Aguas Residuales Urbanas, y Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo que lo desarrolla,
mediante el tratamiento adecuado de las aguas residuales urbanas producidas.

2. Segun la naturaleza de la actividad y el volumen de aguas residuales a tratar, la autoridad municipal podra obligar a
la colocacién de una arqueta de control desde la que se podra tomar muestras.

3. Toda la actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente contaminante debido a su caudal y/o
caracteristicas fisicas, quimicas o bioldgicas, que no pueda ser tratado por la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales, ha de efectuar el pretratamiento de este vertido antes de su evacuacién a la red de saneamiento o, en su
caso, disponer de un Plan de Gestidén, de manera que se adapte a las Normativas que sean de aplicacion. En todo
caso, estas actividades han de adoptar las medidas de seguridad necesarias y técnicamente disponibles para evitar

vertidos accidentales.

9.10. Prevencion y extincion de incendios

1. Toda la actividad a implantar en el suelo de uso industrial tendra que disponer, en su caso, de los medios propios
de prevencidn y extincién de incendios adecuados a sus caracteristicas.

2. En caso de que existiera un grado suficiente de peligrosidad debido a las caracteristicas de las actividades que se
vayan implantando, se habra de elaborar un Plan de Emergencia Exterior, contando para ello con el apoyo del

Servicio de Bomberos correspondiente, Proteccién Civil y demds organismos implicados.
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9.11. Regulacién de emision de olores a la atmdésfera

El objeto de esta Ordenanza es regular las medidas necesarias para prevenir y corregir las molestias debidas a olores
procedentes de determinadas actividades que afecten a zonas sensibles. Se entiende por “zona sensible” el suelo urbano o
residencial y aquellos terrenos que en desarrollo de la urbanizacién lleguen a tener la consideracién de suelo urbano.
Quedaria excluido el suelo clasificado en el PGOU como industrial y suelo no urbanizable.
Las finalidades de la ordenanza son:
a) Conseguir un alto nivel de proteccidn y un ambiente de calidad en materia olfativa, mediante la prevencién y la
reduccién en origen de las emisiones de compuestos susceptibles de generar olores.
b) Garantizar los derechos de las personas a la intimidad, su dignidad y el libre desarrollo de su personalidad, su
calidad de vida y bienestar, y un medio ambiente adecuado en el marco de un desarrollo sostenible.
Se encuentran sometidas a la Ordenanza las actividades con potencial incidencia olfativa en el entorno, enumeradas en el
anexo |.
Se excluyen del ambito de aplicacién de la ordenanza las molestias por olores generadas por actividades domésticas,
vecinales o derivadas de las prdcticas agricolas.
Corresponde al ayuntamiento valorar la potencial incidencia olfativa conforme a lo establecido en el anexo 3, asi como
determinar, en el permiso ambiental correspondiente, si existe, las medidas preventivas, correctoras, o de ambos tipos, para
evitar que las actividades mencionadas causen contaminacién o impacto odorifero. También ejercer la inspecciéon en
materia odorifera y/o, delegarla en entidades que cumplan con las especificaciones descritas en el anexo 2.
Corresponde a la administracion titular de la actividad la adopcién de las medidas preventivas, correctoras o de los dos
tipos, para evitar que la actividad cause contaminacién o impacto odorifero.
Las personas que proyecten, instalen, exploten o mantengan actividades, y sus titulares, deben garantizar un ambiente de
calidad odorifera.
Todas las personas han de respetar y abstenerse de perturbar el correcto funcionamiento de las medidas establecidas en las
actividades para poder evitar la contaminacién o impacto odorifero.
El/La titular de una nueva actividad o ya existente que pueda generar contaminacién o impacto odorifero, debe elaborar y
aplicar un plan de buenas practicas en materia odorifera. Este plan ha de prever, como minimo:
a) Los protocolos de trabajo necesarios para reducir las posibles causas de generacion de olores en la manipulacion,
almacenamiento, transvase, abertura de depdsitos y cualquier otra practica (exceptuando las aplicaciones agricolas)
que puedan comportar la liberacidén de sustancias odoriferas a la atmdsfera.
b) La realizacién de operaciones con potencial incidencia olfativa en zonas sensibles, siempre que sea técnicamente
viable, en aquellas condiciones meteorolégicas que favorezcan la dispersion de las emisiones.
Las personas que proyecten o instalen nuevas actividades e infraestructuras que, debido a su proximidad respecto a zonas
sensibles, puedan generar contaminacién o impacto odorifero en dichas zonas, han de garantizar los deberes siguientes de
acuerdo a las mejores técnicas disponibles:
a) Las emisiones de la actividad que puedan generar impacto odorifero se han de conducir hacia sistemas de

reduccidn de éstas, considerando las caracteristicas especificas de la actividad.

b) Se ha de disponer de conductos de evacuacién que aseguren la minima incidencia olfativa en zonas sensibles,

considerando las caracteristicas especificas de la actividad.

En el procedimiento para la obtencién de los permisos ambientales requeridos para las nuevas actividades, se ha de aportar
en la solicitud, y de acuerdo con la legislacién de prevencidn y control ambiental de las actividades, la informacién necesaria
para evaluar la potencial incidencia olfativa en zonas sensibles, incluyendo en todo caso:
a) La determinacion de las fuentes emisoras de olor y de las zonas sensibles potencialmente afectadas.
b) A requerimiento del érgano competente en materia de medio ambiente de la administracién local, se deberan
aportar los valores de emisién y de inmisidon de olor, asi como la metodologia empleada para su determinacion de
acuerdo con el apartado B del anexo 2.
c) Las medidas preventivas y correctoras previstas para minimizar los valores de inmisién de olor.

d) El plan de buenas practicas en materia odorifera, incluyendo planes periddicos de medida de emisiones de olor.

El Ayuntamiento, en la practica a través de sus servicios técnicos municipales, inspeccionara, al menos, una vez al afio las
actividades incluidas en el anexo 1 de la presente ordenanza, asi como otras actividades no incluidas en este reglamento que
puedan dar lugar a una carga ambiental por olores, para comprobar el cumplimiento de aquello que es regulado en la
presente ordenanza.

En los casos en los que el érgano competente en materia de medio ambiente del Ayuntamiento lo crea oportuno, podra ser
requerido un estudio de impacto por olores de acuerdo con los pardmetros establecidos en esta ordenanza, con el fin de
determinar los niveles de concentracidn de olor en inmisién, que no deberan sobrepasar aquellos descritos por actividad, en
el anexo 3 de esta ordenanza.

Las entidades o personas objeto de inspeccidon, estdn obligadas a prestar la maxima colaboracién en la inspeccién. En caso
de que la impidan, retarden o la obstaculicen, la administracion habrd de adoptar medidas necesarias para garantizar su
adecuada realizacion sin perjuicio de las responsabilidades disciplinarias que se deriven.

La toma de muestras y su correspondiente andlisis se llevardn a cabo mediante la metodologia y pardametros descritos en el
anexo 2.

Los valores de concentracion de olor en inmisién, no superaran en ningun caso los niveles fijados en el anexo 3.

Las instalaciones afectadas por esta ordenanza, autorizadas con anterioridad a la fecha de su vigencia, deberan de adaptarse
a sus disposiciones en el término de un afio a partir de la mencionada fecha.

Esta Ordenanza podra ser modificada en lo que se refiere a sus valores limite y actividades incluidas, en caso de que la

evolucion de los conocimientos cientificos e instalacion de nuevas actividades requiera una variacion.

ANEXO 1. Enumeracion de las actividades incluidas en el dmbito de aplicacién de la Ordenanza.
-Ganaderia intensiva.
-Gestores de residuos:
- Plantas de valorizacién de residuos organicos biodegradables (compostaje, digestién anaerobia, secados,

tratamiento de fracciones resto, etc.).

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto

81



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

- Plantas de tratamiento mecanico bioldgico. ACTIVIDAD Relacion de CRITERIO INDICATIVO DE INMISION

“ofensividad” del olor | (Percentil 98 de las medias horarias a
lo largo de un aiio)

-Agroalimentaria: - Gestores de residuos (ver anexo 1) ALTA 3 uoE/m3

- Depdsitos controlados (excepto residuos inertes).

- Aprovechamiento de subproductos de origen animal.
-Aprovechamiento de subproductos de origen animal (fabricacién de harinas, grasas, curtidos, etc.) - Procesamienta de grasas y aceites.
-Mataderos. - Tratamiento de aguas residuales.

+ Refino de aceites

-Procesamiento de productos de origen vegetal y animal. . Manufactura de productos asfélticos

-Tostado/procesamiento de café y cacao. * Produccion de alimentos para animales
- Produccion de salazones y ahumados

- Fabricacion pasta de papel.

- Produccién de salazones ahumado de alimentos. - Mataderos MEDIA 5 uoE/m3
- Ganaderia inkensiva

-Cerveceras.

-Hornos industriales de pan, pastelerias y galletas. » Procesado de tostado de café y chocolate / cacao. BAJA 7 uoEfm3

-Fabricas de pasta de papel. - Hornos industriales de pan, pastelerias y galletas

- Produccion de aromas y fragancias.

-Manufacturas de productos procedentes de asfaltos, betunes o alquitranes.

-Infraestructuras con potencial incidencia por olores en zonas sensibles:
-Estaciones depuradoras de aguas residuales y sistema de secado de fangos no incluidos en el régimen de
participacidon administrativa de la Ley de Prevencién y Control Ambiental de las actividades.

-Estaciones de bombeo.

ANEXO 2.

Metodologia para determinar los valores de inmision de olor generados por una actividad o infraestructura.

-Obtencidn de los valores de emisidn de olor.
a) Para actividades o infraestructuras existentes, se debe proceder a su medida en las fuentes emisoras de olor de la
actividad de acuerdo con la Norma UNE-EN-13725. Dichos estudios deberan ser realizados por empresas/entidades
que hayan probado su acreditacion por ENAC en los siguientes puntos: toma de muestra de gases para determinacion
de olores segun la Norma UNE-EN-13725, determinacién de olor por olfatometria dindmica segun la Norma UNE-EN-
13725, vy, caudal de olor. Dicha empresa/entidad, deberd plantear un plan de muestreo en el que aparezca un
inventario de focos emisores, el nimero de muestras, réplicas a realizar y metodologia de toma de muestras. Dicho
plan de muestreo serd especifico para cada actividad/infraestructura.
b) Para actividades o infraestructuras nuevas, se debe estimar el valor de la emisidn de olor mediante la aplicacion de
los factores de emisién que se establezcan reglamentariamente.

-Determinacién de los valores de inmisién de olor generados por la actividad o infraestructura mediante la aplicacion, a los

valores de emision obtenidos de acuerdo con el anterior apartado 1, de los modelos matematicos de simulacién de

dispersién de olores que se establezcan reglamentariamente.

-En caso en el que, por las caracteristicas especiales del tipo de instalacidon o de las emisiones, resulte imposible aplicar la

metodologia descrita en los apartados anteriores, y sea necesario establecer una metodologia de medicion de olor en

inmisién, se aplicara la norma VDI 3940.

ANEXO 3. Valores limite de inmisidn de olor
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TiTULO 10. NORMAS DE PROTECCION DE EDIFICIOS, YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS Y ELEMENTOS ETNOGRAFICOS
DE INTERES HISTORICO, ARTISTICO O CULTURAL
El objetivo es disponer de una normativa especifica para elementos protegidos para su identificacién, puesta en
valor y clasificacidn para dotarlos de un régimen de proteccidon que permita su conservacion.
La presente normativa tiene por objeto proteger todos los bienes integrantes del Patrimonio Histdrico del municipio, tanto
los que han sido detectados, reflejados en los planos correspondientes que complementan estas normas, como aquellos que
pudieran ser descubiertos en el futuro:
- Yacimientos de interés arqueoldgico asi como aquellos que tengan especial interés para el estudio de las
condiciones geoldgicas, geomorfoldgico y paleontoldgico de la zona.
- Suelos en los que se hayan detectado indicios que hagan suponer la existencia de Yacimientos de interés
arqueoldgico o cientifico.
- Todos aquellos bienes integrantes del Patrimonio que revelen interés artistico, histérico, arqueoldgico, etnolégico,
cientifico o industrial.
- En general serd de aplicacion para todos aquellos bienes incluidos en inventarios de reconocimiento del patrimonio
histdrico-cultural o en el catalogo que incluye el presente documento.
En los planos de ordenacion se han delimitado los yacimientos arqueoldgicos y edificio catalogados.
10.1 Yacimientos arqueoldgicos.
En los suelos en los que se haya detectado la existencia de yacimientos de interés arqueoldgico o cientifico o existan
indicios suficientes que hagan suponer la existencia de los mismos, la concesion de licencia para actividades que
impliquen la remocién de terrenos estard sujeta a informe previo vinculante sobre la importancia de los restos
encontrados que los promotores solicitardn a través del ayuntamiento al organismo competente en materia de
Patrimonio Histdrico. Dicho informe establecera las cautelas a tomar y determinara si se precisa o no la modificacién
del proyecto.
Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan vestigios de tales yacimientos, debera comunicarse a la
Corporacion Municipal quien ordenard la inmediata paralizacion de la obra o actividad en la zona afectada, y lo
comunicara al Organismo competente en materia de Cultura para que proceda a su evaluacién y tome las medidas
protectoras oportunas.
El conocimiento por el Ayuntamiento de la existencia de restos arqueoldgicos en una obra con licencia concedida,
obligara a éste a suspender temporalmente la vigencia de la misma en las siguientes condiciones:
- El plazo maximo de suspensién sera de dos meses, comunicandose inmediatamente a la Consejeria de Cultura.
- En ese plazo los servicios arqueolégicos de la Consejeria de Cultura emitiran informe sobre la importancia de los
restos encontrados.
- Estos yacimientos arqueoldgicos no han sido datados, estando pendientes de estudio pormenorizado.
En las zonas sefialadas en planos, con caracter previo a cualquier movimiento de tierras o actuacidn urbanistica que

pueda afectar a dichas zonas, serd preceptiva la autorizacion administrativa del Organismo competente en materia

de Cultura, que, en virtud del articulo 22 de la Ley 16/1.985, podra, antes de otorgar la autorizacién, ordenar la
realizacidn de prospecciones y, en su caso, excavaciones arqueoldgicas.
Para el caso de yacimientos arqueoldgicos se realiza la siguiente clasificacion:
NIVELIIL.1 “Proteccién Integral”
Asignadas a restos constructivos emergentes y zonas declaradas, incoadas o propuestas como BIC o

inscritas en el CGPHA.

