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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios

CONSEJERiA,DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

ANUNCIO de 15 de enero de 2009, de la Delega-
cion Provincial de Cadiz, por el que se hace publica la
Resolucion de 11 de noviembre de 2008, de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por
la que se aprueba el expediente correspondiente al Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Alcala del Valle,
junto con el contenido de su articulado.

Para general conocimiento, una vez se ha procedido al de-
posito y publicacion en el Registro Autondmico de Instrumen-
tos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bie-
nes y Espacios Catalogados de la aprobacion del expediente
correspondiente al Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Alcala del Valle y en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 41
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia, se hace publico que la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, constituida
legalmente en sesion ordinaria de fecha 11 de noviembre de
2008, ha acordado lo siguiente:

Vistos el expediente administrativo y documentacion
técnica del expediente correspondiente al Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Alcala del Valle, tramitado por el
Ayuntamiento del citado término municipal, y aprobado pro-
visionalmente en sesién plenaria celebrada el dia 10 de abril
de 2008; y visto el informe emitido por el Servicio de Urba-
nismo de la Delegacion Provincial en Cadiz de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacién del Territorio de fecha 5 de noviem-
bre de 2008, y en virtud de lo dispuesto en el articulo 9.1
del Decreto del Presidente 10/2008, de 19 de abril, de las
Vicepresidencias y sobre reestructuracion de Consejerias, y
de la competencia atribuida por el articulo 31.2.B.a) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia (BOJA num. 154, de 31 de diciembre), en relacion con
el articulo 13.2.a) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre
(BOJA num. 10, de 15 de enero), que Regula el ejercicio de
las competencias de la Administracion de la Comunidad Autd-
noma de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, aplicable conforme a lo establecido por la Disposi-
cion Adicional Primera del Decreto 239/2008, de 13 de mayo,
por el que se establece la estructura organica de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacién del Territorio (BOJA num. 97, de 16
de mayo); la Comisién, por unanimidad,

ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente el expediente corres-
pondiente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Alcala
del Valle tramitado por el Ayuntamiento del citado término mu-
nicipal, y aprobado en sesion plenaria celebrada el dia 10 de
abril de 2008, a reserva de la simple subsanacién de deficien-
cias; de conformidad con la prevision contenida en el articulo
33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, que se relacionan a continuacion:

* Respecto al Suelo No Urbanizable.

1. La Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental, a la que ha-
cen referencia varios articulos de la Normativa para el Suelo
No Urbanizable ha sido derogada por la Ley 7/2007, de 9 de

diciembre, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, por
lo que el contenido de dichos articulos debera adaptarse a
ésta ultima.

2. La edificabilidad a la que hace referencia el articulo
5.1.8.8.a) de la Normativa del S.N.U. debera materializarse en
todos los casos en una Unica edificacion.

3. El art. 5.1.10.3.1ll) establece una serie de parametros
para las edificaciones agricolas y ganaderas permanentes, los
cuales, segun reza en el mismo articulo, podran ser superados
por «aquellas instalaciones especiales que a juicio del Ayunta-
miento y previa justificacion razonada» lo necesiten.

Lo dispuesto en este articulo crea una indeterminacion
y una subjetividad que puede originar futuros problemas a la
hora de conceder las licencias para construir este tipo de edi-
ficaciones, por lo que debera ser corregido el contenido del
mismo y limitar el posible aumento de los parametros esta-
blecidos.

4. La distancia minima a lugares donde exista la presen-
cia permanente o concentraciones puntuales de personas es-
tablecida en el articulo 5.1.10.V) de la Normativa del S.N.U.
debera ajustarse a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

5. El art. 5.1.14 establece, dentro de las condiciones de
la edificacion para el uso residencial en el SNU Rural o Natu-
ral, una parcela minima de 3 Ha para el suelo agropecuario.
Se considera que la parcela minima propuesta resulta insufi-
ciente para precisar la implantacion de una vivienda unifami-
liar vinculada a la explotacion, por lo que debera aumentarse
y justificar que las nuevas dimensiones propuestas requieren
la implantacion de la misma, de modo que se cumpla lo es-
tablecido en el art. 52.1.B).b) de la LOUA y se evite la posible
aparicion de viviendas «en cubierto» en Suelo No Urbanizable
no ligadas al uso agropecuario.

6. El art. 5.1.15.1 recoge la posibilidad de destinar los
edificios rurales incluidos en el Catalogo del PGOU para uso
industrial entre otros. Debera aclararse que el uso industrial
debe ir ligado ineludiblemente a un uso agropecuario desarro-
llado en la misma finca, al objeto de evitar la implantacion de
algun tipo de industria incompatible en este tipo de suelo.

7. El art. 5.1.18 hace referencia a la implantacion en el
SNU de Parques Edlicos y Huertos Solares. Sin embargo, es-
tos usos no se encuentran recogidos dentro de los permitidos
en ninguna de las categorias del SNU contempladas en el Plan
General. Debera por tanto aclararse este aspecto y, en el caso
de ser incluidos finalmente dentro de los usos permitidos en
el SNU, deberan quedar recogidos entre los usos compatibles
dentro de la categoria de SNU de caracter Rural o Natural, al
objeto de evitar el impacto que supondria la implantacion de
estas instalaciones en el SNU Especialmente Protegido.

8. El art. 5.1.19 recoge la implantacion en el SNU, ade-
mas de las ventas, de instalaciones comerciales permanen-
tes de celebraciones, que también podran incluir discotecas,
terrazas al aire libre, piscinas y similares. No se justifica el
emplazamiento en el SNU de instalaciones permanentes de
celebraciones, discotecas, piscinas y terrazas al aire libre, ya
que no se trata de usos ligados al medio natural que deban
localizarse en suelo rustico.

Si acaso, se consideraria justificada la existencia de ven-
tas de carretera en las que pudieran desarrollarse celebracio-
nes, e incluso que estuvieran apoyadas por piscina y terrazas
al aire libre, como complemento a ellas.

Por otro lado, las actividades hoteleras o complejos turis-
ticos-rurales y demas actividades turisticas recreativas a las
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que hace referencia el mismo articulo, deberan quedar regula-
das por la Legislacion de Turismo vigente.

9. En el art. 5.3.6 se debera aclarar que el uso terciario y
el de vivienda, considerados como compatibles en esa catego-
ria de SNU, se corresponden con los contemplados en el art.
5.1.19 y 5.1.13 del PGOU, respectivamente.

¢ Respecto al Suelo Urbanizable Ordenado.

Sectores R-1.

Deberd hacerse especial mencion en la ficha del sector
R- 1 a las condiciones tipologicas de las edificaciones, de ma-
nera que se entiendan como una continuidad del tejido urbano
y resulten acordes con el modelo caracteristico del municipio,
evitando la aparicion de fachadas seriadas y otros elementos
que desvirtuen la imagen del pueblo.

¢ Respecto al Suelo Urbanizable Sectorizado.

Sector R-2 y R-3.

En las Condiciones Generales de la ficha de desarrollo de
los Sectores R-2 y R-3, se establece que el porcentaje minimo
para Viviendas Protegidas sera el 30% del Aprovechamiento
Objetivo del sector, lo que no se corresponde con lo estable-
cido en el art. 10.A).b). de la LOUA, el cual cuantifica la re-
serva para Viviendas Protegidas en el 30% de la edificabilidad
residencial, no del Aprovechamiento Objetivo. Debera corre-
girse este aspecto.

* Respecto al Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Se considera que la ubicacién del Sistema General de
Espacios Libres incluido en el sector denominado «Zona No-
roeste» propuesta en el Plan General debe ser considerada
como no vinculante, remitiendo al Plan de Sectorizacion que
se desarrolle sobre el sector la ubicacién final del mismo.

* Respecto al Suelo Urbano No Consolidado.

1. La ficha de desarrollo de cada una de las Unidades
Ejecucion debera recoger expresamente la reserva del 30%
de la edificabilidad residencial para viviendas protegidas, con-
forme al art. 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
quedando la cuantificacién numeérica de éstas con caracter
estimativo.

2. La cesion de Espacios Libres contemplada en alguna
de las Fichas de desarrollo de las Unidades de Ejecucion de-
bera realizarse una vez urbanizados y ajardinados, conforme
a lo establecido en el art. 113 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.

3. La UE-3 «Borde Este-1» contiene, segun la ficha corres-
pondiente, un Sistema General de Equipamiento destinado a
albergar el Recinto Ferial.

Sin embargo, este equipamiento aparece clasificado como
Sistema Local en la documentacién grafica del Plan General,
no como S.G, lo que ocurre también en el apartado de cesio-
nes contenido en la propia ficha de desarrollo de la Unidad.
Debera corregirse este aspecto.

4. La UE-7 «Antigua UE-12» incluye, segun la ficha del
Plan General, una superficie de Espacios Libres (Sist. Local),
a modo de Banda de Proteccion, de 1.133 m2 Esta zona sin
embargo, no aparece grafiada en la documentacion grafica
del Plan General, por lo que, dado que se trata de una U.E.
ordenada y que no necesita de figura de planeamiento para
su desarrollo, la ubicacion y delimitacion de la misma deberan
quedar definidos en el Plan General.

* Respecto a la Ordenacion Pormenorizada.

1. En cumplimiento de lo establecido por el art. 49 del Re-
glamento de Planeamiento se debera eliminar la posibilidad de

implantar el uso de aparcamiento sobre rasante en las zonas
verdes propuesto en el articulo 7.7.3.3 del Plan General.

2. El art. 4.5.3.6 del Plan General establece, a los efectos
del computo y cumplimiento de las determinaciones del nu-
mero de viviendas en las Unidades de Ejecucion, la siguiente
equivalencia: 3 apartamentos o viviendas de un solo dormi-
torio equivalen a 1 vivienda, y 3 viviendas de 2 dormitorios
equivalen a 2 viviendas.

En este sentido, y al objeto de no desvirtuar el calculo del
numero de viviendas existentes en cada Unidad de Ejecucién,
se considera que, como maximo, la equivalencia se debe es-
tablecer en 1 vivienda por cada dos apartamentos, debiendo
el Plan General definir expresamente el concepto de aparta-
mento y establecer una superficie maxima para este caso, de
manera que permita diferenciar cuando se considera aparta-
mento y cuando se considera vivienda. En el caso de las vi-
viendas de dos dormitorios, deberan computar como unidades
de viviendas completas.

3. Dada la entrada en vigor de la Orden de 21 de julio,
sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las
viviendas protegidas en la Comunidad Autonoma de Andalu-
cia, las dimensiones minimas de las distintas piezas de las vi-
viendas establecidas en el art. 4.5.3 del Plan General deberan
adaptarse a las establecidas en la citada Orden.

* Respecto a las Viviendas Protegidas.

Se debera incluir en el documento de Plan General el con-
tenido del Anexo «Relativo a la ubicacion y plazos de inicio y
terminacién de las viviendas protegidas contempladas como
minimas en el PGOU».

* Respecto a la inundabilidad.

Segun el ultimo informe emitido, con fecha 8 de febrero
de 2008, por la Agencia Andaluza del Agua, ha sido elabo-
rado un Estudio de Inundabilidad del los Arroyos Cogozuela,
Cafuelo, Lechar, Sotillos, Molinos y Marchenilla, a su paso por
el nucleo urbano de Alcala del Valle, permitiendo extraer las
conclusiones necesarias para la ordenacion de dicho territorio
y la definicién de las diferentes zonas inundables.

Conforme a este Estudio de Inundabilidad, ese Organismo
establecié una serie de consideraciones referente a la clasifi-
cacion de algunos suelos propuesta en anteriores documentos
de Plan General.

Posteriormente, y segun se refleja en el mencionado in-
forme, el Ayuntamiento de Alcala del Valle, ha presentado un
Proyecto de Encauzamiento del Arroyo Lechar que soluciona
los problemas de inundabilidad de Alcala del Valle.

No obstante, tal y como se recoge en el informe sectorial
de la Agencia Andaluza del Agua, las figuras de planeamiento
que se elaboren en desarrollo de los sectores de suelo urbano
y urbanizable determinados por el Plan General, deberan in-
cluir el correspondiente Estudio de Inundabilidad y ser infor-
madas por la Agencia Andaluza del Agua, previamente a su
aprobacion definitiva.

* Respecto a los Informes Sectoriales.

Declaracion de Impacto Ambiental de fecha 31 de marzo
de 2008.

El documento debera recoger el siguiente condicionado
establecido por la Declaracion de Impacto Ambiental de fecha
31 de marzo de 2008:

«Patrimonio y Vias pecuarias

1. El Documento de Planeamiento debera incluir una
separata especifica de afecciones a las Vias Pecuarias del
término municipal, con sus correspondientes propuestas de
reposicion.
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2. Las vias pecuarias que podrian verse afectadas son:

- Via Pecuaria num. 2 «Cordel de Olvera a Malaga o del
camino del Carfiete», clasificada por 0.M. 19.12.1958, con una
anchura de 37.61 m.

- Via Pecuaria num. 6 «Colada de la Vega de la Isla», clasi-
ficada por O.M. 19.12.1958, con una anchura de 29,17 m.

- Via Pecuaria num. 7 «Colada de Cafo Santos», clasifi-
cada por 0.M. 19.12.1958, con una anchura de 12 m.

3. La superficie de las anteriores vias pecuarias afectadas
por la clasificacion como Suelo Urbano por el planeamiento vi-
gente, habra de someterse al procedimiento de desafectacion,
que tendra que ser solicitado por el Ayuntamiento. El resto de
superficie afectada por el nuevo planeamiento debera estar
clasificada como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

4. Para solventar las posibles afecciones, podria realizarse
el deslinde, a instancia de parte, para conocer con exactitud
el trazado de las vias pecuarias manteniendo su clasificacion
actual. Otra alternativa seria la propuesta de trazados alterna-
tivos para las mismas, que han de ser considerados viables
por la Consejeria de Medio Ambiente, para lo cual se habran
de respetar unos criterios basicos como el de la idoneidad de
los itinerarios y el mantenimiento de la integridad superficial.

5. Las propuestas de trazado alternativo de las vias pe-
cuarias deberan incorporar la siguiente documentacion:

- Plano a escala 1:2.000 en el que aparezca tanto el trazado
original como el propuesto (formato papel / digital: dwg/dxf).

- Coordenadas UTM (Huso 30) de los puntos que definan
el nuevo trazado de la via pecuaria.

- Relacion de titulares afectados por el nuevo trazado (da-
tos catastrales: Planos y referencias).

- Disponibilidad de los terrenos por los que discurra el
nuevo trazado de la via pecuaria. Es muy importante que en
las fichas urbanisticas de cada uno de los sectores en los que
haya afeccién a Via Pecuaria vaya incluida la forma de obten-
cion del suelo y el plazo en el que se va a obtener.

- Los terrenos por los que discurra la via pecuaria deben
estar expeditos, libres de construcciones e infraestructuras. Si
estuviesen afectados por carreteras, canales, arroyos o cual-
quier elemento que afecte a su continuidad, debera proyec-
tarse pasos a distinto nivel. La clasificacion del suelo debera
ser Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion/ Dominio Pu-
blico/ Vias Pecuarias.

6. En lo que respecta a las afecciones provocadas por
las obras publicas proyectadas, se comunica que antes de su
ejecucion habran de presentarse en esta Delegacion Provincial
para su estudio. No obstante, se indica que para los cruces
de carreteras o viales con Vias Pecuarias, se tendran que pro-
yectar pasos a distinto nivel que sean aceptables para paso
de ganado y para desarrollar las demas actividades comple-
mentarias y compatibles. Las afecciones longitudinales no son
aceptables en ninglin caso, y para ellas habran de proponerse
trazados alternativos con las caracteristicas anteriormente re-
sefiadas.

7. Cualquier actuacion contemplada en una via pecuaria,
como redes eléctricas, infraestructuras de abastecimiento,
infraestructuras de saneamiento, alumbrado, etc., debera ser
previamente informada por esta Delegacién y en el caso de
que las actuaciones mencionadas afectasen a via pecuaria,
debera tramitarse expediente de ocupacion».

Informe de la Delegacién adjunta de Planificacién de
Infraestructuras, Servicio de Vias y Obras de la Diputacion Pro-
vincial de Cadiz de fecha 19 de febrero de 2008.

Se debera reflejar en el documento las puntualizaciones re-
cogidas en el informe emitido con fecha 19 de febrero de 2008:

- «En relacion con las carreteras afectadas, no se define la
linea de no edificacion, por lo que se recuerda que se debera
situar a 25 metros de la arista exterior de la explanacion.»

- «Para la construccion de los correspondientes accesos,
se solicitara autorizacion a la Diputacion Provincial de Cadiz
antes de su construcciéon, acompafiado de documento que
contemple la definicion de los mismos.»

- «Los posibles paralelismos con las canalizaciones sub-
terraneas de los distintos servicios se dispondran fuera de la
zona de Dominio Publico de la carretera y en los cruces se
tendran en cuenta las normas que para este tipo de obras,
establece la Excma. Diputacion Provincial de Cadiz.»

Informe de la Agencia Andaluza del Agua de fecha 8 de
febrero de 2008:

Se debera reflejar en el documento el siguiente condicio-
nado establecido en el informe emitido por la Agencia Anda-
luza del Agua con fecha 8 de febrero de 2008:

- «Se deberd solicitar la autorizacion de vertido a esta
Agencia Andaluza del Agua, de la conexion de la red de pluvia-
les al Arroyo, previo a la puesta en marcha del vertido.»

- «Los proyectos que desarrollen las actuaciones deberan
ser informados por esta Agencia Andaluza del Agua.»

Segundo. El presente acuerdo se notificara al Ayunta-
miento de Alcala del Valle y a cuantos interesados consten en
el expediente administrativo, publicandose en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia junto con el contenido del articulado
del instrumento de planeamiento aprobado, previo deposito de
dicho instrumento en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios
Catalogados, todo ello de conformidad con lo previsto en los
articulos 40 y 41 de la citada Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia.

Contra la presente Resolucion que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion ante la correspondiente Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos en la
Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

NORMATIVA URBANISTICA

1. Objetivos del modelo de ciudad.

1.1. Introduccion.

En el marco del convenio sectorial realizado entre la Con-
sejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia y la Ex-
cma. Diputacién de Cadiz para el apoyo en materia de Planea-
miento, Gestion y Disciplina a los pequefios municipios de la
provincia firmado en diciembre de 2003, se procede por parte
de la oficina técnica del Servicio de Asistencia a Municipios de
la Excma. Diputacién de Cadiz ubicada en Olvera, a la redac-
cion del documento de revision del Planeamiento Urbanistico
Municipal de Alcala del Valle: En la actualidad las NN.SS. de
planeamiento municipal aprobadas su texto refundido definiti-
vamente con fecha de 30 de Abril de 1998.

La nueva Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia
(LOUA) con entrada en vigor el 20 de enero de 2003, deno-
mina al planeamiento general integral de un municipio como
Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU), eliminando la
denominacién de Normas Subsidiarias Municipales.

A tales efectos se realiza por esta oficina técnica (SAM-
Olvera) junto con los servicios centrales del SAM ubicado en
Cadiz, la elaboracion de los trabajos de redaccion del PGOU
de Alcala del Valle.
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1.2. Objetivo y alcance del presente plan urbanistico. cri-
terios generales.

Como objetivo general se trata de dotar al municipio de un
instrumento de planeamiento valido y adecuado a la problema-
tica local, y que sustituya al documento actualmente vigente:
Normas Subsidiarias (NN.SS) de planeamiento de Alcala del
Valle cuyo Texto Refundido fue aprobado definitivamente por
acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de 30 de abril de 1998. Hasta la fecha de hoy
se han aprobados diversas modificaciones puntuales y encon-
trandose en tramitacion otras.

La nueva legislacion de ordenacion urbanistica andaluza
no establece obligatoriedad en proceder inmediatamente a la
adaptacion del planeamiento existente a la nueva legislacion,
pero acota la posibilidad de modificaciones del planeamiento
general existente que afecten a las determinaciones propias
de la ordenacion estructural tras el 20 de febrero de 2007
(4 anos desde la entrada en vigor de la ley).

Los criterios generales de la nueva ordenacion urbanis-
tica, basicamente se establecen a dos niveles:

e En el territorio.

- Regular las distintas formas de utilizacion del territo-
rio de modo que se consolide una estructura territorial equi-
librada impidiendo la formacion de nucleos de poblacién no
deseados.

- Potenciar los valores naturales, paisajisticos y agricolas
existentes, de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable
en materia de aguas, espacios naturales, montes, medio am-
biente, patrimonio, vias pecuarias, etc.

e En el medio urbano.

- Para el nucleo urbano consolidado, establecer unas con-
diciones de usos y tipos de edificacion coherentes con las for-
mas tradicionales, potenciando los valores tanto de usos como
culturales de los sectores historicos.

- Lograr una estructura urbana en la que los asentamien-
tos tradicionales, nuevos desarrollos, medio fisico y paisaje
circundante se integren armonicamente

- En funcion de la necesidad, concretar el desarrollo de
nuevos suelos, necesarios en funcién del crecimiento pobla-
cional, de las necesidades de viviendas y de las actividades
previsibles, estableciendo las prioridades y programacion de
la incorporacion de estos nuevos desarrollos en garantia a un
crecimiento urbano equilibrado, contemplando areas de suelos
no consolidados y urbanizables tanto residencial como usos
que generen progreso economico como el industrial y comer-
cial. Todo ello sin olvidar la puesta en valor y uso el patrimonio
edificado existente.

- Establecer y propiciar las medidas urbanisticas oportu-
nas para asegurar la consecucion de los objetivos fijados en
el Plan, especialmente en cuanto a la participacion e inter-
vencion de los diversos protagonistas del hecho urbanistico
(Administracion, ciudadanos y demas agentes) proponiendo
para ello los instrumentos y medios que la legislacion general
urbanistica contiene.

El ambito del trabajo y de aplicacion territorial de este
Plan General de ordenacion Urbanistico sera la totalidad del
término municipal de Alcala del Valle.

2. Estrategias de la ocupacion del territorio.

Atendiendo a los diferentes epigrafes sectoriales conside-
rados se definen los siguientes criterios y estrategias a seguir:

2.1 En el medio fisico territorial:

a) Proteccion medioambiental del territorio:

* Proteccion especial de los espacios naturales de espe-
cial valor ecoldgico o paisajistico como son:

- Las Areas naturales mas preservadas y que presentan
un elevado interés natural, territorial, ambiental y paisajistico,
como el area de los Tomillos-las Peladas, El Baldio y Sierra
Borbollén, asi como por su interés arqueoldgico como la Sie-
rra de Mollina y Sierra Blanquilla.

- Las areas de fuerte riesgos naturales y de gran interés
ambiental formando riberas escarpadas como las cuencas del
arrollo Sotillo y el Lechar asi como del arrollo los Molinos, to-
dos ellos al Oeste del término y pertenecientes a la cuenca del
Guadalporcum (y ésta a su vez a la del Guadalete).

 Proteccion especial de los espacios naturales de espe-
cial valor historico y arqueoldgico como el Almendral, Tomillo,
Majada del Toro, Cerro Tornero, etc.

e Zonificar por categorias los suelos no urbanizables con
protecciones especificas ajustados a sus recursos productivos
y seguin su interés natural, forestal, agricola y ambiental.

* Establecer medidas complementarias y compatibles en
los entornos de los espacios anteriores.

e Evitar la construccion indiscriminada en el no urbaniza-
ble de edificaciones sin relacion directa con la actividad agro-
pecuaria

* Establecer las medidas tendentes a la eliminacion de
impactos ambientales negativos sobre el medio fisico natural:
vertederos de escombreras y residuos urbanos no controlados
aprovechando las vertientes secas de los cauces,

b) Facilitar la diversificacion de la actividad econémica
productiva tendiendo a un desarrollo equilibrado con el medio
natural:

* Mantenimiento y potenciacién de las actividades agro-
pecuarias existentes coordinando las normativas sectoriales in-
cidentes en la reglamentacion de estos usos, potenciando las
nuevas formas de cultivos agricolas autoctonos del municipio,
asi como las actividades de transformacion y comercializacion

¢ Proteccion de suelos para forestacion que por sus con-
diciones geofisicas estan predispuestas a tal fin y sean impro-
ductivos agricolamente.

e Colaborar en el incremento de la actividad economica
propiciando politicas que acentuen los recursos del municipio
como son la actividad cultural y turistica: rutas arqueologicas
que potencie los yacimientos arqueologicos y las actividades Iu-
dicas y de ocio; reutilizacién de las edificaciones singulares, etc.

 Potenciacion de los recursos que ofrece la riqueza del
medio fisico del término de Alcala del Valle: paisajes de sierra

e Fomento de las actividades turisticas y de ocio, esta-
bleciendo un aumento de las instalaciones y plazas hoteleras,
asi como programa de explotacion de los yacimientos arqueo-
loégicos y utilizacion controlada de los espacios naturales rele-
vantes.

* Predisponer espacios adecuados para la optimizacion
de los recursos del no urbanizable, mediante una reglamenta-
cion de controle su desarrollo, como suelos que puedan conte-
ner actividades turisticas

c) Proteccion del dominio publico:

* Deslinde, recuperacion y proteccion de la red de vias
pecuarias. Estudios alternativos de trazados que afectan a es-
tos por ocupaciones producidas por: suelo urbano y carreteras
rodadas.

* Deslinde y recuperacion de los caminos rurales y veci-
nales, asi como de los cauces publicos.

e Control estricto de los vertidos, liquidos, sélidos y ga-
seosos, de su cuenca, en orden a las prescripciones del Pro-
grama Coordinado para la recuperacién y mejora del Rio Gua-
dalete.

d) Proteccion del patrimonio arqueolégico, etnologico y
edificaciones tradicionales del medio rural:
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¢ Definir entornos de proteccion de los yacimientos ar-
queoldgicos teniendo como objetivo el desarrollo de esta ac-
tividad como parte fundamental de los recursos naturales y
turisticos del municipio.

e Delimitacion de los asentamientos de poblacion, luga-
res etnoldgicos y edificaciones tradicionales, estableciendo
una reglamentacion para su consolidacion y proteccion de su
entorno.

e Potenciar la difusién social y conservacién de los mo-
numentos, yacimientos arqueoldgicos, lugares historicos e
itinerarios culturales, en aras a su proteccion y potenciacion
como recurso cultural y econémico.

¢ Catalogacion de los yacimientos arqueoldgicos existen-
tes en el municipio.

e) Mejora de las infraestructuras y red de carreteras como
exponente para un desarrollo econémico y del bienestar de la
poblacion:

e Instar a la administracion autondmica para facilitar el
acceso desde la A-384 a la carretera comarcal de acceso a
Alcala del Valle.

e Instar a la Diputacién par el arreglo de las carreteras
comarcales de su término, y en especial la de acceso desde
Olvera, eliminando trazados peligrosos, aumentando el ancho
de la calzada y trazando un enlace con la carretera de Sete-
nil sin atravesar al nucleo de poblacion (circunvalacion). Asi
mismo solicitar las ayudas para comunicar diversas zonas del
propio casco: nuevo acceso al cementerio desde la carretera
de Olvera y comunicacion de la carretera a Setenil con el po-
ligono Industrial (en la carretera a Olvera) a través de suelo
colindante con los nuevos desarrollo.

e Instar a la administracion autondémica para la protec-
cion y las obras necesarias para la utilizaciéon de las vias pe-
cuarias como paseos de ocio, desarrollando espacios libres
lineales a lo largo de ellos, trazando en ellos un itinerario hacia
los principales yacimientos arqueoldgicos, principalmente las
que parten del propio nucleo de poblacion:

- Colada de Cafio Santo (a través de un espacio paralelo a
la carretera de Olvera).

- Cordel de Olvera a Malaga.

- Colada de la Vega de la Isla (en direccion a Setenil)

e Instar a los organismos pertinentes a la mejora y des-
linde de la red de caminos rurales a lo largo del término.

2.2 En el medio urbano.

a) En relacién con el viario urbano:

Resolucion de los problemas de trafico y de aparcamien-
tos, en especial los problemas que el trafico ligeramente pe-
sado y las lineas de autobuses encuentran al atravesar el nu-
cleo (al noroeste de dificil accesibilidad), y los problemas de
aparcamiento de los vehiculos privados que aparcan donde se
puede, aumentando con ello la dificultad del trafico. Se hace
también necesario la conexion de la zona norte (carretera de
Olvera) con la zona sur (carretera de Setenil), sin tener que
atravesar las calles angostas del nucleo existente de poblacion,
facilitando y dando sentido con ello la apuesta de ubicar la
zona industrial al norte de la poblacion. Para ello se propone:

* Creacion de un vial de circunvalacion Norte que posibi-
lite una segunda conexion del trafico rodado entre la carretera
de acceso por Olvera y la zona urbana del cementerio, campo
de futbol y aledafos. Tendria el caracter de carretera con 7
metros de ancho y sus arcenes pertinentes.

e Creacion de una avenida de circunvalacion ESTE que
una el acceso de Setenil con la carretera de Olvera en torno al
poligono industrial. Tal viario tendria la consideracion de calle
urbana de borde de 15-20 metros de ancho, congestionando

el centro del municipio y posibilitaria una conexiéon rapida y
segura ente la zona Norte de municipio (carretera de Olvera)
con la zona Sur (carretera de Setenil) con la importancia eco-
nomica que pudiera dar lugar: facilidad al transporte agricola,
potenciacién del poligono industrial existente y ampliacion pro-
puesta, etc.

¢ Apertura de los espacios necesarios para una conexion
de borde Oeste que facilite la conexion y salida de la zona
norte del casco urbano hacia el sur, conectando la zona cono-
cida como de «la colada» con la Avda de Andalucia.

* Mejora en general de los accesos rodados a la pobla-
cion y de las intersecciones conflictivas.

¢ Sefializacion de areas de aparcamientos diseminados
en puntos claves del nucleo urbano, especialmente en los bor-
des, y cercano a los equipamientos.

* Fomentar, mediante ordenanzas, y especialmente en
los suelos no consolidados, la reserva de suelo para aparca-
mientos.

* Mejora y clarificacion general de la estructura viaria ur-
bana principal, con sefialamiento y potenciaciéon de los ejes
principales

b) En relacién con los equipamientos y servicios urbanos:

Obtencion de suelo adecuado para el desarrollo de los
equipamientos deficitarios y necesarios para el modelo pre-
visto de ciudad:

e Ampliacion de los suelos para equipamiento deportivo
del actual campo de deportes.

* Equipamiento para recinto ferial y actividades Iudicas,
asi como mercadillo al aire libre.

e Equipamiento de exposicién y ferias de los productos
agropecuarios alcalainos.

¢ Disponibilidad de suelo para la ampliacion de equipa-
mientos publicos existentes: en el perimetro de las zonas del
instituto, reserva de suelo para piscina cubierta, y centros cul-
turales.

e Incorporacion de los suelos de la actual piscina munici-
pal al suelo urbano.

c) En relacion con los espacios libres y zonas verdes:

Potenciacion de los espacios libres que dispone el nucleo
urbano, sus bordes y su entorno como disfrute de la pobla-
cion, asi como la recuperacion de los cauces publicos como
espacios libres integrados en el suelo urbano.

e Operaciones de reurbanizacion de ambitos espaciales
estratégicos, de bordes del nucleo urbano y cauces publicos
incluidos en el suelo urbano, con tratamiento de los accesos al
pueblo con arbolado y habilitdndolo como zona de paseo.

 Potenciacion y creaciéon de grandes espacios libres de
uso publico para el disfrute de la poblacién en entorno al nu-
cleo de poblacion, apostando sobradamente por el estandar
minimo legalmente establecido de 5-10 m?2 por habitante. Se
proyectan localizados estratégicamente para dar cobertura a
la totalidad de la poblacion:

- Parque Norte junto al cementerio, tratandose de un par-
que periférico en los terrenos no edificables por imperativo de
la normativa sectorial de aplicacion, sirviendo de barrera vi-
sual al cementerio.

- Parque fluvial Noreste a la entrada del nucleo de pobla-
cion desde la carretera de Olvera, conformado por los terrenos
aledanos al arroyo «el lechar» en su entrada al casco urbano.

- Zona Este junto a la nueva circunvalacion propuesta
dando cabida a la posible ubicacion del mercadillo.

- Ampliacién y mejora de zonas de espacios libres existen-
tes como el de la «Zona Oeste» junto a la zona denominada
«La Colada».

- Zona centro, ocupando los suelos de Unidades de Ejecu-
cion como la UE-6 sin desarrollar.
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A estos espacios libres, en su mayor parte propuestos por
el nuevo Plan, hay que afadir el espacio libre y area recreativa
en el SNUble «Las Errizas» en la zona sur de la poblacion, a
unos 500 metros de ésta.

e Mejora y mantenimiento de las plazas y recintos ajardi-
nados interiores.

* Recuperacion, estabilizacion y limpieza de terraplenes,
cauces, arroyos, torrenteras, bordes de caminos, etc., en el en-
torno inmediato al pueblo, asi como los cauces que atraviesan
al nucleo de poblacion, apostando por una mejora ambiental
de éstos con la creacion de espacios libres en sus margenes.

d) En relacion con las infraestructuras basicas.
Mejora de las infraestructuras basicas como exponente
para un desarrollo econémico y del bienestar de la poblacion:

* |ntegracion completa del municipio en el Plan Integral
de Saneamiento de la Cuenca del rio Guadalete, con un con-
trol de la eliminacion de las aguas sucias. En los suelos de
nuevos desarrollo apostar por una separacion efectiva de las
aguas sucias y las aguas limpias del alcantarillado.

* Disposicion de unas instalaciones idéneas para la se-
leccion y transporte de los residuos solidos urbanos al verte-
dero controlado de Olvera asi como la localizaciéon de espacios
de vertederos controlados para escombreras.

 Eliminacion gradual del cableado por fachada de las
instalaciones urbanas de telefonia, electricidad, alumbrado y
otras instalaciones de TV.

e Eliminacion de los tendidos eléctricos aéreos de media
tension en el interior del suelo urbano, y en las proximidades
del nucleo urbano.

e) En relacion con la politica de vivienda.

La politica de vivienda considerada se centra en mejorar
y rehabilitar el patrimonio edificado existente y resolver: La de-
manda de la primera residencia procedente del crecimiento
vegetativo, del hacinamiento, de la disminucién del nimero
familiar, de la vuelta de emigrantes y de las perspectivas eco-
nomicas del presente y del futuro; asi como la demanda de
viviendas de segunda residencia de caracter aislado.

e (Clasificar suelo residencial con una normativa ade-
cuada al lugar, para actuaciones residenciales de iniciativa
privada y publica, en funcion de las necesidades previstas en
este Plan. A tal efecto se establece un porcentaje minimo del
30% de viviendas protegidas en los sectores de suelo urbaniza-
ble con el uso global de residencial densidad media.

¢ Rehabilitacion del patrimonio residencial edificado, con
la intencién de mantener y recupera en lo posible las sefias de
identidad del municipio. Se propone:

- La preservacion de su caracter, manteniendo su estruc-
tura historica respecto a la trama viaria, a su tipologia parcela-
ria y a su forma de ocupacion.

- La adaptacion de la edificacion existente a las necesida-
des de higiene, salubridad y confort, siendo permisible en la
sustitucion de las edificaciones que presenten grandes déficit
de confort y a su vez potenciar la rehabilitacion en aquellas
edificaciones de interés.

* Predisponer suelos para actuaciones residenciales de
promocién publica (30% en los suelos urbanizables), determi-
nando procedimientos de gestion de las mismas. Estas actua-
ciones reduciran los indices de hacinamiento y proveeran de
residencia a una parte de la poblacién que no dispone de recur-
S0S econdmicos para acceder al mercado libre de viviendas.

* Predisponer suelo residencial suficiente para solventar
la demanda existente e intentar disminuir el alto precio actual
del suelo edificable.

e Ofrecer suelo para la edificacion aislada (en 1.2 0 2.7
residencia) en el entorno al casco urbano, evitando la prolifera-
cion de edificaciones de este tipo en el suelo no urbanizable.

f) En relacion con las actividades econdmicas.

Favorecer las actividades econdémicas del municipio, po-
tenciando las instalaciones de servicios y uso terciario, turisti-
cas e industriales:

e Fomento de las actividades turisticas y de ocio, esta-
bleciendo un aumento de las instalaciones y plazas hoteleras
y una potenciacion de los yacimientos arqueolégicos, estable-
ciendo recorridos histéricos con el aprovechamiento de las vias
pecuarias y caminos rurales existentes a lo largo del término.

 Disposicion de suficiente suelo para el uso industrial
donde ubicar industrias existentes en el suelo urbano actual y
prever suelo industrial para actividades agroindustriales.

g) En relacion con el patrimonio historico edificado y la
imagen urbana:

» Potenciacién de los recursos que ofrece la riqueza es-
pacial y arquitectonica del casco urbano y especialmente en
el caso de Alcala en el suelo no urbanizable, que sin edifica-
ciones de gran interés o singulares, presenta importantes ele-
mentos caracteristicos como:

- Los cauces fluviales que atraviesan al nucleo de pobla-
cion, el arrollo el Sotillo por el noreste y el arrollo El Lechar
por el noreste, encontrandose en el mismo centro urbano. En
un principio desaprovechando el importante valor ambiental y
paisajistico que puede dar la inclusién de un cauce en lo ur-
bano. Se pretende potenciar con operaciones de calificaciones
de espacios libres en todos los bordes aun permisible e incen-
tivar politicas de adecuacion de las fachadas que se presentan
dando la espalda a tales cauces.

- El casco antiguo, cuya centralidad se asienta en la plaza
de la Iglesia con los edificios representativos como la Iglesia y
el Ayuntamiento. Calles angostas, recovecos, puentes y el rio
son caracteristicos de su trazado viario.

- El propio asentamiento en un valle, en la confluencia de
dos rios que en direccion sur se dirige hacia los campos de
Setenil, donde las perspectivas del horizonte se abren.

- El importante patrimonio arquitecténico e histoérico en el
habitat rural.

e Control y regulacion en las obras de reforma y nueva
planta, evitando los materiales disonantes y edificios inacaba-
dos hacia los cauces fluviales.

» (atalogacion de los edificios representativos de las
tipologias mas significativas del municipio, tanto en el suelo
urbano como en el suelo no urbanizable, asi como de los ele-
mentos populares como pilas, abrevaderos, fuentes, etc.

* Incremento de las dotaciones econoémicas y de las ac-
tuaciones publicas dirigidas al mantenimiento y rehabilitacion
del patrimonio arquitectonico, impulsando las oportunidades
ofrecidas por la legislaciéon vigente en materia de ayudas a la
rehabilitacion.

e Proteccion activa del patrimonio catalogado evitando
su degradacion y los procesos de transformacion formal.

h) En relacién con la gestion y control del proceso edifi-
catorio.

Redaccion de unas normativas u ordenanzas para las ac-
tuaciones asistematicas y sistematicas en orden a lo estable-
cido en el apartado de diagnostico:

e Establecer el menor numero de areas de ordenanza
posibles.
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¢ Redactar un catalogo de edificios, elementos arquitec-
tonicos de interés, y yacimientos arqueoldgicos.

e Establecer alineaciones obligatorias y homogéneas en
cada calle, asi como la altura de la edificacion.

¢ Definir unas normas estéticas precisas que tiendan a
evitar los materiales disonantes y fachada inacabadas.

TITULO |
NORMAS ADMINISTRATIVAS DE CARACTER GENERAL
CAPITULO 1
Ambito, vigencia, contenido y efectos de las normas

1.1.1. Ambito de aplicacion territorial, Objeto y Naturaleza
del presente planeamiento urbanistico.

1. Ambito: Las presentes Normas forman parte del docu-
mento de planeamiento denominado Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Alcala del Valle por lo que su ambito de
aplicacion se extiende a la totalidad del término municipal.

2. Su objeto es la ordenacion urbanistica integral de todo
el territorio municipal y organizar la gestion de su ejecucion,
regulando las facultades del derecho de propiedad en cuanto a
la actividad urbanistica en su ambito, contemplando las dispo-
siciones establecidas en la legislacion del suelo y urbanistica
vigente, con la diferente concrecién para cada clase de suelo.

3. La naturaleza del presente planeamiento urbanistico
es la definida en la legislacion vigente para este tipo de ins-
trumento de planeamiento, no siendo otra que la precisa de-
finicion de la ordenacién integral del territorio: la estructura
general, la clasificacion del suelo y régimen juridico aplicable
a cada clase y categoria, los usos y aprovechamientos urba-
nisticos correspondiente a las distintas parcelas, asi como, los
derechos y deberes inherentes a la propiedad en virtud de los
titulos | 'y Il de la legislacion estatal del suelo aplicable (Ley
8/2007) y del Titulo Il de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia —en adelante LOUA-

1.1.2. Vigencia, Revision y Modificacion del presente pla-
neamiento urbanistico.

1. Vigencia: El presente Plan Urbanistico tiene vigencia
indefinida (art. 35 de la LOUA), en tanto no se apruebe definiti-
vamente otro instrumento de planeamiento que lo revise o sus-
tituya. Sera valido desde el mismo momento de la resolucion
favorable que ponga fin al correspondiente procedimiento. No
sera efectivo hasta tanto no se publique en el boletin oficial
correspondiente el acuerdo de aprobacion definitiva y el conte-
nido del articulado de sus normas (art. 41 de la LOUA).

2. Revision: Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el li-
mite temporal minimo a que se refieren las previsiones del pre-
sente Plan Urbanistico es a medio plazo, de diez afios desde
su entrada en vigor. Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento
en funcion del grado de realizacion de las referidas previsiones
verificara la oportunidad de proceder a revisar el Plan.

La revision podra ser total o parcial, y se realizara antes
del transcurso de los ocho afios siempre y cuando se haga
necesario por causa de la aparicion de cambios sustanciales o
nuevos criterios en alguno de los siguientes factores:

a) La alteracion o variacion sustancial en las previsiones
de poblacién en el ambito territorial del Municipio.

b) La alteracion sustancial de la ordenacion estructural
debido a la concurrencia de circunstancias sobrevenidas res-
pecto a factores basicos del planeamiento que aconsejen la
eleccion de un modelo territorial distinto.

c) La aparicion de una nueva legislacion urbanistica y que
asi lo establezca.

c) La afectacion de su territorio por un planeamiento de
rango superior contradictorio con el contenido de este PGOU.

d) La dinamica econdmica y social que dé lugar a ma-
yores exigencias de equipamiento comunitario o demanda de
vivienda.

e) Cuando se agote el suelo vacante contenido en areas,
sectores y unidades de ejecucion en un 75%.

f) Insuficiencia de las dotaciones y espacios libres para
satisfacer las necesidades de la poblacién exigidos por Ley.

g) Y en general, que se produzcan las circunstancias pre-
vistas en el art. 37 de la LOUA.

3. Modificacion: Se entiende por modificacién del presente
planeamiento urbanistico, toda alteracion o adicién de sus do-
cumentos o determinaciones que no constituya supuesto de
revision, segun lo establecido en el apartado anterior y, en
general, aquellas que puedan aprobarse sin afectar, salvo de
modo puntual y aislado, a la estructura general y organica del
territorio y a la clasificacion del suelo o a sus determinaciones
basicas.

El incumplimiento notificado de los plazos de redaccion
impuestos al planeamiento que desarrolle el presente Plan ur-
banistico, sera motivo suficiente para la modificacion puntual
de las mismas, sin que ello cause derecho o indemnizacion
alguna.

Las modificaciones se formularan y tramitaran siguiendo
lo establecido en la legislacion urbanistica (actualmente el
art.36 de la LOUA), atendiendo a las reglas de ordenacion, do-
cumentacion y procedimiento sefialadas en tal articulo.

Toda modificacion se producira con el grado de defini-
cion documental que corresponde por equivalencia al planea-
miento general.

Las modificaciones de la ordenacién establecida en el
presente PGOU también podran ser realizadas sin necesidad
de modificacion del propio PGOU, sino a través de otros ins-
trumentos de planeamiento cuando se trate de una ordena-
cion pormenorizada potestativa y asi se indique en la ficha en
cuestion:

a) Suelos urbanizables no sectorizados a través del co-
rrespondiente Plan de Sectorizacion

b) Sectores de Suelos Urbanizables Ordenados o Suelos
Urbanos no Consolidados Ordenados, a través de un Plan Par-
cial de ordenacion

c) Areas de Suelos Urbanos No Consolidados, a través de
un Plan Especial

d) Areas urbanas de ambito reducido: a través de un Es-
tudio de Detalle.