NIVELIIL.2 “Proteccidn Cautelar o Zonal”
Se asigna a yacimientos que por su relevancia, al aparecer material en su superficie o exista conocimiento
no preciso acerca de la existencia de restos arqueoldgicos de interés en los mismos, precisen acometer
estudios arqueoldgicos previos.
NIVELIIL.3 “Nuevos descubrimientos”
En este caso el contenido de proteccidn hara alusién a lo indicado en esta Normativa.
Para todos los niveles de proteccion (llI.1, IIl.2 y 11l.3) anteriormente descritos, en las zonas en las que se haya
detectado la existencia de yacimientos arqueoldgicos y en las que existan indicios suficientes que hagan suponer su
existencia, queda expresamente prohibido la utilizacion de aparatos de teledeteccidn sin autorizacién expresa por

parte de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

10.2 Bienes Culturales.

Pertenecen a este nivel de proteccion aquellos edificios y sus entornos inmediatos, inscritos en el CGPHA, declarados
como BIC, o incluidos en el Inventario del Patrimonio Arquitecténico de Interés Histérico Artistico, o protegidos
especificamente por estas Normas.

Deben mantenerse en su expresién formal y/o integridad tipoldgica, con independencia de su estado de
conservacion.

Para poder realizar obras o demoliciones es necesario solicitar la previa autorizacién a la Consejeria de Cultura para
obras que afecten al bien catalogado, con independencia de la oportuna licencia de obras a solicitar en el
Ayuntamiento.

Las personas o entidades que se propongan realizar actividades sometidas a licencia de obras que afecten a los
bienes inmuebles catalogados, incluirdn con la solicitud para la obtencién de licencia de obras, un ejemplar mas del
proyecto para su remision a los érganos competentes de la Consejeria de Cultura.

Se ha confeccionado un Catalogo donde figura a través de una ficha de cada elemento seleccionad. En ellas se
incluyen las caracteristicas principales y los motivos de su inclusién, los elementos de interés y a conservar, las obras
posibles y recomendables en el edificio y su entorno, y una llamada de atencidn sobre los elementos discordantes
existentes y que hay que evitar en el futuro.

No obstante el presente Plan deberd proteger el patrimonio local, histdrico de la arquitectura de principios de este

siglo y a tal fin se catalogan un grupo de edificios y elementos urbanos, que se protegen por sus condiciones
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histdricos artisticas, tipicas o ambientales de especial valor que deben ser conservados por ser representativos de la

arquitectura local y testimonio histérico. 10.3 Condiciones de intervencion en la edificacion.

El objetivo primordial es que no desaparezcan y que no les afecte el entorno. En los inmuebles incluidos en el Catalogo de Proteccidn del presente Plan, se permiten las siguientes intervenciones:

No obstante, su catalogacién pretende ademas reafirmar su importancia. A)Obras de conservacién

El Catdlogo municipal se configura a través de una ficha por cada elemento seleccionado. En ellas se incluyen: Consistentes en la recuperacién de las condiciones de higiene y salubridad, asi como de ornato publico. Se
-Las caracteristicas principales permite por tanto, las obras de mejora o complementacion de las instalaciones, aislamientos y acabados
-Los motivos de inclusidn generales, sin afectar al inmueble como obra civil.

-Los elementos de interés a conservar

-Las obras posibles y recomendables en el edificio y su entorno B)Obras de Consolidacion

-Los elementos discordantes existentes Consistentes en la recuperacion de la estabilidad del edificio a través del refuerzo o sustitucion de elementos
estructurales dafiados.

10.2.1 Grados de proteccion de los Bienes catalogados

Se consideran dos grados de proteccion: C)Obras de restauracion
NIVEL I: Construcciones con nivel de proteccidn elevado. Consistentes en la recuperacion del edificio devolviéndolo a su estado y condiciones originales, permitiéndose
La proteccidon afecta al conjunto completo. Sélo se permiten obras de conservacion, acondicionamiento, la sustitucion de elementos estructurales o de instalaciones, siempre que fueran necesarias para garantizar su
restauracion y consolidacion. estabilidad y funcionalidad en relacion a las necesidades y usos a que se destine.
NIVEL II: La proteccidn afecta a la fachada y sus elementos caracteristicos. D)Obras de acondicionamiento
Se reconocen elementos singulares tales como: Consistentes en la adaptacion del edificio al uso destinado, permitiéndose la redistribucién de su espacio
-Solerias interior pero manteniendo en todo caso, sus caracteristicas tipoldgicas y morfoldgicas fundamentales. Se
-Arcadas incluyen en este tipo de obras los cambios de tabiqueria, instalaciones, modificaciones parciales y no
-Vegetacién sustanciales de elementos estructurales, etc...

-Composiciones volumétricas

-Patios E)Obras de Reestructuracion

-Otras. Consistentes en la adecuaciéon o transformacién del espacio interior del edificio, incluyendo la posibilidad de
-Se permiten obras de conservacidn, acondicionamiento, restauracién y consolidacién de los elementos demolicidn o sustitucién parcial del espacio interior, sin afectar en ningln caso a sus respectivas fachadas,
protegidos. remates exteriores y elementos tipoldgicos, que pudieran existir de relevante valor, tales como patio de luces,
-Se permite la ampliacidn siempre que se cumplan las condiciones urbanisticas que le sean de aplicacién. cuerpos de escaleras ejecutados con materiales nobles, etc...; si a juicio de los técnicos municipales, en el
-Se permite el cambio de uso original siempre que no contradiga ninguna normativa reflejada en el presente interior de la edificacién no existieran elementos de relevante valor, se podra admitir la demolicidn total del
Plan debido a las condiciones urbanisticas que le sean de aplicacion. interior. No se permitird el aumento del nimero de plantas existentes.

Excepcionalmente, cuando no sea técnicamente factibles mantener completa la fachada o fachadas del

10.2.2 Estado de conservacion de los Bienes catalogados edificio, por su estado fisico de ruina, o por razones justificadas que imposibiliten el mantenimiento de Ila

Se consideran cuatros grados de conservacion: estructura interior, en el proyecto de reestructuracion del edificio debera garantizarse la exacta reproducci'n
-Muy bueno de, al menos, el tipo arquitectonico preexistente de sus fachadas y dimensiones, reutilizando los elementos
-Bueno caracteristicos en buen estado (rejerias, barandillas, miradores, pafios de piedra o ladrillo, etc...). En todo caso
-Deteriorado la justificacién técnica que ampara este procedimiento deberd venir confirmada por un informe técnico
-Muy deteriorado
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municipal, solicitado y emitido necesariamente antes de la demolicién de cualquier elemento del edificio o de Casa del Padre Tapia
su fachada. Casa nueva de Ricardo Lépez
Casas populares de la calle Abollén
Casas populares de las Adelfas
10.4 Otras condiciones. Casas populares de Los Hernandez
Con independencia de la clasificacion de suelo en que se encuentren situadas las edificaciones, se admiten Obras de Casas Populares de los Milanes
Plaza Mayor

Conservacion, Consolidacion, Restauracion y/o acondicionamiento, para adaptar la edificacion protegida a usos

relacionados con la hosteleria (restaurantes y hostales), calificdndose estas actuaciones como de interés publico. . . . .
10.7.-Bienes del patrimonio etnoldgico.

De diferentes inventarios, listado facilitado por la Delegacién de Cultura y propuestos por el propio PGOU, se identifican los

10.5.-Elementos de Abla inscritos en el CGPHA. L . , . . . .
siguientes elementos de interés etnoldgico. Se realizan observaciones en algunos de ellos una vez realizadas

En el municipio de Abla se encuentran los siguientes elementos inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico . ) y .
comprobaciones. A la derecha del cuadro se representa el Nivel de Proteccion asignado.

Andaluz, bien como BIC o como de Catalogacién General. A la derecha del cuadro se representa el Nivel de Proteccién

_ Escuelas
asignado. Escuela de La Estacién Abla-Abrucena
| Mausoleo Romano BIC Escuela de Las Adelfas
] Iglesia de la Anunciacién BIC Estaciones
1] Castillo El Pefidn de las Juntas BIC Estacidn Abla-Abrucena
v Escudo del Linaje de Los Bazdn BIC -
- - - — Ermitas
\' Escucio, en capilla del Rosario e.n la Iglesia de la Anunciacidn BIC Ermita de Los Santos Angeles o
Vi El Pefidn de Las Juntas - Los Milanes BIC -
Santos Martires
Vil Alba Bastetanorum BIC Ermita de San Anton
Vil Acueducto y Cubo del Molino de Las Juntas CGPHA - —
IX Puente sobre rambla de Las Adelfas CGPHA Ermita de la Animas
Ermita de San Roque
. . . . L. Ermita de las Maravillas
10.6.-Bienes del patrimonio arquitecténico.
Cruces
De diferentes inventarios, listado facilitado por la Delegacidn de Cultura y propuestos por el propio PGOU, se identifican los Cruz de San Antén
siguientes elementos de interés arquitectdnico. Se realizan observaciones en algunos de ellos una vez realizadas Cruz de San Juan

Infraestructuras Hidraulicas

comprobaciones. A la derecha del cuadro se representa el Nivel de Proteccién asignado.
Acueducto y cubo del molino de Las

Mausoleo Romano Es el elemento | del listado de bienes del CGPHA Juntas Es el elemento Vil del listado de bienes del CGPHA
Iglesia de La Anunciacién Es el elemento Il del listado de bienes del CGPHA Aljibes
Castillo del Pefidn de Las Juntas Es el elemento Il del listado de bienes del CGPHA Aljibe del Castillo de Abla

Balsas

Arquitectura Religiosa

Balsa de las Adelfas
Balsa de las Pefiuelas

Iglesia de Las Adelfas

Arquitecténico-Etnico

Callejon de los muertos Fuentes y Abrevaderos

Camino del Puente Desaparecido. Estd, al parecer, en una nave
Arquitectura Popular Abrevadero Fuente del Manzano munizipal y muy de’teriF:)rado l

Casa de D. José Castillo Fuente de la Cruz de San Juan

Casa de D. José Sadnchez Lavaderos

Casa de la C/ Real Alta Lavadero de Abla

Casa de Los Lazaros Molinos

Casa de Los Mufioces Molino del Pefién de Abla

Casa de Ricardo Lépez Molino de Las Pefuelas

Casa de Teresa Santander Molino del Moral

Casa del Médico Molino nuevo de Los Herndndez
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Molino Los Pollos

Molineta del Camino Real 10.8.-Bienes del patrimonio arqueolégico.

Molino de los Arcos Es el elemento VIl del listado de bienes del CGPHA ) ) o . By ) ) N
Norias De diferentes inventarios, listado facilitado por la Delegacion de Cultura y propuestos por el propio PGOU, se identifican los

Noria de Las Adelfas siguientes elementos de interés arqueoldgico. Se realizan observaciones en algunos de ellos una vez realizadas
Hornos comprobaciones. A la derecha del cuadro se representa el Nivel de Proteccion asignado.

Hornos de Medianega Los Milanes-Las Juntas Es el elemento VI del listado de bienes del CGPHA
Arquitectura funeraria Yacimiento Romano-Medieval de las Juntas

Cementerio Municipal de Abla Yacimiento de cobre Romano Proviene de las NNSS de 1997
Arquitectura ligada a la explotacion agraria Ladera Oeste, Al lado de las Juntas
Cortijos Yacimiento junto a Las Adelfas Bajas

Cortijada de Santa Cruz Es el yacimiento de la cortijada de Santa Cruz Yacimiento de la cortijada de Santa Cruz

Cortijada de los Milanes Es Igual que las casas populares de Los Milanes Yacimiento de la Rambla de Santa Cruz

Cortijada del Molino de | ‘ i4

°r U,a a ael Violino de los Es Igual que las casas populares de Los Hernandez Carretera de la Estacion
Hernandez
— — - — Calzada Romana
Cortijo del Pefion Es el mismo que el cortijo de Juan Bueso -
c oy 5 Cerro del Castillo
i - .
Ortjo de Juan Sueso Cerro del Polideportivo

Cortijo de Los Pollos Montagon

Cortijo Los Tenas Alba Bastetanorum Es el elemento VIl del listado de bienes del CGPHA
Eras Yacimiento de la Estacién Abla-Abrucena

Era baja de Las Adelfas Yacimiento de la Cruz Roja. Abla

Era de Eduardo Moya Yacimiento del camino antiguo de Ohanes

Era de las Adelfas Altas Identificado por el PGOU

Era de Las Escuelas

Era del barrio de Poniente de Las 10.9.-Elementos incluidos en el catalogo de bienes en el PGOU.

Adelfas

Era del Castillo De los datos obtenidos y de un estudio minucioso de los diferentes elementos, finalmente se identifican en el Catalogo los

siguientes elementos:
Era del cerro de Las Juntas g

Eras de En medio YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS ]
N2 | Elemento Inscrito | PROTECCION

Eras de Los Hernandez Q1 | Los Milanes-Las Juntas CGPHA | NIVELIII.1

Era de Los Milanes Q2 | Yacimiento Romano Medieval de las Juntas NIVEL 111.2

Eras Postreras Q3 | Yacimiento de cobre romano NIVEL I11.2

Almazaras y fabricas de aceite Q4 | Ladera oeste al lado de Las Juntas NIVEL 1.2
Almazara de los Lazaros Q5 | Yacimiento junto a las Adelfas Bajas NIVEL 111.2

— - - - - Q6 | Yacimiento de la cortijada de Santa Cruz NIVEL I11.2

Fabrica de Aceite de Los Lazaros Es la misma que la anterior Q7 | Yacimiento de la rambla de Santa Cruz NIVELIIl2
Arquitectura ligada al patrimonio étnico Q8 | Carretera de la Estacion NIVEL 1112
industrial Q9 | Calzada romana NIVEL 1.2
Puentes Q10 | Cerro del Castillo NIVEL I11.2
Puente sobre rambla de Las adelfas Es el elemento IX del listado de bienes del CGPHA Q11 | Cerro del polideportivo NIVEL I11.2

Puente de Las Juntas Q12 | Montagén NIVEL I11.2

Puente de Las Vifias Q13 | Alba Bastetanorum BIC NIVEL 1.1

Puentecillo del Longuero Q14 | Yacimiento de la estacion Abla-Abrucena NIVEL 111.2

Jardines de interés Patrimonial Q15 | Yacimiento de la Cruz Roja NIVEL 111.2
Jardin de la casa de Los Lazaro Ha desaparecido. Q16 | Yacimiento del camino antiguo a Ohanes NIVEL 111.2

Jardin de la casa de Los Muiioz Ha desaparecido. | BIENES CULTURALES
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N2 | Elemento Inscrito | PROTECCION
Al | Mausoleo romano BIC NIVEL |
A2 |Iglesia de la Anunciacién BIC NIVEL |
A3 | Castillo del Pefién de la Juntas BIC NIVEL |
A4 | Escudo del linaje de Los Bazan BIC NIVEL |
AS Escudo en clave del arco de la capilla de Los BIC NIVEL |
Dolores
A6 | Iglesia de Las Adelfas NIVEL |
A7 | Callejon de Los Muertos NIVEL Il
A8 | Camino del Puente NIVEL Il
A9 | Casa del Médico NIVEL Il
A10 | Plaza Mayor NIVEL Il
Al1 | Casa de Don José Castillo NIVEL Il
A12 | Casa de Don José Sdnchez NIVEL Il
A13 | Casas de la calle Real Alta NIVEL Il
Al4 | Casa de los Lazaros NIVEL Il
A15 | Casa de los Mufioces NIVEL Il
A16 | Casa de Teresa Santander NIVEL Il
A17 | Casa de Ricardo Lopez NIVEL Il
A18 | Casa del Padre Tapia NIVEL Il
A19 | Casa nueva de Ricardo Lépez NIVELII
A20 | Casas populares de la calle Albonddn NIVEL I
A21 | Casas populares de Las Adelfas Bajas NIVEL Il
A22 | Casas populares de los Hernandez NIVEL Il
A23 | Casas populares de los Milanes NIVEL I
A24 | Escuela de la estacién Abla-Abrucena NIVEL Il
A25 | Escuela de Las Adelfas Bajas NIVEL Il
A26 | Estacidon de Abla-Abrucena NIVEL Il
A27 | Ermita de Los Santos Martires NIVEL |
A28 | Ermita de San Antén NIVEL |
A29 | Ermita de Las Animas NIVELI
A30 | Ermita de San Roque NIVEL |
A31 | Ermita de Las Maravillas NIVEL |
A32 | Cruz de San Antén NIVEL
A33 | Cruz de San Juan NIVEL I
A34 | Acueducto y Cubo del Molino de Las Juntas | CGPHA NIVEL I
A35 | Aljibe del Castillo de Abla NIVEL Il
A36 | Balsa de Las Adelfas NIVEL Il
A37 | Balsa de Las Pefiuelas NIVELII
A38 | Abrevadero Fuente del Manzano NIVEL Il
A39 | Fuente de la Cruz de San Juan NIVEL |
A40 | Lavadero de Abla NIVEL Il
A41 | Molino del Pefidn NIVELII
A42 | Molino de Las Pefiuelas NIVEL Il
A43 | Molino del Moral NIVELII
A44 | Molino nuevo de Los Hernandez NIVEL Il
A45 | Molino de Los Pollos NIVEL Il
A46 | Molineta del Camino Real NIVEL Il
A47 | Noria de Las Adelfas NIVEL Il
A48 | Hornos de Medianega NIVEL Il
A49 | Cementerio NIVEL Il
A50 | Cortijo de Juan Bueso NIVEL Il

A51 | Cortijo de Los Pollos NIVEL Il
A52 | Cortijo de Los Tenas NIVEL Il
A53 | Era baja de Las Adelfas NIVEL Il
A54 | Era de Eduardo Moya NIVEL Il
A55 | Era de las Adelfas Altas NIVEL Il
A56 | Era de Las Escuelas NIVEL Il
A57 | Eras del barrio de poniente de Las Adelfas NIVEL Il
A58 | Era del Castillo NIVEL Il
A59 | Era del cerro de Las Juntas NIVEL Il
A60 | Eras de Enmedio NIVEL Il
A61 | Era de Los Hernandez NIVEL Il
A62 | Era de Los Milanes NIVEL Il
A63 | Eras Postreras NIVEL I
A64 | Almazara de Los Lazaros NIVEL Il
A65 | Puente sobre la Rambla de Las Adelfas CGPHA NIVEL |
A66 | Puente de Las Juntas NIVEL Il
A67 | Puente de Las Vifias NIVEL Il
A68 | Puentecillo del Longuero NIVEL I

10.10.-Disposiciones relativas a la proteccién del Casco Histérico.

Para la proteccidn y conservacién de los valores arquitectdnicos y culturales del Casco Histdrico de Abla, se incluyen en estas
Normas una delimitacién grafica con el entorno que se considera posee los valores tradicionales que deben ser
salvaguardados e impulsados. Para ello se han incluido tanto una ordenanza especifica para la edificacidn, SU-1, como para
la urbanizaciéon. Ademds de esto, en cada ficha particular de los elementos protegidos que se incluyen en el Catédlogo
General de Patrimonio, se detallan tanto las actuaciones permitidas como las prohibidas asi como un estudio particular de
cada elemento.

A fin de no ser reiterativos en la documentacién aportada, se reitera en consultar tanto el articulo 6.2.1. Ordenanza SU-1.
Casco Histdrico, como al 4.8. Condiciones particulares en la zona Casco Histérico.

Por indicacion de la Delegacidn de Cultura de Almeria, se vuelven a repetir los esquemas y graficos ya detallados, una vez
mas, en los articulos anteriores mencionados, a fin de dejar constancia de la tipologia edificatoria y la calle tradicional a

conservar.
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TiTULO 11.IN

TERVENCION MUNICIPAL EN OBRAS Y USOS. LICENCIAS.

11.1 LICENCIAS URBANISTICAS

11.1.1. Actos

1. Esta

sujetos a licencia

n sujetos a previa licencia municipal todos los actos de construccion, demolicién, urbanizacién, obra civil,

instalacién, edificacidn y uso del suelo, del vuelo y del subsuelo, tanto definitivos como provisionales, y en particular

los siguientes actos:

A. Todos los actos contemplados en el articulo 169 LOUA

B. La corta de arboles, constituyan o no masa arbérea.

C. Cerramiento o vallado de solares, fincas o terrenos u obras provisionales con frente a la via publica y la
instalacién de gruas-torre.

D. La colocacién de rdétulos, banderines o elementos publicitarios en los edificios asi como carteles de
propaganda, visibles desde la via publica, y la utilizacién de sistemas publicitarios acusticos en via publica.

E. Los vertidos de escombros no incluidos expresamente en otra licencia.

F. Los movimientos de tierra, tanto de uso urbano como rural (vaciado, desmonte, explanacidn, excavacion,
terraplenado, vertido, etc..) y ademas obras de urbanizaciéon tales como apertura de caminos, vias o accesos
rodados, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a ejecutar en un proyecto de
urbanizacién o edificacion aprobado.

G. El uso del vuelo sobre las instalaciones y edificios, tales como el acristalamiento de balcones, ventanas y
terrazas, la instalacion de toldos, instalaciones de los edificios (climatizacion, radio, television, captacién de
energia, etc).

H. La modificacién de elementos que impliquen obra, o del uso existente de los edificios, industrias, viviendas,
locales o partes de edificios o instalaciones en general.

I. La demolicidon de construcciones, total o parcial, salvo en los casos declarados de ruina inminente, y el
vertido de escombros.

J. Las instalaciones subterraneas destinadas a aparcamientos, actividades industriales, mercantiles o

profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

2. La sujecion a la previa licencia municipal, alcanza a todas las actividades relacionadas, incluso cuando sean

promovidas por la Administracién Central del Estado, Autondmica o Municipal y Organos paraestatales, con

indepe

ndencia de que precisen autorizacion previa del érgano administrativo correspondiente.

3. La concesion de licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo establecido en los articulos 172 y concordantes

LOUA.

11.1.2. Obras
Seran conside

las siguientes:

menores sujetas a licencia

radas especialmente como obras menores, sometidas a la licencia previa municipal e incluidas en este articulo,

1. Obras auxiliares de la construccion

A. Instalacién de vallas de precaucién por obras

B. Construccion de puentes, andamios y similares.

C. Ejecucion de catas, pozos y sondeos de exploracidon cuando aun no se hubiere otorgado licencia de obra
mayor.

D. Recalce de edificios para construir otros que dispongan de licencia.

E. Apuntalamiento de fachadas.

F. Colocacién de gruas-torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para la construccion.

G. Realizacidn de trabajos de nivelacién que no alteren en mas de un metro las cotas naturales del terreno en
algln punto, ni tengan relevancia o trascendencia a efectos de medicién de las alturas reguladoras del edificio.

H. Construccidn o instalacién de barracas provisionales de obra.

2. Pequefias obras de reparacién, modificacion o adecentamiento de edificios

A. Ejecucion de obras interiores en edificios que no modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de
higiene.

B. Reparacion de cubiertas y azoteas, incluso la sustitucion del forjado si apoya sobre muros de carga
existentes en buen estado.

C. Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios.

D. Colocacidn de rejas, puertas, ventanas y persianas en aberturas de fachada de edificios existentes.

E. Construccidn, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagtlies y albafiales.

F. Construccidn de pozos y fosas sépticas.

G. Apertura y modificacion de balcones, repisas o elementos salientes.

H. Cambio o reparacién de elementos estructurales.

I. Ejecucidn y modificacién de aberturas que no afecten a elementos estructurales.

J. Ejecucion o modificacién de huecos aislados que afecten a elementos estructurales, sin perjuicio de
acompaniar los documentos exigidos para estas obras.

K. Instalacién de aseos.

L. Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas y azoteas de edificios, que no estén
acompaiados de licencia de obra mayor.