Asi mismo se podran crear nuevas Unidades de Ejecucion
o modificaciones de las delimitaciones existentes a través del
procedimiento de delimitaciéon de unidades de Ejecucion.

1.1.3. Documentacién del presente planeamiento urbanistico.
1. El presente Plan urbanistico esta integrado por los si-
guientes documentos:

a) Memoria de Informacion, contiene la descripcion urba-
nistica y global del territorio.

b) Memoria Justificativa, contiene la sintesis de la infor-
macion; los fines y objetivos del planeamiento, justificando las
soluciones adoptadas, la descripcion de la ordenacion y de los
principios de intervencion; la conveniencia y oportunidad; el
resultado del tramite de participacion publica en el proceso de
elaboracion de las Normas.

c) Las Normas Urbanisticas, expresan las determinacio-
nes vinculantes de planeamiento que se grafia en los planos
de ordenacion. Se incluye catalogacién de los bienes inmue-
bles a proteger y los yacimientos arqueolégicos del término.

d) Los planos de informacion, contienen la totalidad de su
ambito territorial

e) Los planos de ordenacion, constituyen la representa-
cion grafica de la regulacion urbanistica.



Sevilla, 12 de febrero 2009

BOJA nim. 29

Pagina nim. 121

f) Diversos anexos: Estudio de Impacto Ambiental, Estu-
dio de inundabilidad, etc.

1.1.4. Interpretacion del presente planeamiento urbanis-
tico y afecciones a las mismas.

1. La interpretacion del presente planeamiento urbanis-
tico corresponde al érgano municipal actuante, Ayuntamiento,
en ejercicio de sus competencias urbanisticas una vez sean
emitidos los preceptivos informes por sus organos compe-
tentes, sin perjuicio de las facultades inherentes al ¢rgano
autonomico, Junta de Andalucia, con arreglo a la legislacion
vigente, asi como, a las funciones jurisdiccionales del poder
judicial que en cada caso proceda.

2. Las Normas Urbanisticas se interpretaran atendiendo
en primer lugar a su contenido, con sujecion a los objetivos y
finalidades expresados en el apartado de la Memoria Justifica-
tiva. En caso de contradiccion o imprecision del contenido de
los diversos documentos que integran el presente Plan Urba-
nistico, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria de Informacién carece de contenido vin-
culante.

b) La Memoria Justificativa carece de contenido vincu-
lante, pero sirve como apoyo de interpretacion de la Memoria
de Ordenacion.

c) La Memoria de Ordenacion tiene caracter vinculante.
Su apartado referente a las Normas Urbanisticas prevalece
sobre cualquier otro documento escrito o grafico contenido en
las mismas respecto a todas las materias que regula.

d) Los documentos escritos prevalecen sobre los graficos.
En caso de posibles discordancias entre dos 0 mas documen-
tos graficos, planos, prevalecera el que esté a una escala mas
detallada.

e) Cuando existan discrepancias entre determinaciones
expresadas en porcentaje y valor absoluto, prevaleceran siem-
pre los primeros.

3. No obstante, si de la aplicacion de los criterios interpre-
tativos contenidos en el apartado anterior subsistiera aun im-
precision en las determinaciones o contradiccion entre ellas,
prevalecera la interpretacion del presente planeamiento urba-
nistico mas favorable a lo siguiente:

a) Al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y
equipamientos urbanos.

b) A los mayores espacios libres.

c) Al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y
de la imagen urbana.

d) A la menor transformacion de los usos y actividades
tradicionales existentes.

e) Al interés mas general y mejor para la colectividad.

f) A la mejor conservacion del patrimonio protegido.

4. Afecciones a las Normas: Al presente Plan Urbanistico
se le suma, con caracter basico, las legislaciones de caracter
sectorial de ambito estatal o autondmico que pudieran ser de
aplicacion para los diversos usos y actividades del suelo y la
edificacion.

1.1.5 Efectos de la aprobacion del presente planeamiento
urbanistico

1. La entrada en vigor del presente planeamiento urbanis-
tico les otorga los efectos siguientes, de conformidad con lo
establecido en la legislacion urbanistica:

1.° Vinculacién de los terrenos y construcciones (edificios
e instalaciones) al destino que resulte de su clasificacion y ca-
lificacién y al régimen urbanistico que consecuentemente les
sea de aplicacion.

2.° La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de
las construcciones (edificaciones e instalaciones) erigidas con

anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordena-
cion, en los términos siguientes del articulo siguiente.

3.° Obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones
por todos los sujetos, sean publicos o privados, siendo nulas
cualesquiera reserva de dispensacion, sin perjuicio de las
Obras y Usos Provisionales.

4.° Ejecutividad de sus determinaciones, a los efectos de
la aplicacion por la Administracién Publica de cualquier medio
de ejecucion forzosa.

5.° La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de
ocupacion de los terrenos y construcciones (edificios e insta-
laciones) precisos, a los fines de expropiacion o de imposicion
de servidumbres, cuando se prevean obras publicas ordinarias
o se delimiten Unidades de Ejecucion para cuya ejecucion sea
precisa la expropiacion. Se entenderan incluidos en todo caso
los terrenos precisos para las conexiones exteriores con las
redes, infraestructuras y servicios.

6.° Publicidad, que supone el derecho de cualquier ciu-
dadano a consultarlas por si mismo, o a recabar informacion
expresa sobre su contenido.

2. Lo mismo se entenderad para las figuras de planea-
miento, proyectos, normas y ordenanzas que se aprueben en
desarrollo de este Plan, en lo que le corresponda y afecte.

1.1.6. Situacion de fuera de ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones erigidas con anterioridad
a la entrada en vigor de estas Normas seran considerados
en situacion juridica de fuera de ordenacion por resultar dis-
conformes con las determinaciones del planeamiento en los
siguientes casos:

a) Los que ocupen suelo destinado a viario o espacios
libres publicos, asi como los que estén afectados por la aper-
tura de alguna nueva via, espacio publico o ensanchamiento
de calles, salvo que se establezca expresamente su compatibi-
lidad con la nueva ordenacion.

b) Los que ocupen suelo destinado a dotaciones, cuando
su uso sea incompatible con el de la dotacion.

c) Los que alberguen usos cuyo impacto resulte lesivo
para el medio ambiente o incumplan los umbrales de emision
de contaminantes previstos en la legislacion vigente en mate-
ria de proteccion del medio ambiente, seguridad o salubridad.

d) Cuando asi se indique expresamente en cualquiera de
los documentos que integran estas Normas o en el Planea-
miento de Desarrollo de las mismas, mediante una determina-
cion general o particular.

e) Cuando el uso sea incompatible con el uso global asig-
nado a la zona donde el mismo se erija 0 se incumpla algun
parametro urbanistico que no pueda dar lugar a su considera-
cion de fuera de ordenanzas segun lo establecido en el apar-
tado numero 3 del presente articulo.

f) Los edificios y parcelas erigidos en suelo no urbanizable
que no cumplan los parametros establecidos para esta clase
de suelo y que no puedan dar lugar a su consideracion de
fuera de ordenanzas segun lo establecido en el apartado nu-
mero 3 del presente articulo.

2. Las parcelas en suelo urbano inscritas en el Registro
de la Propiedad con anterioridad a la aprobacion inicial de es-
tas Normas que incumplan las condiciones particulares de la
zona en que se ubiquen, relativas a superficie o dimensiones,
no se consideraran como no edificables a efectos de esta Nor-
mativa.

En el suelo no urbanizable, para poder edificar, se de-
bera cumplir lo establecido en ésta Norma para esta clase de
suelo.

3. En virtud de la legislacion urbanistica, el régimen de
«fuera de ordenacién» no sera aplicable en los siguientes casos:
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a) A los edificios o elementos catalogados por estas Nor-
mas o por legislacion sectorial del Patrimonio Histdrico.

b) A los edificios legalmente existentes en el Suelo Ur-
bano que en aplicacion de estas Normas se consideren como
«fuera de Ordenanza en el Suelo urbano».

c) A las construcciones en el Suelo No Urbanizable que
en aplicacion de estas Normas se consideren como «fuera de
Ordenanza en el Suelo No urbanizable.

4. Es criterio general de estas Normas, no afectar a las
actividades industriales o terciarias existentes que pudieran
generar un numero importante de empleos, en situacion de
«fuera de ordenacion» y si de ellas directamente o en su desa-
rrollo pudiera ocurrir lo contrario por circunstancias sobreve-
nidas u otras causas de razon, habria de solucionarse el pro-
blema disponiendo una normativa transitoria para mantener
el empleo y la produccién que generen, hasta que se crearan
nuevas instalaciones que resolviesen la cuestion. En ningln
caso se permitira realizar instalaciones que contribuyan a un
mayor beneficio para el afectado, en cuanto a una mayor con-
solidaciéon de la actividad reflejada en un incremento de su
produccion por ésta causa.

1.1.7. Efectos del régimen de fuera de ordenacion

1. La situacion de fuera de ordenacion de una construc-
cion, implica la prohibicion de realizar en ella, obras de con-
solidacion, mejora, ampliacién, modernizacion o incremento
de su valor de expropiacion, estandose a lo establecido en el
ordenamiento urbanistico.

2. No obstante, podran autorizarse las siguientes obras:

a) De conservacion, mantenimiento y las exteriores de
reforma menor exigidas por la higiene, el ornato y la conserva-
cion del inmueble.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las
causas determinantes de la situacion de fuera de ordenacion,
cuando ésta sea subsanable.

c) Las parciales de consolidacion o reparacion cuando no
estuviese prevista la expropiacion o demolicion del inmueble o
la erradicacion del uso en el plazo de quince (15) afios desde
la fecha en que se pretendiese realizarlas. Esta excepcion no
es aplicable en los supuestos de usos lesivos a que se refiere
el punto siguiente.

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

1.1.8 Efectos del régimen de fuera de Ordenanza.

1. El régimen de «fuera de Ordenanza» sera aplicable en
los siguientes casos:

a) En el Suelo Urbano: a los edificios legalmente existen-
tes que resulten disconformes con el planeamiento por incum-
plir las determinaciones reguladas relativas a las condiciones
de la edificacion (superficie de parcela, posicién, ocupacion,
forma, volumen y edificabilidad), asi como a las condiciones
estéticas de la zona de ordenacion correspondiente, y que ex-
presamente no sean consideradas como fuera de ordenacion
por las presentes Normas. Estos edificios se consideraran
«fuera de Ordenanza en Suelo Urbano».

b) En el Suelo No Urbanizable. A las construcciones tra-
dicionales legalmente existentes situadas en el Suelo No Ur-
banizable que no afectando al dominio publico y a normativa
sectorial, incumplan las condiciones de la edificacion regula-
das por estas Normas (parcela minima, separacion a linderos,
ocupacion, separacion a otras construcciones, altura, y super-

ficie construida maxima de la zona correspondiente) y que ex-
presamente no se indiquen como fuera de ordenacién en las
presentes Normas. Estos edificios se consideraran «fuera de
Ordenanza en Suelo no Urbanizable».

2. En los edificios sujetos al régimen de «fuera de orde-
nanza en el suelo urbano» se podran autorizar las siguientes
obras:

a) Toda obra de nueva planta o ampliacion, que sobre
ellos se plantee, siempre que la nueva obra pretendida cumpla
con la normativa establecida, salvo la parcela minima.

b) Las obras de reforma o adaptacion de lo existente
siempre que tiendan al cumplimiento de las condiciones de
calidad e higiene y de dotaciones reguladas por las presentes
normas.

c) Las obras tendentes a la conservacion del edificio
cuando éste no alcance el estado de ruina.

d) Los cambios de uso siempre que se cumplan las condi-
ciones de calidad e higiene para el nuevo uso y que éste esté
permitido.

El Ayuntamiento podra exigir, en todo momento su ade-
cuacion a las condiciones estéticas de la zona, y especial-
mente cuando en dicho edificio se pretenda realizar algunas
de las obras anteriores y/o éstas sean de igual naturaleza que
las necesarias para eliminar los elementos que no se integran
con el medio en el que se inserta.

3. Los edificios sujetos al régimen de «fuera de Ordenanza
en suelo no urbanizable» se podran autorizar las siguientes
obras:

a) Cualquier obra de nueva planta o ampliacién que sobre
ellos se pretenda, debera cumplir con la normativa estable-
cida para los mismos. No obstante en caso de que el incum-
plimiento fuese la parcela minima establecida para el uso pre-
tendido, se permitiran, un aumento del volumen edificado en
no mas de un cinco por ciento (5%) con respecto al existente
en la fecha de la aprobacion de estas Normas, que podra ser
superado en aquellos casos suficientemente justificados y
cumpliendo, estas nuevas obras de ampliacion, con el resto
de la normativa establecida en relacion con la posicion, ocupa-
cion y altura maxima permitida de la edificacion.

b) Las obras de reforma o adaptaciéon de lo existente
siempre que tiendan al cumplimiento de las condiciones de
calidad e higiene y de dotaciones reguladas por las presentes
normas.

c) Las obras tendentes a la conservacion del edificio
cuando este no alcance el estado de ruina, permitiéndose su
reconstruccion si se trata de una edificacion de caracteristica
tradicional.

d) Los cambios de uso siempre que se cumplan las condi-
ciones de calidad e higiene para el nuevo uso y que éste esté
permitido.

CAPITULO 2
Derechos y deberes de los propietarios de suelo

1.2.1. Derechos y deberes de la propiedad.

1. Los derechos y deberes inherentes a la propiedad del
suelo se regulan en estas Normas de modo diferenciado, se-
gun la clasificacion y calificacién del suelo y las condiciones
de gestion atribuidas a cada predio. Los derechos y deberes
basicos de los propietarios derivan del conjunto de determina-
ciones establecidas por las Normas, en correspondencia con
lo que establecen los Titulos | y Il de la Ley 8/07, de 28 de
mayo, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

1.2.2. Aprovechamiento urbanistico.

1. Las determinaciones del planeamiento, respecto de la
ordenacion que realiza del uso de los terrenos y construccio-
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nes, no confieren a sus titulares derecho alguno a indemniza-
cion, salvo en aquellos supuestos expresamente establecidos
en las Leyes (art. 3 de la Ley 8/07). Los titulares de terrenos
comprendidos y clasificados por las Normas como suelo ur-
bano, tendran el derecho a completar la urbanizacién y a edifi-
car, con arreglo a la Legislacion Urbanistica y a estas Normas,
originandose con ello, que las cargas y beneficios resultantes
se distribuyan equitativamente conforme a Ley.

2. Las facultades urbanisticas de una parcela solo son
susceptibles del aprovechamiento que determinan el presente
Plan Urbanistico o las figuras de planeamiento que las desa-
rrollen.

3. Para el ejercicio de los derechos y deberes de los
propietarios del suelo, y por consiguiente la consolidacion
del aprovechamiento urbanistico, son requisitos necesarios,
seglin establece la LOUA: la aprobacion definitiva del planea-
miento mas especifico que deba completar segun la clase de
suelo la ordenacién urbanistica prevista por las Normas; y el
cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y ur-
banizacion, en los plazos que resulten de aplicacion y fijados
por el planeamiento o la legislacion urbanistica aplicable.

1.2.3. Derechos de los propietarios de suelo.

1. Los derechos de los propietarios de suelo son los esta-
blecidos en la legislacion estatal de suelo (Ley 8/27) asi como
lo establecido en el Titulo Il de la LOUA.

2. La adquisicion de tales derechos por parte de los pro-
pietarios de suelo viene determinada por el cumplimiento de
los deberes establecidos en la Ley 8/07 y LOUA, y seran ejer-
cidos de acuerdo con la legislacion urbanistica y este Plan en
aplicacion de la legislacion urbanistica.

3. Para que una finca pueda ser edificada debe cumplir
los siguientes requisitos:

a) Estar ubicada en un area en que no existan limitacio-
nes a la posibilidad de edificar, asi como no estar calificada
como zona verde, espacio libre o suelo de cesion obligatoria.

b) Cumplir las condiciones de clasificacion, calificacion,
gestion, uso y aprovechamiento establecidas en la Legislacion
Urbanistica y disponer de las garantias exigibles para el cum-
plimiento de los compromisos de ejecucion y gestion.

c) Contar con acceso rodado y conexion con las redes de
infraestructuras.

d) Obtener la correspondiente licencia.

4. La edificacién podra ser incorporada al patrimonio si
ha sido ejecutada y concluida con sujecion a la licencia ur-
banistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con la
ordenacion urbanistica aplicable.

1.2.4 Deberes de los propietarios de suelo.

1. Los propietarios de suelo estan obligados al cumpli-
miento de los deberes impuestos por la Legislacion Estatal
sobre el Régimen del suelo y valoraciones, y se ejerceran de
acuerdo con la legislacion del territorio y urbanistica Autono-
mica y el presente Planeamiento urbanistico.

2. Son deberes generales de los propietarios de suelo los
siguientes:

a) La sujecion del uso de los predios al destino previsto
en el planeamiento y a las especificaciones de su calificacion
urbanistica, con exclusion de todo uso prohibido, incompatible
0 no autorizado.

b) La conservacion de las construcciones, terrenos y plan-
taciones en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico para el uso asignado, evitando especificamente
en el suelo no urbanizable, la tala de arbolado y la degrada-
cion de la cubierta vegetal existente.

c) Respetar las servidumbres establecidas en la legislacion
sectorial y estas Normas para todo tipo de infraestructuras y
elementos basicos del medio fisico.

d) Cumplir las normas sobre proteccion del medio am-
biente y de los patrimonios arquitectdnicos y arqueoldgicos,
asi como las relativas a rehabilitacién urbana.

3. Los propietarios de Suelo Urbano o Urbanizable estan
sujetos, ademas, a los deberes establecidos en los la legisla-
cion estatal del suelo (Ley 8/97) y ejercido de acuerdo con la
legislacion urbanistica de aplicacion:

a) La cesion gratuita y libre de cargas al Ayuntamiento de
los suelos destinados a viales, espacios libres de uso publico,
servicios y dotaciones fijados para la unidad de ejecucién o
actuacion en que se encuentren los terrenos, asi como a la ce-
sion de los terrenos en los que se localice el Aprovechamiento
Medio correspondiente al Ayuntamiento y que como minimo
sera el establecido en la LOUA.

b) Ceder obligatoriamente y gratuitamente el suelo nece-
sario para la ejecucion de los Sistemas Generales que las pre-
sentes Normas adscriba o incluya en el ambito de desarrollo
cualesquiera que sea la clase de suelo urbano o urbanizable, y
en el caso del Suelo Urbanizable costear las infraestructuras de
conexion con los Sistemas Generales exteriores a la actuacion.

c) Costeary, en su caso, ejecutar la totalidad de las obras
de urbanizacion correspondientes a la unidad de ejecucion, o
que se asignen a la parcela, en los plazos previstos y la con-
servacion de la urbanizacion, cuando asi lo imponga el planea-
miento.

e) Solicitar licencia y edificar en los plazos fijados en di-
cha autorizacion.

4. Los propietarios del suelo formularan y tramitaran,
hasta su aprobacion, el Planeamiento de Desarrollo (Planes es-
peciales, Planes Parciales, Estudios de Detalle), los instrumen-
tos de equidistribucion de los beneficios y cargas derivados
del planeamiento (instrumentos de ejecucién juridicos como
los Proyectos de Compensacion), los instrumentos de ejecu-
cion material de la obra (Proyectos de Urbanizacion), y demas
instrumentos que requiera el desarrollo y ejecucion de estas
Normas segun el ambito en que se incluya su propiedad.

1.2.5. El deber de conservacion: Ordenes de Ejecucion
por motivo de conservacion.

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, te-
rrenos, carteles e instalaciones, deberan mantenerlas en buen
estado de conservacion, seguridad, salubridad y ornato pu-
blico. También estan obligados a conservarlos conforme a su
significacion cultural y a su utilidad publica.

2. Se consideran contenidos en el deber de conservacion,
regulado por los articulos 9 de la Ley 8/07 y 51.1 y 155y
siguientes de la LOUA:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mante-
nimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e
instalaciones de toda clase en las condiciones particulares que
les sean propias en orden a la seguridad, salubridad y ornato
publico. 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.

b) Las obras en edificios no declarados en ruina que, sin
exceder del contenido normal del deber de conservacion, re-
pongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consoli-
dando los elementos danados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso; e
igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble
de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato
definidas en estas Normas.

En tanto la urbanizacion no sea recibida provisionalmente
por el Ayuntamiento, su conservacion, mantenimiento y puesta
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en perfecto funcionamiento de las instalaciones y servicios
sera por cuenta y a cargo del promotor de aquella.

3. A los efectos establecidos en el nimero anterior, se
entienden por condiciones minimas exigibles al propietario o
comunidad en proindiviso:

a) En urbanizaciones:

e EI mantenimiento de las acometidas de las redes de
servicio en correcto estado de funcionamiento.

e La conservacion de calzadas, aceras, redes de servi-
cios, alumbrado publico, plantaciones, mobiliario urbano y de-
mas elementos que configuren la urbanizacion.

b) En construcciones:

* Las edificaciones deberan mantenerse en sus cerra-
mientos y cubiertas estancas al paso del agua, mantener
en buen estado los elementos de proteccion contra cauces,
contar con proteccion de su estructura frente a la accion del
fuego y mantener en buen estado los elementos de proteccion
contra caidas.

* Los elementos de estructura deberan conservarse de
modo que garanticen el cumplimiento de su misién resistente,
defendiéndolos de los efectos de la corrosion y agentes xilo-
fagos, asi como de las filtraciones que pudieren lesionar la
cimentacion. Deberan conservarse y reconstruirse los mate-
riales de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos,
de modo que no ofrezcan riesgos a las personas y a los bienes
donde se hallaren.

e Debera mantenerse el buen estado de las redes de
servicios, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e
iluminacion, de modo que se garantice su aptitud para el uso
a que estén destinadas, asi como su régimen de utilizacion.
Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres, con un
grado de limpieza que impida la presencia de insectos, para-
sitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa
de infeccion o peligro para las personas. Conservaran en buen
funcionamiento los elementos de reduccién y control de emi-
siones de humos y particulas.

e Las fachadas de las construcciones deberan mante-
nerse adecentadas mediante limpieza, pintura, reparacion y
reposicion de los materiales de revestimiento.

c) En solares:

 Todo solar debera estar cercado mediante una valla cu-
yas caracteristicas seran establecidas por estas Normas o se-
ran definidas por Ordenanzas municipales, protegiéndose de
forma adecuada los pozos y elementos que puedan ser causa
de accidentes.

e Los solares deberan estar permanentemente limpios,
desprovistos de maleza, escombros, material de desechos,
basura o desperdicios con objeto de evitar que se produzcan
incendios 0 malos olores, o que proliferen insectos y roedores
portadores o transmisores de enfermedades.

4. Las obras que excedan del deber de conservacion, po-
drén ser subvencionadas por el Ayuntamiento si éste asi lo
decide por razones de utilidad publica, estética urbana o in-
terés social que aconsejen la conservacion del bien inmueble.
La subvencién del deber de conservacion podra extenderse
subsidiariamente a la Administracion Auténoma.

5. De conformidad con el articulo 158 de la LOUA, cuando
los propietarios del inmueble desatiendan sus deberes de con-
servacion, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier
ciudadano, ordenara la ejecucion de las obras necesarias para
cumplir las condiciones minimas exigibles.

6. Aun cuando no se deriven de las presentes Normas
ni de ninguno de sus instrumentos de desarrollo, el Ayunta-
miento, podra ordenar la ejecucion de las obras de conserva-
cion por motivos de interés turistico o estético en los siguien-
tes casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su
mal estado de conservacién, por haberse transformado en
espacio libre el uso de un predio colindante, o por quedar la
edificacion por encima de alguna altura maxima y resultar me-
dianeras al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, visibles desde
la via publica o desde edificios colindantes.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si es-
tuvieran contenidas en el limite del deber de conservacion que
les corresponde o supusieran un incremento del valor inmue-
ble y hasta donde éste alcance, y se complementaran o sus-
tituirdn economicamente y con cargo a fondos de la entidad
que lo ordene cuando lo rebase y redunde en la obtencién de
mejoras de interés general.

7. El cumplimiento por parte de los propietarios de inmue-
bles del deber de conservacién, se entiende sin perjuicio de
las obligaciones y derechos que se deriven para el arrendata-
rio en cumplimiento de la legislacion sobre arrendamientos.

1.2.6 Infracciones en el deber de conservacion.

1. La infraccién por los propietarios de los deberes lega-
les de conservacion, permitira al Ayuntamiento la adopcion de
ordenes de ejecucion y de medidas de apremio en caso de in-
cumplimiento: ejecucién subsidiaria, multas coercitivas en un
numero maximo de 10 y/o expropiacion del inmueble.

1.2.7 Estado ruinoso de las edificaciones.

1. Procedera la declaracion del estado ruinoso de la edi-
ficacion en los supuestos sefialados en la legislacion urbanis-
tica (art. 157 de la LOUA).

2. La declaracion de una edificacion en estado de ruina
se adoptara tras expediente contradictorio que sera instruido
de oficio 0 a instancias de parte interesada, en el que se dara
audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al
que pondra fin una resolucion del Alcalde-Presidente del or-
gano actuante adoptando:

a) Que se proceda, a eleccion del propietario, a la com-
pleta rehabilitacion o a la demolicién, salvo que se trate de
una construccion o edificacion catalogada (por el propio PGOU
0 normativa de proteccion sectorial) en cuyo caso no procede-
ria la demolicion.

b) Obligar en los demas casos a que se adopte las medi-
das necesarias para mantener y recuperar la estabilidad y la
seguridad de la edificacion en todo caso. En este caso el mu-
nicipio podra convenir con el propietario los términos de la re-
habilitacion definitiva. De no llegar a un acuerdo, el municipio
podra optar por ordenar las obras de rehabilitacién necesarias
(con la ayuda econdémica que proceda) o proceder a la expro-
piacion o a la sustitucion del propietario incumplidor aplicando
la ejecucion forzosa en los términos de la LOUA.

En todo caso se ordenara la disposicion de medidas ne-
cesarias para evitar dafios a personas y bienes y pronunciarse
sobre el incumplimiento o no del deber de conservacion

3. El desalojo provisional y las medidas a adoptar res-
pecto a la habitabilidad y seguridad del inmueble, no llevaran
implicita la declaracion de ruina.

4. Cuando se estime, tras los informes técnicos pertinen-
tes, que la situacion del inmueble ofrece tal deterioro que es
urgente su demolicion con existencia de peligro para las perso-
nas o bienes (ruina inminente), el ayuntamiento o alcalde acor-
dara la resolucion que proceda en plazo de veinticuatro horas
desde la recepcion de los informes técnicos pertinentes, que
en caso de un inmueble catalogado se estara a lo dispuesto
en la legislacion sectorial del Patrimonio Histérico.

5. La demolicion de todo edificio incluido en el Conjunto
Historico declarado BIC, debera ser autorizada favorablemente
por la Consejeria de Cultura.

1.2.8 Conservacion del patrimonio catalogado.

1. La catalogacion de edificios o elementos de interés
historico-artistico por el presente PGOU (catalogo urbanistico)
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comporta la declaracion de utilidad publica de su conserva-
cion, proteccion y custodia. Los deberes que se derivan en
atencion a los expresados fines, corresponden a los respecti-
vos propietarios o poseedores y si acaso, a la Administracion
Publica en la parte que le corresponde.

2. La catalogacion urbanistica de edificios o elementos
de interés histérico-artistico comporta para sus propietarios la
obligacion de realizar las obras requeridas por las presentes
Normas para su adecuacion a las condiciones estéticas y am-
bientales sin perjuicio de su derecho a beneficiarse de las ayu-
das, subvenciones, exenciones o bonificaciones establecidas
por la legislacion vigente, o que en lo sucesivo se acuerden,
asegurando en todo caso el mantenimiento de las condiciones
particulares que se determinen en su catalogacion.

CAPITULO 3
Régimen y division urbanistica del suelo

1.3.1. Régimen urbanistico del suelo

1. Se entiende por régimen urbanistico del suelo al con-
junto de derechos y deberes que tiene el propietario del suelo,
contenida en la legislacion urbanistica y, por remision de ella,
en el planeamiento.

2. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo se
establece en virtud del contenido del Titulo Il de la LOUA, me-
diante:

a) La clasificacion del suelo, con expresion de tipos y ca-
tegorias adoptadas.

b) La calificacion del suelo, estableciendo zonas de orde-
nacién uniforme segun los usos e intensidades de aprovecha-
miento.

3. En todo caso, se estara a lo dispuesto en la Ley 8//07
del Suelo, donde en el Titulo Il se establecen las bases del
régimen del suelo.

1.3.2 Division del suelo por su clasificacion: Clases y Ca-
tegorias.

1. La clasificacion del suelo constituye la division basica
del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes es-
pecificos de aprovechamiento y gestion. Segun la realidad con-
solidada, su distinta posicién y funcionalidad en la estructura
general y organica del territorio y el destino previsto por las
Normas para las distintas areas, se distinguen las siguientes
clases y categorias:

a) Suelo No Urbanizable, constituido por:

a.1. SNU- Especialmente Protegido por legislaciéon espe-
cifica.
a.2. SNU- Especialmente Protegido por la planificacion te-
rritorial y urbanistica.
a.3. SNU de caracter Rural o Natural.
a.4. SNU del habitat rural diseminado.
Asi mismo, independientemente de su inclusion dentro de
algunas de estas categorias, también constituiran el suelo no
urbanizable:

- Los terrenos sujetos a limitaciones para la proteccion ge-
neralmente del dominio publico o de otros suelos protegidos,
como son los terrenos adyacentes a las vias de comunicacion,
margenes de rios y arroyos, infraestructuras, entornos al suelo
urbano y urbanizable, etc.

- Los Sistemas Generales adscritos al Suelo No Urbani-
zable conformadores de la estructura general y organica del
territorio.

b) Suelo Urbanizable, constituido por: Los terrenos que
por sus caracteristicas, no teniendo la condicién de urbano ni

de no urbanizable, se consideran aptos para incorporarse al
proceso urbanizador, pudiendo ser objeto de transformacion
en los términos establecidos en la legislacion urbanistica apli-
cable y estas Normas. Su régimen juridico figura en el Titulo
VI de estas.

Podran distinguirse en el presente PGOU algunas o todas
de las siguientes categorias:

b.1. SUble ordenado: SUble-0
b.2. SUble sectorizado: SUble-S
bh.3. SUble no sectorizado: SUble-NS

c) Suelo urbano: Es el suelo ya transformado por con-
tar, como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica;
o por estar consolidados por la edificacion en la forma y con
las caracteristicas que establezca la legislacion urbanistica; y
aquellas otras areas que, por la ejecucion del planeamiento
lleguen a ser urbanizados de acuerdo con el mismo. Su ré-
gimen juridico se regula especificamente en el Titulo VII de
estas Normas.

Se distinguen las siguientes categorias:

c.l. SU-Consolidado:  SUC
c.2. SU-No consolidado: SUNC, delimitados en
Areas o en Sectores.

2. Los ambitos de cada clase de suelo figuran grafiados
en el plano de clasificacion del suelo del término municipal y
del nucleo urbano.

1.3.3 Division del suelo por su calificacion: usos e inten-
sidades.

1. Mediante la calificacion, el plan urbanistico determina
la asignacion de usos globales (el predominante en un area) y
pormenorizados (el detallado y preciso para una zona o par-
cela) y su intensidad (superficie del suelo afectada por su uso),
y divide las distintas clases de suelo en zonas destinadas,
cada una de ellas, a usos e intensidades especificas. Las con-
diciones generales de los usos se incluyen en el Titulo IV, de
estas Normas. Las intensidades se regulan en las condiciones
de la edificacion para cada clase de suelo.

2. Los usos globales en suelo urbano y apto para urba-
nizar, clasificados por el destino y la actividad que desarrolla,
son los siguientes:

a) De caracter dotacional o servicio publico:

- Equipamientos.

- Servicios Urbanos.

- Servicios infraestructurales.

- Espacios libres y zonas verdes: parques, jardines, juego

de nifios y plazas.

- Viario y comunicaciones.

Entre ellos hay que distinguir; los que puedan considerarse
como Sistemas Generales o como Sistemas Locales dada su
forma de gestion y las areas a las que dan servicio. También
cabe distinguir si son de titularidad publica o privada.

b) De caracter lucrativo:
- Residencial.

- Secundario.

- Terciario y servicios

3. En suelo urbano las Normas asignan usos pormenori-
zados a cada solar.

4. En el Suelo Urbanizable las Normas asignan usos glo-
bales, que el correspondiente plan de desarrollo pormenori-
zara, estableciéndose unas determinaciones de ordenacion
vinculantes y orientativas.
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5. En suelo no urbanizable las Normas regulan y asignan
los usos caracteristicos, compatibles y prohibidos a cada cate-
goria del suelo no urbanizable diferenciada dentro de él.

En suelo no urbanizable se consideran los siguientes usos
caracteristicos:

a) Los usos productivos agropecuarios, entendiendo por
tales la agricultura en secano y regadio, los cultivos experi-
mentales o especiales como la horticultura, la explotacion
maderera, la cria y guarda de animales en régimen de esta-
bulacion o libre, la caza y la pesca; encaminandolos a una
utilizacion racional de los recursos naturales.

b) Los usos vinculados a la utilizacién racional de los re-
cursos naturales y encaminados a la defensa y mantenimiento
del medio natural y sus especies, que impliquen: su conserva-
cion, su mejora y la formacion de reservas naturales; la pro-
teccion y conservacion de la cubierta vegetal, del suelo y la
fauna; la restauracion de ecosistemas naturales degradados;
desarrollo forestal; mejora de la calidad de vida y de la salud;
investigacion, estudio y puesta en valor del medio fisico; etc.

1.3.4. Régimen urbanistico del suelo no urbanizable.

1. El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento ur-
banistico dada la finalidad del mismo. Las limitaciones a su
utilizacion impuestas por las presentes Normas, no confieren
derechos indemnizatorios, siempre que no afecten a su valor
inicial derivado del rendimiento rustico, o constituyan enajena-
cion o expropiacion forzosa del dominio.

2. Su destino, prohibiciones y autorizaciones seran los es-
tablecido en la Ley del Suelo (Ley 8/07) asi como en el art.52
de la LOUA.

3. El suelo no urbanizable se ordena:

a) Estableciendo categorias en funcion del nivel de protec-
cion y defensa frente a usos urbanos.

b) Fijando para cada categoria los usos caracteristicos,
los usos compatibles con los caracteristicos y los usos que se
consideran prohibidos.

c) Vinculando la posibilidad de edificacion a la implanta-
cion de un uso caracteristico o compatible y siempre de modo
restrictivo.

d) Estableciendo operaciones especiales para usos espe-
cificos.

e) Teniendo en cuenta el art. 45.2 de la Constitucion Es-
pafiola de 1978: «Los Poderes Publicos velaran por la utiliza-
cion racional de todos los recursos naturales, con el fin de
proteger y mejorar la calidad de la vida...»

f) Estableciendo un régimen general de protecciones y
servidumbres que, aun siendo de aplicacion en toda clase de
suelo, cobra especial relevancia en el suelo no urbanizable.

g) Teniendo en cuenta la normativa sectorial que le sea
de aplicacion en cada caso. A saber: carreteras, vias pecua-
rias, transportes terrestres, patrimonio histérico, aguas, medio
ambiente, forestal y montes, minas, agraria, eléctrica, técni-
cas, etc.

1.3.5 Régimen urbanistico del suelo urbanizable.

1. En el suelo urbanizable las Normas determinaran el
aprovechamiento urbanistico de cada sector, el sistema de
actuacion para su consiguiente desarrollo, los usos globales
seglin zonificacién, y las condiciones de uso y edificacion que
procedan.

2. Los propietarios de suelo urbanizable estan sujetos al
cumplimiento de los deberes urbanisticos establecidos en la
Ley 8/07 y art. 51 de la LOUA. El suelo urbanizable no puede
ser edificado hasta que previamente no se dé cumplimiento a
los siguientes requisitos:

a) Estar aprobado el Plan Parcial.
b) Estar aprobado el Proyecto de Reparcelacion.

c) Estar aprobado el Proyecto de Urbanizacion.

d) Estar ejecutada la totalidad de la urbanizacion de la
Unidad de Ejecucion o garantia del coste de urbanizacion para
simultanear la edificacion.

3. La ordenacion del suelo urbanizable se realiza:

a) Estableciendo una ordenacion fisica y una asignacion
de usos, aprovechamientos y tipologias que debera ser porme-
norizada en el correspondiente plan de desarrollo

b) Estableciendo recomendaciones relativas a la ordena-
cion y usos que debera desarrollar el correspondiente plan
que se determine.

c) Fijando usos caracteristicos, compatibles y prohibidos.

1.3.6. Régimen urbanistico del suelo urbano.

1. En suelo urbano las Normas definen la ordenacion,
aprovechamiento y uso para cada una de las parcelas.

2. Al suelo urbano que se contenga en las areas de Or-
denanzas (actuaciones asistematicas), el PGOU le asigna una
ordenanza, que define su uso, intensidad, tipologia edificatoria
y aprovechamiento del terreno.

3. En el suelo urbano incluido en unidades de ejecucion
(actuaciones sistematicas), el PGOU establece la ordenanza de
aplicacién y su regulacion individualizada, asi como la figura
de planeamiento, si fuese el caso, que ha de desarrollarla; el
aprovechamiento, sistema de actuacion, suelo de cesion obli-
gatoria y gratuita, y densidad de viviendas.

1.3.7. Sistemas locales y generales.

1. Son Sistemas Locales; los suelos dotacionales de uso
publico y dominio publico o privado en el caso de algunas do-
taciones, que carecen de caracter estructurante del territorio
y estan destinados a usos de equipamientos y servicios, es-
pacios libres o red viaria, que beneficia a un grupo determi-
nado de individuos, cuyos terrenos pertenecen a suelos urba-
nizables o unidades de ejecucion en suelo urbano, asi como
aquellas dotaciones en suelo urbano consolidado no incluido
en ambitos o unidades de ejecucion y que se consideren como
locales.

2. Constituyen los Sistemas Generales; aquellos elemen-
tos determinantes del desarrollo urbano que establecen la es-
tructura general y orgénica del territorio en beneficio de toda
la Comunidad que conforma el municipio. Son los siguientes:

a) El sistema general de comunicaciones (viario principal
urbano, carreteras y caminos rurales) y de vias pecuarias, que
atraviesan el término municipal.

b) El sistema general de espacios libres, constituido por
parques urbanos publicos y areas publicas destinadas al ocio
cultural o recreativo.

c) El sistema general de equipamiento comunitario, que
incluye centros administrativos, culturales, comerciales, sani-
tarios y docentes.

d) El sistema general de infraestructuras de influencia te-
rritorial, como las redes de distribucion de energia, telecomu-
nicaciones, agua, saneamiento, etc.

3. Los sistemas Locales y Generales se regulan en estas
Normas en funcién del uso a que se destinan, y a las condi-
ciones tipologicas del area en que se encuentran, asi como de
la normativa sectorial que le sea de aplicacion en lo que les
afecte.

4. El suelo de los sistemas que se incluyan en Areas de
Reparto locales y ge incluido en perteneciente a Unidades de
Ejecucion que, en el momento de la aprobacion de las Nor-
mas, sea de titularidad privada, se obtendrd, conforme a Ley,
por cesion obligatoria y gratuita, debidamente urbanizado y
libre de cargas y gravamenes.

5. El suelo de dotaciones (equipamientos, espacios libres
0 viarios) se obtendra en el Suelo Urbano Consolidado (SUC)
mediante permuta o expropiacion, segun ley. No obstante, en
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caso de ligeros retoques de las alineaciones que no superen
el 10% de la superficie total de la parcela, las superficies de
viario se obtendran gratuitamente por cesion obligatoria segun
Ley, considerando para ello a la totalidad de la superficie de
cada parcela a efectos de calcular la edificabilidad global del
solar. A tales efectos se considerara que cada unidad parcela-
ria forma una Unidad de Ejecucion, entendiéndose equitativo
el reparto de beneficios y cargas.

6. La titularidad de los sistemas generales y locales sera
publica o privada segun se regule en estas Normas, y deberan
quedar afectos al uso que establezcan estas Normas y los do-
cumentos de planeamiento y de ordenacion que, en desarrollo
de las mismas con posterioridad, sean aprobadas, correspon-
diendo su gestion y/o control a la Administracion Publica de la
que dependan competencialmente.

CAPITULO 4
Instrumentos de desarrollo y de ejecucion del PGOU
Seccion 1.7 Disposiciones generales

1.4.1. Desarrollo del presente planeamiento urbanistico.

1. El desarrollo y gestion del PGOU corresponde al Ayun-
tamiento, sin perjuicio del derecho a la participacion que po-
seen los particulares y la cooperacion que pudiera surgir por
parte de los 6rganos competentes de la Administraciéon Provin-
cial, Autonomica y Central.

2. Los particulares podran formular o colaborar en la for-
mulacién y ejecucion del planeamiento preciso para el desa-
rrollo de este plan urbanistico en los términos previstos en la
legislacion urbanistica y en el presente Plan Urbanistico.

3. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, a
los organismos de las administraciones central, autonomica y
provincial, correspondera el desarrollo de las infraestructuras,
servicios y equipamientos de su competencia, asi como la co-
operacion con el Ayuntamiento para el mejor logro de los obje-
tivos que el PGOU persigue.

1.4.2. Desarrollo temporal de las actuaciones de desarrollo.

1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecu-
cion de las determinaciones del PGOU deberan sujetarse al
orden de prioridad y plazos sefalados en el Cuadro de Priori-
dades del presente PGOU. Tal cuadro de prioridades podra ser
modificado a consecuencias de circunstancias sobrevenidas,
siguiendo la tramitacion sefalada en la legislacion urbanistica.

2. Sin perjuicio y habida cuenta de la naturaleza y alcance
del Cuadro de Prioridades, se podra adelantar la formulacion
de los correspondientes instrumentos de planeamiento, justifi-
cadamente y en funcion del interés urbanistico general.

3. El incumplimiento de las previsiones del Cuadro de
Prioridades facultara al Ayuntamiento, en funcién de conside-
raciones de interés urbanistico y previa declaracién formal de
incumplimiento, con el tramite que legalmente corresponda,
para formular directamente el planeamiento de desarrollo que
proceda, modificar la delimitacion de los ambitos de actuacion
de que se trate, fijar o sustituir los sistemas de ejecucién aplica-
bles y expropiar, en su caso, los terrenos que fueren precisos.

1.4.3. Instrumentos de actuacion urbanistica.

1. El presente Plan Urbanistico se desarrollara mediante
los siguientes instrumentos de planeamiento de desarrollo € ins-
trumentos de ejecucion previstos en la legislacion urbanistica:

a) Instrumentos de Ordenacién urbanistica:
a.l. De desarrollo:
- Planes Parciales (PP)
- Planes Especiales (PE)
- Estudios de Detalles (ED)
a.2. Otros instrumentos de Ordenacion Urbanistica:
- Catélogos.
- Normativas Directoras para la Ordena-
cion Urbanistica.

- Ordenanzas Municipales de Edificacion y Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion, asi como demas Ordenanzas
especiales destinadas a desarrollar y aclarar algunos de los
aspectos de las Normas, o regular materias complementarias
de planeamiento (medioambientales, ruidos, recogida de resi-
duos, protecciones, etc.).

b) Instrumentos de ejecucion del Plan:

- Documentos de ejecucion juridica, que comprende el
proyecto de Reparcelacion, de expropiacion, cambios de siste-
mas de actuacion, delimitacion de Unidades de Ejecucion, asi
como proyectos de parcelacion.

- Documentos de ejecuciéon material, que incluyen como
tales los Proyectos de Urbanizacion, los Proyectos de Obras Pu-
blicas Ordinarias, y los proyectos Técnicos de construccion (de
edificacion y de instalaciones), en sus distintas modalidades.

2. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo sefia-
lados en los planos de «Clasificacion y Calificacion del suelo»
son de obligado cumplimiento para el desarrollo del presente
Plan, pudiéndose utilizar otros instrumentos contemplados en
la legislaciéon urbanistica siempre que sus fines se ajusten a
los fines del presente Plan.