M. Reparacidn de elementos alterados por accidente o deterioro en las fachadas.

3. Obras e instalaciones que impliquen ocupaciones de la via publica, temporal o permanentemente

A. Construccion o reparacion de vados, asi como su supresion.

B. Construccion de quioscos y similares de cardcter permanente.

C. Ocupacion temporal de la via publica con valles o materiales de construccion por obras.

D. Ocupaciones temporales de la via publica con contenedores y similares, mesas y sillas.

E. Construccidn o reparacion de vados en las aceras y su supresidn. Reserva de espacios en la via publica.
F. Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

G. Colocacion de toldos en fachadas a la via publica.
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H. Instalacién de marquesinas para comercio.
I. Instalacion de cabinas telefénicas, casetas, transformadores provisionales y buzones de correos en la via
publica.
J. Colocacidn de postes de todo tipo
4. Obras en solares o patios
A. Establecimiento de vallas o cercas definitivas de delimitacion.
B. Construccién o derribo de edificaciones provisionales de una planta o de menos de 50 m2 de superficie
construida total.
C. Trabajos de nivelacion en el entorno del edifico construido, siempre que no se produzcan variaciones en
mas de 1 m. sobre el nivel natural del terreno y menos de 1.50 mts. por debajo del mismo en algun punto.
D. Formacién de jardines cuando no se trate de los privados complementarios a la edificacién de la parcela,

gue estan exceptuados de licencia.

3. No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales, Normas Urbanisticas u Ordenanzas, especialmente
en lo relativo a localizacion, destino, aspecto exterior o dimensiones de los edificios o a la ordenacion de su entorno,
en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En cualquier caso, el promotor, el empresario constructor o
el técnico director de las obras, podran dirigirse al Ayuntamiento en solicitud de informacion.

4. Las condiciones especiales se hardn constar en el documento al que se incorpora o mediante el cual se formalice o
notifique la licencia.

5. A la licencia se unira, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del proyecto aprobado, con el sello de
la corporacidn que prevalecerd sobre cualquier otra descripcion de la obra o instalacion autorizada.

6. Se otorgard una sola licencia por cada etapa de las obras previstas de edificacién o urbanizacién, no pudiendo
solicitarse la de la segunda etapa hasta no haber concluido las obras de infraestructuras portantes de la edificacion

de la primera etapa.

11.1.6. Plazos de vigencia de las licencias
11.1.3. Actos que precisan comunicacion previa al Ayuntamiento 1. Las licencias caducaran automaticamente y quedaran sin efecto, sin derecho a indemnizacién, cuando las obras no
Necesitan ser comunicados previamente al Ayuntamiento los actos relacionados con la edificacion y uso del suelo que, no se hubieren iniciado y proseguido a ritmo normal en el plazo de seis meses desde el dia siguiente a la notificacion del

estando contemplados en los articulos precedentes, no precisan en principio licencia municipal. Comprenden: otorgamiento de la misma.

1. Trabajos de limpieza, desbroce y jardineria en el interior de parcelas siempre que no alteren sustancialmente la
jardineria existente.

2. Obras interiores de la edificacién que no supongan cambios en los huecos, estructura o utilizacién, siempre que no
necesiten direccién de obra ni conlleven peligrosidad.

3. En los edificios protegidos se exigira la intervencidn de facultativo autorizado para cualquier intervencion.

11.1.4. Responsabilidad derivada del otorgamiento de las licencias

1. Las licencias se entenderdn concedidas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de tercero, y no podran
ser indicadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en que incurran en el
ejercicio de las actividades correspondientes.

2. En todo caso, el otorgamiento de licencias no implicara, para el Ayuntamiento, responsabilidad alguna por los
dafos o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion de las actividades que se realicen en virtud de la

misma.

11.1.5. Contenido de la licencia

1. Cuanto se dispone en las Normas respecto a condiciones de edificabilidad y uso, asi como sobre condiciones
estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entenderd incluido en el contenido del acto de otorgamiento de la
licencia.

2. Los titulares de licencias o sus causahabientes, deberan respetar el contenido expreso de las cldusulas de las
mismas, y asimismo el contenido implicito, segln la clase y destino del suelo y las condiciones de edificabilidad y

usos.

2. Las obras menores, necesariamente comprendidas en el proceso de edificacidon e instalacion de obras mayores y
que implicitamente, se amparan o incluyen en el otorgamiento de la licencia, como las propias del ritmo normal de la
obra, a que se refiere el nimero anterior y la demolicién de las construcciones necesarias para la obra nueva,
deberan haberse iniciado igualmente antes de transcurridos seis meses desde la notificacién de la licencia de obra
mayor. En otro caso estas obras menores, parciales y preparatorias caducardn habiendo de solicitarse por separado
de la obra mayor y antes de la caducidad de ésta, para poder proseguir dichas obras al ritmo normal previsto.

3. La vigencia total de una licencia no podra ser superior a veinticuatro meses, a contar desde la fecha de su
notificacion.

4. Podran concederse prorrogas de la vigencia de las licencias por una duracién igual a doce meses como maximo y
devengardn la mitad de las tasas. En ningun caso pueden concederse segundas o ulteriores prdrrogas. La prérroga
debe solicitarse antes de que termine el plazo de vigencia de las licencias para que puedan concederse.

5. La caducidad de la licencia se producird automdticamente por el transcurso del plazo de vigencia o prdérroga,
indicados en los parrafos anteriores.

6. Cuando se produjeran hallazgos no previstos en los usos y condiciones de las Normas y las licencias, éstas se

consideraran extinguidas, interrumpiéndose las obras de inmediato.

11.1.7. Obligaciones del titular de la licencia

1. La licencia de obras obliga a su titular o causahabiente, sin perjuicio de los demds deberes sefialados en las
Ordenanzas, a lo siguiente:
A. Satisfacer las tasas oficiales de otorgamiento y cuantos gastos extraordinarios ocasionen a la Administraciéon

Municipal, como consecuencia de las actividades autorizadas en ella o derivadas de su ejecucion.
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B. Construir o reponer las aceras con frente a la finca dentro del plazo de conclusién de la obra, con todos sus
elementos de urbanizacidn existentes o necesarios, en base a las Condiciones Generales de Urbanizacion.
C. Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la
via publica, tales como pavimentos, aceras, bordillos, farolas, rétulos y placas de numeracion, arboles,
plantaciones, alcorques, parterres, bancos, marquesinas, barandas, escaleras, imbornales, alcantarillas,
galerias de servicio, cdmaras subterraneas, minas de agua, canalizaciones y demas elementos analogos.
D. Instalar y mantener en buen estado de sefalizacion diurna y nocturna y de conservacion la valla de
precaucion, durante el tiempo de las obras.
2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefialadas, la administracion municipal podra fijar en cada caso
la cantidad que el solicitante habra de depositar o de garantizar con aval bancario, previamente a la concesién de la
licencia, cuyo importe serd como minimo del doble del coste de construccién de la acera reglamentaria
correspondiente. En los casos en que la calzada carezca de delimitacién de acera, se considerard, a efectos del cdlculo

a que se refiere el parrafo anterior, la quinta parte del ancho de la calle.

11.1.8. Informaciones urbanisticas. Sefialamiento de alineaciones y rasantes

1. Todo administrado tendra derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito, en el plazo de un mes a contar
desde la correcta presentacién de la solicitud en el Registro General del Ayuntamiento, del régimen urbanistico
aplicable a una finca, unidad de ejecucién o sector, conforme establece el articulo 43 de la Ley del Suelo. Dentro del
régimen urbanistico se considera incluido el sefialamiento de las alineaciones y rasantes.
2. En la solicitud de informacion urbanistica o de sefialamiento de alineaciones y rasantes se indicara si es a efectos
de edificacién, deslinde o parcelacién y se acompafiaran los siguientes documentos:
A. Plano de situacion por triplicado de la finca a escala 1:2.000, en el que se acotaran las distancias a las
esquinas de las calles mas préoximas, asi como los anchos de las calles a que da fachada la finca.
B. Plano de la finca a escala 1:200 por triplicado, en el que se refleje la forma, dimensiones, longitud de
fachadas y superficies de la misma, asi como su situacién respecto a las vias publicas y fincas colindantes. Para
el sefialamiento de alineaciones y rasantes se exigira la presentacién de perfiles acotados del terreno.
3. La documentacién sefialada servira de base para indicar al interesado las circunstancias urbanisticas de la finca o el
sefialamiento de alineaciones y rasantes, las cuales se marcaran sobre los planos. Un ejemplar marcado con el sello
de la corporacién se entregara al solicitante debidamente diligenciado acompafiado de la informacién escrita. La
documentacion sefialada debera ir suscrita por técnico competente y visada por el Colegio Oficial correspondiente.
Sera requisito indispensable, previo a la tramitaciéon de la licencia de obras de edificacion, la obtencion de esta

informacion.

11.1.9. Solicitud de licencias

1. Las solicitudes se formularan dirigidas a la Alcaldia y suscritas por el interesado o por la persona que legalmente lo

represente, con las siguientes indicaciones.

A. Nombre, apellido, domicilio, teléfono, circunstancias personales y datos del Documento Nacional de
Identidad del interesado, cuando se trate de personas fisicas; razén social y nimero de identificacidon fiscal,
cuando el solicitante sea una persona juridica, datos de inscripcion en el registro publico y domicilio.
B. Nombre, apellidos, teléfono, circunstancias personales, datos del D.N.l. y calidad en obra el firmante,
cuando actue por representacion.
C. Situacidn, superficie y pertenencia de la finca e indole de la actividad, obra o instalacion para que se solicita
la licencia.
D. Las demds circunstancias que segun el objeto de la licencia solicitada, se establecen en los articulos
siguientes.
E. Lugary fecha.
2. Las solicitudes de licencia se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento.
3. Con las solicitudes de licencia se acompafiardn los documentos, que segun la naturaleza de la licencia, se
determinen en los articulos siguientes y en todo caso se adjuntara recibo acreditativo de haber satisfecho el importe

de la tasa correspondiente, en concepto de depdsito previo.

11.1.10. Plazo de resolucidn de la licencia solicitada

1. Se otorgaran o denegaran en el plazo maximo de un mes a contar desde la presentacion de la solicitud en el
Registro las licencias relativas a:

A. Movimiento de tierras.

B. Obras e instalaciones menores.

C. Primera ocupacién-utilizacidn de los edificios.

D. Tala de arboles.

E. Colocacion de carteles de publicidad o propaganda.

F. Gruas
2. Las demas licencias se otorgardn o denegardan en el plazo maximo de dos meses a partir de la presentacion
completa de cuantos documentos se exigen para las mismas.
3. Transcurrido el plazo de dos meses establecido en el parrafo anterior sin haberse notificado la resolucién de la

solicitud de licencia, operard el silencio administrativo de acuerdo con la legislacién vigente.

11.1.11. Deficiencias subsanables e insubsanables

1. Si el proyecto se ajustase estrictamente a los Planes, Normas Urbanisticas, Ordenanzas y demas disposiciones
aplicables, y si hubiera cumplimentado todas las obligaciones impuestas por estas ordenanzas, se otorgara la licencia.
2. Cuando los informes técnicos municipales previos a la concesién de la licencia o de los organismos que hubieren
informado la peticion de licencia sefialaran deficiencias, se distinguira entre subsanables o insubsanables.

3. Se entenderdn deficiencias insubsanables todas aquellas para cuya rectificacién sea preciso introducir
modificaciones esenciales en el proyecto, y, en todo caso, las siguientes:

A. Sefialar erroneamente la zonificacidon que corresponde al emplazamiento de la obra o instalacion.

José Carlos Diaz Gutiérrez, arquitecto

91



TOMO Il NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ABLA  AP. PROVISIONAL

B. Proyectar obras o instalaciones para usos no permitidos por la zonificacién correspondiente a su

emplazamiento.

C. Aplicar un coeficiente de edificabilidad o de utilizacién industrial superior al permitido.

D. Rebasar el nimero de plantas o en forma grave la altura o profundidad edificable.

E. No respetar las vias publicas, zonas verdes y espacios libres previstos en el planeamiento.

F. Incumplir las exigencias previstas sobre reserva de aparcamientos cuando no sea posible adaptar el

proyecto a dichas exigencias.
4. Las peticiones de licencia con deficiencias insubsanables serdn denegadas.
5. Se entenderan subsanables aquellas deficiencias no comprendidas en el los parrafos anteriores. Estas se
notificaran al interesado para que las subsane dentro del plazo de quince dias, con la advertencia de que transcurrido
dicho plazo, y caso de solicitarse durante el mismo su prérroga por igual periodo, sin que se hubiera efectuado la
subsanacidn, se considerard caducada la solicitud. Se entendera por efectividad de la subsanacién, la aportacién de
los documentos, planos o calculos en sustitucion de los defectuosos, debidamente visados, sellados y con clara
expresion de los que se rectifican o sustituyen en nimero equivalente al de los ejemplares exigidos. No serd valida la

simple personificacién por comparecencia, ni la correccién manual de los documentos.

11.1.12. Licencias de parcelacién o reparcelacion

1. Los proyectos de parcelacion tendran por objeto la divisién del suelo ordenado en lotes de terreno o parcelas para
su edificacion o su destino a los fines especificos derivados de la ordenacién; los proyectos de parcelacidon
constituiran desarrollo de los Planes Parciales, Especiales, Estudios de Detalle o de las presentes Normas cuando no
sea preceptiva la redaccién de ningln planeamiento y se ajustara a las siguientes condiciones:

A. Deberd cumplir los requisitos establecidos en los articulos 254, 255 y 256 de la Ley del Suelo.

B. Quedaran sujetos a licencia municipal.

C. Podran tramitarse conjuntamente con el Plan que desarrollen.

2. Con la solicitud de licencia de parcelacidon se acompafiardn como minimo, los siguientes documentos por triplicado:
A. Memoria en la que se haga referencia a las Normas que establezcan las condiciones de la parcelacion. Se
describira la finca a parcelar, se justificara juridica y técnicamente la operacion de parcelacidn y se describiran
las parcelas resultantes con expresién de sus superficies y localizacién.

B. Certificado de dominio y estado de cargas, y otros documentos acreditativos de la propiedad de la finca o
fincas objeto de parcelacion.

C. Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

D. Plano topografico de informacién, a escala no inferior a 1:1.000 en el que se sitden los lindes de la finca y se
representen los elementos naturales y construcciones existentes, asi como las determinaciones de los Planes
de Ordenacion vigentes.

E. Plano de parcelacion de la misma a escala minima 1:1.000, debidamente acotado y superficiado.

3. Las modificaciones de parcelaciones aprobadas estaran sujetas a licencia.

11.1.13. Licencias de obra menor

1. Las solicitudes de licencia de obra menor, irdn acompanadas, en todo caso, de un documento en el que se
describan, por escrito, y/o graficamente las obras, con indicacién de su extensidn, situacion y presupuesto.
2. En las obras indicadas al final de éste parrafo, ademas de la documentacién anterior se requerira la presentacion
de:
A. Planos y memoria valorada, suscritos por Técnico competente con visado colegial.
B. Direccién facultativa, justificada mediante hoja de asuncion de direccion visada por el Colegio Profesional
correspondiente.
3. Todas las licencias que se soliciten para toldos, anuncios visibles desde la via publica, banderines, farolas, placas y
luminosos, tendran caracter temporal, con vigencia de dos afios y se consideraran renovados, previo abono de las

tasas, por periodo igual, salvo que el Ayuntamiento no renovase la licencia, sin derecho a indemnizacidn.

11.1.14. Licencias de obra de nueva planta, ampliacién o reforma

1. Con la solicitud de licencia de obra de nueva planta, ampliaciéon o reforma de edificios existentes, se acompafiaran
los siguientes documentos:
A. Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y rasantes,
cuando sea preceptivo segun lo dispuesto en estas Ordenanzas, asi como copia de la Informacién Urbanistica,
salvo que se trate de un
terreno que haya sido ordenado con planeamiento en desarrollo de estas Normas.
B. Nombramiento por el promotor, de la Direccién Técnica de las Obras.
C. Cuestionario de Estadistica de edificacidn y Vivienda.
D. Proyecto Técnico por triplicado. En los casos que la peticién de licencia afecte a terreno sito en zona de
influencia de Carreteras Estatales, Autondmicas, Provinciales, de defensa Nacional, servidumbres aérea,
Comisaria de Aguas, habran de adjuntarse las autorizaciones y los ejemplares diligenciados por los organismos
competentes.
E. Si las obras para las cuales se solicita licencia, comportan la ejecucidn de excavaciones, terraplenes,
desmonte o rebaje de tierras, se adjuntardn los documentos necesarios.
F. Cuando proceda, escritura de mancomunidad de patios inscrita en el Registro de la Propiedad. Si las fincas
colindantes fueran del mismo propietario, deberd acreditarse la constitucién de una servidumbre reciproca de
mancomunidad de patios, irrenunciable o irredimible por mientras esté edificada alguna de las fincas, sujeta a
la condicidn suspensiva de que se enajene cualquiera de ellas.
G. Justificante de haber satisfecho las tasas municipales o depésito previo de las mismas.
H. Si la parcela no alcanza la condicidn de solar deberd incluir un documento acreditativo de los compromisos
y las garantias en las condiciones indicadas en estas Ordenanzas.
2. El proyecto técnico contendrd como minimo, los siguientes documentos debidamente visados y encuadernados:

A. Memoria con justificacion de cumplir todas las Ordenanzas y Normas Técnicas de aplicacion.
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B. Planos de emplazamiento y topografico del estado actual (arboles y edificaciones interiores y contiguas), a

escala minima 1:500; de plantas, fachadas, alzados y secciones, a escala minima 1:100, debidamente acotados,

sefialandose (en caso de obras de reforma) lo existente que se mantiene.

C. Informacidn de los canales, acequias, conexiones, redes de distribucidn, galerias subterraneas, pozos y otras

servidumbres publicas o privadas, que haya en el solar y aquellas redes municipales a las que deba conectarse.

D. Anexo de obras de urbanizacidn, restitucidon de servidumbres existentes, conexién con las redes generales

de los servicios y plantacion de arbolado en aceras y espacios de no ocupacién, sefialando las calidades y

caracteristicas con los que el

Ayuntamiento sefale para la normalizacion de los mismos.
3. De conformidad con lo establecido en el articulo 22 del Reglamento de Servicios de la Entidades Locales, cuando
con arreglo al proyecto presentado la edificacién de un inmueble se destinara especificamente a establecimientos
comerciales o industriales de caracteristicas determinadas, no se concedera licencia de obras sin la autorizacién de
apertura, si fuese procedente, y siempre que se acredite que se ha dado cumplimiento a los requisitos exigidos en las
disposiciones en vigor emanadas de la Administracién competente; si ademas, los proyectos que necesiten licencia
de apertura, alojen instalaciones o usos que se presuma pueden originar molestias, incomodidades o peligrosidad,
deberan contener datos suficientes para justificar que se ajustan a cuanto determina el Reglamento de Actividades
Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas.
4. Se podra solicitar licencia municipal de obras con el Proyecto Basico, pero no se podra llevar a cabo la construccién
hasta la presentacién en el Ayuntamiento, del Proyecto de Ejecucidén. La autorizacidn para empezar las obras
contenidas en el Proyecto de Ejecucion que desarrolle en un Proyecto Basico amparado en licencia, debera ser
otorgada por el Organo que tenga atribuida la competencia para conceder licencias de obra. En el caso que el
Proyecto de Ejecucion presentara modificaciones sustanciales con respecto al Proyecto Basico, se entenderd que se

desiste de la licencia obtenida y se iniciara el procedimiento para la concesién de la nueva licencia.

11.1.15. Licencias de obras de urbanizacion y servicios publicos

1. Con la solicitud de licencia de obra de urbanizacidon, que no esté incluida en un Proyecto de Urbanizacién
aprobado, se acompafiara la siguiente documentacion por triplicado:
A. Plano de situacién a escala no menor de 1:2.000 en el que se determine la localizacién de la finca o fincas a
que se refiere la licencia.
B. Proyecto redactado por técnico competente con visado colegial.
C. En su caso, copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y
rasantes sobre el terreno.
2. Si el acto de otorgamiento de licencia introdujese modificaciones substanciales en el proyecto, el interesado
debera presentar nuevos proyectos, de los cuales se le devolvera uno, debidamente conformado, con la licencia. Las
modificaciones no sustanciales del proyecto, se introducirdn mediante enmienda de los planos originales suscrita por

el promotor y su técnico.

3. El solicitante prestard garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacién, por un importe del 100%

del presupuesto.

11.1.16. Licencias de demolicion

1. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:
A. Plano de situaciéon del edificio a escala 1:2.000 en el que se acotaran las distancias a las esquinas de las
calles mas préximas, dimensiones de la finca y longitud de fachadas por triplicado.
B. Proyecto de derribo, por triplicado, donde se describa la edificacién existente, forma de ejecucion de los
trabajos, medidas de seguridad a adoptar, fotografias del edificio y valoracién de las obras.
C. Nombramiento Oficial del Técnico Director de las Obras.
2. La caducidad de las licencias de derribo concedidas con previa concesién de licencia de proyecto de nueva
construccién, serd de seis meses desde el dia de su notificacion.
3. En caso de urgencia por peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la direccion facultativa de la
propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta
inmediatamente a los servicios técnicos municipales correspondientes de las medidas adoptadas para la seguridad
publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cuarenta y ocho horas siguientes y abonar los derechos que
proceda. Igualmente el Técnico Municipal a quien corresponda, exigira que se realicen los apeos u obras que estimen
necesarias.

4. El solar resultante de la demolicidn, debera ser vallado hasta su construccion.

11.1.17. Licencia de apeos y apuntalamientos

1. Estan sujetos a licencia los apeos y apuntalamientos que sea preciso ejecutar para garantizar la seguridad de las
edificaciones.

2. Se exigiran los mismos documentos que para las licencias de derribo.

11.1.18. Licencia de vallado de obras

1. Sera obligatorio solicitar licencia para instalar vallado de proteccion de obra, la cual no se concedera en tanto no se
haya obtenido la correspondiente licencia de obra o derribo, segin proceda, o simultaneamente.

2. En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacion que afecten a las fachadas, habra de
colocarse una valla de proteccién de 2.00 metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y
conservacion decorosa, y situada a una distancia maxima de 2,50 metros de la alineacion oficial. En todo caso deberd
quedar en la acera un paso libre de un metro de ancho para paso de peatones, a si esto no fuese posible, se reservara
un paso de uno a dos metros de la calzada para peatones, debidamente protegidos contra vehiculos.

3. Si con la aplicacion de las condiciones anteriores, resultara un ancho inferior a un metro dentro de la valla, el
técnico municipal correspondiente fijara las caracteristicas de la valla y ordenard su desaparicion total, en el
momento en que terminen los trabajos indispensables en planta baja, continuando las obras de las plantas

superiores previa la colocacion de un andamio de proteccion que permita el transito por la acera y ofrezca las
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debidas seguridades para la circulacién por la via publica. En casos especiales en que por el técnico municipal se
considere indispensable, podran adoptarse medidas de caracter extraordinario.

4. El espacio de via publica limitado por una valla, nunca se podra cubrir.

5. Sera obligatoria la colocacidon de luces de sefalizacién con intensidad suficiente en cada extremo o dngulo saliente
de las vallas.

6. Las instalaciones de las vallas se entienden siempre provisionales en tanto dure la obra, por ello desde el momento
en que transcurran seis meses sin dar comienzo a las obras o estén interrumpidas, deberd suprimirse la valla que

afecte a via publica y dejar libre la acera al transito publico.

11.1.19. Licencias de gruas-torre

1. Con la solicitud de licencia para la instalacion de gruas-torre en la construccién, se acompanaran los siguientes

documentos:
A. Plano de ubicacion de la grua en relacidn a la fina donde se realice la obra y sus colindantes, con indicacion
de su maxima altura, posicion del contrapeso, sefialamiento de las areas de barrido de la pluma y del carro del
qgue se cuelgue el gancho, asi como la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en la zona de
barrido. Si tuviera que instalarse en la via publica se indicard asimismo el espacio maximo a ocupar por la base
del apoyo.
B. Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente, acreditativo del perfecto estado de los
elementos de la grda a montar y de asumir la responsabilidad de su instalacion hasta dejarla en perfectas
condiciones de funcionamiento. En dicha certificacién deberan hacerse constar las cargas maximas, en sus
posiciones mds desfavorables, que puedan ser transportadas por la grda en los distintos supuestos de
utilizacion que se prevea.
C. Certificacion de buen funcionamiento y seguridad de la grua, durante todo el transcurso y hasta la
paralizacidn de las obras o su desmontaje, expedida por técnico competente, de acuerdo con las disposiciones
legales en vigor y visada por el Colegio Oficial que corresponda.
D. Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el funcionamiento de la grua
y su estancia en la obra.

2. La peticion de licencia para la instalaciéon y uso de gruas podrd efectuarse conjuntamente con la solicitud de

licencia de la obra en vayan a utilizarse, con los documentos indicados.

2. Los titulares de las actividades estan obligados a solicitar licencia, tanto para las de nueva instalacién, como para
los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las tarifas o clases de contribuciones, a los locales
ocupados, o a los procesos de fabricacion o a las condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas, de tal
manera, que la actividad en general, debe coincidir en todos sus términos con la licencia que posee. Los cambios de
nombre o titularidad, deberd comunicarse por escrito al Ayuntamiento, sin lo cual, quedaran sujetos los titulares a
todas las responsabilidades que se derivasen de esta omision.

3. Los interesados en ejercer alguna actividad podran realizar consulta previa para conocer si la misma es, en
principio, autorizable, a tenor de lo previsto en la normativa vigente.

4. Los Servicios Municipales realizardn visitas periddicas a las actividades e instalaciones industriales, para comprobar
si los titulares estan en posesidon de licencia y si la actividad se ajusta a las condiciones que en ella se expresan,
llevando actas de inspeccidn.

5. Se considerardn inocuas las actividades en las que no cabe presumir que vayan a producirse molestias, alterar las
condiciones normales de salubridad o higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos o privados, ni
entrafiar riesgo para las personas.