Seccién 2.% Instrumentos de desarrollo

1.4.4. Planes Parciales de Ordenacion (PP).

1. El Plan Parcial de Ordenacion es el instrumento para el
desarrollo y concrecion de la ordenacion urbanistica detallada
precisa para la ejecucion integral de sectores enteros en suelo
urbano no consolidado y en suelo no urbanizable, cuando, en
su caso no disponga de dicha ordenacion.

También podra redactarse como innovacion del PGOU
para modificar la ordenacién pormenorizada de un Sector ur-
bano o urbanizable ya ordenado segun lo establecido en la
legislacion urbanistica de aplicacion.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion habran de conte-
ner, como minimo, las determinaciones que se sefialan tanto
en la legislacion vigente como en estas Normas, en especial
en las fichas correspondientes. Su documentacion y tramita-
cion seran las previstas en la legislacion vigente.

1.4.5. Planes Especiales (PE).

1. Los Planes Especiales pueden redactarse para objeti-
vos diversos (sectorial o integral) y, por tanto, el contenido se
adecuara a su objetivo especifico. Desarrollaran las determina-
ciones del presente planeamiento urbanistico en cualquiera de
las tres clases de suelo segun esos objetivos.

También podra redactarse como innovacion del PGOU
para modificar la ordenacién pormenorizada de una Area ur-
bana ya ordenada (no se presenta en el presente PGOU) se-
gun lo establecido en la legislacion urbanistica de aplicacion.

2. En ningun caso los Planes Especiales introduciran mo-
dificaciones respecto al contenido del presente planeamiento
sobre la clasificacion del suelo o la estructura general y orga-
nica del territorio.

3. Deberan de contener, como minimo, las determinacio-
nes que se sefalan tanto en la legislacion vigente como en
estas Normas. Su documentacion y tramitacién seran las pre-
vistas en la legislacion vigente.

1.4.6. Estudios de Detalles (ED).

1. Para la aplicacion del presente planeamiento urbanis-
tico y de los planeamientos de desarrollo (PP y PE) y siempre
en areas de suelo urbano de ambito reducido, podran formu-
larse Estudios de Detalle de acuerdo con las condiciones esta-
blecidas en la legislacion urbanistica y las que se impongan en
los planes que desarrollen.

2. Tienen por objeto completar o adaptar algunas deter-
minaciones del planeamiento (PGOU, PP o PE) en areas de
suelo urbano de ambito reducido y por ello podran:



Pagina nim. 128

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por
el presente PGOU y los demas planeamientos de desarrollo
que pudieran redactarse (PP y PE), la ordenacion de:

- Los volumenes,
- El trazado local del viario secundario.
-Y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar:

- Las alineaciones y rasantes de cualquier viario y
reajustarlas,

-Y las determinaciones de ordenacién anteriores (vo-
limenes, viario secundario y dotaciones) en el caso que estén
establecidas por el Plan y se pretendan modificar.

3. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos
supuestos en que asi aparezca dispuesto en las presentes
Normas o en los instrumentos de desarrollo del presente pla-
neamiento urbanistico, o cuando el Ayuntamiento lo considere
necesario, por propia iniciativa o a propuesta de interesados,
en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion
0 emplazamiento determinado.

Se podran redactar también para modificar la ordenacion
sefialada por el Plan en las distintas Areas de suelo urbano de
ambito reducido.

4. En ningun caso los Estudios de Detalle podran:

- Modificar el uso urbanistico del suelo fuera de su am-
bito, asi como alterar las condiciones de la ordenacion de los
terrenos o construcciones colindantes.

- Incrementar el aprovechamiento urbanistico,

- Suprimir o reducir el suelo de equipamiento, parques y
jardines, y aparcamientos, o afectar negativamente a su fun-
cionalidad, por disposicion inadecuada de sus superficies.

5. Deberan de contener, como minimo, las determinacio-
nes que se sefalan tanto en la legislacion vigente como en
estas Normas. Su documentacion y tramitacion seran las pre-
vistas en la legislacion vigente.

1.4.7. Otros instrumentos.

1. Podran utilizarse otros instrumentos de Ordenacion
Urbanistica como los Catalogos, Normativas Directoras para
la Ordenacion Urbanistica, Ordenanzas Municipales de Edifi-
cacion y Ordenanzas Municipales de Urbanizacion, contem-
plados en la legislacion urbanistica, siempre que sus fines se
ajusten a lo prescrito en dicha legislacion.

2. También podran utilizarse Ordenanzas Especiales des-
tinadas a desarrollar y aclarar algunos de los aspectos de las
Normas, o regular materias complementarias de planeamiento
(medioambientales, ruidos, recogida de residuos, proteccio-
nes, etc.). Las ordenanzas se atendran a lo dispuesto en la
legislacion en materia local (actualmente de la Ley de Bases
del Régimen Local 7/1985 de 2 de abril, modificada por Ley
11/1999, de 21 de abril)

3. Para la proteccion especifica de edificaciones y cons-
trucciones de cierto valor patrimonial, cultural o social, se re-
dacta un Catalogo Urbanistico. Los Bienes Inmuebles decla-
rados de Interés Cultural o inscritos en el Catalogo General
de Patrimonio Histérico Andaluz, se regiran por su legislacion
especifica y determinaciones que le sean compatibles por el
presente Plan.

Seccion 3. Instrumentos de gestion y ejecucion

1.4.8. Ejecucién del presente planeamiento urbanistico.

1. La ejecucion del presente planeamiento urbanistico se
realizara por los procedimientos establecidos en la legislacion
urbanistica aplicable, que habran de garantizar la distribucion
equitativa de beneficios y cargas entre los afectados y el cum-
plimiento de los deberes de cesion, asi como el coste y, en su
caso, la ejecucion de la urbanizacion

2. La ejecucion del presente planeamiento urbanistico re-
quiere la aprobacion del instrumento de planeamiento idéneo,

conforme a la legislacion urbanistica, que establezca la ordena-
cion pormenorizada segun la clase de suelo de que se trate.
3. Se llevara a cabo mediante:

a) Unidades de Ejecucion completas o discontinuas, en
los que el suelo destinado a dotaciones se obtendra por cesion
obligatoria y gratuita, asi como por expropiacion u ocupacion
directa cuando sea urgente su obtencion, quedando en pose-
sion de la administracion expropiadora, el aprovechamiento
subjetivo que le corresponda en la ejecucion de la Unidad de
Ejecucion.

b) Por actuaciones aisladas no integradas: de ejecucion o
mejora de urbanizacion, de obtencién de suelo para viario y su
urbanizacion, de obtencion de suelo para espacios libres y de
obtencion de suelo para equipamientos.

4. Para la ejecucion de actuaciones publicas en suelo no
urbanizable de los sistemas de infraestructura del territorio o
de alguno de sus elementos, se actuara mediante expropia-
cion o permuta.

5. Para la obtencién de los nuevos sistemas generales,
se procedera a su adscripcion al suelo urbanizable; su expro-
piacién, compra o permuta; o bien, a su obtencion mediante
acuerdos constatados en convenios.

1.4.9. Actuacion por Sistemas de Actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento en las unidades de eje-
cucion, tanto continuas como discontinuas, se llevara a cabo
por alguno de los sistemas de actuacion previstos por la le-
gislacion urbanistica aplicable: Compensacion, Cooperacion o
Expropiacion.

2. El presente plan urbanistico determina el sistema de
actuacion para cada Unidad de Ejecucién en ¢él delimitadas.
No obstante este sistema podra ser sustituido por otro de los
previstos si justificadamente el Ayuntamiento lo considera ne-
cesario para la gestion de la unidad, siguiendo la tramitacion
establecida en la legislacion urbanistica.

3. La determinacion del sistema, cuando no se contenga
en las presentes Normas o en los instrumentos aprobados
para su desarrollo o la modificacion de las ya delimitadas, se
llevara a cabo en el mismo instante en que se proceda a la de-
limitacion de la Unidad de Ejecucion al efecto. No obstante el
Ayuntamiento podra exigir que la delimitacion de la unidad de
ejecucion y la fijacion del sistema de actuacién sea simultanea
a la de cualquier planeamiento de desarrollo.

4. La aplicacion de los distintos sistemas de actuacion se
hara segun lo establecido en la legislacion urbanistica, siendo el
Proyecto de Reparcelacion el instrumento de ejecucion que dis-
tribuye juridicamente las cargas y beneficios de los afectados.

1.4.10. Actuacion aisladas en suelo urbano.

1. Las actuaciones aisladas en suelo urbano se ejecutaran:

a) Por la Administracion Publica actuante mediante Obras
Publicas Ordinarias, pudiendo imponerse, en caso de obras
de urbanizacion, cuotas de urbanizacion en el ambito acotado
como beneficiario en el propio proyecto de las obras a ejecutar.

b) Por los particulares cuando, ain no sefaladas expre-
samente en los planos, vayan encaminadas a completar la ur-
banizacion del suelo urbano pero falto de las obras necesarias
de urbanizacion para la adquisicion de su condicion de solar. A
tales efectos, podran tales obras incluirse en los proyectos de
edificacién o, si asi se viese necesario por la envergadura de
las mismas, redactarse mediante Proyectos de Obras de Urba-
nizacion indicados en el art. 2.4.1 apartado 2 b) y d) de éstas
Normas, con el fin de completar la urbanizacion.

2. El suelo preciso para las dotaciones en las actuaciones
aisladas no integradas se obtendra:

a) Caso de viario (correcciones de alineaciones, aperturas
o ligeros retranqueo): por cesion gratuita en virtud de convenio
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urbanistico y parcelacion, procediéndose si asi fuere necesa-
rio, a la delimitacion de unidades de ejecucion no contenidas
en estas Normas, siguiendo lo establecido en la legislacion ur-
banistica. A tal efecto se considerara como «parcela» para el
calculo del aprovechamiento urbanistico, al total de propiedad
privada, cediendo gratuitamente los metros de retranqueo que
se especifiquen en el planeamiento, y sin necesidad de expro-
piacion, considerandose de esta forma equitativo el reparto de
beneficios y cargas.

b) Caso de suelos para equipamientos o zonas verdes:
adquisicion por expropiacion (previa delimitacion de las fin-
cas afectadas y segun el procedimiento fijado en la Ley de
Expropiacion Forzosa y la legislacion urbanistica), compra o
permuta.

1.4.11. Proyecto de Parcelacion Urbanistica.

1. Se considerara parcelacion a toda division o subdivi-
sion simultanea o sucesiva de terrenos en dos o0 mas parcelas
o lotes, llamandose:

a) Parcelacion Urbanistica, cuando esta division pueda
dar lugar a la constitucion de un nucleo de poblacién, prohi-
biéndose toda parcelacion urbanistica en el suelo no urbaniza-
ble. No supone redistribucion de cargas y beneficios.

b) Parcelacion Rustica, cuando la divisién del terreno no
pueda dar lugar a la constitucion de nucleo de poblacion.

2. Toda parcelacion urbanistica quedara sujeta a licencia
a través de un Proyecto de Parcelaciéon o a la aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion cuando se trate de la ejecucion de
un sistema. La parcelacién rustica necesitara la declaracion
municipal de innecesariedad de licencia urbanistica.

3. Los Proyectos de Parcelacion Urbanistica contendran
la documentacion necesaria para la total definicion de la si-
tuacién original y la definitiva de la estructura parcelaria, que
segln la entidad de la parcelacion urbanistica pretendida con-
tendra la siguiente documentacion:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion
y de sus caracteristicas en funcion de las determinaciones del
planeamiento sobre el que se fundamente. En ella se descri-
bird cada finca original existente, indicando, en su caso, las
servidumbres y cargas que la graven, y describiendo las par-
celas resultantes con expresion de su superficie, localizacion
y condiciones de edificabilidad, debiéndose hacer patente
que éstas resultan adecuadas para el uso que las Normas les
asigna y que, en su caso, son aptas para la edificacion.

b) Planos:

e De situacién a escala 1:2.000 y parcelario en cartogra-
fia oficial.

* De emplazamiento con la delimitacion de las fincas ini-
ciales y finales a escala minima de 1:1000.

e Documentos catastrales y registrales que identifiquen
las fincas iniciales.

* De estado actual a escala 1:500 incluyendo la topogra-
fia del terreno, la situacion de las lindes de las fincas origina-
rias registrales y la representacion de los elementos formales
y constructivos existentes.

e De parcelacion a escala 1:500, indicando por parcela
su superficie y edificabilidad de tal forma que pueda compro-
barse que no quedan parcelas inaprovechables.

c) Anexos: Escritura de la propiedad de la finca o fincas
objeto de parcelacion.

d) Propuesta de cédula urbanistica o ficha de cada par-
cela resultante a efectos de facilitar la labor de control e infor-
macion urbanistica por parte del Ayuntamiento

4. No se permitira ninguna segregacion que dé lugar a
parcelas que no retinan las condiciones de ordenacion y ta-
mafno minimo establecidas en las ordenanzas que le sean de

aplicacion o que incumplan lo dispuesto al efecto en la legisla-
cion urbanistica.

5. Aun cuando los Estudios de Detalle y los Proyectos de
Urbanizacion puedan contener una parcelacion, ello no exi-
mira de la presentacion y sometimiento a licencia del proyecto
de parcelacion correspondiente, salvo que se contenga en el
proyecto de gestion.

6. Los proyectos de parcelacion sélo podran realizarse
una vez aprobados los documentos de planeamiento u ordena-
cion y de gestion que sean precisos.

Seccién 4.% Instrumentos de ejecucion material de las obras
y actividades

1.4.12. Proyectos técnicos de ejecucion material.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal so-
bre intervencion de las actuaciones urbanisticas y edificato-
rias, publicas o privadas, se entiende por «proyecto técnico»
aquel que define en su totalidad las obras o instalaciones a
realizar, de modo que puedan ser ejecutadas.

2. El contenido y condiciones que debe cumplir este tipo
de proyecto se establecen en el Capitulo 6: «Normas de Trami-
tacion» del presente Titulo |, de éstas Normas.

3. A efectos de su aplicacién, las Normas consideran los
siguientes tipos de proyectos técnicos:

a) Proyectos de obras:
- Proyectos de Urbanizacion.
- Proyectos de Edificacion.
b) Proyectos de actividades:
- Proyectos de instalaciones de actividades.
- Proyectos de mejora de la instalacion.

1.4.13. Obras de urbanizacion.

1. Los proyectos de obras de urbanizaciéon tienen por
objeto la definicion técnica precisa para la realizacion de las
obras de acondicionamiento urbanistico del suelo.

2. Se distinguen cuatro tipos de proyectos de obras de
urbanizacion:

a) Los Proyectos de Urbanizacion previstos en la legisla-
cion urbanistica, como instrumentos para el desarrollo integral
de la urbanizacion de un area de suelo urbano o urbanizable,
una vez aprobados los documentos de planeamiento u ordena-
cion y de gestion que sean precisos en cada caso.

b) Los Proyectos de Obras Publicas Ordinarias Municipa-
les que atienden a aspectos o areas concretas de los diferen-
tes elementos de las infraestructuras y de los espacios publi-
cos, en cualquier clase de suelo.

c) Los Proyectos de Obras Publicas semejantes a los
referidos en el apartado b), pero atendiendo a elementos de
infraestructuras en los que son competentes organismos dis-
tintos del municipal.

d) Los Proyectos redactados por particulares dirigidos
expresamente a la urbanizacién de espacios privados corres-
pondientes a obras no incluidas en un proyecto de edificacion.
Preferentemente deberan incluirse en éste.

3. Los Proyectos de Urbanizacion a que se refiere el apar-
tado a) del nimero anterior se ajustaran a lo establecido en la
legislacion urbanistica.

4. Los proyectos de Obras Publicas Ordinarias se ajusta-
ran a lo establecido en sus correspondientes legislaciones sec-
toriales en cuanto a su contenido y documentacion, y cumpli-
ran ademas las condiciones que correspondan a los proyectos
de obras de urbanizacion.

5. En cuanto a las determinaciones sobre aspectos téc-
nicos cumpliran lo establecido en el Capitulo 5 «Normas de
Urbanizacion» del presente Titulo |, de éstas Normas.

1.4.14. Proyecto de obras de edificacion.

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

2. Asi, los tipos de obras que se distinguen, definidos en
el articulo 3.1.3 de estas Normas, son los siguientes:

a) De demolicion:
- Parcial
- Total
b) De nueva planta:
- Reconstruccion.
- Sustitucion.
- Obra Nueva o nueva construccion.
c) De ampliacion:
- Vertical.
- Horizontal.
- Entre plantas.
d) De reforma o adaptacion:
- Reforma menor.
- Reforma parcial.
- Reforma general.
- Reforma exterior o interior.
- Adaptacion/adecuacion.
e) Obras tendentes a la conservacion del patrimonio edi-
ficado:
- Conservacion y mantenimiento.
- Consolidacion o reparacion.
- Restauracion o recuperacion.
- Rehabilitacion o acondicionamiento.

1.4.15 Proyectos de actividades.

1. Se entiende por proyectos de actividades aquellos do-
cumentos técnicos que tienen por objeto definir, en su totali-
dad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o
las instalaciones que precisan existir en un local para permitir
el ejercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades comprenden las siguien-
tes clases:

a) Proyectos de instalaciones de actividades: son aquellos
que definen los complementos mecanicos o las instalaciones
que se pretenden situar en un local o edificio con caracter pre-
vio a su construccion o adecuacion y, en todo caso, con ante-
rioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b) Proyectos de mejora de la instalacién: son aquellos
que definen la nueva implantacién, mejora o modificacion de
instalaciones, maquinas o elementos analogos en edificios o
locales destinados a actividades que se encuentran en funcio-
namiento.

3. Los proyectos técnicos a que se refiere este articulo,
estaran redactados por facultativo competente y se atendran
a las determinaciones requeridas por la reglamentacion téc-
nica especifica, por el contenido de estas Normas y por las
especiales que se pudiera aprobar en lo sucesivo por el Ayun-
tamiento. Su contenido minimo sera:

a) La memoria, que ha de definir las condiciones urba-
nisticas, el proceso productivo o de uso de la actividad (inclu-
yendo las condiciones higiénico-sanitarias), las instalaciones y
las condiciones de seguridad y proteccion contra incendios.

b) Los planos, que deberan incluir:

- Situacion.

- Emplazamiento con detalle sobre colindantes, via-
rio y accesos.

- Estado previo del local.

- Planta acotada reflejando los usos.

- Secciones y alzados.

- Instalaciones, maquinaria y mobiliario.

- Proteccion contra incendios.

A estos podran afnadirse cuantos se consideren necesa-
rios para mejor compresion del proyecto.

c) Mediciones y presupuesto, en las que se reflejaran con
el mayor detalle las unidades que se refieran a elementos pro-
tectores y correctores.

1.4.16. Proyectos de obras auxiliares o complementarias
de la urbanizacion y edificacion.

1. Se adaptaran a lo dispuesto en este articulo aquellas
obras auxiliares o complementarias de la urbanizacion o edi-
ficacion que, necesitadas o no de proyecto técnico, no se co-
rresponden o no llegan a alcanzar el grado de complejidad
de las obras incluidas en los proyectos técnicos, aun cuando
puedan asimilarse a alguna de ellas.

2. La necesidad de proyecto técnico o de técnico cualifi-
cado en la direccion facultativa de su ejecucion, vendra dada
por la complejidad de la actuacion de que se trate o por las
disposiciones legales de aplicacion, debiendo en tales casos
exigirse por el Ayuntamiento.

3. Para cualquier actuacion que se pretenda llevar a cabo
debera aportarse como minimo una documentacion que de-
fina con exactitud el alcance de la misma y determinar su va-
lor a efectos del control de la edificacién y uso del suelo y del
pago de las tasas correspondientes.

CAPITULO 5
Normas de urbanizacion

1.5.1. Ambito de aplicacion, clases de obras de urbaniza-
cion y vigencia de aplicacion del presente capitulo.

1. Las normas de urbanizacién que se definen en este
capitulo seran de aplicacion en todo el término municipal y
para todos los proyectos de obras de urbanizaciéon que tengan
por objeto alguno de los tipos de obras que se regulan en pos-
teriores articulos.

2. Los proyectos de obras de urbanizacion pueden ser:

a) Los Proyectos de Urbanizacion que definan la ejecu-
cion correspondiente, los Planes Parciales, Planes Especiales
y los Estudios de Detalle que las desarrollen, de conformidad
con lo establecido en la legislacion Urbanistica.

c) Los Proyectos de Obras Ordinarias definidos en el art.
1.4.16 punto 1.b) de estas Normas, asi como lo dispuesto en
las disposiciones reguladoras del Régimen Local.

c) Los Proyectos de Obras Publicas, definidos en la legis-
lacion de caracter estatal, autondémica o local, ya tengan ca-
racter sectorial o se redacten como instrumento de ejecucion
de estas Normas.

d) Proyectos de Obras de Urbanizacion no incluidos en
Proyectos de Edificacion.

3. El contenido del presente capitulo tendra aplicacion
plena mientras no se establezcan Ordenanzas Municipales es-
pecificas para tales fines, tras las cuales seran subsidiarias en
aquellos aspectos que las ordenanzas municipales no concre-
ten. Todo ello de acuerdo con lo sefialado en la LOUA y por las
potestades que ésta y el ordenamiento de régimen local les
otorgan a los Ayuntamientos.

1.5.2. Relacion con el planeamiento.

1. Los proyectos de obras de urbanizacién, no podran
contener, en ningun caso, determinaciones sobre ordenacion
y régimen del suelo o de la edificacion, ni podran modificar las
previsiones del presente planeamiento urbanistico, sin perjui-
cio de las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristi-
cas del suelo o del subsuelo para la ejecucion material de las
obras conforme a Ley.

2. Cuando la ejecucion de las obras o las adaptaciones de
detalle a que se han hecho referencia, supongan alteracion de
las determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo y
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edificacion sobre los predios afectados, debera tramitarse pre-
viamente, la correspondiente modificacion del planeamiento
correspondiente.

1.5.3. Contenido de los proyectos de obras de urbanizacion.

1. Los proyectos de obras de urbanizacion deberan deta-
llar y programar las obras segun el grado de urbanizacion re-
querido, con la precision necesaria para que puedan ser ejecu-
tadas por técnico competente distinto del autor del proyecto.

2. Para que un terreno adquiera la condicion de solar y
pueda ser edificado, debera tener el grado minimo de urbani-
zacion previsto en la legislacion urbanistica y en consecuencia
contar como minimo con: encintado de aceras, pavimentacion
de calzada, abastecimiento de aguas, evacuacion de aguas re-
siduales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

3. Los proyectos deberan resolver las conexiones estructu-
rales con los sistemas y servicios urbanisticos generales y acre-
ditar su capacidad y funcionalidad, para lo cual verificaran que
éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad para tal fin.

4. Las obras que se han de incluir en los Proyectos de
Urbanizacion, seran las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacion.

c) Redes e instalaciones de distribucién de agua potable,
riego e hidrantes contra incendios.

d) Redes e instalaciones de saneamiento.

e) Redes e instalaciones de energia eléctrica y alumbrado
publico.

f) Jardineria y mobiliario en espacios libres.

g) Sefalizaciones y marcas.

h) Red de telecomunicaciones como la telefonia y aque-
llas otras que se estimen necesarias.

5. Los proyectos de obras ordinarias contendran las obras
objeto de su formulacién, acreditando la innecesariedad o sus-
titucion de las obras que no sean objeto de su formulacion.

1.5.4. Documentacion de los Proyectos de Urbanizacion
y garantias.

1. Los Proyectos de Urbanizacién contendran la docu-
mentacion establecida en el articulo 98 de la LOUA y 69 del
Reglamento de Planeamiento, con la precision y complemen-
tos necesarios para la total definicion de las obras a ejecutar.
En todo caso incluiran, ademas, los documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:500, en el que se fijen clara-
mente los limites del Plan que se proyecta ejecutar, la situacion
de las obras, los limites de los espacios viales, los parques
y jardines de uso publico, y los espacios abiertos y libres de
uso privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones
que por ser incompatibles con el planeamiento hayan de derri-
barse, talarse o trasladarse, las parcelas para equipamientos
de servicios publicos o de interés social y las previstas para
edificacion privada.

b) Plan de obras detallado en el que se fije, tanto el plazo
final como los parciales de las distintas fases, si las hubiere.

2. Ademas de fijar los plazos y etapas de ejecucion de las
obras, se recogeran las condiciones y garantias que el Ayun-
tamiento juzgue necesarias para la ejecucion de las mismas,
fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las
pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes.

3. En todo caso, se exigira a los promotores la garantia
minima legal en concepto de garantia de las obras de co-
nexién con las infraestructuras existentes (equivalente al 7%
del presupuesto de las obras proyectadas), lo que no eximira
del pago de las tasas municipales correspondientes. Dicha ga-
rantia se cancelara o devolvera cuando se realice la recepcion
definitiva de las obras.

4. Si se autoriza la edificacion simultanea a la urbaniza-
cion se estara a lo indicado en la LOUA y art. 40 del RGU

si se tratan de terrenos urbanos sin la condicion de solar y
no incluido en Unidad de Ejecucion, asi como lo dispuesto en
el art. 41 del mismo cuerpo legal para los terrenos incluidos
en Unidades de Ejecucion. No obstante, en ambos casos, se
debera de prestar una fianza o garantia en cualquiera de las
formas administrativas de la legislacion local, en cuantia sufi-
ciente para garantizar la ejecucion de las obras de urbaniza-
cion en la parte que corresponda.

1.5.5. Condiciones generales.

1. Se procurara como regla general, disponer todos los
servicios urbanos, incluso el teléfono, dentro del espacio defi-
nido por las aceras. Esto sera obligatorio en todas las areas de
nueva urbanizacion.

2. Sera obligatorio la canalizacion subterranea de todas
las infraestructuras en esas areas de nueva urbanizacion y
en las ya consolidadas se tendera a su enterramiento en todo
caso.

3. En urbanizaciones de nueva ejecucion se cumplira, en
cualquier caso, la normativa técnica sobre accesibilidad y en-
torno de los edificios en cuanto a proteccion de incendios.

4. En la documentacion de los proyectos habra de fijarse
los plazos y etapas de realizacion y recepcion de las obras
y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias para la perfecta y adecuada ejecucion de
las obras, sefialandose también, que se realizaran a cargo y
riesgo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se es-
timen convenientes.

5. Se recomienda, y sera preceptivo en los casos que el
Ayuntamiento lo considere conveniente, que los edificios o ins-
talaciones de nueva construccion prevean espacios y condicio-
nes técnicas suficientes para la implantacion de instalaciones
de energia solar u otra energia alternativa, suficientes para las
necesidades domésticas y de servicio propios de la actividad.

1.5.6. Condiciones de trazado de la red viaria urbana.

1. En la red viaria se distinguen los siguientes tipos a con-
siderar:

a) Viario rodado y peatonal.

b) Viario de circulacion compartida.
c) Viario peatonal.

d) Aparcamientos.

2. En todo lo que afecte a vias interurbanas y travesias
urbanas, se estara a lo dispuesto en su legislacion especifica
y a las determinaciones del 6rgano competente, sin perjuicio
de la facultad del Ayuntamiento de poder actuar en su jurisdic-
cion, bajo convenio o férmula similar en zonas adyacentes, o
incluso en las propias vias.

3. En el disefio de las nuevas vias se dotara de la mayor
continuidad posible a los traficos peatonales tales como ace-
ras y cruces.

4. La rasante de las vias se adaptara a la topografia del
terreno, evitando en lo posible los movimientos de tierras.

5. Se evitaran en lo posible la apertura de vias en fondo
de saco. En ningln caso podran servir a mas de veinte (20)
viviendas. Tendran una longitud maxima de setenta y cinco
(75) metros, para la edificacién entre medianeras, y de ciento
cincuenta (150) metros para la edificacion aislada, dotandose
en ambos casos al final de su trayecto, de una raqueta o glo-
rieta para el giro de vehiculos.

6. Sera de obligado cumplimiento la normativa técnica vi-
gente en materia de accesibilidad y eliminacion de barreras ar-
quitectonicas y urbanisticas (Decreto 72/1992 de 5 de mayo).

1.5.7. Condiciones del viario rodado y peatonal.

1. Las vias de trafico rodado y peatonal, se corresponden
con aquel viario que por el caudal de vehiculos que soportan,
0 por las caracteristicas de los usos que se asientan en sus
margenes, precisan de espacios separados para vehiculos y
peatones. El viario rodado y peatonal de nueva creaciéon cum-
plird las siguientes condiciones generales:
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a) El ancho minimo medido entre alineaciones exteriores
para la realizacion de esta clase de viario se fija en ocho (8)
metros.

b) La calzada no podra ser inferior a cinco (5) metros
para las vias de doble sentido de circulacion, ni a tres con
cincuenta (3,50) metros para las de sentido Unico.

c) Las aceras tendran un ancho minimo de un (1,5) metro
y tendran la eliminacion de las barreras arquitectonicas y urba-
nisticas conforme al Decreto 72/1992 citado.

d) La pendiente longitudinal maxima, dado las condi-
ciones topograficas del asentamiento de Alcala del Valle, no
se fija. No obstante, la pendiente superior al doce por ciento
(12%) debera de justificarse suficientemente, siempre que se
emplee un pavimento antideslizante.

e) La pendiente minima se establece en el uno por ciento
(1%).

f) La pendiente transversal maxima sera del dos por
ciento (2%).

g) La altura del bordillo sera de catorce (14) centimetros
€omo maximo.

En las zonas ya consolidadas se estara de forma orienta-
tiva, o de recomendacion, a lo aqui dispuesto, tendiendo las
futuras obras a realizar al cumplimiento de lo expuesto.

2. Cuando las aceras tengan una dimensién superior a
uno con cincuenta (1,50) metros, se prevera la plantacion de
arbolado. Se pondran plantar en aceras de ancho menor siem-
pre que en funcion de las caracteristicas y necesidades de la
especie arborea a implantar, se garantice un paso suficiente
para el peaton como minimo de un (1) metro.

3. La colocacién de los baculos de luz y sefalizaciones
en aceras debera permitir un paso libre de un (1) metro como
minimo respecto de las fachadas. Si esto no fuera posible, se
ampliara el acerado o se recurrira a la instalacion mural en
fachadas o baculos sobre el cerramiento de parcelas.

4. Las plazas de aparcamiento en linea tendran una di-
mension minima de dos con veinte (2,20) metros por cuatro
con cincuenta (4,50) metros y de dos con cincuenta (2,50)
metros por cuatro y medio (4,50) metros en bateria. El tamafio
minimo para las plazas de camiones sera de tres (3) por diez
(10) metros.

El médulo minimo de reserva de aparcamientos sera de
una plaza por cada cien (100) metros cuadrados de edifica-
cion, sin perjuicio de lo establecido en las condiciones parti-
culares del uso de garaje y aparcamiento definidas en estas
Normas.

6. La pavimentacion de calzadas y aceras, asi como el en-
cintado correspondiente del nucleo principal, se llevara a cabo,
como regla general, utilizando como material la piedra natural
(losas de cancha del lugar, adoquines graniticos, chinos, etc.),
combinadas a lo sumo con el hormigén. Su color, textura, re-
sistencia y disefio compositivo se adecuaran al ambiente de la
zona en la que se implanten.

No obstante, en determinadas zonas alejadas del nucleo
principal y bajo circunstancias especiales de cargas y trafico a
soportar, el Ayuntamiento podra autorizar otros tipos de pavi-
mentacion que, como minimo, tendran las siguientes caracte-
risticas:

a) Para las calzadas:
a.l. Las calzadas con tratamiento asfaltico se realizaran
preferentemente con las siguientes disposiciones:
- Terreno compactado al noventa por ciento (90 %)
del Proctor Normal.
- Base de veinte (20) centimetros de zahorra artificial.
- Riego de imprimacion.
- Capa intermedia de tres a cuatro (3-4) centimetros
de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo Il».
- Riego de adherencia.

- Capa de rodadura de tres a cuatro (3-4) centime-
tros de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo [V».

a.2. Las calzadas con tratamiento de hormigon:

- Terreno compactado al noventa por ciento (90 %)
del Proctor Normal.

- Base de quince (15) centimetros de espesor de
arena de rio con tamafo maximo de grano de cero con cinco
(0,5) centimetros.

- Losa de quince (15) a veinte (20) centimetros de
espesor de hormigon con resistencia caracteristica de dos-
cientos cincuenta (250) kilogramos por centimetro cuadrado
con juntas transversales cada cinco (5) metros.

a.3. Para las calzadas con adoquines de piedra granitica
o de hormigon, se podra realizar, bien sobre base de arena,
bien de hormigdn, siguiendo ambas, las condiciones que en
cada caso prevea el Ayuntamiento.

a.4. Para las calzadas con una urbanizacion considerada
como «blanda», se procedera a la compactacion del terreno
natural y a la aportacion de sub-base de 20 centimetros de
espesor de zahorra o tierra de albero compactada y mezclada
con cal.

b) El encintando se realizara con bordillo de piedra natu-
ral o con piezas de hormigon.

c) El acerado se ejecutara, como minimo con un enlose-
tado de piezas de cemento comprimido sobre solera de hormi-
gon H-150 de diez (10) centimetros de espesor, bien mediante
losas de cancha o chinos, o bien mediante una solera de
quince (15) centimetros de espesor despiezada segun juntas
de dimensiones con medida maxima cuatro (4) por uno con
cincuenta (1,50) metros, o mediante la combinacion y compo-
sicion de varios de los enunciados.

Se podran disponer superficies no enlosadas a base de
tierra compactada o ajardinada, siempre que la anchura de la
parte enlosada no sea inferior a un (1) metro. En las urbaniza-
ciones consideradas como «blanda», el acerado podra dispo-
nerse a base de tierra compactada, pudiéndose colocar como
separacion del trafico rodado y peatonal elementos y barreras
diferenciadas (cunetas, hitos, mobiliarios, arbolados, diferente
tratamiento de division, etc.).

7. Para la evacuacion de aguas se dispondran las superfi-
cies inclinadas hacia la calzada con una pendiente no inferior
al uno y medio por ciento (1,5%).

Las tapas de arquetas, registros, etc., se orientaran te-
niendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y
se nivelaran con su plano, de forma que no resalten sobre el
mismo.

Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventilacion de
redes y otros elementos subterraneos, se disefiaran de modo
gue no supongan riesgo de caida por enganche de tacones
de calzado y procurandose siempre que no coincidan con un
paso de peatones.

1.5.8. Condiciones del viario de circulacion compartida.

1. El viario de circulacion compartida es aquel en el que
no se establece separacion fisica entre los espacios para uso
de vehiculos y de peatones, por lo que no presenta encintado
o bordillo sobre elevado entre calzada y acera. También se in-
cluye como tal, aquel que puede ser restringido para la circula-
cion rodada temporalmente.

Este tipo de viario, dadas las caracteristicas del asenta-
miento de Alcala del Valle, es el predominante en el casco anti-
guo, y debera ser el utilizado preferentemente salvo la existen-
cia de un fuerte caudal de vehiculos que lo imposibiliten por el
peligro a los peatones, tendiéndose preferentemente en estos
casos a separar los vehiculos y peatones mediante barreras
de mobiliario urbano o hitos.

Si se separan la calzada y acerado mediante bordillo so-
bre elevado, cumpliran las condiciones del articulo anterior
para el viario de nueva creacion.
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2. El viario de nueva formacién de circulacion compartida
cumplira las siguientes condiciones:

a) Sera obligatorio para los anchos de alineaciones me-
nores de siete (7) metros que no soporten un trafico rodado
intenso.

b) El ancho minimo sera el existente y de siete (7) metros
para los de nueva creacion, salvo que se sefale expresamente
otros anchos inferiores en la documentacion gréafica.

c) La pendiente longitudinal maxima, dado las condicio-
nes topograficas del asentamiento de Alcala del Valle, no se
fija: No obstante, la pendiente superior al doce por ciento
(12%) debera de justificarse suficientemente por las caracte-
risticas del terreno y siempre que se coloque un pavimento
antideslizante.

d) La pendiente minima se establece en el uno por ciento
(1%).

e) La pendiente transversal maxima sera del dos por
ciento (2%).

3. El material de acabado de la pavimentacién correspon-
diente al casco antiguo y extensible a todo el ntcleo principal,
sera preferentemente la piedra natural (losas de cancha del
lugar, adoquines graniticos, chinos, etc.), pudiendo ser combi-
nada con el hormigon. Su color, textura, resistencia y disefio
compositivo, se adecuaran al ambiente de la zona en la que
se implanten pudiendo emplearse distintos materiales o colo-
res para separar el espacio peatonal del rodado. En todo caso
deberan ser antideslizantes y en su eleccién se valorara las
condiciones del trafico que soporta y la seguridad vial.

4. Siempre que la seccion de la calle sea suficiente, po-
dran colocarse hitos de fundicion, de piedra natural, mobiliario
urbano, o arbolado, como elementos separadores del trafico
rodado y peatonal, tendiéndose a esta solucién para anchos
superiores a siete metros y vias con fuerte trafico rodado. En
estos casos, el espacio reservado para los peatones tendra
un ancho minimo de uno con vente (1,20) metros y tendran la
eliminacion de las barreras urbanisticas conforme al Decreto
72/1992 citado.

5. Podran establecerse, si los ensanchamientos diesen
lugar a ello o fuere obligado por estas Normas, espacios re-
servados a plazas de aparcamiento en linea con una dimen-
sion minima de dos con veinte (2,20) metros por cuatro con
cincuenta (4,50) metros y de dos con cincuenta (2,50) metros
por cuatro y medio (4,50) metros en bateria

6. Se dispondra arbolado en los ensanchamientos de las
vias cuyas dimensiones lo permitan.

7. Para la evacuacion de aguas se dispondran las su-
perficies inclinadas hacia el centro de la calzada o canaletas
separadas un metro con veinte centimetro (1,20) de la linea
de fachada, con una pendiente no inferior al uno y medio por
ciento (1,5%).

Las tapas de arquetas, registros, etc. se orientaran te-
niendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y
se nivelaran con su plano de tal forma que no resalten sobre
el mismo.

Si debieran instalarse rejillas de ventilacion de redes y
otros elementos subterraneos, se disefiaran de modo que no
supongan riesgo de caida por enganche de tacones de cal-
zado, procurandose que no coincidan con un paso de peato-
nes en todo caso.

1.5.9. Condiciones del viario peatonal.

1. El viario peatonal se corresponde con aquellas vias con
prohibicién de acceso para los vehiculos automoviles.

2. Las vias peatonales cumpliran las siguientes condiciones:

a) Tendran de anchura minima la ya existente, y cinco ()
metros para las de nueva creacion, salvo que se sefiale una
cota inferior en la documentacién grafica.

b) Se admiten rampas escalonadas o escalinatas de hue-
lla minima de ochenta (80) centimetros, permitiéndose tramos
en escalera de huella no inferior a treinta (30) centimetros en
grupos de doce (12) escalones como maximo. Las contrahue-
llas no superaran los diecisiete (17) centimetros.

c) La pendiente longitudinal maxima sera del ocho por
ciento (8%), pudiendo admitirse pendientes mayores (12 %)
con pavimento antideslizante.

d) Las pendientes transversales se dispondran hacia el
centro de la via, con un maximo del dos por ciento (2%) para
evacuacion de aguas pluviales.

e) Para la evacuacion de aguas, las tapas de arquetas,
registros, etc., se estaran a lo dispuesto en éstas Normas para
el viario de circulacion compartida.

3. En todo lo posible debe preverse la posibilidad de ac-
ceso ocasional de vehiculos, evitando mobiliario urbano que lo
imposibilite.

4. Respecto a los materiales:

a) Se permite, con caracter minimo, para las vias pea-
tonales, el encintado y delimitacion de las mismas mediante
piezas de bordillo de hormigdn prefabricado, que sera obliga-
torio también en las contrahuellas de peldafios y escalinatas.
En el casco antiguo, el material de formacion de peldafios y
escalinatas sera de piedra natural o similar.

b) Para el pavimento, se dispondra de una solera de hor-
migon de diez (10) centimetros de espesor, que podra recu-
brirse con losetas para exteriores o un tratamiento adecuado
de superficie de dicha solera, con una anchura minima de dos
(2) metros, pudiendo tratarse el resto de la via peatonal con
terreno natural compactado.

c) Para el casco antiguo, el material de acabado de la pa-
vimentacion, sera preferentemente la piedra natural (losas de
cancha del lugar, adoquines graniticos, chinos, etc.), pudiendo
ser combinada con el hormigdn in situ o piezas prefabricadas.
Su color, textura, resistencia y disefio compositivo, se ade-
cuara al ambiente de la zona en la que se implanten, pudiendo
emplearse distintos materiales o color para separar espacios.

1.5.10. Condiciones de las areas de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento tendran una dimensién mi-
nima de dos con veinte (2,20) metros de ancho por cuatro con
cincuenta (4,50) metros de largo. Dicha dimension se medira
independientemente de las vias de acceso, si existieran.

2. Los aparcamientos publicos se situaran en el viario ro-
dado o en recintos especialmente destinados para ello. En los
viales rodados, el aparcamiento en fila tendran una dimensién
minima de 2,20 x 4,50 m en cordon, de 2,50 x 4,50 m en
bateria y de 3,00 x 10,00 m para camiones.

3. Siempre que sea posible, las areas de aparcamiento,
contaran con arbolado o elementos de jardineria.

4. Se debera reservar un minimo de una plaza por cada
cincuenta (50) o fraccion para vehiculos de minusvalidos, con
unas dimensiones minimas de cinco (5) por tres con sesenta
(3,60) metros, siendo de obligada aplicacion en las cercanias
de todo equipamiento publico que existiera.

5. Respecto a los materiales, no se aconseja el empleo
de materiales asfalticos. Se atendran a las condiciones de las
calzadas a las que da frente, pudiéndose realizar también a
base de solera de quince (15) centimetros de espesor, debida-
mente tratada, para el paso de automoviles y antideslizantes,
con juntas dispuestas convenientemente para orientar el apar-
camiento.

6. El modulo de reserva de aparcamientos en las areas
de nueva creacion, sera de una plaza por cada cien (100) me-
tros cuadrados de edificacion, o por cada vivienda.

1.5.11. Condiciones de la sefializacion vertical.

1. Las sefales de trafico, semaforos, farolas de ilumina-
cion o cualquier otro elemento de sefializacion que tenga que
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colocarse en las vias publicas, se situaran en la parte exterior
de la acera, siempre que el ancho de esta sea igual o superior
a uno con cinco (1,5) metros. Si no hay acera, o si su ancho
es inferior a uno con cinco (1,5) metros, se situaran junto a las
fachadas pero siempre a la altura suficiente para no causar
posibles perjuicios a los invidentes.

2. En las esquinas de las isletas y en toda la superficie
de interseccion comun a dos aceras, no se colocara ningun
elemento vertical de sefalizacion, a fin de no obstaculizar el
transito peatonal, debiendo ser rebajadas las aceras. Tampoco
habra sefales verticales en los pasos peatonales, para tran-
quilidad de los invidentes.

3. Los hitos 0 mojones que se coloquen en los senderos
peatonales para impedir el paso de vehiculos, tendran entre
ellos, un espacio minimo de un (1) metro que permita el paso
de una silla de ruedas.

1.5.12. Condiciones del abastecimiento de agua.

1. En las previsiones de los proyectos a realizar, salvo jus-
tificacién en contra, el consumo medio diario se ajustara a los
siguientes valores de calculo:

a) Para areas residenciales: doscientos cincuenta (250)
litros por habitante y dia, con un factor punta de uno con siete
(1,7), considerando un nimero de habitantes de cuatro (4) por
vivienda.

b) Para areas industriales: cero con cinco (0,5) litros
por segundo y hectarea, con un factor punta de dos con tres
(2,3).

El proyecto debera justificar la disponibilidad de esta do-
tacion, asi como recoger las obras para que hagan llegar hasta
la parcela en cuestion, las conducciones necesarias de las que
requiera dotarse la misma.

2. La presion minima en el punto mas desfavorable de la
instalacion, debera ser de una (1) atmdsfera.

3. La red de distribucion, se disefiara preferentemente de
tipo malla, evitando dejar tuberias terminadas en testeros. No
sera exigible red de riego independiente, siempre que se justi-
fique la existencia de presion suficiente.