6. Se consideraran actividades clasificadas las comprendidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubres y Peligrosas y se tramitaran de acuerdo a los articulos 29 a 37 del mismo.

7. Las actividades comprendidas en el anexo del Real Decreto 2.316/1.982 de 27 de Agosto, por el que se aprueba el
Reglamento General de Policia de Espectdculos Publicos y Actividades Recreativas, cumplirdn la legislacion especifica
que en el mismo se prevé para esas actividades.

8. En las peticiones de apertura debera acreditarse el cumplimiento de los requisitos exigidos en las disposiciones en
vigor emanadas de la Administracion Central, Autondmica o Provincial. A la peticién se acompafiard la

documentacion que a continuacién se indica:

11.1.22. Actividades inocuas

A los efectos de concesidn de licencia se establecen dos grupos que necesitan distinta documentacién:

1. GRUPO A
Quedan encuadradas en este grupo, todas las actividades comerciales o industriales inocuas, no relacionadas en el
Nomenclator Anexo al Reglamento General de Policia de Espectdculos Publicos y Actividades Recreativas.

A. Documentacidn personal o de la empresa solicitante

1) Declaracion jurada de las actividades que se ejercerdn en el establecimiento.

11.1.20. Licencias de obra en suelo no urbanizable B. Copia de la licencia fiscal para el ejercicio de la actividad.

El procedimiento para la autorizacion de actuaciones de interés publico y de viviendas familiares, se desarrollard de acuerdo 2) Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuese persona fisica.
con lo establecido en el articulo 172 LOUA, que remite a los articulos 42, 43 y 52 3) Carnet de manipulador de alimentos para actividades en las que se manejen alimentos.
C. Documentacion relativa al local

11.1.21. Licencia de apertura de actividades 1) Plano de situacion a escala 1:2.000 y de la planta del local a escala adecuada.
1. Se requerira licencia de apertura para la ejecucion de cualquier actividad en el Término Municipal de Abla, aun 2) Copia de licencia de primera ocupacion del edificio en que se sitlie el local, o certificado de seguridad

cuando estuviere exenta de satisfacer los derechos correspondientes. y solidez del local expedido por técnico competente.
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3) Certificado relativo a las condiciones sanitarias del local expedido por el jefe local de Sanidad.
4) Licencia correspondiente a las obras de acondicionamiento o reforma que fuera necesario realizar.
5) Copia del Boletin del Instalador Electricista.
2. GRUPO B
Quedan encuadradas en este grupo las actividades comerciales o industriales inocuas, relacionadas en el
Nomenclator Anexo al Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.
A. Documentacién personal o de la empresa solicitante
B. Sera la indicada para las actividades del Grupo A.
C. Documentacion relativa al local Ademas de la documentacion indicada para las actividades del grupo A, se
debera presentar:
1) Determinacion del nimero de espectadores o asistentes que hayan de constituir el aforo maximo del
local.
2) Certificacion de ignifugacion del local, expedido por el Servicio de Extincion de Incendios de la
localidad mas proxima, en el caso de que en el local se dispongan materiales susceptibles de
combustion rapida, tales como moquetas, cortinajes, recubrimientos de madera, etc..
3) Informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura y Medio Ambiente, si se trata de

exhibicidn publica de material audiovisual en establecimientos publicos.

11.1.23. Actividades clasificadas

1. A la solicitud de licencia se adjuntara la siguiente documentacion:
A. Proyecto Técnico por triplicado ejemplar.
B. Escritura de Constitucién de la Sociedad cuando el titular no fuese persona fisica.
C. Copia de la licencia fiscal para el ejercicio de la actividad.
D. Copia de la licencia de obras del edificio en que se sitla la actividad, si se trata de instalacion en edificios
existentes o de primera ocupacion si fuese exigible.
E. Certificado de solidez y seguridad expedido por Técnico competente.
F. Certificado o autorizaciones expedidas por la Delegacidon de Industria o cualquier otro organismo que se
precise por requerirlo asi la normativa particular de la actividad de que se trate.
G. Certificado del Servicio de Extincién de Incendios de la localidad mds préxima, relativo a las medidas de
seguridad contra incendios, para las actividades relacionadas con materiales combustibles o reguladas por el
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.
2. El Proyecto Técnico al que se refiere el apartado a, que estard suscrita por técnico competente y visada por el
Colegio Oficial correspondiente, contendra como minimo la siguiente documentacion:
A. Memoria descriptiva de la actividad, su posible repercusion sobre la sanidad ambiental y los sistemas
correctores que se propongan utilizar, su grado de eficiencia y garantia de seguridad. En el caso de estar la
actividad regulada por normativa especial se hard mencién expresa del cumplimiento de todas y cada una de

las condiciones a que haga referencia la normativa o normativas particulares que le afecten.

B. Plano de situacién y emplazamiento, replanteo, infraestructura urbana existente y a completar, indicando
las conexiones necesarias, cimentacion, estructura, distribucion, alzados, secciones, cubiertas e instalaciones
que se proyecten.
C. Pliego de condiciones econdmico-facultativas, en el que se especifique la normativa que es de aplicacién a
la construccion e instalaciones, calidades y tipos de materiales, normas de ejecucién de unidades de obra e
instalaciones y forma de medicién y abono de las mismas.
D. Presupuesto conteniendo las mediciones de todas las unidades de obra.
3. Los titulares no daran comienzo a la actividad solicitada, hasta no estar en posesidn de la correspondiente licencia,
ni podra iniciar el funcionamiento hasta que no se haya comprobado la instalacién.
4. A tenor de establecido en el articulo 22 del Reglamento de servicios de las Entidades Locales, cuando con arreglo al
proyecto presentado, la edificacion de un inmueble se destinara especificamente a establecimientos de
caracteristicas determinadas, no se concedera licencia de obras sin la autorizacidn de la apertura, si fuera
procedente.
5. Las licencia de apertura de actividad, caducaran cuando transcurrido un plazo de seis meses desde su concesion,
no se haya procedido a su apertura, igualmente caducaran si permanecen cerrados los establecimientos durante un
plazo superior a seis meses. No obstante estos plazos pueden prorrogarse por un maximo de seis meses, si dentro de
los mismos, lo solicitase el interesado y justificada la causa, fuese apreciada ésta por el Ayuntamiento y concediese la

prorroga solicitada.

11.1.24. Prescripciones observables para la ejecucion de las obras

1. Antes del inicio de obras se deberd prever la retirada de la capa superior de suelo fértil. Su acopio se realizara en
capas no superiores a los dos metros de altura, quedando esta tierra disponible para obras de ajardinamiento del
ambito.
2. Durante la ejecucidn de las obras deberan cumplirse las siguientes prescripciones:
A. Construir el correspondiente vado, cuando la obra exija el paso de camiones por la acera.
B. Conservar en buen estado, siempre que sea posible, el vado o vados exentos, asi como la acera
correspondiente a la finca.
C. Mantener, en buen estado de conservacidn, la valla u otros elementos de precaucién o proteccién.
D. Observar las normas que se establezcan sobre el horario de carga y descarga, limpieza y relleno de zanjas,
retirada de escombros y materiales de la via publica y demas disposiciones aplicables de policia, asi como las
condiciones acusticas exigibles por la Normativa de Proteccién Acustica vigente en Andalucia, respecto al uso
de maquinaria y carga y descarga.
E. Instalar en lugar fijo y bien visible, desde el inicio de la obra, un cartel de identificacién de la mismade 1 x 1
metro, en el que se exprese:
* Objeto de la Obra.
¢ Técnicos de la direccidn facultativa.

e Empresa constructora.
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¢ Fecha de comienzo efectivo de la obra.
¢ Fecha de terminacion prevista segun los plazos exigidos.
3. Durante el transcurso de la obra debera tenerse a disposicion del inspector municipal:
A. Documento acreditativo de la concesién de licencia o fotocopia del mismo.
B. Un ejemplar del proyecto aprobado, con el sello de la corporacién vy las diligencias oportunas, o una copia
autentificada.
C. Documento acreditativo de haber sido comunicado al Ayuntamiento la efectividad de la direccidén
facultativa de las obras, y en su caso, el que acredite el nombramiento del técnico director.
D. Copia del acta de replanteo.
4. La autoridad municipal, cuando haya sido decretada la suspensién de las obras o actividades en uso, o bien su
demolicién o cierre podrd colocar en lugares visibles de la correspondiente obra o edificio, avisos o carteles
expresivos de la resolucion municipal adoptada, y deberd mantenerse en su emplazamiento hasta tanto no se levante

o revoque la resolucidn correspondiente.

11.1.25. Direccion facultativa

No se permitira la iniciacion de actividades objeto de la licencia concedida, cuando sea preceptiva la direccidn facultativa, sin
la comunicacién al Ayuntamiento de los facultativos designados, con su aceptacion. Dicha comunicacién se presentara por
duplicado, en impresos oficiales en su caso. Constaran en la misma los datos de la licencia, la fecha de aprobacién y los datos
del constructor y facultativos. La copia sellada por el Ayuntamiento deberd custodiarse permanentemente en el lugar de la
obra o actividad. Toda obra o actividad carente de este requisito se considera carente de direccién facultativa y sera

suspendida, sin perjuicio de las sanciones que procedan.

11.1.26. Terminacion de obras y licencias de primera ocupacién
1. Terminadas las obras o instalaciones el titular de la licencia, en el plazo maximo de quince dias, lo pondrd en
conocimiento del Ayuntamiento, mediante el oportuno escrito de solicitud de licencia de primera ocupacién, uso o
puesta en servicio, al que debera acompaniar la siguiente documentacion:
A. Certificado expedido por el facultativo director, visado por el correspondiente Colegio Oficial, en el que se
acrediten, ademads de la fecha de su terminacién, el que éstas se han realizado de acuerdo con el proyecto
aprobado o sus modificaciones posteriores y que estan en condiciones de ser utilizadas.
B. Presupuesto final de la obra realizada, firmado por técnico competente y visado por el Colegio Oficial
correspondiente. En el caso de que hubiese modificaciones no sustanciales respecto al proyecto inicial, debera
presentarse memoria y documentacién gréfica visada por el Colegio Oficial. Se Especificara suficientemente la
facil localizacion de las acometidas a las redes municipales.
C. Documento acreditativo de que la obra o instalacién ha sido dada de alta a efectos de la Contribucion
Territorial Urbana.
D. En caso de edificios al que le sea obligado una instalacion comun de telecomunicacién, sera obligado

presentar el certificado de fin de obra y/o boletin de instalacién, acompafiados del preceptivo protocolo de

pruebas de la instalacién y todo ello sellado por la correspondiente Jefatura Provincial de Inspeccion de
Telecomunicaciones.
2. Comunicada la terminacion de las obras o instalaciones, el Servicio Técnico correspondiente, realizara la inspeccién
y si comprueba que la edificacion se ajusta estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia y a las
prescripciones de las Normas Urbanisticas, Ordenanzas Municipales y demas disposiciones reguladoras, informara la
concesién de la licencia de ocupacion o uso. Si por el contrario se observase algun defecto, se propondra a la
autoridad municipal su subsanacién en el plazo prudencial que al efecto se sefiale.
3. La licencia de uso u ocupacion o la de puesta en servicio se otorgard en el plazo de dos meses desde que hubiese
sido solicitada, o desde la comunicacién de haber sido subsanados los defectos observados, en su caso.
4. Simultdneamente se liquidaran definitivamente las tasas de licencia en funcion del coste final de las obras mas
modificaciones, en base a la certificacidn y presupuesto de terminacién de obra referidos con anterioridad.
5. Las empresas suministradoras de electricidad y el servicio de aguas y teléfonos, se abstendran de conectar las
respectivas instalaciones, hasta tanto no se haya concedido la licencia a que se refiere este articulo.

6. La licencia de primera ocupacion devengara las tasas que oportunamente se establezcan en la Ordenanza Fiscal.

11.1.27. Devolucidon de depdsitos y cancelacion de avales

1. Al otorgarse la licencia de ocupacion, se procederd a la devolucidn del depdsito o cancelacion del aval bancario
constituido conforme a lo dispuesto en esta Ordenanza, siempre que se hubiese cumplido total o satisfactoriamente
las obligaciones que el mismo garantice.

2. Si al tiempo de otorgarse la licencia de ocupacion se hallare pendiente de ejecucion o de pago algunas de las obras,
reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el depdsito, su devolucién no tendrd lugar hasta que dichas obras,

reparaciones o gastos hayan sido efectuados satisfactoriamente.

11.1.28. Recepcion de las obras de urbanizacion

1. Finalizadas las obras de urbanizacién de una Unidad de Ejecucion (Unidad de Actuacién, Poligono o Sector), el
promotor solicitara la recepcion, acompanando el certificado final de obra del Director Facultativo y la conformidad
de las Compaiiias Suministradoras de los distintos servicios.