Las conducciones seran subterraneas y seguiran el tra-
zado de la red viaria y de los espacios libres de uso publico.
Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso re-
gistrables.

4. La profundidad de las zanjas garantizara la proteccion
de las tuberias de los efectos de transito rodado y de otras
cargas exteriores, preservandolos de las variaciones de la tem-
peratura.

5. La profundidad minima bajo calzada sera tal, que la
generatriz superior de la tuberia quede a un (1) metro de la
superficie, pudiendo bajo acera ser de hasta sesenta (60)
centimetros. Si no pudieran respetarse estos minimos por la
topografia o por cruces con otras infraestructuras, deberan to-
marse las medidas de proteccién especiales necesarias.

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

7. Las acometidas se ejecutaran a costa de los particula-
res interesados, previa licencia y modelo del Ayuntamiento.

8. Si el suministro se realiza mediante pozos, debera
justificarse la potabilidad de las aguas destinadas a usos no
industriales mediante los correspondientes analisis quimicos
y bacterioldgicos, segun las determinaciones de la legislacion
vigente en la materia.

9. En los proyectos de obras de urbanizaciones se con-
templaran bocas de riego cada 50 metros y bocas de incendio
cada 200 metros.

10. El material aconsejado sera el polietileno en tuberias
de diametro inferior a los ciento cincuenta (150) milimetros,
y de fundicién, en las de diametro mayor. En el caso de que
sean de fibrocemento, la presién minima de servicio sera de

diez (10) atmosferas, empleandose solo para diametros infe-
riores a ciento cincuenta (150) milimetros.

11. Las tuberias de diametro inferior a trescientos (300)
milimetros, iran alojadas sobre camas de arena de quince (15)
centimetros de espesor, pudiéndose reducir a diez (10) cen-
timetros en los tramos de zanja en los que el terreno sea de
buena calidad.

12. Una vez colocada la tuberia, el relleno de las zanjas
se compactara por tongadas sucesivas. Las primeras tonga-
das, hasta unos treinta (30) centimetros por encima de la ge-
neratriz superior del tubo, se haran evitando colocar piedras o
gravas con diametros superiores a dos (2) centimetros, y con
un grado de compactacion minimo del noventa y cinco por
ciento (95%) del Proctor Normal.

13. Se recomienda la disposicion de ventosas en los pun-
tos altos de la red; de valvulas cada cien (100) metros y en las
intersecciones; y desagiies en los puntos bajos.

14. Deberan realizarse pruebas de presion interior y de
estanqueidad para garantizar la durabilidad de la red.

1.5.13. Condiciones de la red de saneamiento.

1. Salvo justificacion razonada en contra, la red de al-
cantarillado para las nuevas zonas urbanas residenciales e
industriales, sera preferentemente con sistema separativo,
debiendo indicarse la capacidad de absorcion del colector a
que vierta. Las aguas verteran siempre a colectores de uso
publico, no admitiéndose las fosas sépticas, salvo en construc-
ciones aisladas en el medio rural, y siempre con las medidas
correctoras definidas en el Estudio de Impacto Ambiental de
las presentes Normas.

2. En las zonas de edificacién aislada, predominante-
mente residenciales, en las que existan arroyos que puedan
servir para la evacuacion natural de las aguas de lluvia, se
podra utilizar el sistema separativo puro, o bien admitir que
confluyan las aguas residuales junto con una proporcion limi-
tada de las de lluvia, de manera que el resto de éstas, viertan
directamente a los arroyos naturales, que deberan tener ase-
gurada su continuidad hasta un cauce publico.

3. En zonas o edificios industriales, debera demostrarse
la innecesidad de depuracion previa al vertido en los colecto-
res publicos, en funcion de la capacidad del sistema de depu-
racion y del tipo de actividad industrial.

4. La red se disefara teniendo en cuenta los siguientes
criterios:

a) Velocidad del agua a seccion llena: 0,5 a 2,5 m/seg.

b) Camaras de descarga, generalmente en cabeceras de
la red, para el sistema unitario o separativo residual.

c) Se preveran pozos de registro visitables en los cambios
de direccion y de rasante, y cada cincuenta (50) metros como
minimo en los tramos rectos.

d) Los aliviaderos de crecida de aguas pluviales se situa-
ran lo mas proximos posible a los cauces naturales.

5. Las conducciones seran subterraneas y discurriran por
la red viaria y espacios libres de uso publico.

6. Queda prohibido el uso de fosas sépticas, pozos ne-
gros o similares en suelo urbano.

7. La seccion interior minima a utilizar en las conducciones
generales sera de trescientos (300) milimetros de diametro.

8. Las pendientes minimas en los ramales iniciales seran
del uno por ciento (1%), y en los demas se determinara de
acuerdo con los caudales a efecto de que las velocidades mini-
mas de las aguas negras no desciendan de cero con seis (0,6)
metros por segundo.

9. Para el calculo del alcantarillado se adoptaran como
caudales de aguas negras el medio y el maximo previsto para
abastecimiento de agua, disminuidos en un quince por ciento
(15%). Los coeficientes de escorrentia adoptados deberan jus-
tificarse.
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10. Los conductos podran ser de hormigdn, fibrocemento
u otro material existente en el mercado con resultados idéneos,
recibiéndose sobre lecho de hormigén u arena, segln el mate-
rial del conductor, y rellenandose las zanjas con tierras exentas
de aridos mayores de 80 mm. de diametro y apisonado como
minimo al noventa por ciento (90%) Proctor Normal.

11. Los conductos se situaran a una profundidad tal que
asegure el drenaje de las edificaciones actuales y futuras, im-
pidiendo todo riesgo de contaminacion de las aguas de abas-
tecimiento; el punto mas elevado de la seccion, no debera es-
tar a menos de uno con veinte (1,20) metros por debajo de la
superficie del terreno, y siempre por debajo de la tuberia de la
red de abastecimiento.

12. Se dispondran imbornales o sumideros cada cin-
cuenta (50) metros, con una superficie de recogida no mayor
a seiscientos (600) metros cuadrados.

13. Los vertidos de las acometidas se realizaran siempre
en pozo de registro, permitiéndose en casos excepcionales, la
realizacion de arquetas para tales acometidas, como puede
ser para las edificaciones en el conjunto ya consolidado.

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

14. Las acometidas seran por cuenta del particular intere-
sado, previa solicitud.

15. Antes de realizar el relleno de las zanjas, se efectuara
obligatoriamente la prueba de estanqueidad del conducto ter-
minado.

1.5.14. Condiciones del suministro de energia eléctrica.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos
que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las
que se confie su explotacion.

2. En suelo urbano, todas las instalaciones de abasteci-
miento de energia eléctrica seran subterraneas, salvo que se
justifique razonadamente su improcedencia.

3. En suelo urbanizable la red de energia eléctrica sera
completamente subterranea.

4. En suelo no urbanizable la red podra ser aérea, siem-
pre que discurra por pasillos de proteccion en el caso de me-
dia y alta tension, respetando las servidumbres establecidas
y con la prohibicion de construir a menos de cinco (5) metros
del conductor. No obstante debera de canalizarse a una dis-
tancia no inferior de 200 metros desde cualquier nucleo de
poblacion.

5. La distribucion en baja tension sera de 380/220 voltios.

6. La red de servicio de alumbrado publico sera indepen-
diente de la red general, y se alimentara directamente de las
casetas de transformacion mediante circuito subterraneo.

7. El célculo de las demandas de potencia en baja tension
se efectuara de acuerdo con los grados de electrificacion es-
tablecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension e
Instrucciones Complementarias (o disposiciones que los susti-
tuyan) y, en su defecto, por sus previsiones debidamente justi-
ficadas en funcion del tipo de usuario a que sea destinada.

8. Cuando la carga total correspondiente a un edificio sea
superior a cincuenta (50) kVA., la propiedad estara obligada
a facilitar a la compania suministradora de energia, un local
capaz de albergar la instalacion el centro de transformacion
correspondiente, conforme a las condiciones que se indican
en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

9. Cuando sea necesario disponer subestaciones, se dis-
pondran bajo cubierto en edificacién debidamente protegida y
aislada, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a tal
fin o cumplieran las instrucciones de seguridad requeridas.

10. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo
cubierto en edificios adecuados a tal fin y en todo caso, acor-
des con el entorno de donde se ubique. En suelo no urbaniza-
ble podran situarse a la intemperie de forma acorde, también,
al entorno en que se erija.

Se procurara la integracion de los centros de transfor-
macion en edificios de otro uso, admitiéndose en disposicion
subterranea siempre que cuenten con acceso directo desde la
via publica, y drenen directamente a la red publica de alcan-
tarillado.

11. Las redes subterraneas deberan estar protegidas en-
tre ellas y separadas adecuadamente. Los tendidos en zanjas
y canalizaciones se dotaran de elementos de proteccion y se-
falizacion, que permita su accesibilidad por medios normales
en cualquier punto de la red.

1.5.15. Condiciones del alumbrado publico.

1. El alumbrado publico debera satisfacer los siguientes
niveles minimos de iluminacion:

- En viario principal: 10 lux.
- En viario secundario: 8 lux.
- En calles peatonales: 5 lux.
- En espacios libres y paseos: 12 lux.

2. Las instalaciones que satisfagan los parametros esta-
blecidos, deben realizarse de forma que se logre minimizar
sus costos actualizados al momento de su puesta en servicio
(inversién mas gastos explotacién) y la vida media econdmica
prevista, que debera ser de dieciocho (18) afios en vias de
trafico rodado, pudiendo rebajarse a quince (15) afios en las
de trafico peatonal.

Para ello se utilizaran equipos de alta calidad: conducto-
res que satisfagan las normas UNE, soportes adecuadamente
protegidos a la corrosion, luminarias cerradas con sistemas
opticos que minimicen su envejecimiento, lamparas de alta efi-
cacia, larga vida media y reducida depreciacion, etc.

3. En todo caso, la situacion de los centros de mando
sera tal que ocupen un lugar secundario en la escena visual
urbana y no ocasionen inconvenientes al vecindario, ni para
transitar, ni a causa de la produccién de ruidos molestos.

4. Todos los elementos visibles del alumbrado publico ar-
monizaran con las caracteristicas urbanas de la zona.

5. Las redes de distribucion se tenderan a canalizar de
manera subterranea en el suelo urbano consolidado, y obli-
gatoriamente en el suelo urbano no consolidado y en el suelo
urbanizable. En todo caso sera obligatorio el tendido subterra-
neo en zonas con arbolado o aceras de anchura superior a dos
(2) metros, excepto cuando se utilicen brazos murales como
soporte y siempre que se grapen a fachada.

6. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exi-
gencias del Reglamento Electrotécnico vigente, asi como aque-
llas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

7. La tapa de conexiones y mecanismos de los soportes
que se encontraran fuera del alcance de los nifios, tendran un
mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz estaran
protegidos por globos irrompibles y los postes seran de mate-
riales inoxidables.

8. La iluminacién ambiental de areas con arbolado se rea-
lizara de modo que, sea compatible con éste. En consecuen-
cia, los puntos de luz no podran tener una altura superior a
cuatro con cinco (4,5) metros.

9. Todas las partes metalicas de la instalacion se comuni-
caran a tierra, prefiriéndose para ello picas de acero recubier-
tas de cobre.

10. Se aconseja que las luminarias sean cerradas con vi-
drio; solo se admitiran abiertas si van dotadas de carcasa y
reflector desmontable sin utilizar herramienta alguna.

11. El accionamiento sera por célula fotoeléctrica regu-
lable, de modo que su encendido se efectle cuando la lumi-
nancia exterior sea el doble o el triple, de la prevista en la
instalacion. Llevara también interruptores para accionamiento
manual.

12. Para conductores instalados en canalizaciones sub-
terraneas se preferiran los de tipo termoplastico de PVC, para
tensiones en servicio hasta mil (1.000) vatios y para los gra-
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pados sobre fachada los de tipo bajo plomo. No obstante se
podran emplear otros tipos, siempre que se justifique la moti-
vacién de su uso.

1.5.16. Condiciones de la red telefénica.

1. Todas las nuevas canalizaciones de telecomunicacio-
nes seran:

a) En el suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado,
seran subterraneas y discurriran por espacios publicos, que-
dando prohibida la colocacion de postes, apoyos, tornapuntas
y tensores.

b) En el suelo urbano consolidado se tendera a la canali-
zacion subterranea del cableado existente, con una paulatina
adecuacion de las edificaciones a los accesos subterraneos,
ajustandose a la legislacion sobre Infraestructuras Comu-
nes de Telecomunicaciones (ICT). No obstante en todo caso,
mientras que la canalizacion subterranea no sea efectiva, los
cruces y pasos entre fachadas opuestas deberan ser subterra-
neas, asi como el cableado de los inmuebles catalogados por
estas normas.

c) En suelo no urbanizable podra ser aérea, con las sal-
vedades indicadas segun las distintas categorias de esta clase
de suelo. A una distancia no inferior a 200 metros desde cual-
quier nucleo de poblacion, debera tenderse a su canalizacion.

2. Las arquetas de registro y camaras se situaran en lu-
gares que no afecten al trafico cuando, por necesidades del
servicio, haya de manipularse en las mismas.

3. Las canalizaciones no afectaran a otros servicios, de-
biendo situarse de manera que consiga evitar las interferencias.

4. Las cabinas en la via publica deberan situarse en luga-
res previamente aprobados por el Ayuntamiento, entendiéndose
las autorizaciones como provisionales y, por tanto, revocables
sin derecho a indemnizacion, siempre que las circunstancias
de trafico u otras lo hicieran necesario o aconsejable.

5. Si por las caracteristicas del area o necesidades del
servicio fuera necesaria la ejecucion de un Centro de Conexio-
nes, sus caracteristicas externas se ajustaran de acuerdo con
los criterios estéticos y de composicion previstos en otros
apartados de estas Normas.

1.5.17. Condiciones de disefio de los espacios libres.

1. La urbanizacion de los espacios libres se adaptara en
lo posible a la configuracién natural del terreno. En particular,
aquellas que se localicen en terrenos de pendientes acusadas,
deberan ordenarse mediante bancales y rebajes que permitan
su uso como areas de estancia y paseo, integrados mediante
itinerarios peatonales, escaleras o similares.

2. En los proyectos de obras de urbanizacion se debera
definir y prever la suficiente dotacion de arbolado y jardineria,
aun cuando su implantacion no esté prevista a corto plazo.

3. El proyecto de jardineria justificara el sistema de riego
elegido, la red de alumbrado que incorpore y los elementos
del mobiliario urbano, incluyendo un estudio de los costes de
mantenimiento y conservacion.

4. Las especies vegetales a implantar deberan ser de
mantenimiento facil y econémico. Se elegiran preferiblemente
las autdctonas de la zona y aquellas que resulten compatibles
con ellas, considerando ademas de las caracteristicas natura-
les, su incidencia en la forma e imagen del espacio.

5. En los jardines podran disponerse elementos de mobi-
liario urbano, areas de arena, laminas de agua, espacios para
el juego y deporte, compatibles con el ajardinamiento y planta-
ciones, asi como con las zonas de reposo y paseo.

6. Los espacios que consistan en plazas, tendran un ca-
racter mas urbano, predominando los pavimentos duros. Con-
taran con arbolado y jardineria ornamental.

7. La distancia entre plantaciones dependera de su espe-
cie, no debiendo superar los cinco (5) metros. Los troncos se
protegeran durante los primeros afios de la plantacion de la
forma seguin costumbre de la zona.

1.5.18. Mobiliario urbano.

1. Debera preverse la suficiente dotacion de elementos
de mobiliario urbano, tales como bancos, papeleras, fuentes y
similares. Deberan resolverse de forma sencilla, cuidando su
adecuacion al entorno.

2. Seran de conservacion sencilla y economica, dispo-
niéndose de forma que no supongan un obstaculo en el tran-
sito y circulacién normal, con especial referencia a personas
con minusvalias dotadas de sillas de ruedas.

3. Los quioscos, casetas, puestos y terrazas en las ace-
ras no podran obstaculizar el paso de las personas, interferir
perspectivas de interés, la visibilidad del viario o la sefaliza-
cion. Mantendran un ancho libre de acera superior a ciento
veinticinco (125) centimetros. Los elementos urbanos de uso
publico, deberan colocarse de modo que sea posible su uso
por minusvalidos con silla de ruedas.

4. Todos los bancos que se fijen al suelo, se construiran
con materiales duraderos que no necesiten conservacion.

5. Cuando se construyan estanques o laminas de agua
deberan ser accesibles a las personas. El nivel del agua de-
bera encontrarse entre treinta (30) y sesenta (60) centimetros
sobre el nivel del suelo, para facilitar los juegos infantiles.

1.5.19. Supresion de barreras fisicas.

1. Se procurara la supresién de barreras fisicas que di-
ficulten la circulacion de sillas de ruedas, coches de nifios o
invidentes, para lo que se dispondran rebajes en bordillos y
accesos a edificios y se eliminaran los resaltos en las calles
mas estrechas o peatonales.

2. El correspondiente Proyecto de Urbanizaciéon debera
garantizar el cumplimiento del Decreto 72/1992, de 5 de
mayo, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la
Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitectdnicas, Ur-
banisticas y en el Transporte en Andalucia.

1.5.20. Otras instalaciones.

1. Se prohibe cualquier nueva instalacion mediante ten-
dido aéreo (Television por cable, video club, etc.), debiendo
discurrir bajo el acerado o calzada, con las separaciones ade-
cuadas y pertinentes de las otras instalaciones.

CAPITULO 6
Normas de tramitacion

1.6.1. Alcance y contenido.

1. Se regulan en este capitulo las condiciones que han
de regir para la tramitacién de documentos en desarrollo de
estas Normas, asi como las referentes al régimen de interven-
cion en la edificacion y uso del suelo. En todo ello se estara a
lo dispuesto en la Legislacién de Régimen Local vigente en la
materia y en la LOUA al respecto, asi como a las determina-
ciones aqui establecidas no contrarias a la legislacion vigente
en su momento.

2. La competencia municipal en materia de intervencion
del suelo y edificacion, tiene por objeto, comprobar la confor-
midad de las distintas actuaciones con la legislacion y el pla-
neamiento aplicables, como también, el restablecimiento a su
situacion urbanistica originaria en el caso de ser infringida.

3. La intervencion municipal en la edificacion y uso del
suelo se ejerce mediante los procedimientos siguientes:

a) Ofrecer informacién urbanistica.

b) Tramitar los planes de desarrollo, documentos de ges-
tién (o ejecucion juridica) y proyectos de urbanizacion.

c) Otorgar las licencias urbanisticas.

d) Dictar ¢rdenes de ejecucion, declaracion de ruina o de
suspension de obras.

e) Ejercer la inspeccién urbanistica.

f) La proteccion de la legalidad urbanistica y el restableci-
miento del orden juridico perturbado.

g) La sancion de las infraestructuras urbanisticas.
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4. El contenido del presente capitulo tendra aplicacion
plena mientras no se establezcan Ordenanzas Municipales
especificas para tales fines o sean reguladas por el ordena-
miento juridico, tras las cuales seran subsidiarias en aquellos
aspectos que las ordenanzas municipales u ordenamiento ju-
ridico no concrete. Todo ello de acuerdo con lo sefialado en
la LOUA y por las potestades que ésta y el ordenamiento de
régimen local les otorgan a los Ayuntamientos.

Seccién 1.* Informacion urbanistica

1.6.2. Informacién al publico sobre el planeamiento vi-
gente.

1. Cualquier persona podra examinar los documentos,
escritos o graficos, del presente Plan Urbanistico, asi como
los planes que las desarrollen y de los proyectos de gestion y
urbanizacion, en la Oficina Técnica Municipal y dentro del ho-
rario que el Ayuntamiento, en coordinacion con dicha oficina,
determine.

2. Para este fin, los locales de consulta dispondran de
copias integras y auténticas de toda la documentacion de los
planes y de sus documentos anexos y complementarios, de-
bidamente actualizados, con constancia del escrito que con-
tenga el acto de aprobacion definitiva formulado por el 6rgano
autondmico competente, asi como los de aprobacion inicial o
provisional referentes a las modificaciones en curso.

3. Cualquier persona podra obtener reproduccion autenti-
ficada del planeamiento vigente, previa solicitud por escrito.

4. El Ayuntamiento podra crear una Ordenanza especifica
para regular la informacién al publico.

5. Las peticiones que se formulen deberan estar debida-
mente suscritas conforme a Ley por el interesado o su repre-
sentante, debiéndose ser presentadas en el Registro General
del Ayuntamiento.

6. Toda persona podra solicitar por escrito la formulacion
de informes a cerca del régimen urbanistico aplicable a una
finca, poligono o sector determinado, que debera emitirse en
el plazo maximo de un mes por el servicio municipal compe-
tente.

La solicitud de informe, deberd acompafiarse, de un
plano de emplazamiento de la finca sobre la cartografia oficial
del Ayuntamiento, o bien de la documentacion grafica de es-
tas Normas.

7. Los informes por escrito, asi como la expedicién de li-
cencias y otros documentos tales como copias de planos y
similares, devengaran los impuestos y tasas correspondientes
segln establezca el Ayuntamiento a través de la debida orde-
nanza especifica.

1.6.3. Cédula urbanistica.

1. La cédula urbanistica es el documento acreditativo de
las circunstancias urbanisticas que concurren en una deter-
minada finca, en lo referente al planeamiento que le sea de
aplicacion y al estado de su ejecucion y gestion.

2. Su contenido sera el determinado por el articulo 168
del RPU o normativa que lo sustituya. Contendra la indicacion
expresa de la fecha de caducidad automatica de la cédula.

3. La propuesta de cédula urbanistica sera elaborada por
los servicios técnicos municipales, aprobada por el Ayunta-
miento y expedida por el Secretario.

4. Podra ser solicitada por cualquier persona interesada
que la solicite en forma legalmente establecida.

Seccién 2.* Tramitacion de los planes de desarrollo,
documentos de gestion y proyectos de urbanizacion

1.6.4. Tramitacion de las figuras de planeamiento, de ges-
tién y de proyecto de urbanizacion.

1. Para los instrumentos de planeamiento y ordenacién
de gestion sefialados en el Capitulo 4 del Titulo | de estas Nor-

mas, se estara a lo establecido en la legislacion urbanistica
vigente en materia relativa a su tramitacion.

2. Para los Proyectos de Obras de Urbanizacion, no sera
precisa solicitud de licencia de obras, entendiéndose conce-
dida la autorizacién con la aprobacién definitiva de los mis-
mos, sin perjuicio del pago del impuesto por obras y tasas
correspondientes si asi se determina mediante ordenanzas
municipales.

3. Para los Proyectos de Obras Publicas, se requiere soli-
citud y concesion expresa de licencia o autorizacion de obras,
actuando conforme a lo que se establece a continuacién para
el régimen general de licencias de obras de edificacion y de
actividades e instalaciones, sin perjuicio de la excepcion de
pagos de tasas o impuestos que disfruten y las excepciones
legales.

4. El Ayuntamiento podra requerir, cuando asi lo consi-
dere conveniente, al establecimiento de plazos previamente
determinados para la presentacion de documentacién o para
la ejecucion de determinadas cesiones u obras contenidas en
los mencionados documentos, sometiéndose de forma gene-
ral a lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

1.6.5 Interpretacion del planeamiento.

1. Cuando las consultas planteadas, versen a cerca de
la resolucion de ciertos aspectos contradictorios del planea-
miento, su emision requerira dictamen motivado previo del
organo de gobierno municipal actuante. Si la interpretacion de
las consultas planteadas, tienen un caracter general a criterio
de referido 6rgano, debera, a efectos de constancia, incorpo-
rarse como anexo al planeamiento afectado.

Seccion 3.7 Licencias urbanisticas

1.6.6. Actos suijetos a licencia.

1. El otorgamiento de la licencia municipal de Obra y Uso,
es el acto administrativo de autorizacion, comprobacion y con-
trol de todo acto de edificacion o uso del suelo y subsuelo por
parte del Ayuntamiento, en conformidad con las determinacio-
nes de la legislacion y la ordenacion urbanistica aplicable.

2. Estan sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio
de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la
legislacion sectorial y especifica aplicable por la materia de
que se trate, los siguientes actos, que basicamente correspon-
den con los indicados en el art. 169 de la LOUA:

. Actos de construccion: edificaciones e instalaciones.

a) Obras de edificacion para cualquiera que sea su uso
definitivo o provisional, que comprende las de nueva planta o
de ampliacion, asi como la reforma o adaptacion, conserva-
cion, restauracion y rehabilitacion, cuando afecte a la estruc-
tura, a la disposicién interior o al aspecto exterior.

b) Demoliciones totales o parciales de las construccio-
nes salvo la ruina inminente.

c) Las obras de implantacion de instalaciones de toda
clase cualquiera que sea su uso definitivo o provisional: redes
de servicios (aéreas, en superficie o subterraneas), aparca-
mientos, actividades industriales, mercantiles o profesionales,
servicios publicos o cualquier otro tipo de uso.

d) Las Obras de Urbanizacion que deban realizarse al
margen de un proyecto de Urbanizacion tramitado como tal:
apertura, ampliaciones y arreglos de vias, caminos y accesos
rodados; Instalaciones de redes de servicio, ya sean aéreas,
en superficie o subterraneas, y su modificacion, asi como la
construccién de pozos de toda clase.

g) El uso o instalacion del vuelo sobre las edificaciones,
viarios o espacios libres de toda clase existente, tales como
tendido aéreo de cables, conducciones, antenas u otros mon-
tajes sobre edificios.

h) Instalacion de gruas y andamios

i) Las obras e instalaciones de caracter provisional.
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Il. Actos de uso de los edificios e instalaciones.
j) Primera ocupacion o utilizacién de los edificios e ins-
talaciones y la modificacion del uso de los mismos.
k) Apertura de actividades.
) Legalizacion de cualquiera de las obras, usos y activi-
dades del presente articulo.

[ll. Actos de uso del suelo y subsuelo.

m) Parcelaciones y segregaciones de fincas urbanas.

fi) Todo movimiento de tierra, extraccién de aridos y
explotaciones analogas, asi como cualquier sondeo de inves-
tigacién para tales fines.

0) Todo deposito de materiales.

p) Tala o destruccion por otros medios de arboles y ve-
getacion arbustiva incluido el olivar, asi como arboles aislados
que sean objeto de proteccion por el presente Plan.

IV. Otros actos que sefialen los planes.

q) Obras de cerramiento de solares, de parcelas, vallas,
cercado de terrenos, etc.

r) Colocacion de carteles publicitarios y otros medios
de propaganda visibles desde la via publica.

s) Otras actuaciones y obras auxiliares o complemen-
tarias de la urbanizacién y de la edificacién, cuando no estén
contempladas expresamente en los proyectos de obras (en
cuyo caso se considerarian concedidas dentro de la licencia
de esta), ya sean provisionales o permanentes.

Y todos aquellos actos para los que sea exigida por el Re-
glamento de Disciplina Urbanistica o por cualquier otra Norma
Juridica que le fuese de aplicacion.

2. La sujecioén a licencia urbanistica rige, para las perso-
nas y entidades privadas y para las Administraciones publicas
no municipales o sus entidades adscritas o dependientes de la
misma, aun cuando las actuaciones afecten a terrenos de do-
minio publico, con las excepciones dispuestas en la legislacion
urbanistica (art. 170 de la LOUA)

3. Cuando las actuaciones urbanisticas se realicen por
particulares en terrenos de dominio publico, se exigira licencia
para ellas, ademas de las autorizaciones o concesiones que
sea pertinente otorgar por parte del ente titular del dominio
publico al respecto.

La falta de autorizacion, concesion o su denegacion, im-
pedira al particular obtener la licencia, asi como al 6rgano
competente otorgarla.

4. En ejercicio de su potestad de defensa y recuperacion
de los bienes publicos, el Ayuntamiento, podra denegar el otor-
gamiento de la licencia si los terrenos o bienes afectados por
la obra, instalacion o actuacion pertenecen al dominio publico
y si existen indicios de que la propiedad pudiera ser publica,
necesitando el solicitante presentar la documentacion que
acredite la propiedad privada.

1.6.7. Competencia y contenido de la licencia.

1. La competencia para otorgar licencias, corresponde al
Alcalde en base al art. 21 q) de la Ley Reguladora de las Ba-
ses del Régimen Local 7/1985, de 2 de abril, modificada por
Ley 11/1999, de 21 de abril. Podra delegar dicha competencia
a la Comision de Gobierno en base al art. 21.3 de la referida
Ley, salvo en los casos previstos en la ley.

2. Contenido implicito:

En el acto de concesion de licencia se entiende implicita
la voluntad municipal de aplicar al acto que por la misma se
autoriza, la totalidad de las condiciones que resulten de los
planes y normas urbanisticas vigentes.

No podra justificarse la vulneracion de las normas urba-
nisticas u ordenanzas, en ningun caso, amparandose para ello
en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En su
caso el promotor, constructor o técnico director de las obras,
podra dirigirse al Ayuntamiento por medio de escrito de solici-
tud que contuviera la peticion de las aclaraciones respectivas.

3. Contenido explicito:

La licencia contendra explicitamente la autorizacion muni-
cipal del acto para el que se solicitd, asi como las condiciones
especiales a que debe sujetarse la realizacion de éste. Las con-
diciones especiales seran, en todo caso, decididas libremente
por el Ayuntamiento en atencién a los intereses publicos de
todo orden que pudiesen verse afectados, respetando en sin
excepcion alguna, las determinaciones de estas Normas y de
la restante normativa que fuese de aplicacion.

La licencia incluira la correspondiente clausula de cadu-
cidad.

A la licencia se unird, como expresion grafica de su con-
tenido, un ejemplar del proyecto técnico aprobado, rubricado
con el sello de la Corporacion.

1.6.8. Definicion de la obra y/o actividad objeto de licencia.

1. Las solicitudes habran de ir acompafiadas de la co-
rrespondiente documentaciéon que sirva para definir y ubicar
correcta y exactamente la obra o actividad pretendida, con el
fin de conocer si se ajusta 0 no, a la normativa urbanistica
aplicable en cada caso.

2. Dicha documentacién debera contener un Proyecto
Técnico, segun la complejidad de la obra o actividad preten-
dida. Se entiende como Proyecto Técnico al documento que,
firmado por profesional competente para ello, define de ante-
mano y con precision suficiente para su ejecucion, todos los
elementos y caracteristicas de la obra de la que se trate, con
el cumplimiento de todas aquellas normativas técnicas y sec-
toriales de aplicacion.

3. Sin perjuicio de las determinaciones minimas que se
establecen en estas Normas y las normativas supramunicipa-
les que le sea de aplicacion, el Ayuntamiento podra redactar
unas ordenanzas en las que detalle la documentacion a exigir
en cada caso concreto, pudiendo madificar las aqui fijadas sin
que ello constituya modificacion puntual de las Normas.

4. Los Proyectos Técnicos deberan estar suscritos por el
técnico o técnicos que sean competentes para la formulacion
del mismo en cada caso, debiendo estar visados por el colegio
profesional correspondiente, en relacion con el objeto y carac-
teristicas de lo proyectado, y reunir los requisitos formales que
le sean exigibles de conformidad con la legislacion en vigor al
momento de su redaccion.

5. La documentacion técnica, una vez concedida la co-
rrespondiente licencia, quedara incorporada a ésta ultima
como condicion material de la misma. Las alteraciones que
pretendan introducirse durante la ejecucion de las actuaciones
autorizadas, requeriran aprobacién Municipal, salvo cuando se
trate de especificaciones constructivas.

1.6.9. Procedimiento de concesion de licencia municipal
para Obras y Usos.

1. El procedimiento de otorgamiento de licencia se ajus-
tara a lo establecido en la legislacion urbanistica y de Régimen
Local vigentes, con las especificaciones que se contienen en
estas Normas.

Asi, se estara a lo dispuesto en los articulos 169 a 175 de
la LOUA; articulos 4 y 8 del RDU; articulos 8 y siguientes del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales; la Ley
7/1994, de Proteccion Ambiental, y sus Reglamentos o nor-
mativa que las sustituyan; y art. 70 y 71 de la Ley 30/92, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Proce-
dimiento Administrativo Comun, modificada por Ley 4/1999.

Se estara, ademas, a lo dispuesto en la ordenanza fiscal
municipal correspondiente, que en todo caso habra de adap-
tarse a lo establecido en estas Normas.

2. La denegacion de licencias debera ser motivada y de-
bera fundarse en el incumplimiento de estas Normas, de la le-
gislacion especifica aplicable o de cualquiera de los requisitos
que debe contener el proyecto o la solicitud.

3. En ninglin caso se entenderan adquiridas por silencio
administrativo licencias en contra de la legislacion o el planea-
miento urbanistico aplicables.
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4. Los plazos previstos en la Ley y Normas para el otor-
gamiento de las licencias se entenderan iniciados una vez que
la solicitud venga acompafiada de toda la documentacion re-
querida.

1.6.10. Procedimiento de tramitacion de licencias en
suelo urbanizable.

1. Cuando la licencia se solicite después de estar apro-
bado el Plan Parcial y completada la urbanizacion, se estara a
lo dispuesto en el art. 1.6.9. de éstas Normas.

2. Si se solicita una vez aprobado el Plan Parcial y durante
la ejecucion de las obras de urbanizacién, se requerira:

a) Que el proyecto de reparcelacion haya ganado firmeza
en via administrativa.

b) Que se cumplan los requisitos del art. 1.6.15 de éstas
Normas.

3. Si se solicita licencia en suelo urbanizable sin tener
aprobado definitivamente el correspondiente Plan Parcial,
o sin cumplir los requisitos de los dos apartados anteriores,
se estara a lo dispuesto en el art. 17 de la Ley 6/98. En ge-
neral, se recomienda la congelacién de las acciones de edi-
ficacion en este tipo de suelo, en tanto no sea aprobado el
correspondiente Plan Parcial y existan garantias de termina-
cion completa de la urbanizacion, con objeto de no hipotecar
el desarrollo previsto del mismo. No obstante lo anterior, cabe
excepciones atendiendo a la utilidad publica de la edificacion
cuya licencia se solicita 0 a su manifiesta irrelevancia para el
desarrollo posterior del sector.

1.6.11. Procedimiento de tramitacién de licencias en suelo
no urbanizable.

1. El Ayuntamiento podra otorgar licencias municipales
en suelo no urbanizable para aquellos actos sefialados en el
art. 52.1 de la LOUA que sean compatibles con el presente
Plan Urbanistico.

e Para las Actuaciones de Interés Publico definidas en
el art. 42 de la LOUA, previamente a la licencia municipal,
debera de obtenerse la aprobacién del Plan Especial o Pro-
yecto de Actuacién a formular uno u otro dependiendo de las
circunstancias de la actuacion pretendida sefialadas en el pro-
pio articulo 42 de la LOUA. El procedimiento de tramitacion y
aprobacion de tales documentos son regulados en la propia
LOUA: art. 32-33 para los Planes Especiales y art. 43 para los
Proyectos de Actuacion.

e Para las viviendas unifamiliares aisladas vinculadas a
un destino relacionado con fines agropecuarios que se per-
mitan por el presente Plan en el suelo no urbanizable depen-
diendo de las distintas categorias, sera necesario también la
aprobacion de un Proyecto de Actuacion en cumplimiento de
lo regulado en el art. 52 de la LOUA.

2. En cualquier caso, sera preceptivo antes de otorgar la li-
cencia, que se hubieran expedido las autorizaciones pertinentes
exigidas por normas sectoriales segun las caracteristicas y si-
tuacion de la actuacion pretendida. A saber: Administracion de
Cultura (art. 23.1 de la Ley 16/85); Administracién Hidraulica
(Ley de Aguas); Administracion Medioambiental, asi como, la
Forestal y de Vias Pecuarias; Administracion de Carreteras; etc.

Seccion 4.% Las licencias de obras

1.6.12. Licencias de obra de edificacion: Obras Menores.
1. Se entiende por Obra Menor la que cumpla los siguien-
tes requisitos:

a) No comprometer elementos estructurales del edificio.

b) No comprometer la seguridad de personas o bienes.

c) Ser de escasa complejidad y requerir una tecnologia
simple.

d) No precisar la presencia de técnicos.

2. La solicitud de este tipo de licencias debera ir acom-
pafada de: plano de situacion; croquis acotado de la obra que
se pretende realizar con grado de detalle suficiente para la
comprension de la misma; relacion de materiales a emplear y
descripcion de las caracteristicas constructivas y estéticas de
la solucion adoptada; como del correspondiente presupuesto
de su coste. Todo ello, firmado por el contratista o propietario.

1.6.13. Licencias de obras de edificacién: Obras Mayores.

1. Se entiende por Obra Mayor:

a) Las de nueva planta y ampliacién en cualquier caso; y
las de reforma, conservacion y demolicion que afecte a la es-
tructura, cubierta y/o fachada del edificio, a excepcion de las
que no impliquen mas que el cambio o reposicion del material
de cobertura en las segundas y de carpinteria y acabado en
las terceras.

b) Las englobadas en obra menor que alcancen una de-
terminada entidad econdémica o volumen de obra compleja.

2. La solicitud de licencia de obras de edificacion, debera
acompafiarse de proyecto técnico, suscrito por facultativo com-
petente y visado por el colegio profesional correspondiente.
Dicho proyecto debera contener como minimo una memoria
descriptiva y justificativa de las obras a realizar, plano de si-
tuacién, planos en que se grafie la actuacion, y presupuesto
de la misma. Todos los documentos se redactaran con el nivel
de detalle suficiente de acuerdo con las caracteristicas de la
obra a realizar y cumpliran lo dispuesto en la reglamentacion
técnica sectorial de aplicacion.

Para la expedicion de la licencia municipal, segun lo esta-
blecido en el articulo 17 del Real Decreto 1627/1997, de 24 de
octubre, es requisito necesario la inclusion en Proyecto de Eje-
cucion de las obras del correspondiente Estudio de Seguridad
y Salud o, en su caso, del Estudio Basico de Seguridad y Sa-
lud. Dicho estudio debera ser presentado en el Ayuntamiento
junto con el Proyecto de Ejecucion.

3. En obras de nueva planta, y en aquellas obras que el
Ayuntamiento estime necesario, los proyectos incorporaran
como anexo la duracién maxima prevista para las obras, asi
como los periodos parciales de ejecucion o fases, siempre que
fueran procedentes segln las caracteristicas de la obra. Es-
tas fases seran las de movimiento de tierras, forjado de suelo
de planta baja y cubricion de aguas. Asi mismo se incorpo-
rard Pliego de Condiciones Técnicas para la ejecuciéon de la
misma.

4. La concesion de las licencias de obras de edificacion,
ademas de constatar que la actuacion proyectada cumple las
condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el
planeamiento, y demas normativa aplicable, exige cumplir con
la Ordenanza Fiscal correspondiente y acreditar los requisitos
siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si esta no fuera exigible, con-
formidad de la parcela con el planeamiento.

b) Hallarse cumplidos los deberes urbanisticos de cesion,
equidistribucion y urbanizacion en los plazos previstos, corres-
pondientes a la Unidad de Ejecucién a que, en su caso, perte-
nezca la parcela.

c) Contar el predio con los servicios de agua, luz, alcanta-
rillado, encintado de aceras y pavimentacion de calzadas, asi
como las restantes condiciones de urbanizacion exigidas por
el planeamiento que se ejecute, salvo que se asegure la ejecu-
cion simultanea de la urbanizacion cuando esta excepcion sea
admisible conforme a la legislacion urbanistica y las presentes
Normas.

d) Haber obtenido previamente la licencia de actividad, si
lo requiere el uso propuesto, asi como las restantes autoriza-
ciones sectoriales o conexiones precisas por razén de los re-
gimenes especiales de proteccién, vinculaciéon o servidumbre
legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.



Pagina num. 140

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

e) Asuncion de la direcciéon facultativa por los técnicos
competentes, requeridos en razon de la naturaleza de las
obras.

f) Liquidacion y abono de las tasas e impuestos municipa-
les por licencia.

g) Cuantos otros de indole especifica fuesen exigibles a
tenor de las presentes Normas y del planeamiento de desarro-
llo aplicable.

5. No obstante lo establecido en el apartado 4.d) anterior,
podran tramitarse simultaneamente las licencias de obras de
edificacién y la de actividad, aun cuando la concesion de la
primera estara condicionada a la previa obtencion de la se-
gunda.

6. Las licencias de obras se entenderan siempre otorga-
das bajo las siguientes condiciones:

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

b) Se repondran antes de la finalizacion de la obra, las
aceras, farolas y demas elementos de infraestructura, pavi-
mentacion o mobiliario del suelo, subsuelo y vuelo, que hubie-
ran resultado dafnados en la ejecucion de las obras para la que
se otorgo licencia.

c) En su caso se dotara, antes de la finalizacion de la
obra, al terreno de todos los elementos necesarios para que
pueda ser considerado solar.

d) La licencia o copia compulsada de la misma, junto con
el ejemplar del proyecto autorizado y sellado por la Corpora-
cion, debera conservarse en obra a disposicion de cualquier
agente o inspector municipal.

e) Se colocara en lugar visible de la obra un cartel de
identificacion administrativa en el que conste el nombre del
promotor, del constructor y del técnico director, asi como el
objeto de las obras y numero de referencia de la licencia mu-
nicipal.

1.6.14. Licencias de obras con eficacia diferida.

1. La licencia de obras podra concederse, solo en su
aspecto urbanistico, a partir de un Proyecto Basico, pero en
tales casos, su eficacia quedara suspendida y condicionada
a la posterior obtencion del correspondiente permiso o autori-
zacion de inicio de obras, una vez presentado e informado fa-
vorablemente el Proyecto de Ejecucién completo, asi como el
Estudio de Seguridad y Salud o, en su caso, el Estudio Basico
de Seguridad y Salud, y demas documentacion legalmente ne-
cesaria.

Junto al Proyecto Basico se presentara documentacion en
la que se definan las caracteristicas y punto de conexion a las
redes de agua, alcantarillado y energia eléctrica, o cualquier
otra que el Ayuntamiento estime necesario, pudiendo exigirse
informe de las companias suministradoras al respecto, asi
como en lo referente a las obras que estas consideren oportu-
nas para tal fin.

2. El plazo de validez de las licencias con eficacia dife-
rida sera de tres meses (si no se establece otro a través de
Ordenanzas Municipales o por la legislacion), caducando a to-
dos los efectos si en dicho término no se solicita el correspon-
diente permiso de inicio de obras y el proyecto de ejecucion.

La modificacion del planeamiento o la suspension de li-
cencias durante dicho plazo de validez, dara derecho a la in-
demnizacion del coste del Proyecto Basico si resultase indtil, o
de su adaptacion, si fuera necesaria para obtener el permiso
de inicio.

El Ayuntamiento podra acordar la reduccion del plazo in-
dicado o suspender provisionalmente la concesion de licencias
de eficacia diferida, ya sea con alcance general o circunscrito
a sectores determinados, cuando lo aconsejen las previsiones
de madificacién o desarrollo del planeamiento.

1.6.15. Licencias de edificacion y urbanizacion simulta-
neas.

1. En virtud de lo previsto en el articulo 149.2 de la LOUA,
el Ayuntamiento podra conceder licencia de obras de edifica-
cion en parcelas que no alcancen la condicion de solar, incluso
si estan incluidas en el ambito de una Unidad de Ejecucion.

2. Para ello debera garantizarse en la forma legalmente
establecida, la ejecucion simultanea de edificacién y urbani-
zacion, segun lo previsto en los articulos 40 y 41 del RGU,
debiéndose indicar expresamente estas condiciones en el
acto de concesion de licencia. No obstante, la no-indicacion
expresa no eximira al interesado de su cumplimiento.

3. De conformidad con la legislaciéon de suelo y la legisla-
cion urbanistica, sera preciso proceder previamente a la equi-
distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

1.6.16. Tira de cuerda: sefalamiento de alineaciones y
rasantes.

1. Cualquier persona podra solicitar que se le sefialen las
alineaciones y rasantes oficiales de un solar. Ello se efectuara
el dia y hora previamente sefialados y notificado por el Ayunta-
miento. Asistiran el técnico municipal encargado de realizarlo,
el solicitante y el técnico por él designado.

2. El técnico municipal procedera a marcar en el terreno,
mediante clavos o estacas, las alineaciones y rasantes, refi-
riendo sus puntos caracteristicos a otros fijos del terreno, de
modo que queden suficientemente marcadas y materializadas.