2. Girada inspeccidn de los técnicos municipales, si la urbanizacidn estd en perfectas condiciones se concederd la
Recepcidn Provisional, levantandose un Acta que firmaran por cuadruplicado el Técnico Municipal, el Secretario de la
Corporacion, el Técnico Director de las Obras y el Promotor, haciéndose cargo el Ayuntamiento o la Entidad de
Conservacion, de la conservacién y mantenimiento de las obras.

3. Podrdan ser objeto de recepcién parcial las fases, servicios o infraestructuras que puedan ser entregadas al uso
publico y normal mantenimiento, de modo independiente.

4. Durante el periodo de garantia de un afio, desde la recepcidn provisional, el promotor serd el responsable de la
reparacién de los defectos por vicios ocultos.

5. Transcurrido el periodo de garantia, si procede, se realizara la Recepcién Definitiva, levantandose un Acta que serd

firmada por el Técnico Municipal, Secretario de la Corporacidn, Técnico Director de las obras y Promotor de la
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Urbanizacién. Se procederd entonces a la devolucién de la garantia o cancelaciéon de avales de la actuacién, de

acuerdo con el art 154.2 LOUA.

11.2 DEBER DE CONSERVACION

11.2.1. Obligacion de Conservacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizaciones, construcciones, edificaciones e instalaciones,
permanentes o provisionales, tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo
momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

2. Los municipios podran ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias
para conservar aquellas condiciones, segln lo establecido en los articulos 153, 155 y concordantes LOUA.

3. Se consideran contenidos en el deber genérico de conservacién los trabajos y obras que tengan por objeto el
mantenimiento, consolidacidn, reposicién, adaptacién y reforma necesarios para obtener las condiciones de
seguridad, salubridad y ornato segun los criterios de estas normas. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso
las necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las

construcciones y la reposicion habitual de los componentes de tales elementos o instalaciones.

11.2.2. Condiciones Minimas de Seguridad, Salubridad y Ornato.

1. En urbanizaciones:
A. El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en
correcto estado de funcionamiento.
B. En urbanizaciones no recibidas, correrd a cuenta de sus propietarios la conservacion de todos los elementos
que configuren la urbanizacion.

2. En construcciones:
A. Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al
paso del agua y mantener en buen estado los elementos de proteccién contra caidas. La estructura deberd
conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su misién resistente, defendiéndola de los efectos de
corrosién y agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Deberan
conservarse los materiales de revestimiento de fachadas,
cobertura y cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes, B. Condiciones de
salubridad: Deberdn mantenerse el buen estado de las instalaciones de agua, gas y saneamiento, instalaciones
sanitarias, condiciones de ventilacidon e iluminacion de modo que se garantice su habitabilidad e higiene, o
aptitud para el uso a que estén destinadas. Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un
grado de limpieza que impida la presencia de insectos, parasitos, roedores, y animales que puedan ser causa
de infeccidn o peligro para las personas. Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccién y

control de emisiones de humos y particulas.

C. Condiciones de ornato: Las fachadas exteriores e interiores y medianeras visibles desde la via publica, vallas
instalaciones publicitarias y cerramientos de las construcciones deberdn mantenerse en buenas condiciones,
mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.
3. En instalaciones de todo tipo, postes, soportes, vallas publicitarias, carteles, etc, seran exigibles las condiciones de
seguridad, salubridad y ornato de acuerdo con su naturaleza.
4. En solares todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones minimas de seguridad, salubridad y
ornato; para ello, el solar debera estar vallado, con las condiciones establecidas en estas Normas, protegiéndose de
forma adecuada los pozos y elementos que puedan ser causa de accidentes. De igual forma, los solares deberdn estar

limpios, sin escombros, material de desechos, basura o desperdicios.

11.2.3. La ruina urbanistica

1. De conformidad con el articulo 157 LOUA procedera la declaracién de ruina:
A. Cuando el coste de las obras de reparacién necesarias para devolver al edificio que esté en situacién de
manifiesto deterioro a las condiciones de estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales
supere el limite del deber de conservacion.
B. Cuando concurran de forma conjunta las siguientes circunstancias:
* Que se acredite por el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las recomendaciones de
los informes técnicos correspondientes al menos a las dos Ultimas inspecciones periddicas.
¢ Que el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado
al de las que deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra “A” anterior, supere el limite del deber
normal de conservacion.
*Que se compruebe una tendencia constante y progresiva en el tiempo, al incremento de las
inversiones precisas para la conservacién del edificio.
2. A los efectos de evaluar el coste de las obras de reparacion necesarias en una declaracién de ruina, las deficiencias
referentes a las condiciones de habitabilidad relativas a exigencias sobre aseos, cocinas, dimensiones de los patios,
ventilacion de las habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones exigibles por la legislacidon especifica, no
seran tenidas en cuenta por ser ajenas a la situacion objetiva de manifiesto deterioro, propia del estado ruinoso.
3. Caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la situaciéon de ruina podra afectar a todas o alguna de
ellas siempre y cuando exista independencia estructural entre las mismas.
4. No se considerara circunstancia determinante de la ruina, la sola inadecuacién del edificio a la legislacion especifica
que afecte a su uso, dictada con posterioridad a su construccion.
5. Tampoco llevard implicita por si sola la declaracién de ruina, la necesidad de desalojo provisional del inmueble o
cualquier otra medida a adoptar respecto a su habitabilidad, a fin de proceder a su reparacion.
6. La declaracién de ruina producirad la inclusion automatica del inmueble en el Registro Municipal de Solares y

Edificaciones Ruinosas.
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11.2.4.

11.2.5.

11.2.6.

7. Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos catalogados, cuya rehabilitaciéon resulta forzosa, quedan
exceptuados del régimen comun de declaracidon de ruina, estando sometidos a los proyectos de intervencion

necesarios en cada caso.

Registro Municipal de solares y edificaciones ruinosas.

1. La no iniciacion en el plazo fijado al efecto, para la edificacion de parcelas y solares, incluidos los que cuenten con
edificaciones deficientes o inadecuadas, comporta la inclusién de las parcelas o solares en el Registro Municipal de
Solares y Edificaciones Ruinosas que se creard en este Ayuntamiento.

2. La creacidén de este Registro y la regulacién del mismo, se llevaran a cabo conforme a lo establecido en el Decreto
635/1964, de 5 de Marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de
solares, hasta tanto no se desarrolle reglamentariamente lo establecido en el art. 150 de la Ley 7/2002, de 17 de

Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Conservacion de la urbanizacién
1. La conservacion de las obras de urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y los servicios
publicos, corresponde al Ayuntamiento o a los propietarios agrupados en entidad urbanistica, de conformidad con lo
previsto en la legislacion vigente.
2. Salvo lo dispuesto en el apartado siguiente, corresponde al Ayuntamiento la conservacion de las obras de
urbanizacién realizadas por privados o como consecuencia de una actuacién realizada a través de los sistemas de
actuacion.
3. La asuncion por el Ayuntamiento de la conservacién sélo se producird en el momento de la recepcién por el mismo
de las correspondientes obras. Hasta dicho momento el deber de conservacion corresponderd en todo caso a la
persona o entidad ejecutora de la urbanizacién, teniendo los costes correspondientes la consideracion de gastos de
urbanizacién.
4. La conservacion de las obras de urbanizacidn corresponde a los propietarios de solares, agrupados legalmente en
entidad urbanistica de conservacidn, en los mismos términos que dispone el apartado anterior para el Ayuntamiento
y con independencia de que las obras sean o no de primera ejecucion, en los siguientes supuestos:

A. Cuando haya sido asumida voluntariamente por cualquier procedimiento.

B. Cuando los solares estén comprendidos en unidades de ejecucion o dmbitos delimitados a este solo efecto

para los que el planeamiento urbanistico asi lo disponga.

Entidades de Conservacion

1. Cuando los propietarios de los terrenos comprendidos en una o varias unidades de ejecucidn estén obligados a la
conservacion y mantenimiento de la urbanizacién habran de constituir una Entidad de Conservacion.

2. Las entidades urbanisticas de conservacion, son entidades de Derecho publico, de adscripcidn obligatoria y
personalidad y capacidad juridica propia para el cumplimiento de sus fines, desde su inscripcion en el Registro de

Entidades Urbanisticas Colaboradoras. Estardn sujetas a la tutela del Ayuntamiento y podran solicitar y obtener de

éste la aplicacién de la via de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion que corresponda satisfacer a
los propietarios. La participacién en los gastos de conservacion se determinara:
A. Con arreglo a lo que dispongan los estatutos de la entidad urbanistica de conservacion.
B. En su defecto, a tenor de lo que les haya correspondido en el sistema de ejecucidon de la unidad de
ejecucion correspondiente.
C. En ultimo término, conforme a la que les esté asignada en la comunidad de propietarios, si se hubiere
constituido una en régimen de propiedad horizontal.
3. Su constitucién y continuidad serd obligatoria cuando asi lo establezca el planeamiento de acuerdo con lo

establecido en el articulo 153 de la LOUA.
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TITULO 12. REGULACION DE LAS INSTALACIONES PARA GENERACION DE ENERGIA ELECTRICA MEDIANTE FUENTES
ENERGETICAS RENOVABLES. PARQUES EOLICOS Y CAPTACION DE ENERGIA SOLAR FOTOVOLTAICA.

12.1. Objeto

El objeto de esta regulacién es la ordenacién de las actuaciones de construccién o instalacion de infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos vinculados a la generacién mediante fuentes energéticas renovables, incluso su transporte y
distribucion, asi como establecer los requisitos minimos que han de cumplir dichos sistemas y las tipologias de instalacion en
el Término Municipal.

Estas actuaciones requeriran, tras las autorizaciones, concesiones y permisos que procedan de acuerdo con la normativa

sectorial de aplicacidn, el otorgamiento de las correspondientes licencias de actividad, obras y utilizacién.

12.2. Actuaciones de interés publico

Las actuaciones mencionadas en el apartado anterior, sean de promocidn publica o privada, tendran la consideracién de
Actuaciones de Interés Publico a los efectos del Capitulo V del Titulo | de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, tal y como dispone el articulo 12.1 de la Ley 2/2007, de 27 de marzo, de Fomento de las Energias
Renovables y del Ahorro y Eficiencia Energética de Andalucia.

El mismo articulo de esta Ley, en su epigrafe 5, establece que si la potencia instalada de dichas actuaciones es superior a los
10 MW, la aprobacién del proyecto de actuacidn o el plan especial, previstos en el apartado 3 del articulo 42 de la LOUA,
serd sustituida por la emisién de informe favorable por parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo. Para
ello, previamente a la obtencidon de la licencia urbanistica y una vez obtenidas las autorizaciones correspondientes, el

promotor debera solicitar dicho informe presentando la documentacion correspondiente.

12.3. Condiciones generales
La aplicacién de esta regulacion se realizard en cada caso, de acuerdo con la mejor tecnologia disponible, quedando las
licencias sobre estas actuaciones sometidas a la reserva de modificacidn no sustancial de su clausulado a los efectos de
permitir la permanente adaptacién a los avances tecnoldgicos.
Para obtener cualquier tipo de informe o licencia, autorizacidn o permiso, se deberd presentar la documentacion oportuna y
necesaria que incluird, entre otras, la siguiente informacion:

- Planos de situacidn con respecto al PGOU del municipio y del planeamiento territorial si existiese.

- Referencias catastrales de todas las parcelas afectadas.

- Autorizaciones concedidas por otras administraciones sectoriales en el ambito de sus competencias.

- Coordenadas UTM del perimetro de la actuacién, definido por su vallado en caso de existir, o de los elementos

singulares de la instalacién (aerogeneradores, etc).

- Sefialamiento de las infraestructuras existentes en la zona, asi como de los accesos previstos a la actuacion.

- Estudio de integracidn paisajistica de la actuacidn que incluya la siguiente documentacion

La documentacién que se incluya en los diferentes expedientes municipales debera ser fiel reflejo de la aportada para la
obtencidon de las autorizaciones y permisos expedidos por otras administraciones publicas en el ambito de sus

competencias.

12.3.1. Edificabilidad
La superficie maxima construida de las edificaciones y construcciones de la actuacion no superara el 0,50% de la superficie

de la parcela donde se emplacen.

12.3.2. Ocupacion
La superficie maxima ocupada por las edificaciones y construcciones de la actuacién no superara el 0,50% de la superficie de

la parcela donde se emplacen.

12.3.3. Altura

La altura maxima de las edificaciones y construcciones de la actuacién sera de una planta, con un maximo de 4,00 metros.

12.3.4. Retranqueos

Todas las edificaciones y construcciones de la actuacion, y los elementos sobre rasante de la instalacidn, se retranquearan
un minimo de 10,00 metros de los linderos de la parcela, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en las condiciones
particulares. Solo se permitirdn en esta zona de retranqueo los equipos de medida y las cajas generales de proteccién (que
cuando se sitden en la zona de retranqueo obligatorio no podran tener unas dimensiones superiores a 1.5 metros de alto y

1.5 metros de longitud en planta).