La rasante se dara indicando la cota exacta de la misma
en el eje de la fachada, expresada en metros y centimetros, al
bordillo de la acera, al eje de la calzada o cualquier otro punto
que se considere adecuado.

3. El sefalamiento de alineaciones y rasantes se hara
constar en el Acta que se levante y en el croquis o plano que
se le adjunte, firmando ambos documentos el técnico munici-
pal y el representante del solicitante, el cual recibird copia de
los mismos.

4. El sefalamiento de las alineaciones y rasantes oficiales
podra instarse de oficio.

1.6.17. Transmision de licencias.

1. Las licencias de obras podran transmitirse dando
cuenta de ello por escrito al Ayuntamiento, por parte, tanto
del nuevo como del antiguo propietario. Si las obras se hallan
en curso de ejecucion, debera acompanarse acta en la que se
especifique el estado en que se encuentran las obras en cues-
tién, suscrita de conformidad por ambas partes.

Sin el cumplimiento de estos requisitos, las responsabi-
lidades que se deriven del cumplimiento de la licencia seran
exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la
misma.

2. Para la transmisibilidad de las licencias relativas a ac-
tuaciones en bienes de dominio publico, se estara a lo estable-
cido expresamente para tales casos, bien con caracter general
0 en las determinaciones de la propia licencia.

3. En caso de que la licencia estuviese condicionada por
aval o cualquier otro tipo de garantia, no se entendera autori-
zada la transmision hasta tanto el nuevo titular no constituya
idénticas garantias a las que tuviera el anterior titular.

1.6.18. Modificacion de las condiciones de la materia su-
jeta a licencia.

1. Las alteraciones que pretendan introducirse durante la
ejecucion de las obras distintas a las especificaciones cons-
tructivas o de materiales que no supongan alteracion de las
condiciones estéticas aprobadas, requeriran expresa modifica-
cion en la licencia de las mismas.

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

1.6.19. Vigencia, caducidad y suspension de las licencias.

1. Las licencias urbanisticas tendran vigencia en tanto se
realice la actuacion amparada por las mismas y de acuerdo
con las prescripciones que integran su contenido. Se otorgaran
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por plazo determinado, si no se dice nada se entendera otor-
gada bajo la condicion legal de la observancia de 1 afo para
iniciarla y de 3 afos para terminarla (art. 173.1 de la LOUA).

2. Las licencias se declararan caducas a todos los efectos
por el mero transcurso de los plazos que a continuacion se se-
fialan, salvo las posibles prérrogas que asi mismo se indican, y
surtiran efectos mediante resolucion expresa del 6rgano muni-
cipal competente, previa audiencia del interesado, de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley 30/92 de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo Co-
mun, modificada por Ley 4/99:

a) Si no se inician las obras en el plazo de seis meses
desde la fecha de notificacion de su otorgamiento o de la fecha
del correspondiente permiso de inicio cuando fuesen diferidas.
Por causa justificada y por una sola vez, podra solicitarse la
prorroga de una licencia en vigor para un nuevo periodo de
seis meses.

b) Si, comenzadas las obras, quedaran interrumpidas du-
rante un periodo superior a tres meses. Se podra solicitar pro-
rroga de tres meses, por una sola vez, y por causa justificada.

c) Salvo causa debidamente justificada, si se incumplie-
ren los plazos parciales de ejecucion establecidos en el pro-
yecto aprobado, de forma que haga imposible la terminacion
de la obra en el tiempo previsto en el mismo, sera ampliada
con las prorrogas en su caso concedidas.

d) Si no se cumple el plazo de terminacion de las obras.
De no haberse producido prérroga anterior, podra solicitarse
una definitiva por plazo no superior a seis meses.

e) Cuando el funcionamiento de una actividad fuere inte-
rrumpido durante un periodo superior a seis meses, por causa
no imputable al titular de la licencia.

Las prorrogas deberan solicitarse antes de que finalicen
los plazos respectivos.

La caducidad de una licencia no afecta al derecho del ti-
tular o sus causahabientes a solicitar nueva licencia para la
realizacion de las obras pendientes.

3. La caducidad, suspensiéon o paralizacion de licencias
conllevara la extincion de la autorizacion a edificar, no pu-
diendo el interesado iniciar o reanudar actividad alguna salvo
las obras estrictamente necesarias para garantizar la segu-
ridad de las personas y el valor de la edificacion ejecutada,
previa autorizacion u orden de la Administracion. En caso de
urgencia podra obviarse este permiso previo pero notifican-
dolo debidamente. En cualquier caso el interesado sera res-
ponsable del buen estado de conservacion y seguridad de las
obras realizadas.

4. Las obras que se ejecuten hallandose la licencia ca-
ducada, salvo las referidas a seguridad y mantenimiento, se
consideran como no autorizadas, dando lugar a las responsa-
bilidades que procedan.

1.6.20. Terminacion de las obras. Reposicion de dafios a
la urbanizacion y/o medio natural afectado.

1. Las obras deberan terminarse dentro del plazo esta-
blecido en la licencia y en las condiciones que la misma es-
tablezca.

2. A la finalizacion de las obras, sus responsables deberan:

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

b) Construir el pavimento definitivo de las aceras, incluida
la colocacién de bordillos, sin perjuicio de las cargas de urba-
nizacion que le hubieren sido exigidas.

c) Reponer o reparar el pavimento, bordillos, aceras, arbo-
les, farolas, conducciones y cuantos otros elementos urbanisti-
cos o del medio natural, hubiesen sido afectados por las obras.

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

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

4. Los promotores de cualquier obra o acto de interven-
cion en la edificacion o el suelo (sea cual fuere su clasificacion)
se consideran como responsables de la reposicion a su estado
original de cualquiera de los elementos de la urbanizacion o
del medio natural que se vea afectado por su actuacion, sin
perjuicio del deber de urbanizar.

5. A tal efecto el Ayuntamiento podra imponer la presta-
cion de fianza en metalico o mediante aval bancario por el im-
porte que estime oportuno y segun valoracion justificada que
asegure la total reposicion pretendida.

6. Su devolucion se hara una vez inspeccionadas e infor-
madas favorablemente por los servicios técnicos municipales
las obras necesarias de reparacion (el aval debera tener vali-
dez expresa hasta tal fecha).

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

1.6.21. Licencias de obras y usos de naturaleza provisional.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 34.c) de la
LOUA para toda clase de suelo, art. 52.3 para el suelo no ur-
banizable y articulo 13 de la Ley estatal 8/07 especificamente
para el suelo incluido en un ambito de actuacion de urbaniza-
cion, el Ayuntamiento, siguiendo el procedimiento establecido
en dichos articulos, siempre que no hubieran de dificultar la
ejecucion de los Planes, podra autorizar usos y obras justi-
ficadas de caracter provisional, que habran de demolerse o
erradicarse cuando lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho
a indemnizacion alguna.

2. La autorizacion solo se podra conceder sometida a
plazo limite o condicion extintiva que se derivan de la propia
naturaleza de la obra o uso solicitado, debiendo demolerse
las obras o erradicarse los usos cuando se produzca el venci-
miento del plazo o cumplimiento de la condicion si asi lo acor-
dase el Ayuntamiento.

3. Las licencias asi concedidas sélo seran eficaces con la
previa inscripcién en el Registro de la Propiedad de la renun-
cia, por parte del interesado, a todo derecho de indemnizacion
derivado de la orden de demolicién o de erradicacién del uso.
Este extremo debera acreditarse ante el Ayuntamiento.

Seccién 5.% Licencias de ocupacion

1.6.22. La licencia de primera ocupacién de la edificacion
residencial y usos similares.

1. La licencia de primera ocupacién tiene por finalidad
exclusiva:

a) Comprobar que el edificio construido (o la ampliacion
del mismo) y la urbanizacién realizada simultaneamente, en
su caso, se han realizado con arreglo al proyecto técnico y la
licencia urbanistica concedida en su dia.

b) Cerciorarse de que lo construido retine las condiciones
técnicas de seguridad, salubridad y ornato publico.

c) Confirmar que el edificio puede destinarse a determi-
nado uso.

2. Estan sujetos a licencia de primera ocupacion:

a) Las edificaciones fruto de obras de nueva planta 0 am-
pliacion.

b) Los edificios que han sido objeto de sustitucién y re-
forma o rehabilitacion, dando lugar a una configuracion dis-
tinta a la preexistente.
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3. Quedan excluidos de la obligacion de obtener licencia
de primera ocupacion los edificios cuyos usos estan sujetos a
licencia de actividad, por encontrarse aquélla incluida entre los
tramites de ésta.

4. La concesion de licencias de ocupacion requiere la
acreditacion de los siguientes documentos:

a) Certificado final de la obra y, en su caso, de la urbani-
zacion, suscrita por la Direccion Facultativa de las mismas y
visada por el colegio profesional correspondiente, donde ade-
mas se justifique el ajuste de lo construido a la licencia en su
dia otorgada.

b) Proyecto final de obras, debidamente visado, en el que
se refleje el estado final de las obras, si éstas hubieren sufrido
alguna alteracion, sin incurrir en los supuestos que precisan
solicitud de modificacion de licencia.

c) Copia de la notificacion de la concesion de licencia y su
modificacion si la hubiere.

d) Justificante de haber solicitado el alta en el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles de naturaleza urbana, si el Ayunta-
miento lo considerase preciso.

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

f) Cualquier otra que el Ayuntamiento exija en todo caso,
asi como autorizaciones de otras administraciones publicas
competentes que le sean de aplicacion.

5. La licencia de ocupacién se solicitara al Ayuntamiento
por los promotores o propietarios, siendo el plazo para su con-
cesion o denegacion de un mes, salvo interrupcion del plazo
debido a subsanacion de errores.

La obtencion de la licencia de ocupacion por el transcurso
de los plazos, no legitima en ningun caso, las obras o usos
que sean contrarios al planeamiento, y se entendera sin perjui-
cio del deber de formalizar posteriormente la licencia.

Asimismo, la obtencion de la licencia de ocupacion, no
exonera a los solicitantes, constructores y técnicos, de las res-
ponsabilidades de naturaleza civil o penal propias de su activi-
dad, ni de la administrativa por causa de infraccion urbanistica
que se derive de error o falsedad imputable a los mismos.

6. La puesta en uso de un edificio carente de licencia
de ocupacion, cuando fuere preceptiva, constituye infraccion
urbanistica, sin perjuicio, en su caso, de las ordenes de eje-
cucion o suspension precisas para el restablecimiento de la
legalidad urbanistica.

7. Las empresas concesionarias o responsables de los
servicios urbanisticos (agua, saneamiento, electricidad y telé-
fono) no podran dar servicio a la edificacion mientras tanto
no se obtenga la licencia de ocupacion. Queda especialmente
prohibido utilizar el suministro de agua concedido para las
obras en otras actividades diferentes y, especialmente, para
uso doméstico.

Seccién 6.% Licencia de actividades

1.6.23. La licencia de actividad.

1. La licencia de actividad tiene por objeto autorizar la
instalacion, apertura y funcionamiento de cualquier actividad
en el término municipal, tras acreditacion, por parte de los so-
licitantes y técnicos, de que cumple las normas urbanisticas,
y de emplazamiento que le son de aplicacion, asi como que la
misma retine las condiciones necesarias de tranquilidad, segu-
ridad, salubridad y calidad ambiental.

2. Los titulares de las actividades estan obligados a solici-
tar licencia tanto en los supuestos de nueva instalacion, como
en los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a
las tarifas o clases de contribuciones, a los locales ocupados,
a los procesos de fabricacion o a las condiciones de seguridad
0 medidas correctoras aplicadas.

3. Sin perjuicio de otras autorizaciones que procedan,
quedan excluidos de la obligacion de obtener la licencia de
actividad:

a) Los usos residenciales y sus instalaciones complemen-
tarias privadas (trasteros, locales de reunién de comunidades,
garajes, piscinas, etc.) siempre que estén al servicio de la vi-
vienda.

b) El ejercicio individual de actividades profesionales que
no utilicen formulas sociales sometidas al derecho mercantil,
asi como las oficinas y servicios de las Administraciones Pu-
blicas.

c) Los establecimientos situados en el mercado de abas-
tos, por entenderse implicita en la adjudicacion del puesto.

d) Los quioscos para venta de prensa, chucherias, flores
y boletos, asi como la venta ambulante, situados en la via pu-
blica, por entenderse que la licencia de ocupacion de los mis-
mos lleva implicita la licencia de actividad.

e) Los puestos, barracas, casetas o atracciones instala-
dos en espacios abiertos, con motivo de las fiestas tradicio-
nales locales, que se ajustaran, en su caso, a su normativa
especifica y ordenanzas municipales que a tales efectos se
redacten y aprueben.

4. Los interesados en ejercer alguna actividad podran rea-
lizar consulta previa para conocer si la misma es, en principio,
autorizable, a tenor en lo previsto en estas Normas.

5. La licencia de obras, cuando éstas sean necesa-
rias para la instalacién o funcionamiento de la actividad, no
se concedera sin el otorgamiento de la licencia de actividad
cuando, con arreglo al proyecto presentado, la edificacion de
un inmueble se destinara especificamente a establecimientos
con caracteristicas determinadas (art. 22.3 del Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales, aprobado por Decreto
de 17 de junio de 1955 - en adelante RSCL:). Quedara solo
pendiente la autorizacion de la puesta en marcha de la acti-
vidad (permiso de funcionamiento), que no se otorgara hasta
la constatacion del final de las obras con la correspondiente
aportacion de la documentacion oportuna.

6. Los permisos o autorizaciones de otras administracio-
nes, necesarios para el desarrollo o instalacion de la actividad,
no eximiran de la necesidad de obtencion de licencia municipal.

Salvo en aquellos casos en que expresamente venga exi-
gido por una norma de rango superior, la obtencién de licencia
de actividad no podra condicionarse a la obtencion previa de
otros permisos o autorizaciones extramunicipales.

7. En los cambios de nombre o titularidad, cuando la
actividad esté en funcionamiento o haya dejado de ejercerse
con anterioridad a seis (6) meses como maximo, cuente con
licencia de actividad y no conlleve obras, la solicitud se acom-
pafiara de la siguiente documentacion:

a) Fotocopia compulsada del alta en el Censo y/o Im-
puesto sobre Actividades Econdmicas.

b) Fotocopia compulsada de la licencia de actividad an-
terior.

c¢) Documento acreditativo del traspaso o cambio de nom-
bre.

d) Fotocopia del DNI o CIF.

Cualquier otra variacion se considerara como modifica-
cion de la actividad, debiéndose tramitar conforme a si se
tratara de una nueva actividad, con la documentacion que le
sea exigible en virtud de ello, asi como con la correspondiente
liguidacion de tasas e impuestos que le sean de aplicacion.

Si se pretenden realizar obras sin perjuicio de lo anterior,
debera valorarse por los técnicos municipales si es necesario
una nueva tramitacion del expediente de actividad segun la
envergadura de éstas.
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8. La legalizacion de obras, actividades o instalaciones,
atendera en todo, a lo exigido en los articulos y puntos ante-
riores, como si de una obra o actividad de nueva creacion se
tratase.

9. La licencia de actividad se solicitara al Ayuntamiento
por los promotores o propietarios, siendo el plazo para su con-
cesion o denegacion de un mes para las actividades consi-
deradas inocuas (pequefios establecimientos) y de dos para
las calificadas (grandes establecimientos), salvo interrupcion
del plazo debido a subsanacién de errores o autorizaciones
pertinentes.

1.6.24. Clasificacion de actividades.

1. Se consideraran como «actividades inocuas», las ac-
tividades en las que no cabe presumir que vayan a producir
molestias, alterar las condiciones de salubridad e higiene del
medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos o priva-
dos, ni entrafiar riesgos para las personas. No se consideraran
como inocuas las actividades incluidas en cualquiera de los
dos apartados siguientes.

2. Se consideraran «actividades susceptibles de preven-
cion ambiental», aquéllas que se encuentran comprendidas en
los Anexos de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integral
de la Calidad Ambiental (en adelante Ley GICA) o normativa
que la sustituya, asi como las que les sean de aplicacion en
la materia. También se consideran a las actividades incluidas
en la Ley 16/2002 de prevencion y control integrados de la
contaminacion.

3. Se consideraran «actividades susceptibles de preven-
cion sobre seguridad publica», aquéllas que, sin perjuicio de
su inclusion o no en el apartado anterior, si estén incluidas
dentro del ambito de aplicacion de la Ley 13/99 de Espectacu-
los Publicos y Actividades Recreativas de Andalucia, asi como
las que le sea de aplicacion relativa a cualquier otra legislacion
vigente en materia de seguridad, higiene, comodidad y aisla-
miento acustico.

1.6.25. Actividades inocuas.

1. Para la concesion de licencia de actividad clasificada
como inocua, la solicitud debera ir acompafada de la siguiente
documentacion:

a) Copia del DNI o escritura de constitucion de la entidad.

b) Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad
del local donde se pretende ejercer la actividad.

c) Documentacion técnica; la cual incluye:

- Documento suscrito por técnico competente y visado co-
legial donde se acredite que las soluciones proyectadas cum-
plen con las normas urbanisticas relativas al emplazamiento,
seguridad y solidez, asi como lo que le afecte en cuanto a
condiciones higiénicas y ambientales.

- Croquis de situacién y dimensiones del local en que
se ejercera la actividad.

- Planos acotados de planta y seccién a escala 1:100.
- Descripcion de la actividad, con indicacion de acce-
S0S, maquinaria e instalaciones que pudiera tener.

- Valoracién de las instalaciones.

- Proyecto técnico con el contenido minimo del art.
1.4.18 de éstas Normas (en el que podra incluirse
el resto de la documentacion técnica) cuando sea
necesario por la legislacion vigente.

d) Copia de las licencias de obras y de actividad otorgadas
con anterioridad por una ocupacion previa del local, o cuando
esté se ubique en un edificio preexistente.

2. El procedimiento de otorgamiento de licencia se ajus-
tara a lo establecido en los articulos 8 y siguientes del RSCL,
asi como en el resto de la legislacion de Régimen Local.

3. La puesta en marcha de la actividad, no podra rea-
lizarse hasta que el titular obtenga el permiso de funciona-
miento segun lo dispuesto en el art. 1.6.28 de estas Normas.

1.6.26. Actividades susceptibles de prevencion ambiental.

1. A las actividades comprendidas en los Anexos de la
Ley GICA o normativa que la sustituya, les sera de aplicacion
lo dispuesto en dicha ley, asi como en sus reglamentos. Los
procedimientos seran diferentes segun el Anexo en el que se
incluya la actividad o en la legislacion de prevencién ambiental
pertinente:

a) La autorizacion ambiental integrada.

b) La autorizacion ambiental unificada.

c) La evaluacion ambiental de planes y programas.

d) La calificacion ambiental.

e) Las autorizaciones de control de la contaminacion am-
biental.

2. Las actividades a las que les sea de aplicacion cual-
quier otra legislacion vigente en materia de proteccion ambien-
tal, se regiran ademas, por lo dispuesto en las que le sean de
aplicacion. EI Ayuntamiento podra denegar y condicionar las
licencias de las actividades que se opongan a la regulacion
establecida en el Titulo Il de este Plan Urbanistico o cuando
no se acredite haber obtenido las autorizaciones pertinentes
de los organismos competentes, asi como imponer medidas
correctoras de acuerdo con dicha legislacion.

3. La concesién de licencia de actividad, cuando ésta es
susceptible de prevencion ambiental, requiere aportar junto
con la correspondiente solicitud, la siguiente documentacion:

a) Copia del DNI o escritura de constitucion de la entidad.

b) Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad
del local donde se haya de ejercer la actividad.

c) Proyecto de actividad, suscrito por técnico competente
y visado por el colegio correspondiente, con el contenido mi-
nimo del art. 1.4.18 de estas Normas, ajustandose a lo dis-
puesto en la Ley GICA (o normativa que la sustituya) y sus re-
glamentos, como demas normativa que le sea de aplicacion.

d) Copia de las licencias de obras y de actividad, si se
hubiese ocupado con anterioridad el local o cuando este se
ubique en un edificio preexistente.

4. Sin perjuicio de que existan obras para las cuales
sera necesaria la presentacion que se requiera en relacion a
la licencia de obras, la documentacién a aportar contendra
las medidas correctoras y de seguridad que correspondan al
tipo de instalacion o actividad, con justificacion expresa de su
adecuacion a la normativa que le sea de aplicacion, especial-
mente en cuanto a su compatibilidad de uso a la Ley GICA o
normativa que la sustituya, a la normativa de Proteccion Con-
tra Incendios en los edificios, al Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension e Instrucciones Complementarias y al Decreto
72/1992 por el que se aprueban las Normas Técnicas para
la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

5. La puesta en marcha de la actividad no podra reali-
zarse hasta que el titular obtenga el permiso de funciona-
miento segun lo dispuesto en el art. 1.6.28 de estas Normas.

1.6.27. Actividades susceptibles de prevencion sobre se-
guridad publica.

1. Se consideraran como tales, las actividades compren-
didas en el art. 1.3 de la Ley 13/99 de Espectaculos Publi-
cos y Actividades Recreativas en Andalucia y en el Decreto
78/2002, por el que se aprueba el Nomenclator y el Catalogo
de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y estableci-
mientos publicos, sin perjuicio de que puedan ser también de
aplicacion, lo dispuesto en el art. 1.6.26 de estas Normas.
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2. Para la obtencion de la licencia de actividad los titula-
res deberan aportar, junto con la solicitud correspondiente, la
siguiente documentacion:

a) Copia del DNI o escritura de constitucion de la entidad.

b) Declaracion del tipo de espectaculos o actividades re-
creativas cuya realizacion se pretende en el local o recinto.

c) Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad
del local donde se haya de ejercer la actividad.

d) Proyecto de actividad, suscrito por técnico competente
y visado por el colegio correspondiente, con el contenido mi-
nimo del art. 1.4.18 de estas Normas, ajustandose a lo dis-
puesto en la Ley 13/99 de Espectaculos Publicos y sus regla-
mentos, asi como en el resto de la legislacion que le sea de
aplicacion, especialmente en materia contra incendios (CTE),
el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension e Instrucciones
Complementarias y el Decreto 72/1992 por el que se aprue-
ban las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion
de Barreras Arquitectonicas en Andalucia.

e) Determinacion del nimero de espectadores o asisten-
tes que hayan de constituir el aforo maximo del local o recinto
donde vaya a desarrollarse la actividad.

f) Copia de las licencias de obras y de actividad, si se
hubiese ocupado con anterioridad el local o cuando este se
ubique en un edificio preexistente.

3. Si la actividad es ademas susceptible de prevencion
ambiental, la documentacién podra tramitarse conjuntamente
(v el proyecto técnico refundirse) con la especificada en el
apartado 5 del art. 1.6.26 de éstas Normas, aportando los
ejemplares suficientes para que los organismos competentes
puedan emitir los correspondientes informes.

4. Si la instalacién de la actividad requiere la ejecucion de
obras, sera necesario la obtencién de licencia para la ejecu-
cion de las mismas. La documentacion podra tramitarse con-
juntamente, aportando un sélo proyecto técnico que incluya
lo requerido por ambas licencias y copias suficientes para los
distintos tramites. En todo caso, se estara a lo dispuesto en el
art. 22 del RSCL.

5. El procedimiento de tramitacion y otorgamiento de li-
cencia se ajustara a lo establecido en la Ley 13/99 de Espec-
taculos Publicos y Actividades Recreativas en Andalucia y sus
reglamentos de desarrollo o normativa que la sustituya, asi
como en la legislacion de Régimen Local aplicable.

6. La puesta en marcha de la actividad no podra reali-
zarse hasta que el titular obtenga el permiso de funciona-
miento, de conformidad a lo dispuesto en el art. 1.6.28 de
estas Normas.

1.6.28. El permiso de funcionamiento de la actividad.

1. Mediante él se autoriza la puesta en uso de la actividad
pretendida.

2. Para la obtencién del permiso de funcionamiento de
la actividad, sera precisa la inspeccién previa de los servicios
técnicos designados por el Ayuntamiento, asi como las resolu-
ciones favorables de los ¢rganos competentes sobre preven-
cion ambiental y seguridad publica.

3. Deberan haberse realizado todas las cesiones y ejecu-
tado todas las obras de urbanizacién que sean precisas con-
forme a lo establecido en estas Normas y en la legislacion
urbanistica, asi como haber concluido la edificacion al amparo
de licencia de obras no caducada.

4. La obtencion del permiso de funcionamiento no exo-
nera a los solicitantes, constructores y técnicos de las respon-
sabilidades de naturaleza civil o penal propias de su actividad,
ni de la administrativa por causas de infraccién urbanistica
que se derive de error o falsedad imputable a los mismos.

5. Si como consecuencia de las autorizaciones de otros
organismos fuera preciso la realizacién de obras a afadir a
las previstas en proyecto para cumplimentar las medidas co-
rrectoras y la de seguridad que pudieran exigirse, se deberan

incorporar las modificaciones necesarias tanto al proyecto de
actividad como, en su caso, al de obras.

6. La comprobacion de la inexistencia de las medidas co-
rrectoras impuesta en el permiso de instalacién implicara la
pérdida de eficacia de la licencia.

7. La documentacion minima a presentar por los titulares
de la instalacion o actividad para obtener el permiso de funcio-
namiento sera la siguiente:

a) Proyecto técnico final de obras, debidamente visado,
en el que se refleje el estado final de las obras si éstas hubiera
sufrido alguna alteraciéon que, en cualquier caso, no podra in-
currir en los supuestos que previstos para la modificacion de
licencias, art. 1.6.18 de éstas Normas.

b) Copia de la notificacién de la licencia de obras y del
permiso de instalacion.

c) Certificado final de instalacion de la actividad, de obras
0 ambos, suscrito en cada caso por técnico competente y vi-
sado por el colegio profesional correspondiente, donde, ade-
mas de la seguridad estructural del edificio y otras normas de
obligado cumplimiento si fuera el caso, se haga constar:

* Que las instalaciones han sido ejecutadas de conformi-
dad con las determinaciones del proyecto presentado y por el
que se obtuvo licencia para la instalacion de la actividad.

¢ Que se han ejecutado las medidas correctoras y condi-
ciones ambientales impuestas en el procedimiento ambiental.

* Que se cumplen las determinaciones exigidas por el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension e Instrucciones
Complementarias y las Medidas de Proteccién contra Incen-
dios establecidas en la normativa vigente.

d) Plan de revisiones periddicas a realizar por entidad
competente, designada por el titular de la actividad para los
equipos de proteccion de incendios y medidas correctoras
medioambientales, si se trata de actividad calificada.

e) Recibo acreditativo de alta en el Censo o Impuesto de Ac-
tividades Economicas y en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

f) Informes favorables o autorizaciones de las empresas
concesionarias o responsables de los servicios urbanisticos y
cualquier otra que el Ayuntamiento exija conveniente.

8. Los titulares no podran dar comienzo a la actividad solici-
tada hasta no estar en posesién de la correspondiente licencia,
asi como tampoco podran iniciar el funcionamiento de la misma,
hasta que no se haya comprobado la instalacion por los servicios
técnicos municipales o de la Junta de Andalucia en cada caso.

9. Caducaran las licencias de actividad de aquellas activi-
dades que permanezcan interrumpidas durante un plazo supe-
rior a seis meses. No obstante, podra prorrogarse este plazo
si dentro del mismo lo solicitara el interesado, justificando la
causa del retraso. Esta prorroga no podra exceder de un pe-
riodo igual al plazo antes mencionado.

1.6.29. Autorizacion de otros organismos con competen-
cias concurrentes.

1. Las autorizaciones que deban otorgar otros o6rganos
con competencias concurrentes habran de adjuntarse a la
solicitud de licencia, tanto en las de obras como en las de
actividad y ocupacién, no considerandose la documentacion
completa hasta que no se aporten aquellas a los efectos de
computo de plazos y en el caso de que las mismas condicio-
nen el otorgamiento de la licencia urbanistica.

Seccion 7.* Otros aspectos y actos sujetos a Licencia
Urbanistica Municipal

1.6.30. Licencias de parcelacion urbanistica.

1. Estara sujeta a licencia urbanistica toda segregacion o
agregacion de terrenos en suelo urbano o a la correspondiente
aprobacion del Proyecto de Reparcelacion que la contenga.
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En suelo no urbanizable se prohibe toda parcelacion urba-
nistica, siendo preceptivo para cualquier segregacion en esta
clase de suelo, informe del Ayuntamiento en donde se indi-
que la innecesariedad de licencia y que en tal caso seria una
parcelacion agraria, o su prohibicion por ser una parcelacion
urbanistica.

2. Con la solicitud de licencia de parcelacion urbanistica
se acompanara el Proyecto de Parcelacion regulado en el
art. 1.4.15 de estas Normas, que podra simplificarse con la
siguiente documentacion cuando se trate de una mera segre-
gacion o agregacion de fincas en dos lotes:

a) Escritura de la propiedad de la finca o fincas objeto de
parcelacion.

b) Plano de situacion y parcelario en cartografia oficial.

c) Delimitacion de las fincas iniciales y finales a escala
minima de 1:1.000.

d) Descripcion de linderos, accidentes, topografia, super-
ficies y demas caracteristicas de las fincas iniciales y resul-
tantes.

e) Documentos catastrales y registrales que identifiquen
las fincas iniciales.

f) Propuesta si fuese el caso, de cédula urbanistica o fi-
cha de cada parcela resultante a efectos de facilitar la labor de
control e informacién urbanistica por parte del Ayuntamiento.

3. Para la solicitud del informe de innecesariedad de li-
cencia de parcelacién en el suelo no urbanizable, el Ayunta-
miento exigira la documentacion necesaria que facilite la com-
probacion de que no se trata de una parcelacion urbanistica
prohibida en esta clase de suelo.

1.6.31. Otros actos sujetos a licencias.

1. Otros actos sujetos a licencias son:

- Obras de urbanizacion ordinarias.

- Movimientos de tierras.

- Demoliciones.

- Apeos.

- Gruas torre.

2. Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacion
ordinarias, se aportaran los siguientes documentos:

a) Plano de situacion a escala 1:2.000 en el que se loca-
lice la finca.

b) Proyecto técnico integrado por los documentos nece-
sarios para los Proyectos de Urbanizacion, con los capitulos
pertinentes, salvo que alguno no guardase relacion con las
obras a ejecutar.

c) Copia del plano especial acreditativo de haberse efec-
tuado el sefalamiento de alineaciones y rasantes sobre el te-
rreno, si fuese el caso.

d) Deposito de garantia, en cualquiera de las formas ad-
mitidas por la legislacion vigente, en la cuantia que se estime
necesaria.

3. Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras,
no considerada como obra menor, se adjuntaran los siguien-
tes documentos:

a) Plano de emplazamiento 1:2000 con curvas de nivel.

b) Plano topografico escala 1:500, en el que se indiquen
las cotas de alineaciones y rasantes, la edificacion y arbolado
existente y las fincas y construcciones vecinas que puedan ser
afectadas por desmonte o terraplén.

c) Planos de perfiles.

d) Memoria técnica complementaria de la documentacion
anterior, explicando las caracteristicas, programa y coordina-
cion de los trabajos a efectuar.

4. Con la solicitud de licencia de demolicién o derribos, se
acompafiaran los siguientes documentos:

a) Proyecto de demolicion.

b) Proyecto de obra nueva, puesto que no se concedera li-
cencia de demolicion si no va acompafiada de una obra nueva
que lo sustituya, salvo en caso de ruina inminente u otras cau-
sas a valorar por los servicios técnicos.

c) Oficios de direccion facultativa de técnicos competentes.

Si la demolicion es de poca entidad, podra estar incluida
en el proyecto de obra nueva.

5. Para la licencia de apeos se exigiran los mismos docu-
mentos que para las licencias de derribos, si asi se viese con-
veniente por la envergadura de las obras o por estar incluidos
ambos en un unico proyecto.

Cuando afecten a una medianeria se estara a lo estable-
cido sobre estas servidumbres en la normativa de Derecho
Privado.

Antes de comenzar un derribo o vaciado de gran conside-
racion, el propietario tendra la obligacion de comunicarlo de
forma fehaciente a los colindantes de las fincas, por si debe
adoptarse alguna precaucion especial.

En caso de urgencia por peligro inmediato, se podra dis-
poner en el acto de los apeos y de las obras convenientes bajo
la direccion facultativa de la obra, dando cuenta inmediata al
Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la seguridad
publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cua-
renta y ocho (48) hora, abonando los derechos que procedan
y exigiéndose que se realicen los apeos u obras que se esti-
men oportunos.

6. Con la solicitud de licencia para la instalacion de usos
de gruas torres, en la construccion, se acompanaran los si-
guientes documentos:

a) Plano de ubicacion de la grua en relacion a la finca
donde se realice la obra y sus colindantes, con indicacion de
su maxima altura, posicion del contrapeso y de las areas del
barrido de la pluma y del carro del que se cuelgue el gancho,
asi como la de la altura de las edificaciones e instalaciones
existentes en la zona del barrio.

Si tuviera que instalarse en terreno de un vial, se indicara
el espacio maximo a ocupar por la base del apoyo.

b) Certificado de la casa instaladora suscrito por técnico
competente, acreditativo del perfecto estado de los elementos
de la grua a montar y de la responsabilidad de su instalacion
hasta dejarla en perfectas condiciones de funcionamiento.

En dicha certificacion debera recogerse las cargas maxi-
mas en sus posiciones mas desfavorables que puedan ser
transportadas por la grua en los distintos supuestos de utiliza-
cion que se prevea.

c) Proyecto de instalacion visado por la Delegacion de
Industria y documento visado por el correspondiente Colegio
Oficial, expedido por técnico competente acreditativo de que
éste asume el control del buen funcionamiento y la seguridad
de la grua mientras la misma permanezca en la obra.

d) Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad
civil que pueda producir el funcionamiento de la grua y su es-
tancia en obra.

1.6.32. Vallado de obras.

1. En toda obra de edificacién, que afecte a las fachadas,
habra de colocarse una valla de proteccion de dos (2) metros
de altura como minimo, con materiales que ofrezcan seguri-
dad y conservacion decorosa y situada a la distancia maxima
de dos (2) metros de la alineacién oficial. En todo caso, debera
quedar remetida del bordillo al menos un (1) metro para per-
mitir el paso peatonal cubierto. Cuando por circunstancias es-
peciales no sea aconsejable tal solucién, el técnico municipal
correspondiente fijara el emplazamiento de la valla de forma
que se permita el transito peatonal con las debidas segurida-
des por la via publica.

2. Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en
si mismas 0 en su montaje, un peligro para los viandantes, se
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exigira durante las horas de trabajo la colocacion en la calle de
una cuerda o palenque con un operario que advierta del peli-
gro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen, podra
limitarse el trabajo a determinadas horas.

3. La instalacion de vallas se entiende siempre con ca-
racter provisional, en tanto dure la obra. Por ello, desde el
momento que transcurra un mes sin dar comienzo las respec-
tivas obras, o estén interrumpidas, debera suprimirse la valla y
dejar libre la acera al transito publico.

4. Con el otorgamiento de la licencia de obra se entendera
concedida la colocacion de vallas y elementos de proteccion,
con las limitaciones que se establecen en el presente articulo.

1.6.33. Construcciones provisionales de obras.

1. En el interior de las parcelas en las que se vayan a
efectuar obras, se permitira, con caracter provisional, la cons-
truccion o instalacion de pequefios pabellones, de una sola
planta, destinados a la vigilancia o al almacenamiento de ma-
teriales o elementos de la construccion. El otorgamiento de la
licencia de obra llevara implicita la autorizacion para realizar
la construccién provisional mencionada, siempre que el solici-
tante hubiese especificado el emplazamiento y caracteristicas
de la misma.

2. Dada la provisionalidad de estas construcciones, de-
beran ser eliminadas a la terminacion de la obra principal, asi
como en caso de anulacion o caducidad de la licencia.

1.6.34. Acopio de materiales y escombros.

1. Los escombros y materiales no podran apilarse en la
via publica ni apoyarse en las vallas o muros de cierre. En
casos excepcionales podra autorizarlo el Ayuntamiento con el
condicionado que estime conveniente y previa peticion del in-
teresado y abono de los derechos correspondientes.

1.6.35. Andamios y maquinaria auxiliar.

1. Todos los andamios auxiliares de la construccién debe-
ran ejecutarse bajo direccion facultativa competente y se les
dotara de los elementos necesarios para evitar que los ma-
teriales y herramientas de trabajo puedan caer a la calle, en
la que se colocaran las sefiales de precaucion que, en cada
caso, sean convenientes. Deberan permitir el paso peatonal
por la via publica.

2. En toda clase de obras, asi como en el uso de maqui-
naria auxiliar, se guardaran las precauciones de seguridad en
el trabajo exigidas por la legislacion vigente en la materia.

1.6.36. Obras y usos en edificaciones en régimen de
fuera de ordenacion.

1. Se estara a lo dispuesto en el art. 34.b) y DA 1.7 de la
LOUAy en lo indicado en el art. 1.1.7 de estas Normas.

En relacion a la actividad, se podra conceder licencia de
apertura en un edificio fuera de ordenacién, siempre que el
uso sea permitido en la zona de ordenanza y no comporte la
ejecucion de obras prohibidas por la legislacion urbanistica,
pudiendo permitirse las pequefias obras que vienen exigidas
por razones de higiene, ornato y conservacion del inmueble,
pero no las derivadas a la adecuacion del local.

2. En relacion con las obras y usos en edificaciones en
régimen de fuera de Ordenanzas en suelo urbano, se estara a
lo dispuesto en el art. 1.1.7 de estas Normas, permitiéndose
cualquier obra, a excepcion de las obras de nueva planta o
ampliacion, las cuales se permitiran siempre que cumplan la
normativa establecida.

Seccion 8.7 Ordenes de ejecucion de obras y ruinas

1.6.37. Ordenes de ejecucion y suspension de obras y usos.

1. De forma general, se estara a lo dispuesto en los arti-
culos 155y 158 de la LOUA, asi como al art. 10y 11 del Re-
glamento de Disciplina Urbanistica y concordantes en lo que
le sea compatible, como a las determinaciones concretas que
para ciertas actuaciones establezcan estas Normas.

2. Mediante las ordenes de ejecucion y suspension de obras
y usos, el Ayuntamiento ejerce su competencia en orden a:

a) Imponer o restablecer la legalidad urbanistica infringida.

b) Exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion
en materia de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e
instalaciones.

c) Exigir la ejecucion de obras de conservacion y de re-
forma en fachadas o espacios visibles desde la via publica, por
motivos de interés turistico o estético.

d) Asegurar en su caso, la eficacia de las decisiones que
adopte en atencion al interés publico urbanistico y al cumpli-
miento de las disposiciones generales vigentes.

3. El incumplimiento de las ordenes de ejecucion y sus-
pension, ademas de la responsabilidad disciplinaria que pro-
ceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion ad-
ministrativa subsidiaria, que sera con cargo a los obligados en
cuanto no exceda del limite de sus deberes.

4. El incumplimiento de las 6rdenes de suspension de
obras, implicara por parte del Ayuntamiento a la adopcion de
las medidas necesarias reguladas en la LOUA.

1.6.38. Estado ruinoso de la edificacion.

Respecto al estado ruinoso de la edificacion se estara a
lo dispuesto en el art. 157 de la LOUA, en el RDU y en el
art. 1.2.7 de las presentes Normas.

Seccién 9.2 La inspeccion urbanistica: Proteccién de la
legalidad urbanistica y las infracciones urbanisticas

1.6.39. Inspeccion urbanistica.

1. La inspeccién urbanistica se ejercera por el Ayunta-
miento a través de sus respectivos servicios, sin perjuicio de
las competencias de los 6rganos de la Administracion autond-
mica, de acuerdo con la legislacion vigente.

2. En todo caso se estara a lo dispuesto en el articulo 156
de la LOUA.

1.6.40. Proteccion de la legalidad urbanistica.

1. Se estara a lo dispuesto en los articulos 181 a 190 de
la LOUA, en todo lo que sea de aplicacion en funcion del con-
tenido de estas Normas.

2. Las obras realizadas sin licencia u orden de ejecucion,
0 sin ajustarse a las condiciones de las mismas, se consideran
infracciones urbanisticas, debiendo adoptar el Ayuntamiento
en todo caso, las medidas precisas para restaurar el orden
urbanistico infringido y la realidad fisica alterada, a través del
correspondiente expediente incoado al efecto.

3. En los supuestos de obras abusivas contempladas en
el apartado anterior, asi como en los restantes casos de ac-
tuaciones sin la preceptiva licencia de obras u orden de ejecu-
cion, se impondran, ademas, las sanciones que procedan por
comisién de la infraccién urbanistica.

1.6.41. Infracciones urbanisticas.

1. Se estara a lo dispuesto en los articulos 191 a 194 de
la LOUA, en lo que sea de aplicacién en funcion del contenido
de estas Normas.

TITULO Il
CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION
CAPITULO 1

Condiciones generales de proteccion del medio fisico

2.1.1. Aplicacion.

1. El régimen de proteccion que se regula en el presente
capitulo, deriva en su mayor parte, de las determinaciones de
la legislacion sectorial que el planeamiento asume como suyas

al incorporarlas a su normativa particular. Tal régimen de Pro-
teccion comprende los siguientes aspectos:
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a) La proteccion de los Sistemas Generales de Comunica-
cion e infraestructuras basicas.

b) La proteccion del medio ambiente: Vertidos sélidos,
liquidos y gaseosos, contaminacion acustica y vibratoria, pro-
teccion contra incendios, etc.

c) La proteccion y servidumbres de los bienes de dominio
publico segun su normativa sectorial, comprendiendo princi-
palmente las vias pecuarias y los cauces publicos.

d) La proteccion e incompatibilidad de usos en los ambi-
tos que presentan riesgos ciertos de erosion, desprendimien-
tos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.

e) La proteccion de las zonas en las que se localicen acti-
vidades y usos generadores de riesgos de accidentes mayores
0 que medio ambientalmente o por razones de salud publica
sean incompatibles con usos urbanos.

f) La proteccién del patrimonio histdrico: Arquitectura
urbana, rural y popular, yacimientos arqueologicos y paisaje
urbano y rural.

2. El régimen de proteccion, es de aplicacion en todas las
clases de suelo, sin perjuicio de que parte de la regulacion,
solo sea aplicable a una clase de suelo en razén de sus con-
tenidos.

2.1.2. Legislacion de aplicacion.

1. Para la proteccion del medio fisico y ambiental, de los
bienes de dominio publico y del patrimonio historico se estara
a lo dispuesto:

a) En la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Am-
biental en Andalucia (LPAA) o normativa que la sustituya, asi
como los reglamentos que la desarrollan, que actualmente son:

- Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la
Comunidad Autéonoma de Andalucia (Decreto 292/1995, de
12 de diciembre).

- Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto
297/1995, de 19 de diciembre).

- Reglamento de Informe Ambiental (Decreto 153/1996,
de 30 de abril)

- Reglamento de Residuos (Decreto 283/95)

- Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 76/96) y Orden
del 23 de febrero de 1996 que desarrolla dicho reglamento.

-Y las disposiciones que a tal efecto apruebe la Conseje-
ria de Medio Ambiente.

b) En relacion con la proteccion del Medio Fisico: Patrimo-
nio Historico, Espacios Naturales y Dominio Publico:

- Ley 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.

- Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio
Historico de Andalucia (D. 19/1995).

- Reglamento de Actividades Arqueologicas (D. 32/1993).

- Ley 2/1989, de Inventario de Espacios Naturales de An-
dalucia, y medidas adicionales para su proteccion.

- Decreto 316/1984, de Declaracion del Parque Natural
Sierra de Grazalema.

- Decreto 340/1988, por el que se aprueba el Plan de
Uso y Proteccion del Parque Natural Sierra de Grazalema.

- Ley 3/1995 de Vias Pecuarias.

- Decreto 155/1998, por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de Andalucia.

c) En relacion con la Proteccion de los recursos forestales:
- Ley 2/1992 Forestal de Andalucia.
- Reglamento Forestal de Andalucia (D. 208/1997, de 9

de septiembre)

Todo ello conforme al art. 148.1.9.° de la Constitucion Es-
pafola, segun el cual, las Comunidades Autonémicas pueden

asumir competencias en materia de gestion de la proteccion
del medio ambiente, sin perjuicio de que el art. 149.1.23.% atri-
buye al Estado la legislacion basica sobre proteccion del me-
dio ambiente, entre las que se encuentran, entre otras:

a) En relacion con la proteccion Ambiental:

- Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos. Reglamento
(R.D. 833/98). Plan Nacional de residuos Urbanos (resolucion
de 13 de enero de 2000).

- Ley 11/1997, de 24 de abril, de Envases y Residuos de
Envases.

- Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica de residuos tdxicos
y peligrosos, y Reglamentos.

b) En relacién con la proteccion del Medio fisico: Patrimo-
nio Historico, Espacios Naturales y los recursos naturales:

- Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Historico
Espafiol.

- Ley 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacion de Espa-
cios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestre. Modificada por
la ley 4171997, de 5 de noviembre

- R.D. 439/90, de 30 de marzo, por el que se regula el
Catalogo Nacional de Especies Amenazadas.

- R.D.L. 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la ley de Aguas.

- Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (R.D.
849/1986 de 11 abril de 1986, modificado parcialmente
por R.D. 30 de octubre de 1992 y recientemente por R.D.
606/2003.

- Ley 22/1973, de 21 de julio, de Minas.

2.1.3. Responsabilidades.

1. La responsabilidad de hacer cumplir el régimen de pro-
tecciones corresponde al Ayuntamiento y a la Administracion
Autondmica en lo que a ella corresponda, segun la legislacion
de aplicacion. EI Ayuntamiento podra denegar y condicionar
las licencias de obras, instalaciones o actividades que se
opongan a la regulacion que se establece en este Titulo y de-
bera obtener las autorizaciones pertinentes de los organismos
competentes.

2. La responsabilidad también alcanza a los particulares,
que deberan colaborar con el Ayuntamiento y entre si para la
consecucion de los objetivos que se pretenden. Consecuente-
mente, todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las
autoridades municipales a cerca de las instalaciones y activi-
dades que a su criterio supongan un peligro en cuanto a la sa-
nidad, naturaleza, falta de higiene y ornato, las que amenacen
ruina o aquellas que pudieran ocasionar por el mal estado de
sus componentes (remates, chimeneas, cornisas, etc.), algun
dafio, actuacién que lesione la apariencia de cualquier lugar o
paraje, asi como aquellas que ocupen suelos no edificables en
funcion de las servidumbres que sobre ellos graviten.

CAPITULO 2

Proteccion de los sistemas generales de comunicaciones, vias
pecuarias, caminos e infraestructuras basicas

2.2.1. Aplicacion y responsabilidades.

1. La regulacion relativa a servidumbres es una limitacion
al uso de los predios que, por ser de ambito nacional o au-
tondmico, prevalece sobre las condiciones establecidas en la
normativa de zona.

2. La responsabilidad de hacer cumplir el régimen de ser-
vidumbres corresponde al Ayuntamiento y a los organismos
competentes y alcanza también a los particulares, que debe-
ran colaborar con el Ayuntamiento y entre si para la consecu-
cion de los objetivos que se pretenden.



Pagina nim. 148

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

2.2.2. Proteccion de las vias de comunicacion.

1. A las carreteras autondmicas y provinciales que discu-
rran por el término municipal de Alcala del Valle le seran de
aplicacion las normas sobre uso y defensa contenidas en la
Ley de Carreteras de Andalucia (Ley 8/2001), no presentan-
dose carretera estatal alguna a la que le seria de aplicacion la
legislacion estatal (Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras
y su Reglamento de desarrollo). A tales efectos se distinguen
las siguientes zonas:

a) Zona de Dominio Publico Adyacente: Franja de terreno
de 8 m de anchura en vias de gran capacidad (autopistas, au-
tovias y vias rapidas) y de 3 metros en las vias convencionales
(resto de las carreteras) a cada lado de las carreteras medidos
en horizontal desde la arista exterior de explanacion y perpen-
dicular a la misma.

b) Zona de Servidumbre Legal: Constituira en dos franjas
de terreno a ambos lados de la carretera, delimitadas interior-
mente por la zona de dominio publico adyacente y exterior-
mente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion, y a una distancia de 25 m en vias de gran capaci-
dad (autopistas, autovias y vias rapidas) y de 8 metros en vias
convencionales (resto de las carreteras), medidas desde las
citadas aristas.

c) Zona de Afeccion: Consistira en dos franjas de terreno
a ambos lados de la misma, delimitados interiormente por la
zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas parale-
las a las aristas exteriores de la explanaciéon a una distancia
de 100 m en vias de gran capacidad (autopistas, autovias y
vias rapidas), de 50 metros en las vias convencionales de la
red principal (basica, intercomarcal y complementaria) y de 25
metros en el resto de las carreteras, medidas desde las cita-
das aristas.

d) Zona de no edificacion: Se Situa a ambos lados de la
carretera, a 100 m en las vias de gran capacidad (autopistas,
autovias y vias rapidas), a 50 metros en las vias convenciona-
les de la red principal (Red basica, intercomarcal y comple-
mentaria) y a 25 metros en el resto de las carreteras (red co-
marcal y local), de la arista exterior de la calzada mas préxima,
medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Por
tanto, las edificaciones o construcciones que se pretendan
realizar a lo largo de las carreteras, sobre terrenos lindantes
con ellas, no podran situarse a distancias menores de 25, 50
6 100 metros, segun la categoria de la via, excepto a aquellas
vias que pasen a su clasificacion como suelo urbano, donde
podra establecerse una distancia inferior.

2. En el municipio de Alcala del Valle, las vias de comunica-
cién a las que les seria afectada la ley de carretera andaluza son:

a) Las clasificadas como vias convencionales dentro de
la Red secundaria comarcal y local, cuya titularidad (o delega-
cion) ostenta la Excma. Diputacion de Cadiz.

- La CA-P-4211 que partiendo de la A-384 en el término
de Olvera llega a Alcala del Valle.

- La CA-P-421 de Alcala del Valle al cruce con la CAP-422
y 414,

- La CAP-414 del cruce anterior a Setenil (de Torre Alha-
quime hasta Cuevas del Becerro).

- La CAP-0455, une Alcala del Valle con Cafiete la Real pa-
sando por la entidad de poblacion conocida como La Atalaya.

- Carretera o camino asfaltado que une la CAP-0455 con
la CAP-414.

Presentando las siguientes zonas funcionales y de protec-
cion:
Zona de dominio publico adyacente: 3 metros.
Zona de servidumbre legal: 8 metros.
Zona de afeccion: 25 metros
Zona de no edificacion: 25 metros.

Para la construccion de posibles accesos desde estas
vias, se solicitara autorizacion al 6rgano o entidad administra-
tiva gestora del dominio publico afectado (Diputacién Provin-
cial en este caso), acompanado de documento que contemple
la definicion de los mismos.

Los posibles paralelismos con las canalizaciones subterra-
neas de los distintos servicios, se dispondran fuera de la zona
de Dominio Publico de la carretera y, en los cruces, se tendran
en cuenta las normas que, para este tipo de obras, establece
la Excma. Diputacién Provincial de Cadiz.

b) Las clasificadas como carreteras convencionales den-
tro de la categoria de Red Principal, perteneciente a la red
basica andaluza, de titularidad de la Junta de Andalucia:

3. Las protecciones para todas las vias de comunicacio-
nes y vias pecuarias del suelo no urbanizable (red basica y
comarcal, caminos rurales, y vias pecuarias) que conforman el
Sistema General de Comunicaciones y de Vias Pecuarias de la
estructura general y organica del término municipal son, ade-
mas de las dispuestas por la normativa sectorial de aplicacion,
y si no se indica lo contrario en las condiciones establecidas
en la normativa particular segun las distintas categorias en las
que se divide el Suelo No Urbanizable, las siguientes:

a) En general y salvo casos de justificacion excepcional, se
prohibe la incorporacién del sistema viario general de comuni-
caciones del suelo no urbanizable a futuras urbanizaciones no
contempladas en las presentes Normas y que pudieran darse
a través de modificaciones puntuales. En este sentido, todas
las parcelas con frente a carreteras tendran una via secundaria
de acceso independiente de aquellas, no permitiéndose dar ac-
ceso a estas parcelas directamente desde las carreteras, sino
en los enlaces e intersecciones concretamente previstos. No se
podran crear nuevos accesos a las carreteras o caminos publi-
cos que estén de otro acceso existente a distancia menor de:

- Trescientos (300) metros en carreteras provinciales.
- Ciento cincuenta (150) metros en carreteras locales.
- Ochenta (80) metros en caminos vecinales.

b) En ningun caso podran autorizarse edificaciones que
invadan o afecten de algun modo a las vias publicas o cami-
nos existentes, a las nuevas vias previstas en las Normas o a
las franjas de proteccién establecidas en las mismas.

c) Toda edificacion se situara a ambos lados de las via
de comunicacién, al menos a una distancia minima, medida
horizontalmente desde la arista exterior de la calzada mas
proxima:

- De 25 metros en la red secundaria comarcal, en aplica-
cion de la ley autonomica 8/2001, de 12 de julio, de Carre-
teras de Andalucia, y las vias pecuarias y caminos rurales en
aplicacion de las presentes Normas.

d) Podra ser objeto de establecimiento de servidumbre de
uso publico en aquellos pasos que, a través de predios parti-
culares, se consideren necesarios para enlazar las zonas de
uso publico de la orilla de rios, charcas o embalses, con las
carreteras y caminos publicos mas proximos.

4. Serd necesaria la autorizacion, previa a la licencia,
del 6rgano administrativo del que dependa la carretera para
cualquier actuacion en las zonas de servidumbre y de afec-
cion. En aquellas carreteras que discurran por zona urbana y
se clasifiquen como urbana o urbanizable, tras el preceptivo y
vinculante informe de la Administracion titular de la carretera
a las presentes normas, las autorizaciones de usos y obras
corresponderan al Ayuntamiento.
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5. La distancia minima de la valla al eje de caminos y sen-
das existentes en el término sera de cinco (5) metros.

2.2.3. Proteccidén de las vias pecuarias y caminos.

1. Las vias pecuarias y caminos rurales son bienes de
dominio publico destinados principalmente al transito del ga-
nado y comunicaciones agrarias respectivamente, siendo las
mismas:

a) Las vias pecuarias existentes en el término municipal,
son las recogidas en el plano correspondiente del presente
PGOU. El Organo medioambiental competente debera efec-
tuar el oportuno deslinde de las vias pecuarias.

b) Los caminos vecinales y rurales son los recogidos en
el plano «Estructura general y organica. Clasificacion y usos
del término», siendo aquellas vias publicas que, sirviendo de
comunicacion a las parcelas agropecuarias y a las areas de
interés de caracter natural, ambiental, arqueoldgico y cultural,
entre otros, son consideradas como Sistema General de Co-
municaciones. Las dificultades de su concrecion exacta, tanto
en longitud como en su anchura, hace necesario que el Ayun-
tamiento, como administracion titular de tales terrenos, la rea-
lizacién de un catalogo y deslinde de los caminos rurales.

2. Las vias pecuarias quedaran sometidas a las limitacio-
nes de uso y demas medidas de proteccién establecidas en
la Ley estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias,
asi como en el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comuni-
dad Autonomica Andaluza, de 4 de agosto de 1998 (Decreto
155/1998). Sin perijuicio a ello, se estara a lo siguiente:

a) No se permitiran, en ninglin caso, construcciones
permanentes e implantaciones de actividades que impidan o
perjudiquen las comunicaciones agrarias, quedando especifi-
camente prohibidos los cercados de cualquier tipo dentro de
sus limites.

b) Sélo se permite su utilizacion como vias de transito y
de comunicacién de ganado y personas, debiendo potenciar
su aprovechamiento como itinerarios ludico deportivos y los
sefialados en su normativa sectorial

c) Las ocupaciones temporales estaran sujetas a la ob-
tencion de licencia urbanistica en los términos contemplados
en el art. 1.6.21 de estas Normas, sin que en ninglin caso
origine derecho alguno en cuanto a la ocupacion de las vias.
Es requisito imprescindible el informe favorable del organismo
competente para cada caso. Asimismo es necesario, antes de
la concesion de la correspondiente licencia municipal, que se
cuente con la Autorizacion de Ocupacion temporal de los terre-
nos a otorgar por la Delegacién Provincial de Medio Ambiente.

d) Cuando una via pecuaria se incorpore al suelo urbano
o urbanizable se buscara una via alternativa lo mas proxima
a ella para facilitar el transito del ganado y comunicaciones
agrarias.

e) Para la realizacion de construcciones en una banda de
cien (100) metros a cada lado del eje de una via pecuaria, sera
preciso realizar el deslinde de la via pecuaria previamente a
la licencia, o0 en todo caso, al sefialamiento del posible des-
linde con las anchuras legalmente establecidas. No obstante,
cualquier cerramiento o vallado de parcela que linde con una
via pecuaria, debera tener autorizacion previa del organismo
competente.

f) La linea de edificacion medida desde la arista exterior
del deslinde legal de una via pecuaria, se situara a ambos la-
dos de la via, a una distancia minima de 25 metros, salvo los
supuestos que se determinen desde estas Normas.

g) Se deberan llevar a cabo actuaciones de plantacion de
arbolado en sus margenes, para que el transito por ellas sea
mas agradable.

h) Las edificaciones ubicadas en su ambito y no sefala-
das expresamente en estas Normas como pertenecientes a
nucleo de poblacion reconocido como tal, quedan sometidas

al régimen de fuera de ordenacion. En todo caso, estara pro-
hibida cualquier obra que se lleve a cabo en una via pecuaria
que no cuente con la previa autorizacion de la Delegacion Pro-
vincial de Medio Ambiente.

i) No se podran crear nuevos accesos a vias pecuarias
que se encuentren respecto de otro acceso existente a distan-
cia menor de ochenta (80) metros.

3. Para los caminos vecinales y rurales publicos, confor-
madores del Sistema de Comunicaciones, estaran sometidas
a las siguientes determinaciones de proteccion, a falta de le-
gislacion propia, y si no se indica lo contrario en las condicio-
nes establecidas en la normativa particular segln las distintas
categorias en las que se divide el Suelo No Urbanizable:

a) Su anchura sera la original y en todo caso no menor a
seis (6) metros.

b) No se podran crear nuevos accesos a caminos publi-
cos que se encuentren respecto de otro acceso existente a
distancia menor de ochenta (80) metros.

c) En ningun caso podran autorizarse edificaciones que
invadan o afecten de algun modo a las vias publicas o cami-
nos existentes, a las nuevas vias previstas en las Normas o a
las franjas de proteccién establecidas en las mismas.

d) Podra ser objeto de establecimiento de servidumbre de
uso publico en aquellos pasos que, a través de predios parti-
culares, se consideren necesarios para enlazar las zonas de
uso publico de la orilla de rios, charcas o embalses, con las
carreteras y caminos publicos mas proximos, aun no grafiados
expresamente.

2.2.4. Servidumbres de la red de energia eléctrica.

1. Se regiran por lo dispuesto en el Reglamento de Lineas
Eléctricas Aéreas de Alta Tension que establece las condicio-
nes de cruzamientos y paralelismo a carreteras (nacionales,
comarcales, locales y vecinales), ferrocarriles, rios y canales,
asi como paso por zonas de bosque y masas de arbolado, edi-
ficios, construcciones y zonas urbanas.

2. Se recomienda no realizar ninguna construccion, ni si-
quiera de caracter provisional, dentro de los siguientes anchos
de calle de reserva:

- Linea de 380 kV: 30 m.

- Linea de 220 kV: 25 m.

- Linea de 138 kV: 20 m.

- Linea de 66 kV: 15 m.

- Linea de 45-50 kV: 15 m.

3. La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide
al duefo del predio sirviente cercarlo, plantar o edificar en él,
dejando a salvo dicha servidumbre y respetando los anchos
de reserva recogidos en el numero anterior. En todo caso, se
respetaran las distancias y demas determinaciones estable-
cidas en el Reglamento de Lineas de Alta Tension (Decreto
3151/1968, de 28 de diciembre).

2.2.5. Servidumbres de abastecimiento de agua, sanea-
miento y otras instalaciones en el suelo no urbanizable.

1. En las redes de abastecimiento de agua, las de sanea-
miento y otras de conduccion de aguas que transcurran por el
suelo no urbanizable se establece una zona de servidumbre
de cuatro (4) metros de anchura total, situada simétricamente
a ambos lados del eje de la tuberia. En ella no se permite la
edificacion. Las labores agricolas u otros movimientos de tie-
rra se permitirian en los casos en los que la profundidad de la
instalacion asi lo permita.
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CAPITULO 3
Proteccion del medio ambiente

2.3.1 Proteccion del medio ambiente.

1. Las condiciones establecidas por estas Normas para
la proteccion del medio ambiente se refieren a los siguientes
extremos:

a) Vertidos: Sdlidos (basuras), liquidos (aguas residuales)
Yy gase0sos.

b) Contaminacion acustica y vibratoria.

c) Proteccion contra incendios.

f) Utilizacion de explosivos.

g) Recursos hidricos.

h) Proteccion de la vegetacion.

i) Proteccion de la fauna

j) Proteccion del suelo.

2. Para el suelo clasificado como no urbanizable también
se estara de forma general a lo dispuesto en el Plan Especial
de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Cadiz sobre
proteccion de recursos y del dominio publico, sin perjuicio de
las condiciones que se establecen a continuacion.

3. «Para las actividades que se implanten en el término
municipal, cualquiera que sea la clasificacion del suelo en que
se asienten, y sean susceptibles de producir riesgos medio-
ambientales, deberan elaborar un Plan de Emergencia Exte-
rior que evaluara los riesgos y accidentes potenciales en la
empresa y sus consecuencias para el medio ambiente, asi
como las medidas preventivas, correctivas y a tomar en caso
de emergencia.»

2.3.2 Vertidos sélidos.

1. Quedan regulados por:

- La LPAA (o normativa que la sustituya) y sus regla-
mentos, en especial el Reglamento de Residuos (Decreto
283/1995).

- Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos, que modifica
la normativa basica de residuos existente hasta el momento,
derogando la Ley 42/1975, de 19 de noviembre, sobre Resi-
duos Solidos Urbanos.

- Ley 11/1997, de 24 de abril, de Envases y Residuos de
Envases.

- Real Decreto 782/1998, de 30 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento para el desarrollo y ejecucién de la Ley
11/1997, de 24 de abril, de envases y residuos de envases.

- Plan de Medio Ambiente de Andalucia.

- Plan Director Provincial de Residuos Solidos Urbanos
de Cadiz (PDP-RSU de Cadiz). Segun se establece en la LPAA
para la gestion de los desechos sdélidos urbanos, el érgano
competente de la Consejeria de Medio Ambiente elaborara un
Plan Director Territorial de Gestion de Residuos, en el que se
integraran los Planes Directores Provinciales, con la partici-
pacion de las Corporaciones Locales en su elaboracion. Las
previsiones y determinaciones del Plan Territorial de Gestion
de Residuos seran de obligado cumplimiento, dentro de su
ambito de aplicacion, para las personas y entidades publicas
y privadas.

- Plan de Gestion de Escombros y restos de obras de la
provincia de Cadiz, aprobado definitivamente por el Pleno de
la Excma. Diputacion Provincial en sesion ordinaria celebrada
el 10 de febrero de 2.000. El PDP-RSU de Cadiz recoge la
elaboracion y posterior desarrollo del plan de Gestion y Apro-
vechamiento de los escombros de la provincia, recogiendo sus
principales directrices como son: la ordenacion de la gestion
de escombros y regeneracion de los espacios degradados por
la mineria a cielo abierto.

- La Ley 22/1973 de Minas, R.D.L. 1/2001, de Aguas, y
demas normativas aplicables.

2. A los efectos de orientar el presente punto, los vertidos
de residuos se clasifican:

A) Los regulados por la LPAA (o normativa que la sustituya):
A.1. Residuos solidos urbanos:

a) Residuos sdlidos constituyen la basura domiciliaria o
se generen por las actividades comerciales o de servicios, asi
como los procedentes de la limpieza viaria o de los parques y
jardines.

b) Vehiculos y enseres domésticos, maquinaria y equipo
industrial abandonados.

c) Escombros y restos de obras.

d) Residuos biolégicos y sanitarios, incluyendo los anima-
les muertos y los residuos o enseres procedentes de activi-
dades sanitarias, de investigacion o fabricacion, que tengan
una composicion biologica y deban someterse a tratamiento
especifico.

e) Residuos industriales, incluyendo lodos y fangos.

f) Residuos de actividades agricolas, entre los que se in-
cluyen expresamente los substratos utilizados para cultivos
forzados y los plasticos y demas materiales utilizados para la
proteccion de tales cultivos contra la intemperie, asi como los
envases de productos aplicados en agricultura, excepto los
que sean catalogados como toxicos y peligrosos.

g) Otros residuos que deban ser gestionados por las Corpo-
raciones Locales, con arreglo a la legislacion de Régimen Local.

A.2. Residuos toxicos y peligrosos.

Son los desechos que se generan con ocasion de las ac-
tividades productoras y gestoras de residuos toxicos y peligro-
s0s, Yy los que estan caracterizados como tales por la norma-
tiva vigente (Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica de Residuos
Toxicos y Peligrosos, y el Reglamento 833/1988 que la desa-
rrolla). La competencia sobre esta material correspondera a la
Consejeria de Medio Ambiente.

A tales efectos se entiende por residuos toxicos y peligro-
s0s, los materiales sdlidos, pastosos, liquidos, asi como los
gaseosos contenidos en recipientes que, siendo el resultado
de un proceso de produccién, transformacion, utilizacion o
consumo, sus productos destine el abandono y contengan
en su composicion alguna de las sustancias y materias con-
templadas por la legislacion basica estatal y el Derecho de la
Union Europea en cantidades o concentraciones tales que re-
presenten un riesgo para la salud humana, recursos naturales
y el medio ambiente.

Los residuos radiactivos se regiran por su normativa vi-
gente.

B) Los regulados por la Ley 22/1973, de Minas, y demas
disposiciones que la desarrollan, consistentes en los desechos
y residuos producidos como consecuencia de las actividades
reguladas en la misma.

C) Los vertidos regulados en el Texto Refundido de la Ley
de Aguas (R.D.L. 1/2001), considerados como vertidos liqui-
dos contemplados en el articulo posterior.

D) Los residuos organicos procedentes de actividades
agricolas o ganaderas, producidos en fase de explotacion y
que se depositen en suelo no urbanizable.

3. Las personas y entidades productoras o poseedoras
de los desechos y residuos sélidos urbanos (grupo A.1) esta-
ran obligadas a ponerlos a disposicion del Ayuntamiento en las
condiciones exigidas por las Ordenanzas Municipales y por el
Plan Director Territorial de Gestién de Residuos.

Seran responsables de los dafios 0 molestias causadas
por los mismos hasta que se ponga a disposicion de la Admi-
nistracion o entidad encargada de su gestion.

De conformidad con la normativa de Régimen Local, el
Ayuntamiento esta obligado a prestar el servicio de residuos
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solidos urbanos. La nueva Ley de Residuos 10/98 atribuye de
forma genérica a las Entidades Locales, como servicio obliga-
torio, la recogida, el transporte y la eliminacion y/o tratamiento
de los residuos urbanos.

4. Sélo podran realizarse vertidos de escombros, tierras
y residuos organicos e inorganicos en vertederos controlados,
ubicados en aquellos puntos que determinaran los departa-
mentos municipales competentes dentro del suelo no urba-
nizable de acuerdo con las condiciones que para esta clase
de suelo se establecen en el titulo V de estas Normas, y en
aplicacion de los criterios de la Ley 10/1998 sobre residuos
solidos urbanos.

a) En relacion con Residuos solidos que constituyen la ba-
sura domiciliaria:

El municipio de Alcala del Valle esta integrado, dentro de
la estructura territorial provincial para la gestion de los resi-
duos solidos urbanos, en la Comarca de la Sierra-subsector
de Olvera, de gestién municipal y prestandole Servicio el Con-
sorcio Bahia de Cadiz. En dicho subsector esta integrado ade-
mas del municipio de Alcala del Valle los siguientes: Olvera,
Algodonales, El Gastor, Setenil, Torre Alhaquime y Zahara de la
Sierra. La instalacion actual esta compuesta por un vertedero
controlado localizado en el término de Olvera a 27 km de Al-
cala del Valle, con un indice medio de produccién de Residuos
Sdlidos Urbanos Domiciliarios (R.S.U.D.) de 0,82 kg/hab/dia,
que para una poblacion de 28.250 habitantes supone una pro-
duccion anual de 8.251 toneladas de R.S.U.D. El Plan Director
Provincial de Residuos Sélidos Urbanos de la Provincia de Ca-
diz, aprobado definitivamente por la Diputacion Provincial el
30 de julio de 1997 y con vigencia hasta el 31 de diciembre
del afio 2005, prevé la instalacion de una planta de transfe-
rencia de RSU y Centro de Recogida Selectiva en el municipio
de Olvera, para el periodo 2001-2005, cuya localizacién se
encontraria junto al actual vertedero controlado. Desde este
punto seria llevado al Centro de Recuperacion y Reciclaje de
Jerez de la Frontera.

En el presente Plan Urbanistico se sefiala la disposicion
de unas instalaciones idéneas para la seleccion y transporte
de los residuos solidos urbanos al vertedero controlado de
Olvera, Punto Limpio (pequefio centro de recogida selectiva
municipal), siendo su localizacion lo mas proxima al suelo in-
dustrial o dentro de él pero evitandose que el acceso de los
vehiculos de transporte del material de residuo se haga por el
propio poligono industrial, o la utilizacién de antiguas canteras
préximas al nucleo. Para ello se debera potenciar la seleccion
de los residuos desde el propio usuario, dotandose al muni-
cipio de los contenedores y/o bolsas de recogida selectiva
oportunas: papel, vidrio, plastico, madera, material organico,
pequefos enseres, chatarra eléctrica, etc.

b) En relacion con Residuos sélidos que constituyen los
enseres domeésticos y vehiculos:

No existe en el término municipal ningun punto de recu-
peracién y reciclaje de estos residuos. Anteriormente acaban
los enseres domésticos en los vertederos incontrolados de es-
combros y cunetas. Tampoco existe desguace y reciclado de
vehiculos, generalmente en manos de la industria chatarrera.

El centro de recogida selectiva municipal de los residuos
domiciliarios dispondra a su vez de lineas para la recogida de
estos enseres y seran transportados al oportuno centro de re-
ciclaje. EI Ayuntamiento podra concertar tales servicios a ges-
tores autorizados.

La industria chatarrera o de desguace de vehiculos, se
considerara como actividad insalubre, debiendo cumplir las
determinaciones urbanisticas sefialadas para tal uso ademas
de las medioambientales oportunas.

c) En relacién con Residuos solidos que constituyen los
Escombros y restos de obras:

Se deposita actualmente en una escombrera localizada
en una antigua cantera en el entorno del Manzén, asi como en

otros puntos incontrolados y dispersos a lo largo del término,
generalmente junto a los caminos vecinales.

Se prohibe nuevas localizaciones en areas delimitadas
por el presente PGOU como Suelo No Urbanizable Especial-
mente Protegido, en los cauces y vertientes o en areas en que
se produzca impacto paisajistico por ser visibles desde los
puntos de transito habitual. Si podran ubicarse en zonas que
necesiten un relleno para su utilizacion como espacio libre de
uso publico y en regeneraciones de canteras y otros espacios
similares.

Se estara a lo dispuesto en el Plan Provincial de Gestion y
Aprovechamiento de escombros de la Provincia de Cadiz.

d) En relacion con Residuos solidos que constituyen los
Residuos biologicos y sanitarios:

No se generan en el municipio residuos biosanitarios y
hospitalitarios (residuos infecciosos, cortantes, restos anato-
micos no regulados por el reglamento de policia mortuoria),
los cuales, si existiesen, requeriran un tratamiento de des-
contaminacion previo a la entrega a los servicios o gestores
autorizados. Se estara a los planes relativos a ello que se de-
sarrollen.

A los residuos toxicos y peligrosos como son los disolven-
tes, citostaticos, productos quimicos, residuos de analisis de
laboratorios, farmacos, etc. le sera de aplicacion la normativa
especifica existente para los Residuos Toxicos y Peligrosos.

Los residuos clinicos como son las curas, sueros vacios,
etc. no infecciosos ni téxicos ni peligrosos, y los asimilables
a residuos urbanos, podran eliminarse directamente con los
residuos urbanos previo control interno especifico.

La recogida de animales muertos se realizara mediante la
contratacion de servicios autorizados, de forma individualizada
por el Ayuntamiento, mancomunidad o diputacion.

e) En relacion con Residuos solidos que constituyen los
Residuos industriales, incluyendo lodos y fangos:

El centro municipal de recogida podra, asi mismo, alber-
gar distintas lineas de seleccion para la recogida de los resi-
duos domiciliarios peligrosos, tales como, neumaticos usados,
envases, chatarra electronica, baterias de automdviles, meta-
les, pilas de niquel-cadmio, condensadores, etc. Los residuos
industriales no toxicos pueden dejar de serlo si algunas varia-
bles fisicas y quimicas no son controladas.

f) En relacion con Residuos sélidos que constituyen los
Residuos de actividades agricolas:

De los residuos solidos urbanos agricolas, son los plas-
ticos utilizados para la proteccion de los cultivos los que pre-
sentan mayores problemas ambientales. Su recogida, se efec-
tuara por los propios usuarios y su deposito, en los puntos
que se sefalen expresamente para ello, que dado su pequefo
volumen podran localizarse en el centro de recogida selectiva
municipal, para su traslado a una planta de recepcion y emba-
lado de plastico o, a su destino final, la planta de reciclaje de
plasticos agricolas (la mas proxima situada en Los Palacios-
Sevilla-).

El Plan Director prevé la creacion de una Planta de Re-
cepcién y Embalado en la Comarca de La Janda que contaria
con una unidad movil que permitiria recoger los generados en
el término.

La Ley de Envases y Residuos de Envases indica que las
entidades locales deberan establecer los mecanismos de ges-
tién previstos en estas disposiciones, contemplando dos pro-
cedimientos de gestion para el cumplimiento de los objetivos
de reduccion, reciclado y valorizacion. A saber:

- El Sistema de Depdsito, Devolucion y Retorno
- El Sistema Integrado de Gestion de Residuos de Envases
y Envases Usados.

En el art. 9 de la mencionada Ley, se regula la forma de
participacion de las Entidades locales. La participacion de
las Entidades Locales en los sistemas integrados de gestion
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de residuos de envases y envases usados se llevara a efecto
mediante la firma de convenios de colaboracion entre éstas
y la entidad a la que se le asigne la gestion del sistema. Las
Entidades Locales se comprometeran a realizar la recogida se-
lectiva de los residuos de envases y envases usados incluidos
en el sistema integrado de gestion de que se trate, asi como a
su transporte hasta los centros de separacion y clasificacion o,
en su caso, directamente a los de reciclado o valorizacion.

Las Entidades Locales que no participen en un sistema
integrado de gestion, convendran con la Comunidad Autd-
noma a la que pertenezcan, un procedimiento para posibilitar
el cumplimiento, respecto de los residuos de envases gene-
rados en su ambito territorial, de los objetivos de reciclado,
valorizacion y reduccion sefialados en el articulo 5 de la Ley de
Envases y Residuos de Envases.

5. Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos soli-
dos a la red de alcantarillado.

6. El Ayuntamiento establecera las caracteristicas y condi-
ciones del servicio de recogida, conduccion y depdsito. A tales
efectos el Ayuntamiento elaborard, con la ayuda de los orga-
nismos publicos competentes en la materia, y acorde con los
Planes de Residuos Sélidos Urbanos que se establezcan, unas
Ordenanzas Municipales de recogida selectiva de los Residuos
Sélidos Urbanos del término municipal, estableciendo las zonas
destinadas a la ubicacion de los contenedores para su recogida
selectiva, siendo el destino final de éstos las instalaciones auto-
rizadas para tal fin. Asi mismo, el Ayuntamiento podra exigir en
los proyectos de urbanizacion que se redacten para las nuevas
zonas urbanas y urbanizables, la prevision de zonas reservadas
y destinadas a la ubicacion de los contenedores.

No obstante, cualquier tipo de residuos que por sus ca-
racteristicas no pueda o deba ser recogido por el servicio de
recogida a domicilio, debera ser trasladado directamente al
lugar permitido para su vertido por cuenta del titular de la acti-
vidad. Tampoco se podra depositar en horarios distintos de los
que fije el Ayuntamiento.

7. El Ayuntamiento se integrara en consorcio y mancomu-
nidad para la gestion de desechos y residuos, siendo la Junta
de Andalucia la que promovera o incentivara las medidas que
tiendan a reducir o suprimir la produccion de desechos y re-
siduos o que posibiliten el reciclado o la reutilizacién en los
propios focos de produccion

8. Respecto a los residuos toxicos y peligrosos, su com-
petencia correspondera a la Consejeria de Medio Ambiente,
elaborandose Planes de Gestion para su planificacién, adap-
tandose a la legislacion basica del Estado en esta materia y al
Plan Nacional de Residuos Industriales.

9. «La gestién de los residuos solidos urbanos y agricolas,
asi como los toxicos y peligrosos se realizara de acuerdo con
el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos Urbanos de
Andalucia, el Plan de Gestion y Aprovechamiento de escom-
bros de la Provincia de Cadiz y el plan Andaluz de Residuos
Peligrosos.»

2.3.3. Vertidos liquidos.

1. Se regiran por el TR de la Ley de Aguas (R.D.L. 1/2001)
y el R.D. 606/2003, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico. Se consideran vertidos liquidos
los que se realizan directa o indirectamente en los cauces,
cualquiera que sea la naturaleza de los vertidos, asi como los
que se llevan a cabo en el subsuelo o sobre el terreno, balsas
0 excavaciones mediante evacuacion, inyeccion o deposito.

2. A efectos de vertidos de aguas residuales a cauces
publicos regiran las normas establecidas en este articulo, sin
perjuicio de la necesidad de contar con la autorizacion del or-
ganismo de Cuenca Hidrogréafica, seglin dispone la legislacion
sobre Aguas, respetandose los parametros de vertidos fijados
en dicha ley y normas concurrentes con la misma.

3. Para la concesion de licencia urbanistica relacionada
con cualquier actividad que pueda generar vertidos de cual-

quier naturaleza, exceptuando las autorizadas para conectar
directamente con la red general de alcantarillado, se exigira
la justificacién del tratamiento que haya de darse a los mis-
mos para evitar la contaminacién de las aguas superficiales y
subterraneas. El tratamiento de aguas residuales debera ser
tal que se ajuste a la capacidad autodepuradora del cauce
o acuifero del sector para que las aguas resultantes tengan
la calidad exigida para los usos a que vaya destinada, dentro
siempre del respeto a las normas sobre calidad de las aguas
que resulten de aplicacion.

4. En todo caso, las solicitudes de licencia para activida-
des generadores de vertidos de cualquier indole deberan in-
cluir todos los datos exigidos por la legislacion vigente para la
concesion de autorizaciones de vertidos. El otorgamiento de
licencia urbanistica o de apertura para estas actividades, in-
cluidas las viviendas en suelo no urbanizable que contemplen
la construccion de fosa séptica, quedara condicionado a la ob-
tencion de la correspondiente autorizacion previa de vertido
por parte del Organismo de Cuenca.

5. El procedimiento para obtener la autorizacion de un
vertido se iniciara mediante la presentacion de una solicitud
por el titular de la actividad, concretando las caracteristicas
de la actividad causante del vertido, localizacién exacta del
mismo, caracteristicas cuantitativas y cualitativas de los verti-
dos y descripcion sucinta de las instalaciones de depuracion,
acompanando proyecto suscrito por técnico competente de
las obras e instalaciones de depuracion o eliminacién que, en
su caso, fueran necesarias para que el grado de depuracion
sea adecuado al grupo de calidad establecido para el medio
receptor.

Cuando el vertido o el sistema de depuracién o elimi-
nacion propuesto se presuma que pueda dar lugar a la infil-
tracion o el maceramiento de sustancias susceptibles de con-
taminar los acuiferos y las aguas subterraneas, se habra de
aportar, ademas, un estudio hidrogeologico en relaciéon con la
presunta afeccion.

6. Las aguas residuales no podran verter a cauce libre o
canalizacion sin una depuracion realizada por procedimientos
adecuados a las caracteristicas del afluente y valores ambien-
tales de los puntos de vertido, considerandose como minimo
los establecidos en la legislacion vigente sobre Aguas, la LPAA
y sus reglamentos.

7. En todo caso, para poder efectuar vertidos a cauces
publicos, riberas o embalses, se precisara «autorizacion de
vertido por parte de la Agencia Andaluza del Agua y para la
conexion de la red de pluviales a los distintos arroyos, todo
ello previo a la puesta en marcha del vertido. Todo proyecto
que desarrollo una actuacion de urbanizacion que afecte a la
zona de servidumbre y/o de policia de agua, debera ser infor-
mado por el organismo competente de la cuenca (actualmente
la Agencia Andaluza del Agua) e incorpora, cuando se trate de
un instrumento de planeamiento de desarrollo, un Estudio de
Inundabilidad en el caso que aquella lo determine.

8. Segun la actividad de que se trate, se estara también a
lo dispuesto en la LPAA 'y sus reglamentos.

9. En suelo urbano y suelo urbanizable, todo vertido se
encauzara a la red de saneamiento municipal, encauzada ésta
a su vez, a la depuradora prevista.

En caso de vertidos industriales se estara a lo regulado
en la LPAA y reglamentos segun el tipo de industria esté regu-
lada en un Anexo u otro, estableciéndose el tipo de depuracion
previa antes de su vertido a la red municipal.

10. Las fosas sépticas estaran a lo dispuesto en las Nor-
mas Provisionales para el Proyecto y Ejecucion de Estaciones
Depuradoras, aprobadas por la Resolucion de 23 de abril de
1.969 vy, en particular para las presentes Normas, a los si-
guientes extremos:

a) No se permiten en suelo clasificado como urbano o
urbanizable.
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b) La capacidad minima de las camaras destinadas a los
procesos anaerobios sera de doscientos cincuenta (250) litros
por usuario cuando solo se viertan en ella aguas fecales y qui-
nientos (500) litros por usuario en otros casos.

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

- Diez (10) centimetros en el fondo para deposito de cienos.
- Veinte (20) centimetros en la parte superior sobre el ni-
vel maximo del contenido para camara de gases.

d) La cdmara aerobica tendra una superficie minima de
capa filtrante de un (1) metro cuadrado en todo caso, con un
espesor minimo de un (1) metro.

e) No se admitiran fosas sépticas para capacidades su-
periores a diez (10) personas en el caso de las de obras de
fabrica y veinte (20) personas en las prefabricadas, a menos
que se demuestre mediante proyecto técnico debidamente una
mayor capacidad. Dicho proyecto habra de ser aprobado por
el Departamento Competente de la Comunidad Autonoma.

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

Si se emplea hormigdn, el espesor minimo sera de veinti-
cinco (25) centimetros cuando se trate de hormigdn en masa;
quince (15) centimetros para hormigon armado «in situ» y diez
(10) centimetros cuando se utilicen piezas prefabricadas.

g) La fosa distara veinticinco (25) metros como minimo
de los bordes de parcela y estara en la parte mas baja de la
misma, sin perjuicio de donde resulte en virtud de la vigente
legislacion en materia de aguas o donde especifique la Confe-
deracion Hidrografica.

2.3.4. Vertidos gaseosos.

1. Quedaran regulados por la LPAA y sus reglamentos,
en especial el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto
74/1996). Con caracter supletorio se aplicara la Ley 38/1972,
de 22 de diciembre, de proteccion del ambiente atmosférico,
asi como el Decreto 833/1975, de 6 de febrero, por el que se
desarrolla dicha ley, y sus modificaciones posteriores.

2. Corresponde a la Consejeria de Medio Ambiente la vi-
gilancia, control, potestad sancionadora y el establecimiento
de medidas cautelares, de los niveles de emision e inmision
de contaminantes a la atmdsfera, en aquellas actividades in-
cluidas en los Anexos primero y segundo de la LPAA y sus
reglamentos; correspondiendo al Ayuntamiento dichas compe-
tencias en el caso de las actividades del Anexo tercero.

3. Se entiende por «nivel de emision de un contaminante,
la concentracién y/o masa del mismo vertida a la atmdsfera
en un periodo determinado.

Se entiende por «nivel de inmision de un contaminantes,
la cantidad del mismo existente por unidad de volumen de
aire, medida siempre en ambientes exteriores.

4, Las emisiones de contaminantes a la atmosfera, cual-
quiera que sea su naturaleza, no podran rebasar los niveles
maximos de emision establecidos en la normativa vigente: De-
creto 833/1975 y su desarrollo posterior, asi como el Regla-
mento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996) en su Titulo II.

5. Las actividades potencialmente contaminantes de la
atmdsfera seguiran la tramitacion y obligaciones establecidas
en el Titulo Il, Capitulo Il del Reglamento de Calidad del Aire.
Tales actividades son las incluidas en el Catalogo del Anexo |
de dicho reglamento.

2.3.5. Contaminacién acustica y vibratoria.

1. Actualmente queda regulado por la LPAA, sus regla-
mentos y la Ley de Proteccion contra la contaminacion acus-
tica en Andalucia y la legislacion estatal en la materia (Ley
37/2003 del Ruido)

2. Corresponde al Ayuntamiento la competencia de vigi-
lancia y control general de los niveles de emision e inmision
de contaminantes a la atmosfera, en caso de las actividades
incluidas en el Anexo tercero de la LPAA. La potestad sancio-
nadora, vigilancia, control y establecimiento de medidas cau-
telares para las actividades de los Anexos primero y segundo,
y sus Reglamentos, le corresponde a la Consejeria de Medio
Ambiente.

3. Los servicios de inspeccion municipal podran realizar
en todo momento cuantas comprobaciones sean oportunas
y el propietario o responsable de la actividad generadora de
ruidos debera permitirlo, en orden al cumplimiento de lo esta-
blecido en este articulo, facilitando a los inspectores el acceso
a las instalaciones o focos de emision de ruidos y disponiendo
su funcionamiento a las distintas velocidades, cargas o mar-
chas que les indiquen dichos inspectores, pudiendo presen-
ciar aquellos el proceso operativo.

2.3.6 Proteccion contra incendios.

1. Las construcciones e instalaciones en su conjunto y
sus materiales, deberan adecuarse como minimo a las exigen-
cias de proteccion establecidas por la normativa de proteccion
contra incendios vigente y cuantas normas de prevencion de
incendios estuvieren vigentes para cada tipo de actividad.

2. No existe masa forestal importante en los alrededores
del nucleo principal de Alcala del Valle, presentandose las zo-
nas arboreas separadas del suelo urbano a través de espacios
publicos de viario.

Como conclusiones del Plan de Prevencion de Incendios
Forestales realizado para el término municipal, que se recoge
en la Ampliacion del estudio de Impacto Ambiental, en el
Anexo Num. 3, se propone el acondicionamiento del camino
que discurre al lado del arroyo Aguililla y del Cerezo, descrito
en la pag. 26 de dicho Plan, asi como los tratamientos selvi-
colas adecuados recogidos en las pp. 26 a 28, y la realizacion
de: tres pistas auxiliares en pistas existentes (pp. 28 y 29);
dos lineas de cortafuegos; la construccion de tres balsas de
agua para abastecimiento en caso de incendio (pp.29 y 30); y
la adopcion de otras medidas preventivas tales como diversas
actuaciones en zonas recreativas y el desarrollo de una cam-
pafa de informacion a la poblacion.

2.3.7. Utilizacion de explosivos.

1. La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes y
excavaciones requerira la previa concesion de expresa licencia
municipal para ello.

2. La solicitud de esta licencia se formulara aportando
fotocopia de la guia y permiso de utilizaciéon de explosivos ex-
pedidos por la Autoridad Gubernativa.

3. El Ayuntamiento, vistos los informes de los servicios
técnicos municipales, podra denegar dicha licencia o sujetarla
a las condiciones que considere pertinentes para garantizar en
todo momento la seguridad publica, de los inmuebles proxi-
mos y de sus moradores y ocupantes.