12.3.5. Vallado

El vallado de las actuaciones que se ubiquen en Suelo No Urbanizable debera ser respetuoso con la ordenacion cinegética.
Para ello, en el trdmite municipal que lo autorice se deberd aportar informe del organismo competente en el que se
justifique la adecuacidon de este elemento a dicha ordenacién. Su disefio, a modo orientativo, recogera los criterios

expuestos en los articulos 65 a 68 del Decreto 182/2005 por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion de la Caza.

12.3.6. Condiciones estéticas
Las edificaciones y construcciones que se ubiquen en Suelo No Urbanizable deberdn tener caracter de aisladas asi como
tratar todos sus paramentos exteriores como fachadas, debiendo presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas

a su ubicaciéon y a su integracidn con el entorno.

12.4. Condiciones particulares de los parques edlicos
Solo se permitiran estas actuaciones en Suelo No Urbanizable, no pudiendo situarse ningun aerogenerador a una distancia

inferior a 2,00 Km del suelo urbano y urbanizable de cualquier nucleo de poblacion.
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La ubicacién de los aerogeneradores llevara implicita la autorizacion de los propietarios de las parcelas afectadas,
entendiéndose por afectadas aquellas sobre las que se emplaza la proyeccion de cualquier elemento de la actuacion (mastil,
palas, etc). Dicha proyeccidén se encontrara a una distancia minima de 1/4 de la altura maxima del aerogenerador con
respecto a los linderos de la parcela o del grupo de parcelas afectadas, asi como de los limites del término municipal.

No se podra ubicar ninglin aerogenerador a una distancia menor del doble de la altura de este elemento, incluida la pala,
con respecto a cualquier edificacion destinada a uso residencial, incluido el de vivienda.

El proyecto de parques edlicos debera garantizar y asegurar la no afeccion, alteracidon e interferencia en la sefal
radioeléctrica de telecomunicacidn (television, radio, telefonia movil, etc) existente en el término municipal. Para ello, en la
tramitacion de las correspondientes licencias para la puesta en funcionamiento de la actuacidn, se debera adjuntar escrito

de la direccidn facultativa que certifique este aspecto.

12.5. Condiciones particulares de la captacion de energia solar fotovoltaica

Es de aplicacion a los denominados sistemas aislados o auténomos y a los sistemas conectados a red.

El sistema aislado o auténomo es aquel que tiene como fin garantizar un abastecimiento de electricidad autonomo
(independiente de la red eléctrica publica) de consumidores, edificaciones, instalaciones e infraestructuras, etc....

El sistema conectado es el que tiene como finalidad conectar a la red una instalacion fotovoltaica y vender toda la energia

producida a una compafiia eléctrica.

12.5.1. Instalaciones en suelo urbano
Las instalaciones fotovoltaicas en construcciones, instalaciones, infraestructura o suelo deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:
a) Cubiertas Inclinadas.
Podran situarse paneles de captacion de energia solar en los faldones de cubierta, con la misma inclinacién de estos y
sin salirse de su plano, armonizando con la composicidn de la fachada y del resto del edificio, hasta una superficie
maxima del 70% de la superficie total de la cubierta en cuestion.
Excepcionalmente y de forma debidamente justificada se permitird incrementar el angulo de los médulos hasta en un
maximo de 109, en cualquiera de los ejes, considerando el mayor aprovechamiento y condicionado a su integracién
en el entorno y con el menor impacto visual.
Para el caso de cubiertas mixta (con parte de cubierta inclinada y parte plana) en la parte plana se permitira realizar
estructuras, estas debidamente dimensionadas e instaladas a tal fin. Estas infraestructuras, incluidas los mddulos
fotovoltaicos, no podran sobrepasar la altura de dos (2) metros sobre la altura maxima del edificio. En todo caso la
instalacién estard provista de un pasillo de mantenimiento de los mdédulos u otros elementos constitutivos, salvo que
se acredite de forma fehaciente la no necesidad de estos.
b) Cubiertas Planas.
Tendrdn que situarse por debajo de un plano paralelo a la cubierta de 2,00 metros desde la parte superior del ultimo
forjado. Aquellas instalaciones que superen dicha altura se considerardn como nueva planta por lo que tendran que

cumplir con la normativa urbanistica vigente. En aquellos supuestos en lo que se pretenda instalar mdodulos

fotovoltaicos y no se hubiere agotado la altura maxima de la edificacién en planta, se podra ocultar la instalacién
mediante falsa fachada.

Si los equipos, sistemas, elementos y montajes de la instalacién se encontraran en la ultima planta deberdn retranquearse

un metro, como minimo del plano de fachada y no podran rebasar un plano de 452 trazado en la linea de cornisa.
c¢) Fachadas.
Solo podran situarse modulos fotovoltaicos en las fachadas cuando en el proyecto se prevea solucién constructiva
que garantice la integracidon arquitectdnica en la estética del edificio, asi como en el entorno.
Queda prohibido expresamente el trazado visible por fachadas de cualquier tuberia y otras canalizaciones que sirvan,
salvo que se acompafie en el proyecto, de forma detallada, solucién constructiva que garantice su adecuada
integracion en la estética del edificio.
Las instalaciones y todos los elementos constitutivos del sistema de aprovechamiento por energia solar deberan estar
debidamente protegidos y sujetos para evitar el desprendimiento de éstos, justificdndose la solucién adoptada.
En zonas comunes se permitira instalaciones fotovoltaicas siempre y cuando estén integrados en el entorno y no
implique la reduccién en el uso de estas zonas.
Se podran instalar mddulos fotovoltaicos en aquellos espacios que tengan uso especifico de recreo, lindero o
medianias entre edificios contiguos siempre y cuando no impida el uso previsto en la ordenacion urbanistica y el que
le es propio por su calificacion.
d) Espacios de aparcamientos publicos o privados.
Se podran instalar médulos fotovoltaicos en aquellos espacios que tengan un uso especifico de aparcamientos
siempre y cuando no se impida el uso previsto en la ordenacidn urbanistica y que le es propio por su calificacién.
Las estructuras con destino a tal fin no podran tener una altura superior a 4 metros y no inferior a 2,80, medido
desde el suelo verticalmente desde cualquier punto debajo del drea de barrido de la estructura en cuestion.
La estructura debera ser de materiales resistentes a la corrosidn, deterioro e impactos.
No se reducira el espacio destinado al estacionamiento o pasillos de las instalaciones salvo que se detalle solucidn
constructiva.
e) Mobiliario urbano.
El Ayuntamiento podra integrar los sistemas de captacién de energia solar fotovoltaica en los diversos elementos del
mobiliario urbano que lo admitan, como por ejemplo: marquesinas, farolas, columnas informativas, quioscos,
pérgolas, etc.
f) Edificios catalogados.
Se permitira siempre y cuando sea compatible con el grado de proteccidn e intervencién establecido en el Catalogo
Municipal de Proteccidon Arquitectdnico y Etnografico del Municipio y no desvirtlen las caracteristicas que dieron
lugar a la proteccion de la edificacién y/o elemento.
g) Los edificios que no posean instalacion solar térmica y opten por la implantacidon de médulos fotovoltaicos en lugar

de colectores solares térmicos deberan justificar y dejar el espacio necesario para la implantacién de los mismos.
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h) La instalacion de sistemas solares fotovoltaicos en cubiertas no podra reducir en modo alguno las condiciones de
habitabilidad y funcionalidad de la edificacién, por lo que, a modo de ejemplo, no se podra cubrir patios o claraboyas

u otros que sirvan de ventilacién o iluminacion de la edificacién.

12.5.2. Instalaciones en suelo rustico
En el suelo rastico se podran instalar parques y mddulos fotovoltaicos segin las determinaciones establecidas en el Plan
General de Ordenacidn y en las siguientes condiciones:
a) Parques solares fotovoltaicos sobre cubierta de invernadero.
Esta tipologia sélo se podrd instalar en los invernaderos y cuando la normativa sectorial lo permita.
Las superficies cubiertas por médulos fotovoltaicos, no podran ser, en caso alguno superiores, a las superficies en
cultivo y produccién.
b) Parques solares fotovoltaicos sobre suelo.
En suelo, se podran instalar parques solares fotovoltaicos acorde a las siguientes condiciones:
Se situaran a una distancia superior a 2,00 Km de cualquier ntcleo de poblacion.
En cuanto a la ubicacidn la instalacidn solar fotovoltaica debera situarse en el lugar de la finca menos fértil o idéneo
para el cultivo, ocupando preferentemente aquellas zonas improductivas que pudieran existir en la parcela, salvo
cuando provoquen un mayor efecto negativo ambiental o paisajistico.
La instalacidn y todos sus elementos, incluida su proyeccién, se retranquearan un minimo de 10,00 metros a los
linderos de la finca / parcela.
c) Implantacion de paneles o mddulos solares fotovoltaicos en edificaciones y/o instalaciones e infraestructuras de
cualquier naturaleza para autosuficiencia y/o autoabastecimiento eléctrico (sistemas aislados o auténomos) en Suelo
Rustico.
Se podra instalar paneles o médulos solares fotovoltaicos en cualquier edificacidn, instalacién, infraestructura o
construccion con la finalidad del autoabastecimiento eléctrico, con las siguientes condiciones:
- Se deberd respetar los principios de mejor integracidn paisajistica, con la no desvirtualizacién del principio de
autosuficiencia y/o autoabastecimiento y equidad territorial.
- Se debera asegurar que no se desvirtla el caracter rural o tradicional de las edificaciones e instalaciones y
para ello se optard por la mejor solucidn técnica desde el punto de vista paisajistico.
Excepcionalmente, y con la finalidad del autoabastecimiento de las instalaciones, infraestructuras,
edificaciones o construcciones a las que se vayan a prestar servicio se podran ubicar en suelo en cuyo caso
tendran que cumplir las siguientes condiciones:- La instalacion debera situarse en el lugar de la finca menos
fértil o idéneo para el cultivo cuando se trate de fincas o complejos agropecuarios.
- En el resto de los casos, si se situa la instalacion en el suelo deberd ubicarse en el lugar de la finca en el que
cause menor impacto paisajistico o se consiga una mayor ocultacién visual aunque esto implique una menor
eficiencia del sistema.
- Sin perjuicio de lo anteriormente expuesto, no obstante, esta opcién vendrd asimismo condicionada por la

proteccién de los valores en presencia del suelo del que se trate que podrd tener la consecuencia de la

“imposibilidad de su implantacion”, lo que se determinara en la correspondiente Calificacidn Territorial previo

informe municipal.

12.6. Proteccion del paisaje urbano y rural

Las instalaciones reguladas en esta Ordenanza no podran provocar la desfiguracidon de la perspectiva del paisaje urbano o
perjuicios a la armonia paisajistica o arquitectonica y ademds deberan quedar preservados y protegidos los edificios,
conjuntos, entornos y paisajes urbanos y rurales incluidos en los catalogos o planes de proteccion del patrimonio, por lo que
de este orden le son de aplicacién las normas urbanisticas que se recojan en las ordenanzas reguladoras de estas cuestiones.
Asimismo se tendrd en cuenta que estas instalaciones, y en especial las instalaciones solares, no produzcan reflejos
frecuentes que puedan molestar a personas residentes en edificios colindantes, vias de comunicacion terrestre y aérea y
zonas de especial interés paisajistico

Los servicios técnicos municipales verificaran la adecuacién de las instalaciones a las normas urbanisticas y valorard su
integracion arquitectdnica, asi como sus posibles beneficios y perjuicios ambientales.

Las instalaciones ejecutadas tanto en suelo como sobre instalaciones, construcciones e infraestructuras, salvo en aquellos
supuestos que estén integrados arquitecténicamente en los edificios, deberdn ser retiradas en los tres siguientes meses al
cese de la actividad, prorrogables otros 3 meses, cualquiera que fuera la causa, dejando el soporte (cuando este no sea

parte de la instalacidn fotovoltaica) en perfecto estado para el uso principal de este.

12.7. Deber de conservacion
El propietario de la instalacion y/o el titular de la actividad deberdn conservarla en buen estado de seguridad, salubridad y
ornato publico.
El deber de conservacién de la instalacién implica su mantenimiento, mediante la realizacién de mediciones periddicas y
reparaciones que sean precisas, para asegurar el cumplimiento de, entre otros, los siguientes fines:
a) Preservar las condiciones con arreglo a las cuales hayan sido autorizadas las citadas instalaciones.
b) Preservar las condiciones de funcionalidad, seguridad, salubridad y ornato publico, incluidos los elementos soporte
de las mismas.
c) Todas las instalaciones que se implanten deben disponer de los equipos adecuados de medida de energia y control
que permitan comprobar el funcionamiento del sistema
d) Seran responsables del mantenimiento de la instalacion sus propietarios y/ o titulares de derechos sobre la misma,
con independencia de que su utilizacidn sea individual o colectiva.
e) Acreditacién anual del cumplimiento del condicionado establecido en las licencias preceptivas, especialmente, los

relativos a los suelos rusticos y los de tratamientos analogos.
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