2.3.8. Proteccion de los recursos hidrologicos:

1. Se estara en todo a lo establecido en la legislacion vi-
gente: el RDL 1/2001 de 20 de julio por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas, el Reglamento del Domi-
nio Publico Hidraulico (RD 606/2003) y al Plan Hidrolégico
del Guadalquivir (Real Decreto 1664/1998 de 24 de julio), asi
como a las determinaciones contenidas en este articulo.

2. En lo relativo a las aguas superficiales:

a) Quedan prohibidas las obras, construcciones, plan-
taciones o actividades que puedan dificultar el curso de las
aguas en los cauces de los arroyos, ramblas y barrancos, asi
como en la zona de precaucion contra las avenidas delimitada
con arreglo a lo previsto en el Decreto 2508/1975 de 18 de
septiembre o normativa vigente, sea cualquiera el régimen de
propiedad y la calificacion de los terrenos.

b) En todo caso, todo uso u obra dentro del cauce pu-
blico debera de obtener autorizacion previa del organismo de
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cuenca, asi como concesion administrativa de éste para todo
tipo de abastecimiento independiente con aguas publicas su-
perficiales.

c) Se prohibe la modificacion del tipo de vegetacion (es-
pecies arbustivas, de matorral y herbaceas) en el margen de
riberas de los rios, arroyos y barrancos, pudiéndose permitir
rozas selectivas dirigidas a controlar el desarrollo de esta ve-
getacion y a la realizacion de cortafuegos y de pasos de comu-
nicacion entre ambos margenes.

d) Se prohibe levantar y llevar fuera de los cauces, las
rocas, arenas y piedras existentes en los mismos, en cantidad
susceptible de perjudicar a la capacidad biogénica del medio.

e) Podran ser objeto de establecimiento de servidumbre
de uso publico aquellos pasillos que, a través de urbaniza-
ciones y predios particulares, se consideren necesarios para
enlazar la zona de uso publico de la orilla de los rios, lagos o
embalses, con las carreteras, vias pecuarias y caminos publi-
€0S MAs proximos.

f) Sobre la proteccién de la riqueza piscicola se estara a
lo dispuesto en la normativa vigente al respecto.

g) Para el uso o las obras dentro del cauce publico se de-
bera obtener autorizacion previa del Organismo de Cuenca.

h) Para el abastecimiento independiente con aguas publi-
cas superficiales, se debera obtener concesion administrativa
otorgada por el Organismo de Cuenca.

3. Sera necesario obtener autorizacion previa del Orga-
nismo de Cuenca en aquellas actuaciones en zona de policia,
en la banda de cien (100) metros de anchura paralela a los
cauces, tales como:

- Obras que alteren sustancialmente el relieve natural.

- Construcciones de todo tipo, provisionales o definitivas.

- Extracciones de aridos.

- Acampadas colectivas que necesiten autorizacion de
organismos competentes en materia de campamentos
turisticos.

- Otros usos o actividades que supongan un obstaculo a
la corriente en régimen de avenidas.

4. En relacion con la proteccion de aguas subterraneas:

a) Los alumbramientos de aguas deberan realizarse res-
petando las distancias fijadas al efecto por la Comisaria de
Aguas correspondiente, y en su defecto, las distancias fijadas
con caracter general en la Ley Aguas vigente. Para la conce-
sion de licencia de obras de pozos es requisito imprescindible
la autorizacion del organismo competente para la captacion de
aguas subterraneas.

b) Queda prohibido a los establecimientos industriales
que produzcan aguas residuales capaces por su toxicidad o
por su composicién quimica y bacterioldgica, de contaminar
las aguas profundas o superficiales, el establecimiento de po-
Z0s, zanjas, galerias o cualquier dispositivo que pudiera facili-
tar la absorcién de dichas aguas por el terreno.

c) La construccién de fosas sépticas para el saneamiento
de viviendas en el Suelo No Urbanizable, sélo podra ser autori-
zada cuando se den las suficientes garantias de que no supo-
nen riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o
subterraneas. En caso de existir dudas sobre la inocuidad de
las fosas o cuando asi lo aconseje la magnitud o concentra-
cion del proyecto, se exigira la previa realizacion de los estu-
dios hidrogeologicos necesarios.

d) Para la obtencion de autorizaciéon de nuevos vertederos
de residuos solidos, en caso de modificacién o revisién del
Plan Director Provincial de Gestion de Residuos Solidos Urba-
nos, es requisito imprescindible la justificacion de su empla-
zamiento mediante los estudios oportunos que garanticen la
no afeccion de los recursos hidrolégicos, de acuerdo con lo
dispuesto en el Capitulo 1 del presente Titulo.

e) Se debera obtener concesion administrativa otorgada
por el Organismo de Cuenca para el abastecimiento indepen-
diente con aguas publicas subterraneas con volumen superior
a 7.000 m3/afo. Para volumen inferior a 7.000 m3/afio, se
debera realizar la comunicacion.

5. Regulacion de los recursos hidrolégicos:

a) Para la obtencion de licencia urbanistica o de actividad
correspondiente a actividades industriales o extractivas, sera
necesario justificar debidamente la existencia de la dotacion
de agua necesaria, asi como la falta de impacto cuantitativo
negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

b) lguales justificaciones deberan aportarse en la trami-
tacion de todos los Proyectos de Urbanizacion y para la reali-
zacién de cualquier actuacion residencial que lleve aparejada
la implantacion, simultanea o sucesiva, de mas de cincuenta
(50) viviendas.

2.3.9. Proteccion de la vegetacion.

1. La realizacion de actividades agropecuarias o fores-
tales debera someterse en todo caso a las normas y planes
sectoriales que la regulen, sin perjuicio de la aplicacién de las
presentes Normas

2. Se consideran masas arboreas sujetas a las determina-
ciones de las presentes Normas, a todas las localizadas en el
término municipal con independencia del régimen de propie-
dad del suelo.

3. La corta de arboles integrados en estas masas, estara
sujeta al requisito previo de obtencién de licencia urbanistica,
sin perjuicio de las autorizaciones administrativas que sea
necesario obtener de la autoridad competente en razon de la
materia.

4. Cualquier cambio de uso en areas forestales se estara
a lo dispuesto en la legislacion sectorial forestal. En todo caso,
la eliminacién de parte de masas arboladas solo se autorizara
cuando el proyecto garantice:

a) El mantenimiento de una cobertura arbolada equiva-
lente al ochenta por ciento (80%) de la originaria.

b) El cumplimiento de la obligacién de reponer igual nu-
mero de arboles que los levantados en las zonas de dominio
publico prefijadas por el Ayuntamiento y a partir de las espe-
cies adecuadas.

5. Cualquier cambio de uso en areas forestales debera
cumplir lo dispuesto en la legislacion forestal vigente.

2.3.10. Proteccion de la fauna.

1. El levantamiento e instalacion de cercas, vallados y ce-
rramientos de todo tipo, en el interior de la propia finca o como
elemento separador entre fincas o a dominio publico, sera de-
negado cuando concurran las siguientes circunstancias:

a) Cuando, siendo un cerramiento electrificado, pueda
suponer riesgos de electrocucion de la fauna en razon de sus
dimensiones, altura, intensidad y voltaje, para lo cual recabara
informe del organismo competente de la Junta de Andalucia.

b) Cuando, en caso de cotos de caza, el cerramiento pre-
vea obras, dispositivos o trampas que impidan la circulacion
de la fauna en ambos sentidos.

2. Como medida de preservacion de la fauna, el cerra-
miento perimetral de las fincas tendra las siguientes caracte-
risticas:

a) Seran preferentemente de alambre de espino, setos
vegetales o estructura tradicional de madera, salvo justificada
necesidad de instalar malla cinegética con el fin de proteger
los cultivos aledafios de los herbivoros silvestres.
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b) Salvo los setos vivos o arbolados que podran alcanzar
alturas superiores en razon de sus caracteristicas, la altura de
todo cerramiento de finca no sera superior a uno con veinte
(1,20) metros, pudiendo alcanzarse una altura hasta uno con
cuarenta (1,40) metros en condiciones topograficas especiales.

c) Para los vallados cinegéticos se estara a lo dispuesto
por el érgano competente sobre mallado cinegético, que en
ninglin caso impediran el libre transito de la fauna silvestre.

d) En todo caso las cercas de malla cumpliran las siguien-
tes condiciones:

- En el caso de presentar huecos cuadrados, éstos ten-
dran una dimensién minima de 15x15 cm.

- Con huecos rectangulares, debera alcanzar éstos una
superficie minima de 300 cm?, siendo el lado menor superior
a 12 centimetros.

- Si no se alcanzasen tales dimensiones de huecos, se
debera dejar un espacio libre de 15 centimetros entre la malla
y el suelo.

2.3.11. Proteccion del suelo.

1. En la solicitud de licencia urbanistica para la realiza-
cion de cualquier obra o actividad en pendientes superiores al
quince por ciento (15%) que lleve aparejado algun movimiento
de tierra 0 que afecten a una superficie mayor de 2.500 m2 o
a un volumen superior a 5.000 m3, deberan ir acompafadas
de la documentacion y estudios necesarios para garantizar la
ausencia de impacto negativo sobre la estabilidad y erosiona-
bilidad de los suelos, debiendo establecerse las medidas co-
rrectoras pertinentes en caso de necesidad para obtener la
autorizacion.

2. La concesion de la misma podra realizarse Unicamente
cuando se justifiquen debidamente dichos extremos.

3. Asi mismo, podran exigirse garantias que permitan
asegurar la realizacion de las actuaciones correctoras necesa-
rias para la estabilidad de los suelos.

4. «De acuerdo con el art. 3.5 del R.D. 9/2005 de 14 de
enero, es obligacion por los propietarios de suelo en los que
se desarrolle una actividad potencialmente contaminante, de
presentar un informe de situacion sobre el estado de los sue-
los, cuando se solicite una autorizacion o licencia para el es-
tablecimiento de alguna actividad diferente de las actividades
potencialmente contaminantes o que supongan un cambio de
uso del suelo.»

5. «Serd exigible a costa de sus propietarios, Estudios
geotécnicos de los sectores de los suelos urbanizables y sue-
los urbanos no consolidados, no ordenados, para aquellos sue-
los que presenten pendientes superiores al 15%, en el propio
documento de planeamiento de desarrollo (Plan Parcial, Plan
Especial o Estudio de Detalle) y asi se recoge en las fichas
pertinentes. En caso de sectores ordenados con presencia de
terrenos con pendientes superiores al 15%, se exigira el estu-
dio geotécnico en el documento técnico de ejecucion de los
distintos sectores (Proyecto de Urbanizacion).

No obstante, se procede a la incorporacién en el pre-
sente Plan, como Anexo 2.° de la Ampliacion del Estudio de
Impacto Ambiental, de un Informe de Reconocimiento Geo-
logico y Geotécnico, de viabilidad constructiva , riesgos geo-
logicos y riesgos fisico-quimicos de las zonas sefialadas con
tales caracteristicas topograficas y urbanisticas, en los que se
han estudiado de forma global y especifica tales suelos, esta-
bleciéndose para cada zona estudiada: las condiciones de ci-
mentacion, riesgos geologicos, expansividad y agresividad del
terreno, recogidas en las paginas 23 a 35 de dicho estudio, es-
tablecidas a partir de doce calicatas y de otros tantos analisis
de laboratorio llevados a cabo sobre las muestras anteriores
obtenidas a diferentes profundidades del suelo.»

CAPITULO 4

Proteccién Patrimonio Historico y Cultural: Yacimientos
arqueoldgicos; Paisaje urbano y rural; y Arquitectura urbana,
rural y popular

2.4.1. Aplicacion y responsabilidades

1. El régimen de proteccion que se regula en este Capitulo
atafe a todo el término municipal en cuanto a que contenga o
pueda contener elementos a los que este Capitulo se refiere.

2. La responsabilidad de hacer cumplir el régimen de
proteccion que se establece en este Capitulo corresponde al
Ayuntamiento y organismos competentes, que deberan, por
tanto, denegar o condicionar las licencias de obras que se
opongan a la regulacioén siguiente. La responsabilidad también
alcanza a los particulares, que deberan colaborar con el Ayun-
tamiento.

3. Las determinaciones aqui establecidas se complemen-
tan con las demas condiciones especificas que se regulan en
su apartado correspondiente, especialmente en el Titulo de los
Catalogos de las presentes Normas Urbanisticas.

Seccién 1.2 Proteccion arqueologica

2.4.2. Proteccion de yacimientos arqueologicos: definicion
y objetivos.

1. Con motivo de hacer compatibles el conocimiento de
nuestra historia y la investigacion y/o conservacion de restos
arqueologicos merecedores de ellos con el desarrollo econo-
mico-social, se redacta la presente normativa, cuya aplicacion
se refiere a los yacimientos arqueoldgicos recogidos en el Ca-
talogo Anexo a la memoria y que se inspira en las Leyes 1/91
del Patrimonio Historico de Andalucia, 16/85 del Patrimonio
Historico Espafiol, Decreto 168/03, de Reglamento de Activi-
dades Arqueoldgicas y 19/95, de Reglamento de Proteccion y
Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

2. El presente catalogo recoge los yacimientos arqueolo-
gicos de Alcala del Valle facilitado por la Delegacion provincial
de la Consejeria de Cultura y recogidos en el Inventario de
yacimientos arqueologicos de la Provincia de Cadiz, recomen-
dandose la realizaciéon de una Carta arqueologica del término
municipal que estudie y analice los existentes y posibles ha-
llazgos.

2.4.3. Obras en yacimientos catalogados.

1. La ejecucién de cualquier tipo de obra o actividad que
afecte a los yacimientos catalogados en el presente Plan Ur-
banistico requerira una intervencion arqueolégica previa, in-
dependientemente de lo dispuesto para los yacimientos de
proteccion integral.

2. Las intervenciones arqueoldgicas previas se llevaran
a cabo por técnico competente. Consistiran en una investiga-
cion documental y biografica, asi como en la realizacion de
prospecciones y sondeos. Los resultados se concretaran en
un informe arqueoldgico de la zona afectada por el proyecto. A
la vista de los resultados, la Delegacion Provincial de Cultura
determinara las condiciones en las que el proyecto pueda lle-
varse a cabo.

3. El informe arqueologico debera ser aportado por el
propietario. Dicho informe debera contar con el visado de la
Delegacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia.

2.4.4. Efectos urbanisticos de la proteccion arqueologica.

1. En aplicacion de la legislaciéon urbanistica (LOUA) el
aprovechamiento del subsuelo quedara subordinado a las
exigencias del interés publico. La necesidad de preservar el
patrimonio arqueologico soterrado, como elemento intrinseco
al subsuelo, supondra la delimitacion de su contenido urbanis-
tico y condicionara la adquisicion y materializacion del aprove-
chamiento urbanistico atribuido al mismo.

2. Como consecuencia del informe arqueologico anterior
podran darse las siguientes situaciones:
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a) En solares urbanos:

- Si las obras previstas no contemplan la construccion de
sotanos, sino Unicamente obras de cimentacion, y el informe
arqueoldgico es positivo, se realizara por técnico arquedlogo,
el control de la excavacién de los pozos y zanjas necesarias,
debiéndose utilizar metodologia arqueologica en el caso de ha-
llazgos que a juicio del supervisor de los trabajos lo considere
oportuno.

- Si las obras contemplan sotanos, y el informe arqueolo-
gico es positivo sera necesario una excavacion arqueologica
en extension o sectorial dirigida por técnico arqueologo. En
funcion de las caracteristicas de los restos y una vez realizada
la investigacion cientifica, el arqueologo presentara ante la De-
legacion Provincial de Cultura un informe pormenorizado de
los hallazgos, incluyendo documentacion planimétrica y foto-
grafica, para que por este organismo se resuelva sobre la con-
veniencia o no de la conservacion total o parcial de los restos.

En caso de optarse por la conservacion de la totalidad o
de solo una parte, éstos podran:

- Trasladarse a otro lugar (con caracter excepcional y
siempre que no sea posible ninguna de las tres soluciones si-
guientes).

- Integrarse en el s6tano de la edificacion.

- Permanecer enterrado bajo la cimentacion del edificio.

- Conservarse al aire libre, suprimiéndose la edificacion si
fuese preciso.

b) En el ambito rural, si el informe arqueoldgico previo es
positivo, deberan realizarse las excavaciones en extensiéon o
por sectores, necesarios para la documentacion cientifica de
la parte del yacimiento afectado por el proyecto de obras.

A la vista de los resultados, y previa evacuacion del in-
forme arqueoldgico correspondiente, la Delegacion Provincial
de Cultura determinara las condiciones en que el proyecto
podra llevarse a cabo, pudiéndose optar en caso de que se
decida la conservacion total o parcial de los restos por las al-
ternativas expresadas en el punto anterior.

3. En todo momento las actividades arqueoldgicas que
sean necesarias realizar se regiran por lo dispuesto en el De-
creto 168/03 de 17 de junio de Reglamento de Actividades
Arqueoldgicas.

2.4.5. Hallazgos arqueologicos casuales.

1. Concepto: A los efectos de la legislacion de proteccion
del Patrimonio Historico, se reputaran hallazgos casuales, con
arreglo a lo dispuesto en el articulo 44.1 de la Ley 16/85, de
25 de junio, del Patrimonio Historico Espafiol, y articulo 78 del
Decreto 19/95, de 7 de febrero, de Reglamento de Proteccién
y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia, los descubri-
mientos de bienes muebles o restos materiales, incluidos ele-
mentos geoldgicos o paleontolégicos, susceptibles de estudio
mediante metodologia arqueoldgica que se hayan producido
por azar o como consecuencia de cualquier tipo de remocio-
nes de tierras, demoliciones u obras de cualquier indole.

2. El descubridor y el propietario del lugar en el que se
hubiese producido el hallazgo casual de un bien mueble ten-
dra derecho, en concepto de premio en metalico, a la mitad
del valor que en tasacion legal se le atribuya, que se distribuira
entre ellos por partes iguales.

El descubridor, en base al articulo 50 de la Ley 1/91, de
3 de junio, de Patrimonio Histérico de Andalucia, estara obli-
gado a notificar el hallazgo dentro del plazo de 24 horas a la
Delegacion Provincial de Cultura o al Ayuntamiento, a conser-
var el hallazgo con arreglo a las normas del depdsito legal o
entregarlo en un museo y a depositarlo en el Museo o Centro
que designe la Consejeria de Cultura.

2.4.6. Hallazgos con motivo de obras en zonas no cata-
logadas.

1. En el supuesto de que el hallazgo casual se produjera
con ocasion de obras o actuaciones de cualquier clase, los
descubridores, directores de obra, empresas constructoras y
promotores de las actuaciones que dieren lugar al hallazgo,
estaran obligados a comunicar su aparicion a la Delegacion
Provincial de Cultura o al Ayuntamiento en el plazo maximo
de 24 horas.

2. En el supuesto de que el descubridor de un hallazgo
casual lo notificara al Ayuntamiento, debera éste poner el ha-
llazgo en conocimiento de la Delegacion Provincial de Cultura
dentro del plazo de 5 dias, adoptando cuantas medidas estime
necesarias para la proteccion del lugar donde se hubiere pro-
ducido.

3. Confirmado el hallazgo la Consejeria de Cultura esta-
blecera las medidas necesarias para garantizar el seguimiento
arqueologico de la actuacion y ordenara, en su caso, la reali-
zacion de las excavaciones o prospecciones que resulten ne-
cesarias, siéndoles de aplicacion lo establecido en el articulo
48 del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio
Historico de Andalucia.

4. La aparicion de hallazgos casuales de restos arqueo-
logicos podra llevar aparejadas la paralizacion inmediata de
cualquier obra o actuacién con arreglo a lo previsto en el ar-
ticulo 50 de la Ley 1/91. Corresponde al Titular de la Delega-
cion Provincial de Cultura, o en caso de necesidad, al Alcalde
ordenar dicha paralizacion, notificandolo a dicha Direccion.

5. La incoacién de expedientes de declaracion de Bien
de Interés Cultural o la anotacién preventiva en el Catalogo
General del Patrimonio Histérico Andaluz, determinara la fina-
lizacién del plazo de suspension previsto en el articulo 50.2 de
la Ley 1/91, y comportara la aplicacion de las medidas esta-
blecidas en la Ley para dichos supuestos.

6. El plazo de interrupcion de los trabajos a que se refiere
el articulo 50.2 de la Ley 1/91, se contara a partir del dia en
que la suspension de los trabajos sea efectiva. La prorroga de
dicho plazo debera acordarse con anterioridad a la termina-
cion del mismo, empezando a contar a partir del dia siguiente
a la terminacioén del plazo de un mes previsto en el articulo
citado.

7. Las indemnizaciones correspondientes a la paraliza-
cion de las obras por plazo superior a un mes se estimaran
con arreglo a lo previsto en la legislacion sobre expropiacion
forzosa, sobre la base del dafio efectivo derivado de la parali-
zacion.

8. El disfrute de los derechos sefalados para los descu-
bridores derivados de hallazgos con motivo de obras, corres-
pondera a la persona o personas que materialmente realicen
el hallazgo.

9. Corresponde, solidariamente, a los descubridores, di-
rectores de obras, empresas constructoras y promotores de
las actuaciones que den lugar a hallazgos casuales, el cumpli-
miento de los deberes sefialados para los descubridores en el
apartado 6.2 de esta normativa.

10. Sin perjuicio del cumplimiento de la obligacion de no-
tificacion, los descubrimientos de elementos que constituyan
partes integrantes de la estructura arquitectdnica de inmue-
bles integrados en el Patrimonio Histérico Andaluz quedan ex-
cluidos de la obligacién de depdsito y el derecho al premio en
metalico

Seccion 2.7 Proteccién del paisaje rural y de la escena urbana

2.4.7. Proteccion del paisaje.

1. Ni el Ayuntamiento ni cualquier otro organismo com-
petente concedera la aprobacion a todo plan, proyecto o acto
que amenace la destruccion, deterioro o desfiguracion del pai-
saje 0 su ambientacion dentro de la naturaleza.

2. Con el fin de conservar la estructura del paisaje tradi-
cional, se tendra en cuenta de modo general las determinacio-
nes relativas a:



Sevilla, 12 de febrero 2009

BOJA nam. 29

Pagina num. 157

a) Proteccion de la topografia, impidiendo que se alteren
las caracteristicas morfologicas del terreno.

b) Proteccion de cauces naturales y el arbolado corres-
pondiente, asi como de acequias y canales de riego.

c) Proteccion de plantaciones y masas forestales.

d) Proteccion de accesos, cafiadas, veredas, etc.

3. Se prohibe la instalacion de carteles publicitarios que
afecten o limiten la percepcion del paisaje, salvo aquellos de
interés general autorizados expresamente por el érgano medio-
ambiental competente.

2.4.8. Proteccion de visualizaciones.

1. Se protegeran con caracter general las visualizaciones,
teniendo en cuenta tres supuestos:

a) Visualizacion del entorno urbano desde el casco ur-
bano.

b) Visualizacién del casco desde el entorno urbano.

c) Visualizaciones interiores del casco.

2. Los espacios exteriores no accesibles (interiores de par-
cela, patios y espacios abiertos proindiviso) asi como mediane-
ras, deberan ser conservados y cuidados por los propietarios
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

3. EI Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas
obligaciones ordenando, si fuere el caso, la ejecucion de las
obras necesarias por motivo de interés turistico o estético, y
pudiendo, en caso de que no se efectuasen debidamente, lle-
varlas a cabo con cargo de la propiedad.

2.4.9. Proteccion del casco tradicional.

1. El presente plan urbanistico propone en el ambito del
casco tradicional la conservacién de la trama viaria, el man-
tenimiento de alineaciones y la conservaciéon de la tipologia
parcelaria. Ello con excepcion de:

a) Aquellos cambios puntuales de alineaciones que las
Normas establecen con objeto de completar la trama urbana.
b) Aquellas agregaciones y segregaciones de parcelas que
favorezcan las operaciones de regulacion del parcelario y posi-
biliten el cumplimiento de las condiciones higiénicas minimas.

2. Asi mismo, las Normas proponen la preservacion de
los elementos constructivos invariables de las tipologias edi-
ficatorias tradicionales, tales como: La tipologia unifamiliar, la
composicién de volumenes, alturas, composicion de cubiertas
y fachadas, materiales y colores tradicionales.

3. Se estableceran normas urbanisticas especificas para
tales fines.

2.4.10. Atenuacion de impactos negativos.

1. En los edificios que contengan elementos que no se
integren en el medio en que se insertan, se consideraran fuera
de Ordenanza y la concesion de licencia de obra quedara con-
dicionada a la realizacion de las obras que eliminen o atenten
los impactos negativos que contengan.

2. La obligatoriedad de realizar las obras referidas en el
numero anterior se exigira cuando las obras solicitadas sean
de reestructuracion o cuando sean de igual naturaleza que las
necesarias para eliminar los referidos impactos negativos. No
obstante, el Ayuntamiento en todo momento podra ordenar la
eliminacion de todo elemento negativo fuera de ordenanza a
través de Ordenes de Ejecucion por motivos turisticos o cul-
turales.

Seccion 3.* Condiciones de proteccién del patrimonio
arquitectonico catalogado: Urbano, rural y popular

2.4.11. Alcance y contenido.

1. Regulan de forma concreta las actuaciones, tipos de
obras, usos y forma de tramitacion a que deberan someterse
las edificaciones, espacios y elementos afectados por cual-

quiera de las Categorias y Niveles de proteccion considerados
en el Catalogo Urbanistico de las presentes Normas, y que
especificamente seran sefialadas en el presente documento.

2. El catalogo urbanistico incluido en el presente PGOU
recoge tanto los elementos y espacios urbanos (arquitectura
urbana), asi como los elementos y espacios arquitectonicos ru-
rales y populares. Todo ello por requerir un tratamiento espe-
cial para su proteccion por sus valores arquitectonicos, histori-
cos o culturales, asi como urbanistico, natural o paisajistico. A
tales efectos se establece una division del catalogo urbanistico
del patrimonio arquitectdnico en los siguientes grupos:

- Arquitectura urbana: comprendiendo los edificios, ele-
mentos y espacios del suelo urbano que presentan interés
para su preservacion.

- Arquitectura rural dispersa: formado por los edificios y
elementos arquitectonicos dispersos a lo largo del término mu-
nicipal.

- Arquitectura popular: se trata de los elementos popula-
res como abrevaderos, pozos, fuentes, etc., localizados a lo
largo del término municipal.

3. El catalogo urbanistico del presente PGOU se conside-
rard abierto, pudiéndose en todo momento incluirse nuevos
elementos o espacios siguiendo el procedimiento legalmente
establecido para los Catalogos.

2.4.12. Declaracion de utilidad publica y alcance de la ca-
talogacion.

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

2. Asi mismo, la declaracion de situacion legal de ruina
urbanistica de un elemento catalogado no procedera la demo-
licion, salvo que se indique expresamente en ciertos niveles
de proteccion y tras los estudios a realizar que justifiquen la
imposibilidad de conservar. El propietario estara obligado a su-
fragar el importe de las obras hasta donde alcance su deber
de conservacion, debiéndose conveniar con el municipio u or-
gano administrativo actuante los términos de la rehabilitacion.

3. También implica la declaracién como fuera de ordena-
cion automatica de todos los elementos superpuestos o ado-
sados a tales edificios (cables, marquesinas, rotulos, mues-
tras, banderines, toldos, palomillas, postes, etc.), que deberan
retirarse en el plazo maximo del primer cuatrienio de aplica-
cion del presente PGOU, pasado el cual podra ser retirados
por el Ayuntamiento con cargo a las companias, empresas o
personas responsables de cada instalacion. A tales efectos en
relacion con las instalaciones infraestructurales debera esta-
blecerse un Plan de Cooperacién y Colaboracién con las com-
pafias afectadas..

4. También obliga a los propietarios de las piezas cata-
logadas a realizar las obras requeridas en el presente PGOU
relativas a la conservacion y mantenimiento y garantizar la to-
tal seguridad estructural de la misma, asi como les confiere el
derecho de recibir todas aquellas ayudas econdémicas y finan-
cieras que pudieran disponerse por los 6rganos de la Admi-
nistracion, en lo que pueda corresponderles en funcion de lo
previsto en tales disposiciones.

2.4.13. Proteccion de la parcela.

1. Con la edificacion se protege, a la vez, a la parcela
urbana en la que se ubica y que en virtud de ello se considera
indivisible. En relacion con la parcela rustica, ésta mantendra
una dimension superficial proporcional y racional de acorde
con la edificacion protegida y su uso, no permitiéndose divisio-
nes inferiores.

2.4.14. Definicién de las categorias de proteccion del pa-
trimonio edificado. Actuaciones permitidas.

1. En el suelo urbano se consideraran las siguientes gru-
pos o categorias de proteccion del patrimonio edificado:
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a) Proteccion integral. Afecta al conjunto de edificios cuya
conservacion debe garantizarse en tanto que son piezas de
notable interés histérico artistico, que constituyen un elemento
urbano singular y caracterizador de su entorno y que configu-
ran la memoria historica del municipio. La proteccion integral
supondra que solo seran permitidas las obras de restauracion,
conservacion y consolidacion.

b) Proteccién global. En este nivel se incluiran los edificios
que cualifican la escena urbana al constituir piezas represen-
tativas de una tipologia consecuente con la trama urbana en la
que estan enclavados, destacando por su interés historico, por
sus caracteristicas tipologicas, constructivas o de composicion
de fachada. Son los edificios que merecen ser preservados por
su interés historico, arquitectdnico y etnografico como expo-
nentes de la identidad cultural del municipio. Esta proteccion
supone que se admitiran las obras de restauracion, conserva-
cion, consolidacion y acondicionamiento o rehabilitacion.

c) Proteccién parcial. Los inmuebles que se incluyen en
este nivel de proteccion se caracterizan por sus valores ar-
quitectdnicos o artisticos y por su pertenencia a una tipologia
protegible con significacion en la historia de la ciudad, y que,
aungue no alcanzan el caracter global del anterior nivel de pro-
teccion por presentar elementos o espacios parciales, deben
ser preservados. Se permitiran cualquiera de los tipos de obra
de edificacion tendentes a la buena conservacion del patrimo-
nio edificado y ademas las obras de reforma y de ampliacion
siempre que no afecten a los valores, espacios o elementos
protegidos.

d) Proteccion ambiental. Se tratan generalmente de facha-
das de edificios domésticos que presentan un cierto interés
historico y ambiental, al pertenecer a la arquitectura popular y
humilde caracteristica del legado mas antiguo del proceso evo-
lutivo del municipio que nos ha llegado hasta hoy, formando
parte de un espacio urbano con caracteristicas populares tra-
dicionales. Tal proteccion se dirige a mantener determinadas
caracteristicas ambientales y de entorno en el propio edificio
(o conjunto de edificios) o en el que lo sustituya. Generalmente
presentan una conservacion, simplicidad constructiva y fun-
cionalidad, tal que hace inviable su mantenimiento o rehabi-
litacion. Se permitiran obras de sustitucion total siguiendo los
estudios previos a realizar.

e) Proteccién de espacios y elementos urbanos. Seran
incluidos en este apartado los espacios y elementos urbanos
qgue merezcan ser inventariados por sus valores histéricos y
urbanos, asi como la arquitectura popular como fuentes, abre-
vaderos y demas que pudieran localizarse en el suelo urbano.

2. En el suelo no urbanizable: se clasifican en cinco gru-
pos segun el grado de interés que se ha estimado, resultando
de ello:

a) Grado de interés I: Se trata de edificios y conjuntos edi-
ficados de inestimable valor cultural, excepcionales, dotados
de una obra arquitectonica de valor monumental por su mag-
nitud, estilo y calidad constructiva asi como por la originalidad
de sus tipologias: se clasifican en tres ordenes: civil, militar y
religioso; por lo general tienen asociada una rica historia de
acontecimientos y vivencias, propio de un lugar de importan-
cia social y territorial.

b) Grado de interés Il: Son edificios y conjuntos edifica-
dos de gran valor cultural que sobresalen del conjunto por: la
magnitud y calidad de la obra construida; por la preservacion
de lo tradicional en su estructura funcional y su estilo arquitec-
tonico; por sus valores histéricos, sociales y culturales; por las
cualidades de su asentamiento y emplazamiento geografico; y
por su contribucion al paisaje.

c) Grado de interés lll: Son edificios de tamafio medio y
pequeno, que presentan algunos valores culturales resefables,
bien por su tipologia y estructura, por sus formas arquitectd-
nicas y caracteristicas constructivas, bien por otros aspectos

relacionados con su actividad, emplazamiento, antigiiedad,
historia y costumbres e integracion en el paisaje; se encuen-
tran por lo general en relativo buen estado de conservacion.
Muestran un especial interés cultural por su aportacion al
mundo rural y a su paisaje.

d) Grado de interés IV: Se incluyen en este grupo las edi-
ficaciones rurales que tienen su principal interés en el funcio-
namiento de las explotaciones agrarias y el mantenimiento de
los paisajes. Las edificaciones no estan exentas de un cierto
interés constructivo y estilistico si bien no alcanzan valores
notables, bien por su tamafio y valor de su obra bien por el
estado de transformacion y conservacion del modelo original.

e) Grado de interes V: Se incluyen las edificaciones que
encontrandose en estado de ruina avanzada, tienen interés
por diversas cualidades y pueden ser puestos en valor, a tra-
vés de acciones de recuperacion antes de que se pierdan total
y definitivamente. Entre sus cualidades se pueden encontrar
las relacionadas con: su funcionalidad, como explotacion agra-
ria; la tipologia, antigliedad y estilo constructivo del edificio
principal; su integracion en el paisaje y el interés por la con-
servacion del medio.

3. En relacion con los elementos populares como fuentes,
abrevaderos, pilas, etc. dispersos por el suelo no urbanizable,
se realizara un catalo abierto de los que tenemos hoy cons-
tancia.

2.4.15. Normas de proteccion urbanistica del Catalogo.

1. A los edificios, espacios y elementos incluidos en el Ca-
talogo Urbanistico del presente PGOU les sera de aplicacion lo
dispuesto en la legislacion urbanistica asi como la legislacion de
patrimonio artistico y cultural en lo que le sea de aplicacion.

2. La incoacion de un expediente de declaracion de ruina
o denuncia de una situacion de ruina inminente, de algun in-
mueble incluido en el catdlogo urbanistico de bienes inmue-
bles, se estara a lo regulado en la normativa sectorial de
Patrimonio Histdrico estatal y autondmica para tales casos,
solicitandose la tutela del 6rgano cultural competente, aun no
estando el inmueble incluido en el Catalogo General del Patri-
monio Histdrico Andaluz.

CAPITULO 5
Medidas correctoras de proteccion del medio ambiente

2.5.1. Medidas correctoras referentes al Suelo No Urba-
nizable.

1. Todas aquellas infraestructuras de telefonia movil, tales
como antenas, repetidores, etc., vinculadas al sistema general
de telecomunicaciones y autorizables en el Suelo No Urbaniza-
ble, precisaran un estudio ambiental que evalte la incidencia
de este tipo de instalacion sobre el medio fisico-natural y, es-
pecialmente, sobre el paisaje y la fauna, aportando medidas
que garanticen su adaptacion al ambiente rural y al paisaje
circundante y justificando la necesidad del emplazamiento
propuesto. Dicho estudio ambiental formara parte de los docu-
mentos preceptivos para la solicitud de licencia y se informa-
ran por los servicios técnicos municipales conjuntamente con
éstos. La presente determinacion sera sustituida en el caso de
su regulacion especifica por normativa sectorial y su inclusion
como actividad objeto de Estudio de Impacto Ambiental.

2. Los complejos deportivos y recreativos, asi como los
campings en Suelo No Urbanizable requeriran un Informe Am-
biental tal y como se establece en la disposicién adicional ter-
cera de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, de Turismo de la
Comunidad Auténoma Andaluza.

3. Para aquellas actividades relacionadas con el Uso Ter-
ciario o de Servicios en Suelo No Urbanizable las actuaciones
pretendidas deberan incluir los siguientes criterios de urbani-
zacion:
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a) Se mantendra y mejorara el arbolado existente evitando
su degradacion.

b) Se respetara la topografia del suelo, a excepcion de
aquellos movimientos de tierras necesarios para las construc-
ciones permitidas.

c) La dotacion de infraestructuras de abastecimiento de
agua y depuracion de las instalaciones requeriran garantizar
su caracter autonomo, sistema de depuracion propio y la no
generacion de impacto.

d) El proyecto contemplara la regeneracion vegetal y arbd-
rea del conjunto del area.

e) Las edificaciones de nueva construccion se situaran en
lugares de menor impacto paisajistico.

f) Incorporacion las caracteristicas tipologicas constructi-
vas de su entorno.

g) Con independencias de las anteriores medidas se rea-
lizard un E.LLA. si asi lo establece la legislacion de proteccion
ambiental.

4. Aquellas actuaciones vinculadas al ocio y disfrute del
Medio Natural que se ejecuten en las margenes del rios y arro-
yos, deberan efectuarse fuera del lecho inundable y con me-
didas de proteccion frente a los arrastres por efecto de aguas
torrenciales, asi como se prohibira expresamente la acampada
en aquellas areas que no posean las citadas medidas.

5. La delimitacion y cercado de las areas de ocio vincula-
das al medio natural, solo en el caso que fuera imprescindible
realizar, se llevaran a cabo minimizando el impacto visual, de-
biendo ser permeable a la percepcion paisajistica del entorno
y al transito de la fauna silvestre, eludiendo el vallado tipo
«malla cinegeética».

6. Todo Proyecto de Ejecucion sobre los Sistemas Gene-
rales de Espacios libres, y en especial en las zonas forestales,
deberan recoger medidas de proteccion sobre la vegetacion y
la fauna existente, asi como los posibles riegos derivados del
desarrollo de las actividades recreativas (principalmente los
incendios)

7. «Las especies para la reforestacion o forestacion para
la regeneracion de terrenos a lo largo del término de Alcala del
Valle (incluido las canteras selladas) estaran compuestas por
especies autoctonas y apropiadas a la zona de que se trate: Q.
ilex, Q. faginea y olea.»

8. «Cuando las Actuaciones de Interés Publico en el Suelo
No Urbanizable puedan admitir una localizacion alternativa se
justificara, en el proyecto de Actuacion o Plan Especial pre-
vio a la solicitud de licencia, o en la documentacion a aportar
en la solicitud de licencia municipal cuando no sea necesaria
autorizacion previa a la licencia, la idoneidad de la ubicacion
elegida respecto a otras localizaciones posibles, teniendo en
cuenta entre los criterios de seleccion del emplazamiento, los
aspectos ambientales.»

2.5.2. Medidas correctoras referentes al Suelo Urbanizable.

1. Dado la ubicacion de los suelos urbanizables residen-
ciales en los accesos del nucleo urbano y en su interior, lo que
les concedera un papel muy importante en la imagen final del
entramado urbano, el trazado de la ordenacion resultante de-
bera favorecer la adecuada integracion con el suelo urbano.

Desde las presentes normas se establecen una serie de
viarios vinculantes y una localizacién concreta de parte de los
espacios libres de uso y dominio publico y demas dotaciones.

2. Con objeto de evitar crecimientos andmalos en las lin-
des de estos suelos urbanizables con suelos no urbanizables
(y que se apoyen en las infraestructuras urbanas que se hayan
de realizar) y crear una ciudad acabada, la ordenaciéon me-
diante el correspondiente Plan Parcial debera de contemplar
medidas de control de sus bordes.

Desde las presentes normas se establecen, para favore-
cer la integracion del suelo urbanizable con el espacio circun-
dante y evitar una expansiéon con un posible reconocimiento
legal en sus bordes no urbanizables, unos viarios vinculantes

de borde y/o apoyados mediante unos espacios libres de edi-
ficacion con destino a plantaciéon de especies arbéreas (pan-
tallas vegetales en algunos casos) y con paseos peatonales
cuando la topografia del terreno asi lo permita. Medidas que
seran extensible a las Unidades de Ejecucion en suelo urbano
que se ubican en los bordes de la ciudad.

3. Los Planes Parciales de los suelos urbanizables debe-
ran de contemplar medidas para evitar vertidos incontrolados
u otro tipo de agresiones en los cauces de los arroyos. Estas
medidas se extremaran en aquellos suelos colindantes con
cauces publicos.

4. Los Planes Parciales de cada sector y los Proyectos
de Urbanizacion deberan recoger las medidas que garanticen
la adecuada gestion de residuos solidos, escombros y restos
de obra generados en la fase de construccién de las distintas
unidades de ejecucion.

5. La red de abastecimiento de cada unidad de ejecucion
se dimensionaran atendiendo a las futuras demandas de los
distintos sectores de planeamiento y garantizando la dotacion
de agua necesaria sin riesgo de perdida de los recursos hidri-
cos de la zona.

6. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran medidas co-
rrectoras tendentes a integrar las actuaciones en el paisaje
urbano, asi como en el paisaje rural circundante, minimizando
los efectos de borde entre el nlcleo urbano y el paisaje rural
mas préximo (pantallas vegetales y viario de borde).

7. Las obras de urbanizacion y construccion de edificacio-
nes habran de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de
los terrenos, garantizando la ausencia de asentamientos.

8. Los Planes Parciales y/o Proyectos de Urbanizacion
incluiran medidas que aseguren el cumplimiento de la norma-
tiva vigente sobre produccién de polvo y ruidos en la fase de
construccion.

9. La ordenacién pormenorizada mediante los Planes
Parciales, en la medida de lo posible, se adaptara a las condi-
ciones naturales y topograficas de los terrenos, evitandose la
construccion de edificaciones e instalaciones en laderas incli-
nadas donde puedan darse deslizamiento de tierras en época
de lluvia.

10. Los Planes Parciales deberan incluir medidas de ade-
cuacion paisajistica, tanto de las edificaciones, como de las
infraestructuras y equipamientos.

11. Todas estas medidas sefialadas deberan incluirse en
los Proyectos de Urbanizacion con el suficiente nivel de detalle
que asegure su eficacia.

12. En relacion con los Sistemas Generales de espacios
libres contemplados, y especialmente el denominado «Parque
Fluvial Noreste Zona 1y 2», asi como el Borde del Arroyo Soti-
llo en su entrada al municipio, deberan respetar la vegetacion
autoctona preexistente (alamos blancos) y en todo caso, la refo-
restacion o regeneracion de terrenos debera estar compuesta
por especies autoctonas y apropiadas a la zona de que se trate,
que para estos ambitos fluviales, la introduccion de nuevas es-
pecies se hara de acuerdo a las caracteristicas del ambito en el
que se incluyen y estaran compuestas por especies autoctonas
tipicas del habitat fluvial como Salix y Populus alba.

13. Las especies para la reforestacion o forestacion de
las nuevas zonas verdes propuestas o para la regeneracion
de terrenos, estaran compuestas por especies autdctonas y
apropiadas a la zona de que se trate: Q. ilex, Q. faginea y olea
europaea y las arbustivas Q. coccifera, phlomis purpurea, cra-
taegus monogyna, viburnum sp y halimium sp.

2.5.3 Medidas correctoras referentes a las Vias Pecuarias.

1. Para la proteccién de vias pecuarias, el Plan de Medio
Ambiente de Andalucia 1995/2000 en su Programa de Con-
servacion de Vias Pecuarias y Diversificacion del Paisaje Rural
recoge entre sus medidas la «Recuperacion de Vias Pecuarias
mediante Convenios de Cooperacion con las entidades loca-
les». Se aconseja la firma de este Convenio con la Consejeria
de Medio Ambiente con el fin de acelerar los expedientes de



Pagina nim. 160

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

deslinde y amojonamiento de aquellas vias que lo admitan,
para posteriormente llevar a cabo las medidas encaminadas
a conservar, proteger y mejorar éstas, fomentando los usos
complementarios compatibles con el tradicional, tal y como se
recoge en el presente PGOU.

2. Se propone para ello el establecimiento de rutas o
itinerario apoyados en estas redes de dominio publico, siem-
pre que no sean incompatibles con el trasiego de ganado, asi
como una serie de actuaciones en suelo no urbano encamina-
das a estos usos:

a) Acondicionamiento con tratamiento blando del firme,
garantizando la continuidad de los caminos.

b) Se identificaran los sitios con interés paisajistico, cultu-
ral e historico, asi como especialmente acogedores para acon-
dicionarlos como areas de descanso, dotandolos de mobiliario
minimo, siempre que se garantice la retirada de R.S.U.

c) Se promovera la regeneracion autoctona en los marge-
nes de estas vias.

d) Se dotaran de servicio de recogida de basuras, asi
como puntos de abastecimiento de agua para los usuarios.

e) lgualmente se permitira la instalacion de abrevaderos y
areas de descanso de la caballeria.

f) Se prohibira la instalacion de carteles publicitarios, es-
tando solamente permitidos los carteles informativos propios
al uso de la Via, los cuales deberan tener un tratamiento armé-
nico con el medio.

g) Las obras de acondicionamiento de la via no deberan
alterar las caracteristicas morfologicas del terreno.

h) Se debera realizar un sistema de control de las infrac-
ciones producidas en las vias.

i) Se determinaran itinerarios turisticos bajo tres modali-
dades; peatonales, ecuestres y cicloturismo.

2.5.4. Medidas referentes a los Residuos Solidos Urbanos.
1. En relacion con la recogida de residuos sélidos urba-
nos se estara a las siguientes recomendaciones:

a) Se debera realizar una campafia informativa acerca de
donde deben depositarse los escombros.

b) La regeneracion en superficie de las canteras selladas,
debe hacerse mediante acopio de tierra vegetal de la zona (o
de similares caracteristicas) y la plantacion de especies de
arraigo y crecimiento rapido con objeto de proporcionar cuanto
antes fijacion al suelo, siendo conveniente la instalacion de un
sistema de riego para conseguir con garantias la implantacion
de especies arbdreas de la zona. Tal reforestacion estara com-
puesta por especies propias del habitat de Alcala del Valle, au-
toctonas y apropiadas a la zona de que se trate. En todo caso
sera necesario la redaccion de un Proyecto de recuperacion
ambiental especifico para el conjunto de canteras existentes
a sellar.

2. En cumplimiento de lo establecido en la Ley 10/1998
de Residuos y la Ley 11/1997, de 24 de abril, de Envases y
Residuos de Envases Sélidos Urbanos, las ordenanzas munici-
pales de residuos incorporaran la implantacion de la recogida
selectiva de residuos de acuerdo a los objetivos de reutiliza-
cion, reciclado y valorizacion contemplados en la normativa
vigente, para ello se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales Tipo para la Gestion de Residuos elaboradas por
la Diputacion Provincial de Cadiz que actualmente se encuen-
tran en fase de Propuesta.

3. Por otro lado, con respecto a los escombros y restos de
obras se incorporara la Ordenanza Municipal Tipo reguladora
de la Gestion de Escombros incluida en el Plan de Gestion y
Aprovechamientos de Escombros de la Provincia de Cadiz.

2.5.5. Medidas referentes a Ruidos y Vibraciones.

1. Con respecto a la Ordenanza Municipal contra los rui-
dos y vibraciones se estara a lo dispuesto en el Modelo Tipo

de Ordenanza Municipal de Proteccion del Medio Ambiente
contra los ruidos y Vibraciones recogido en el Anexo | de La
Orden de 3 de septiembre de 1998.

2. Se llevara a cabo una clasificacion de las areas de sen-
sibilidad acustica del término municipal de Alcala del Valle, de
acuerdo con los criterios y plazos establecidos en el Decreto
326/2003, de 25 de noviembre por el que se aprueba el Re-
glamento de Proteccion Contra la Contaminacién Acustica de
Andalucia, estableciéndose:

- Una Area de sensibilidad alta: Comprendiendo la mayor
parte del suelo residencial urbano y urbanizable.

- Area de transicion entre zonas de distinta sensibilidad, al
objeto de asegurar la calidad acustica de las mismas.

- Area de sensibilidad baja: Comprendiendo la zona indus-
trial al noreste del nucleo de poblacion.

3. Para mitigar ruido del trafico en las vias principales,
especialmente en las nuevas vias que circunvalan al nucleo
urbano residencial, se tomaran medidas tendentes a disminuir
las afecciones acusticas como es la implantacién de barreras
arboladas entre el espacio de circulacion rodada y el peatonal
y el disefio de grandes anchos de acerados peatonales.

2.5.6. Medidas referentes a la Proteccién de Recursos Hi-
dricos frente a la Contaminacion.

1. En lo referente a vertidos industriales se atendera a lo
establecido en la Ley de Proteccion Ambiental y Reglamentos
que la desarrollan.

2. Se prohibe verter a la red de alcantarillado vertidos no
asimilables a «aguas negras urbanas», y por lo tanto sera ne-
cesario una depuracién previa en tales casos.

3. Vertidos Prohibidos: Queda totalmente prohibido verter
directa o indirectamente a las instalaciones municipales de sa-
neamiento cualquiera de los siguientes productos:

a) Materias solidas o viscosas en cantidades o tamafos
que por si solos o por integracion con otros, produzcan obs-
trucciones o sedimentos que impidan el correcto funciona-
miento de la alcantarilla o dificulten los trabajos de conserva-
cion o mantenimiento de las mismas.

b) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en agua,
combustibles o inflamables, tales como gasolina, naftaleno,
petroleo, white-spirit benceno, tolueno, xileno, triclorotileno,
percloroetileno, etc.

c) Aceites y grasas flotantes.

d) Sustancias solidas, potencialmente peligrosas: carburo
calcico, bromatos, cloratos, hidruros, percloratos, peroxidos, etc.

e) Gases o vapores combustibles inflamables, explosivos
o0 toxicos procedentes de motores de explosion.

f) Materias que por razones de su naturaleza, propieda-
des y cantidades ya sean por si solas, o por integracion con
otras, originen o puedan originar:

- Alguin tipo de molestia publica.

- La formacion de mezclas inflamables o explosivas con
el aire.

- La creacion de atmdsferas molestas, insalubres, toxicas
o peligrosas que impidan o dificulten el trabajo del personal
encargado de la inspeccién, limpieza, mantenimiento o funcio-
namiento de las instalaciones publicas de saneamiento.

g) Materias, que por si mismas o a consecuencia de pro-
cesos o reacciones que tengan lugar dentro de la red, tengan
o0 adquieran alguna propiedad corrosiva capaz de dafiar o dete-
riorar los materiales de las instalaciones de saneamiento o per-
judicar al personal encargado de la limpieza y conservacion.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus con-
centraciones o caracteristicas téxicas o peligrosas que requie-
ran un tratamiento especifico y/o control periédico de sus
efectos nocivos potenciales, en especial los contemplados en
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el Anexo del Real Decreto 952/1997, de 20 de junio, por el
que se modifica el Reglamento para la ejecucion de la Ley
20/1986, de 14 de mayo, Basica de Residuos Toxicos y Peli-
grosos.

i) Liquidos, sélidos o gases que provoquen corrosion en
la red de saneamiento o en las instalaciones de depuracion y
todas las sustancias que puedan reaccionar con el agua para
formar productos corrosivos.

j) Aguas de refrigeracion que puedan provocar contami-
nacion térmica.

k) Queda terminantemente prohibido, salvo en situacio-
nes de emergencia o peligro, el empleo de agua de dilucion
en los vertidos.

4. Las relaciones establecidas en el apartado anterior se-
ran revisadas periodicamente y no se consideraran exhausti-
vas sino simplemente enumerativas. Por lo que si cualquier
instalacion industrial vertiera productos no incluidos en las
mencionadas relaciones que pudieran alterar los procesos de
tratamiento o que fueran potencialmente contaminadoras, la
Administracion Municipal procedera a lo sefialado en las con-
diciones y limitaciones para los vertidos de cada uno de los
referidos productos. Asimismo y de acuerdo con lo establecido
en este articulado podran establecerse las adecuadas formas
alternativas siempre que lo permita la capacidad operativa de
las instalaciones municipales depuradoras y la instalacion del
medio receptor.

5. Vertidos tolerados: Las concentraciones maximas ins-
tantaneas de contaminantes permisibles en las descargas de
vertidos no domésticos seran las siguientes:

Parametros Valor Limite
- Formaldehido (HCHO) 15 mg/L
- Amoniaco 50 mg/L
- Fosforo total 50 mg/L
- Nitrégeno nitrico 50 mg/L

Parametros Valor Limite
- DBO5 1.000 mg/L
- pH 6-10
-Temperatura (°C) 40 °C

- Sélidos en suspension 1.000 mg/L
- Aceites y grasas 150 mg/L

- Aluminio 2 mg/L

- Arsénico 1 mg/L

- Bario 20 mg/L

- Plomo 0,5 mg/L

- Boro 10 mg/L

- Cromo total 10 mg/L

- Cromo hexavalente 0,5 mg/L

- Cobre 1 mg/L

- Cinc 10 mg/L

- Niguel 5 mg/L

- Mercurio 0,05 mg/L
- Cadmio 1 mg/L

- Hierro 10 mg/L

- Boro 10 mg/L

- Estafio 10 mg/L

- Manganeso 2 mg/L

- Selenio 0,5 mg/L

- Cianuros 10 mg/L

- Dioxido de azufre (SO2) 20 mg/L

- Sulfuros (S2) 2 mg/L

- Sulfatos (S024) 1.500 mg/L
- Fenoles totales 3 mg/L

Dentro de esta regulacion, el Ayuntamiento podra estable-
cer acuerdos especiales con los usuarios de la red de sanea-
miento, individual o colectivamente, cuando las circunstancias
que concurran lo aconsejen.

6. Instalaciones de Pre-tratamiento:

a) En los casos en que sean exigibles una determinada
instalacion de pretratamiento de los vertidos, el usuario de-
bera presentar el proyecto de la misma al Ayuntamiento e
informacion complementaria al respecto, para su revisién y
aprobacion previa, sin que puedan alterarse posteriormente
los términos y especificaciones del proyecto presentado.

b) Podra exigirse por parte del Ayuntamiento, la instala-
cion de medidores de caudal de vertidos, en los casos en que
no exista fiabilidad respecto a los datos o estimaciones dados
por el usuario.

c) El usuario sera el responsable de la construccion, ex-
plotacién y mantenimiento de las instalaciones a que hubiere
lugar, con objeto de satisfacer las exigencias de esta norma-
tiva. La inspeccion y comprobacion del funcionamiento de las
instalaciones es facultad y competencia del Ayuntamiento.

7. Como medidas de proteccion ambiental en lo relativo a
vertidos, toda actuacion urbanizadora y/o actividad industrial
tendra en cuenta lo siguiente:

a) Las redes de saneamiento y abastecimiento de cada
urbanizacion, se dimensionaran teniendo en cuenta la posible
influencia de los restantes suelos urbanizables o urbano no
consolidado, dada la posible acumulacién de caudales a eva-
cuar y de la presion y caudal de la red de abastecimiento, de
manera que se evite una sobresaturacion de las redes y los
problemas que se ocasionarian por modificaciones no consi-
deradas en las escorrentias.

b) Sin perjuicio de lo que dicten las Normas reguladoras
de los distintos poligonos industriales y actuaciones aisladas,
todas las actividades e industrias que se establezcan en el tér-
mino en cuestion, deberan cumplir las caracteristicas minimas
de vertidos al alcantarillado, asegurando asi la efectividad y
buen funcionamiento de las estaciones depuradoras. Cual-
quier actividad que supere alguno de los parametros estable-
cidos quedara obligada a la adopcién de un sistema propio
de correccion de sus aguas residuales para cumplir con los
limites fijados. La justificacion del cumplimiento de dicha cir-
cunstancia debera realizarse expresamente en los proyectos
de actividad que se presenten.

c) Los talleres de mantenimiento de automoviles contaran
con instalaciones para la recogida de aceites usados, que se
almacenaran en envases homologados y acopio adecuados, y
que una vez llenos se llevaran a gestor autorizado. En ningun
caso se vertera al suelo directamente y se cuidara del estado
de los envases para evitar accidentes.

2.5.7. Medidas referentes al Poligono Industrial.

1. La evacuacion de las aguas negras debe llevarse a cabo
mediante la implantacién de depuradora propia, que debera
ser de tipo subterranea para disimular la presencia de ella.

2. Con objeto de disimularlos efectos negativos que un po-
ligono industrial puede causar en el paisaje, se procedera a su
disimulo mediante pantallas vegetales adecuadas, al menos en
las lindes mas visible desde el pueblo y carreteras cercanas.
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3. Toda actividad que se vaya a implantar en el poligono
industrial y sea susceptible de producir riesgos medioambien-
tales debera elaborar un Plan de Emergencia Exterior que eva-
luara los riesgos y accidentes potenciales en la empresa y sus
consecuencias para el medio ambiente, asi como las medidas
preventivas, las medidas a tomar en caso de emergencia y
las medidas correctivas. El Plan debera incluir los siguientes
aspectos:

a) Descripcion general de la instalacion.

b) Descripcion del entorno de la instalacién, haciendo es-
pecial incidencia en los nucleos de poblacion del entorno y en
la presencia de otras industrias, instalaciones y almacenes.

c) Descripcion de los riesgos, dafios, impactos.

d) Estudios de seguridad que prevengan, minimicen estos
riesgos, describiéndose los dispositivos de seguridad y vigilancia.

e) Descripcion del Plan de Seguridad Exterior, contando
para ello con el apoyo del Servicio de Bomberos, Proteccion
Civil y otros Organismos.

4. Las actividades que se implanten en el Poligono Indus-
trial deberan adoptar las siguientes medidas:

a) Uso de combustibles de bajo poder contaminante.

b) Se tendra en buen estado los motores de maquinarias
y vehiculos, con el fin de reducir los niveles de emision de
gases y ruidos.

c) Se usara, en la medida de lo posible, tecnologia poco
contaminante.

5. En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion se toma-
ran medidas tendentes a dar una adecuada solucion de acce-
sos y salidas, y su conexion con el sistema general.

6. En la ordenacion y desarrollo de los distintos sectores in-
dustriales se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:

a) Las instalaciones productivas menos impactantes se
ubicaran en los frentes de fachada del poligono.

b) Se evitara en la mayor medida posible el paso de vehi-
culos industriales por las zonas residenciales.

c) Para paliar el impacto de las zonas industriales en las
entradas al municipio, se aplicara como minimo las siguientes
medidas correctoras de impactos visuales:

- Como borde con el espacio rural se dispondran sistemas
de espacios libres o0 acerados amplios que permitan la disposi-
cion de masas de arbolado.

- Las ordenanzas del Plan Parcial incorporaran el trata-
miento obligado de los espacios no ocupados por la edifica-
cion, y en los bordes de contacto con las vistas mas compro-
metidas (carreteras) se implantaran pantallas vegetales que
oculten, al menos parcialmente, la edificacion prevista.

d) Toda fachada, medianerias y cerramientos que pudie-
ran quedar visibles, se acabara totalmente, con materiales
de acabados. La pintura debera ser de colores claros, ocres,
tierras, blancos y en general, los que tradicionalmente se ha-
yan mostrado eficaces en el lugar para la integracion en el
entorno.

7. Toda actividad industrial susceptibles de instalacion en
poligonos industriales (incluidas aquellas ligadas a la transfor-
macion y comercializacion de productos agricolas), deberan
ubicarse obligatoriamente en los mismos.

2.5.8. Apertura de Nuevos Viarios.

1. Para los nuevos viarios propuestos pertenecientes al
sistema general del viario urbano se estaran a las siguientes
recomendaciones:

a) Re-vegetacion de los taludes o de cualquier elemento
de la obra cuyo cometido no sea albergar directamente el tra-
fico, con objeto de disimularla al maximo dentro del paisaje..

b) Integracién en el suelo urbano mediante las mejoras
paisajisticas necesarias.

2. En fase de construccion se estableceran medidas con-
tra la produccion de polvo, ruido y vibraciones acorde con la
normativa vigente a este respecto.

3. Se recomienda la realizacion de estudios geotécnicos
previos a la actuacion que aseguren la inmovilidad de las la-
deras y garanticen la ausencia de movimientos verticales y
deslizamientos.

2.5.9. Medidas referentes al suelo urbano.

1. Los correspondientes Proyectos de Urbanizacion debe-
ran incluir todas las medidas necesarias para asegurar la exis-
tencia de las infraestructuras (evacuacién de aguas pluviales
y fecales, evacuacion de residuos, redes de abastecimiento,
etc.) que permitan un crecimiento dentro de lo previsto y en
armonia con el resto del entorno urbano.

2.5.10. Sobre el control y seguimiento de las medidas de
proteccion ambiental contempladas en el presente documento
y en el Estudio de Impacto Ambiental.

1. El control y seguimiento de las medidas de proteccion
ambiental contempladas en el presente PGOU y su Estudio de
Impacto Ambiental, estan sujetas a los actos de disciplina ur-
banistica y a la vigilancia por los técnicos municipales del cum-
plimiento de las mismas, sin perjuicio de las competencias
en la vigilancia ambiental y urbanistica de las Delegaciones
Provinciales de Medio Ambiente y de Obras Publicas y Trans-
portes respectivamente.

2. Cualquier modificacion en el presente planeamiento
urbanistico que implique una alteracion de las condiciones
expresadas en la Declaracion Previa, debera ponerse en cono-
cimiento de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente.

3. «Todas las medidas correctoras y protectoras, y es-
pecialmente las de caracter ambiental propuestas tanto por
el Estudio de Impacto Ambiental como en la Evaluacion de
Impacto Ambiental y que son recogidas en el presente texto
normativo, que deban incorporarse a los Proyectos de Urba-
nizacion, deberan de contemplarse con el suficiente grado de
detalle que garantice su efectividad. Por ello, aquellas medidas
que sean presupuestables deberan incluirse como unidad de
obra, en su correspondiente partida presupuestaria, o bien en
un Proyecto especifico de medidas ambientales. Las medidas
que no puedan presupuestarse deberan incluirse en los plie-
gos de prescripciones técnicas particulares y en su caso, eco-
nomico administrativas de obras y servicios.»

4. «El Planeamiento de desarrollo (Planes especiales,
Planes Parciales, Estudios de Detalles) y los proyectos de eje-
cucion material de la ordenacion (Proyectos de Urbanizacion
y Proyectos de Obras Publicas Ordinarias de urbanizacion), de-
beran contener las determinaciones urbanisticas y ambientales
de acuerdo con lo establecido en el Estudio de Impacto Am-
biental y la Declaracion de Impacto Ambiental, con el suficiente
grado de detalle (planos, memoria, normativa y presupuesto)
que garantice la viabilidad de las medidas propuestas.»

CAPITULO 6
Medidas correctoras contra posibles inundaciones

2.6.1. Medidas de control de avenidas.

1. En relacién con el casco urbano existente: El Plan de
Prevencion de avenidas e inundaciones en cauces urbanos an-
daluces (Decreto 189/2002) establece la prohibicion de implan-
tacion de viviendas en zonas inundables para 50 afios de pe-
riodo de retorno y para 100 afios de periodo de retorno cuando
la velocidad del agua en la seccién sea superior a 0,5 m/s.
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La administracion autonodmica tiene pendiente la realiza-
cion de las obras pertinentes en el cauce del Arroyo Molino
para disminuir la cota de la zona inundable, reduciéndola al
propio cauce.

No obstante se considera necesario la realizacion de un
Plan de emergencia municipal en coordinacién con las admi-
nistraciones y servicios publicos competentes en el que se
establezca:

- Inspecciones periddica de las edificaciones colindantes
a los cauces urbanos, haciendo especial hincapié en el estado
de las edificaciones medianeras a los cauces y las pasantes.

- Los muros artificiales de las canalizaciones de los arro-
yos no pueden servir de apoyo a ningun tipo de edificio, al su-
poner ello un riego innecesario sobre la estabilidad y seguridad
del mismo. Quedaran prohibidos en adelante y proponiéndose
que se revisen las estructuras existentes y se determine una
solucion satisfactoria para la edificacién y el muro del cauce.

- Igualmente los muros no deben ofrecer obstaculos a la
libre circulacion de las aguas puedan ser arroyados o destrui-
dos por altos caudales de desague aumentando con ello el
riesgo de inundacion por los posibles aportes de materiales ro-
cosos. Deben revisarse los obstaculos existentes y proponerse
soluciones para la seguridad del muro.

- Inspecciones y control en el propio cauce evitando cual-
quier instalacion en el cauce que dificulte el paso de las aguas,
su limpieza periodica, etc.

- Control de los accesos al cauce evitando la salida de las
aguas en el periodo de posibles avenidas

- Establecimiento de puntos pluviémetros para la realiza-
cion de niveles de alarma.

- Disposicién de un plan de evacuacion.

2. En relacion con los nuevos suelos urbanizables: todos
ellos se encuentran fuera de la zona de avenidas de 500 afios
de periodo de retorno.

3. En relacion con las infraestructuras:

a) Infraestructura de evacuacion y conduccion de las aguas
pluviales se tendran en cuenta las siguientes indicaciones:

- Deberan dimensionarse con la amplitud suficiente y si-
guiendo estrictamente los criterios técnicos y normas aplica-
bles.

- Tales infraestructuras deberan de mantenerse en bue-
nas condiciones, tanto en fase de ejecucion como durante el
posterior uso de los terrenos.

- Todo proyecto de Urbanizacion contemplara, en relacion
con la escorrentia superficial, una solucién de vertientes que
evite la concentracion de las aguas en las zonas mas deprimi-
das topograficamente.

b) Infraestructuras existentes que cruzan los arroyos, ya
sean caminos —puentes o conducciones de agua u otro tipo
que afecten al fluido normal del agua por los cauces:

- Deberan eliminarse los impactos negativos existentes
con la sustitucion de tubos y viguetas de hormigon que han ve-
nido asegurando el paso de diferentes caminos y de cualquier
tipo de transito, por la construccion de puentes de ingenieria
funcional y estéticos, ya sean de madera o piedra o materiales
nuevos con cuidado disefio, y con galibos de altura suficiente
para el paso de las aguas hasta el borde del cauce.

- De igual forma, los nuevos puentes deberan presentar
las mismas caracteristicas que lo sefialado anteriormente.

4. En relacion con la cuenca de los arroyos y especial-
mente en la zona clasificada como SUN-EP por riesgos de ero-
sion, se tomaran las siguientes medidas de proteccion con el

fin de minimizar en lo posible los riesgos de erosion del suelo 'y
de inundabilidad del casco urbano.

a) Potenciar la cobertura vegetal en la cuenca del arroyo
Sotillo y El Lechar, reduciendo con ello los caudales de esco-
rrentia hacia los propios cauces.

b) Proteccion de toda especie arbdrea, aislados o for-
mando parte de setos y masas, implementandola con la nece-
sidad de plantar nuevas zonas aptas para ello.

c) Adecuacion de las labores de explotacion de los oliva-
res de la cuenca hidrogréfica de los arroyos Sotillo y El Lechar,
tanto los existentes (nuevos y viejos) como los que se planten,
a las condiciones ambientales, debiendo ser especialmente
respetuosos con la conservacion del suelo fértil, con la emi-
sion de productos toxicos para el abono y limpieza de los cul-
tivos y con los riesgos de erosion de diverso tipo que suelen
ser habituales en los lugares donde se cultiva el olivo (forma
de arar, ..)

d) Exigir que por parte de los organismos competentes en
materia agricola y medio ambiental, un exhaustivo control en
los trabajos de plantacion como de arranque de olivos, siendo
indispensable que se haga con especial cautela y evitando
cualquier pérdida de la superficie del olivar existente sino va
encaminada a una repoblacion forestal.

e) La realizacion de un proyecto de gestion mediambien-
tal en toda la extension de Suelo No Urbanizable de Especial
proteccion por riesgos de erosion y de inundabilidad del casco
urbano.

TiTULO 1Nl
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1
Disposiciones generales

3.1.1. Definicién.

1. Son las condiciones a que ha de someterse la edifica-
cion, complementadas tanto por las que sean de aplicacion
en funciéon del uso a que se destine, como por las normas
particulares de la zona en que se localice.

2. El contenido del presente capitulo tendra aplicacion
plena mientras no se establezcan Ordenanzas Municipales es-
pecificas para tales fines, tras las cuales seran subsidiarias en
aquellos aspectos que las ordenanzas municipales no concre-
ten. Todo ello de acuerdo con lo sefialado en la LOUA y por las
potestades que ésta y el ordenamiento de régimen local les
otorgan a los Ayuntamientos.

3. En todo caso en cuanto a las exigencias basicas y téc-
nicas de la edificacion sera de aplicacion la legislacion vigente
en la materia de edificacion (LOE, CTE, etc.).

3.1.2 Especialidades de aplicacion.

1. Las condiciones generales de edificacion se recogen
en los capitulos 2, 3y 4 del presente titulo y son de aplicacion
en las obras de nueva planta, ampliacion, adaptacién y rees-
tructuracion total.

Seran también de aplicacion en aquellas obras de reha-
bilitacion en las que, a juicio de los técnicos competentes, en-
cargados de informar sobre la concesién de licencia de obras,
sean exigibles por las caracteristicas del edificio, uso a que se
destina y demas circunstancias concurrentes en la obra.

2. Los valores que las condiciones de zona establecen
para aquellas variables como la ocupacion, altura y superfi-
cie edificable, que definen el aprovechamiento de un terreno,
tienen el caracter de maximos. Si de la aplicacion conjunta de
estos valores resultase una superficie edificable o un volumen
menor al valor establecido, sera este valor menor, el que sea
de aplicacion.
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3. Las condiciones de edificacion son de aplicacion tanto
en el suelo urbano y urbanizable como en el no urbanizable.

3.1.3 Tipos de obras de edificacion.

1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones ge-
nerales y particulares reguladas en las presentes Normas, se
definen los siguientes tipos de edificacion, ya enunciados en el
articulo 1.4.17 de estas Normas:

A) Obras de demolicion, que segun supongan o no la to-
tal desaparicion de lo edificado seran de demolicion total o
parcial:

a) Demolicion total.
b) Demolicion parcial.

B) Obras de nueva planta: son aquellas que contemplan
la nueva construccion de una edificacion o instalacion, bien
mediante la reconstruccién o sustitucién de la edificacion
existente, bien por la construccién de nueva edificacion sobre
suelo vacante:

a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la sustitu-
cion, mediante nueva construccion, de un edificio preexistente
en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se
sustituye una edificacion existente por otra distinta de nueva
construccion, previo derribo del edificio o parte del mismo que
fuese objeto de sustitucion.

c) Obras de nueva ocupacién: Son las que dan lugar a
una edificacion en suelo donde nunca antes hubo otra, o se
han perdido los documentos o vestigios de la primitivamente
existente.

C) Obras de ampliacién: Son aquellas en las que
incrementan la superficie construida, y por consiguiente el
volumen, de la edificacion o instalacion ya existente. Este au-
mento de superficie puede ser por:

a) Ampliacién Vertical, por remonte o ampliacion de una
0 mas plantas sobre las existentes, incrementando el volumen
construido sin aumentar la ocupacion en planta.

b) Ampliacién Horizontal, por colmatacion o edificacion
de nueva planta sobre los espacios libres del solar u ocupados
por construcciones marginales. No se podra colmatar estos
espacios libres cuando la edificacion existente sobrepase la
que le corresponderia a la parcela por aplicacion de la orde-
nanza de la zona.

c) Ampliacién de Entreplantas, por la construccion de for-
jados intermedios en las edificaciones que, por su altura, lo
permitan.

D) Obras de reforma y adaptacion: son aquellas obras
que, manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas
esenciales de la edificacion existente y sin aumento de volu-
men alguno, pueden hacer modificaciones que alteren la orga-
nizacion general, la estructura arquitectonica y la distribucion
del edificio. Segun los elementos afectados se distinguen los
siguientes tipos:

a) Reforma menor: son las obras en las que no se efec-
tuan variaciones de los aspectos que definen las principales
caracteristicas arquitectdnicas del edificio (sistema estructu-
ral, composicion espacial y organizacion general) ni a los ele-
mentos de valor como son las fachadas exteriores e interiores,
cubiertas, disposicion de crujias y forjados, patios, escaleras y
jardines. Si se contemplan como tales aquellas obras de redis-
tribucion interior que no afecten a los conceptos citados.

b) Reforma parcial: son las obras en las que, conservan-
dose la fachada, la disposicion de los forjados de primera cru-

jia, el tipo de cubierta, asi como el resto de elementos arqui-
tectonicos de valor (patios, escaleras, jardines, etc.), permite
demoliciones que no afecten a los elementos o espacios ca-
talogados, y su sustituciéon por nueva edificacion siempre que
las condiciones de edificabilidad de la zona de ordenanza en la
que se encuentra lo permita. Si la composicion de la fachada
lo exigiese, se permitiran pequefios retoques de la misma.

c) Reforma general: son las obras en las que, manteniendo
la fachada, la disposicién de los forjados en primera crujia y
el tipo de cubierta, permiten intervenciones en el resto de la
edificacion con obras de sustitucion, respetando, en el caso
de pertenecer a alguna categoria o nivel de proteccion, los ele-
mentos definidores de la misma y de acuerdo con las condicio-
nes particulares de la zona. Si la composicion de la fachada lo
exigiese, se permitiran pequefos retoques de la misma.

d) Obras exteriores de reforma: Son aquellas que, sin es-
tar incluidas en alguno de los grupos anteriores, afectan de
forma puntual o limitada a la configuracion o aspecto exterior
de los edificios sin alterar la volumetria ni la morfologia general
de los mismos. Comprenden especialmente la modificacion de
huecos de fachada, la sustitucion de materiales o elementos
de cierre o el establecimiento de otros nuevos (cerramientos
mediante rejas 0 mamparas) y la implantacion de elementos
fijos exteriores de otras clases con o sin afectacion estructural
(marquesinas, aparatos de acondicionamiento de aire, salidas
de humos, escaparates, etc.).

e) Obras de adaptacion: son las obras encaminadas al
cambio de uso y destino del edificio ya existente, con las con-
diciones exigibles para su nuevo destino y de acuerdo con las
condiciones particulares de la zona, sin menoscabo de poder
simultanearse con las obras anteriores.

E) Obras tendentes a la conservacion del patrimonio edifi-
cado: Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras,
que pueden darse de modo individual o asociado:

a) Obras de conservacion o mantenimiento: Son aquellas
obras menores cuya finalidad, en cumplimiento de las obliga-
ciones de la propiedad, es mantener el edificio o instalacion
en correctas condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico, sin alterar en modo alguno, su estructura portante
y distribucién. Se incluyen, entre otras analogas, el cuidado y
afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y reposicion
de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la
reparacion de cubiertas y el saneamiento de conducciones.

b) Obras de consolidacion o reparacion: Son las obras de
caracter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, re-
fuerzo o sustitucion de elementos dafados de la estructura
portante del edificio, para asegurar la estabilidad del edificio y
el mantenimiento de sus condiciones basicas de uso. Pueden
oscilar entre la reproduccion literal de los elementos dafiados
preexistentes, hasta su sustitucion por otros que atiendan
Unicamente a la estabilidad del inmueble y realizarlo con tec-
nologia mas actualizada, pasando por el dejar reconocible las
obras, sustituciones, aportaciones y refuerzos realizados.

c) Obras de restauracion o recuperacion: obras encami-
nadas a reponer o devolver al edificio o parte del mismo, sus
caracteristicas originales cientificamente conocidas, reprodu-
ciendo con absoluta fidelidad la estructura portante, la estruc-
tura arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los
elementos ornamentales. En tales obras pueden estar inclui-
das obras de conservacion y mantenimiento, obras de conso-
lidacion o reparacién y obras de acondicionamiento, e incluso,
si procede, la demolicién parcial de los elementos afadidos y
la reparacion y sustitucion de elementos estructurales e insta-
laciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad adecuada
del edificio o partes del mismo, con relacion a las necesidades
del uso a que fuere destinado. Cuando se afiadiesen materia-
les o partes indispensables para su conservacién, consolida-
cion o estabilidad, las adiciones deberan ser reconocibles
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d) Obras de acondicionamiento o rehabilitacion: Son las
destinadas a mejorar o transformar las condiciones de habi-
tabilidad y funcionalidad de un edificio o de una parte de sus
locales, mediante la sustitucién o modernizacién de sus ins-
talaciones e, incluso, la redistribucion de su espacio interior,
manteniendo, en todo caso, las caracteristicas formales y arqui-
tectdnicas que definen al edificio. Podra autorizarse la apertura
de nuevos huecos, si asi lo permite la normativa aplicable.

2. Las condiciones particulares de cada zona, y en espe-
cial las normas de proteccion, podran limitar los distintos tipos
de obras que se puedan permitir en una zona o edificio.

3.1.4. Clases de condiciones de la edificacion.

1. A efectos de la aplicacién de las Normas de Edificacion,
en los capitulos 2, 3 y 4 del presente titulo se establecen las
condiciones que deben cumplir las edificaciones con relacion a:

a) Condiciones de volumen.

b) Condiciones de calidad e higiene, dotaciones y servicios.
c) Condiciones de seguridad y accesibilidad.

d) Condiciones de estética.

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones que
se establecen en los capitulos 2, 3y 4, se definen en las Sec-
ciones siguientes de éste Capitulo los términos utilizados en
relacion con:

a) Las parcelas.

b) La posicién de la edificacion.

c) La ocupacion de la parcela.

d) El aprovechamiento de las parcelas.

3. Los requisitos que deben cumplir una parcela para
poder edificarse en ella, seran impuestos por las disposicio-
nes del uso a que se destine la parcela y por las condiciones
particulares de la zona donde se sittie. Con caracter general,
las condiciones de la parcela sélo se aplicaran a las obras de
sustitucion, obra nueva, y ampliaciones, sin perjuicio de lo que
se establezca en las condiciones particulares de cada zona.

Seccion 1.7 Definiciones sobre la parcela

3.1.5. Parcela.

1. Es toda porcién de terreno que constituye una unidad
predial y registral. En funcion del destino urbanistico de los
terrenos, una parcela podra ser rustica o con destino urbano.

2. Son parcelas rusticas las que se adscriben a explota-
ciones agropecuarias, actividades extractivas o a cualquier
otro de los usos admisibles en suelo clasificado por la Norma
como no urbanizable.

3. Son parcelas con destino urbano los lotes de suelo edi-
ficable delimitados con los fines de hacer posible la ejecucion
de la urbanizacion y edificaciones y servir como marco de refe-
rencia a los indices de densidad y aprovechamiento conforme
a la Norma.

4. La unidad de parcela resultante del planeamiento no
tiene que coincidir necesariamente con la unidad de propie-
dad, pudiéndose dar el caso de que una de aquéllas com-
prenda varias de éstas o viceversa.

3.1.6. Superficie de parcela.

1. Se entiende por superficie de la parcela la dimensién
de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro de
los linderos de la misma.

3.1.7. Parcela minima.

1. Es la establecida en estas Normas Urbanisticas o en
los instrumentos de desarrollo de éstas, en base a las caracte-
risticas de ordenacion y tipologias edificatorias previstas para
una zona, por considerar que las unidades que no reunan las
condiciones de forma o superficie marcadas como minimas
conduciran a soluciones urbanisticas inadecuadas.

2. Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que
obligatoriamente debe reflejarse en la inscripcion de la finca
en el Registro de la Propiedad.

3.1.8. Linderos.

1. Se denominan linderos a las lineas perimetrales que
delimitan una parcela y la distinguen de las colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o
espacio libre que le da acceso. Son linderos laterales los res-
tantes, denominandose testero a la linde opuesta a la frontal.

3. Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una
calle, tendran la consideracion de lindero frontal todas las lin-
des a via, aunque se entendera como frente principal de par-
cela aquel en que se sitle el acceso a la misma.

4. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una par-
cela el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos, cuando
sea necesario por motivos urbanisticos.

3.1.9. Alineaciones.

1. Alineaciones oficiales, son las lineas que se fijan como
tales en los planos de alineaciones de las presentes Normas,
o0 en los instrumentos de planeamiento que la desarrollen, y
que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacio libre de uso
publico, con los adscritos a otros usos, con independencia de
la titularidad publica o privada de los mismos. Corresponde a
la alineacion exterior.

b) Las superficies edificables de las libres, dentro de una
misma parcela. Corresponde a la alineacion interior.

2. Alineaciones actuales son las existentes que sefialan
los limites entre las propiedades y los viales o espacios libres
publicos. Coinciden con el lindero frontal.

3.1.10. Rasante.

1. Se entiende por rasante, la linea que determina la incli-
nacion respecto del plano horizontal de un terreno o via.

2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las
vias, plazas o calles definidas en los documentos oficiales vi-
gentes.

3. Rasante actual, es el perfil longitudinal del viario exis-
tente. Las rasantes actuales, si las Normas no sefialaran otras
y en tanto no se redacten figuras de planeamiento que las mo-
difiquen, tendran el caracter de rasante oficial.

4. Rasante natural del terreno, es la correspondiente al
perfil natural del terreno sin que haya experimentado ninguna
transformacion debida al ingenio humano.

3.1.11. Solar.

1. Es la parcela de suelo urbano apta para la edificacion
por reunir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: Tener aprobado el pla-
neamiento que el presente Plan Urbanistico (o instrumentos
posteriores) sefialen para desarrollo del area; y estar calificada
con destino a un uso edificable.

b) Condiciones de gestion: Haber cumplido con las deter-
minaciones de gestion que fijen los instrumentos que marquen
el presente Plan Urbanistico o las figuras de planeamiento que
las desarrollen, asi como las determinaciones correspondien-
tes a la unidad de ejecucion en la que pueda estar incluida
para efectuar la distribucion de beneficios y cargas estable-
cida por el planeamiento.

c) Condiciones de urbanizacion:

- Estar emplazada con frente a una via urbana, posea cal-
zada pavimentada, encintado y pavimentaciéon de aceras en
el tramo a que dé frente la parcela, y disponga de abasteci-
miento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red
de alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

- Que, aun careciendo de todos o algunos de los anteriores
requisitos, se asegure la ejecucion simultanea de la edificacion
y de la urbanizacion, con los servicios precedentes, conforme
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a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con
arreglo a las garantias y procedimiento del art. 1.6.15 de estas
Normas.

d) Condiciones dimensionales: Satisfacer las condiciones
dimensionales fijadas por las estas Normas e instrumentos
que lo desarrollen, tanto con relacion a superficie como a lin-
deros.

Seccion 2. Definiciones sobre la posicion de la edificacion

3.1.12. Referencias de la edificacion.

1. En la regulacion del presente planeamiento urbanistico
se emplean las referencias de la edificacion que a continua-
cion se enumeran:

a) Cerramiento: Cerca situada sobre los linderos que de-
limita la parcela.

b) Fachada: Plano o planos verticales que por encima de
un terreno separan el espacio edificado del no edificado, con-
teniendo en su interior todos los elementos constructivos del
alzado del edificio, excepcion hecha de los salientes o entran-
tes permitidos respecto a la alineacion exterior o interior.

c) Linea de edificacion: Interseccion de la fachada de la
planta baja del edificio con el terreno.

d) Medianeria o fachada medianera: Es el plano o pared
lateral de continuidad entre dos edificaciones o parcelas, que
se eleva desde los cimientos a la cubierta, aun cuando su con-
tinuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces de ca-
racter mancomunado.

3.1.13 Posicion de la edificacién respecto a la alineacion.
1. Respecto a las alineaciones la edificacion puede estar
en alguna de las siguientes situaciones:

a) En linea: Cuando el cerramiento o la linea de edifica-
cion coinciden con la alineacion.

b) Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o el ce-
rramiento son exteriores a la alineacion.

c) Retranqueada respecto al frente de parcela: Cuando la
linea de edificacion o de cerramiento es interior a la alinea-
cion.

3.1.14 Retranqueo.

1. Es la anchura de la franja de terreno comprendida en-
tre la linea de edificacion y la alineacion oficial exterior o el
lindero de la parcela mas proximo. Puede darse como valor
fijo obligado o como valor minimo.

2. En funcion de la posicion del lindero respecto al cual se
establece, puede existir retranqueo a fachada o frente de par-
cela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral o medianera.

3. El valor del retranqueo se medira perpendicularmente
al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

4. Respecto a la linea de edificacion de planta baja y del
resto de plantas, también puede darse:

a) Retranqueo de las plantas de pisos de una edificacion
respecto a la planta baja.

b) Retranqueo de la planta baja respecto a las restantes
para la formacién de porticos o soportales.

3.1.15 Fondo de edificacion.

1. El fondo de edificacion es la distancia entre la fachada
trasera de un edificio y la alineacion exterior, medida perpen-
dicularmente a ésta.

2. El fondo edificable: Es el valor maximo asignado por el
planeamiento al fondo de edificacion.

3.1.16. Tipologias edificatorias.

1. La normativa de zonas emplea las siguientes definicio-
nes de tipologias edificatorias, segun la disposicion de la edifi-
cacion dentro de la parcela:

a) Edificacion aislada: La que esta exenta en el interior de
una parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada esté
en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacion entre medianeras: La que estando cons-
truida en una Unica parcela tiene sus lineas de fachada coinci-
dentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificacion agrupada en hilera o adosada: es edificacion
en hilera la variante de construccion entre medianeras cuando
la edificacion se destina a usos residenciales en que la propor-
cion entre unidades de vivienda y nimero de parcelas es 1:1.

d) Edificacion pareada: tipologia edificatoria en que las
construcciones cumplen la condicién de medianeras en un lin-
dero comun y la de edificacion aislada en los restantes.

seccién 3.% Definiciones sobre ocupacion de la parcela

3.1.17 Superficie ocupable.

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edifica-
cion en base a las limitaciones establecidas en la documenta-
cion grafica del planeamiento y en las normas de edificacion.

2. La superficie ocupable puede sefalarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones
de posicion, tales como:

- Alineacion y fondo edificable (numéricamente o en pla-
nos).

- Regulando retranqueos.

- Al establecer condiciones higiénicas.

- Separacion entre edificaciones.

b) Directamente mediante la aplicacion de coeficiente de
aplicacion, que es la relacion o cociente relativo entre la super-
ficie ocupable y la total de la parcela.

El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion
maxima. Si de la conjuncion de este parametro con otros deri-
vados de las condiciones de posicion, resultase una ocupacion
menor, sera este valor menor el de aplicacion.

3. La separacion entre edificios o cuerpos de edificacion
se medira entre sus lineas de edificacién en el punto mas des-
favorable.

4. A los efectos del establecimiento de las condiciones
de ocupacion, se distingue, la ocupacion de las plantas sobre
rasante y las de la edificacion subterranea.

5. Las construcciones enteramente subterraneas podran
ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retran-
queo, separacion a linderos y espacios libres no edificables,
salvo mayores limitaciones en la normativa particular de zona.

3.1.18. Ocupacion o superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro for-
mado por la proyeccion de las fachadas sobre un plano hori-
zontal.

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

3. La ocupacion sera necesariamente igual o inferior a los
valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable
fijados en estas Normas Urbanisticas, o por el planeamiento
que desarrolle a las mismas.

Seccion 4. Definiciones sobre aprovechamiento
de las parcelas

3.1.19. Superficie edificada por planta.

1. Superficie edificada por planta es la comprendida entre
los limites exteriores de cada una de las plantas de la edifica-
cion, incluyendo los cuerpos volados cerrados por dos de sus
partes.

2. En el computo de la superficie edificada por planta
quedan excluidos, salvo que las normas de la zona establez-
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can otros criterios, los soportales, los pasajes de acceso a
espacios libres publico interiores a la manzana o la parcela,
los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque
estén cerrados en todo su perimetro, las plantas bajas porti-
cadas y entrepisos abiertos (excepto las partes cerradas que
contengan), los elementos ornamentales en cubierta, la super-
ficie bajo la cubierta si carece de uso habitable y esta desti-
nada a deposito y otras instalaciones generales del edificio, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales translucidos
y construidos con estructuras ligeras y desmontables.

3.1.20. Superficie edificada total.

1. Es la suma de las superficies edificadas de cada una
de las plantas que componen el edificio.

2. Se incluyen los cuerpos volados y las terrazas, cerra-
dos al menos por dos de sus lados.

3. Los sétanos no computaran como superficie edificada
siempre que se utilicen como: almacenes afectos a los usos
del edificio en planta baja, dependientes de la planta baja del
edificio o garajes.

3.1.21. Superficie util.

1. Se entiende por superficie util de un local o vivienda, la
comprendida en el interior de los limites marcados por los mu-
ros, tabiques o elementos de cerramiento y division que la con-
formen. Se excluira, en el computo total, la superficie ocupada
en la planta por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos
0 moviles, por los elementos estructurales verticales y por las
canalizaciones o conductos con seccion horizontal no superior
a cien (100) metros cuadrados, asi como la superficie de suelo
en la que la altura libre sea inferior a uno con noventa (1,90)
metros.

2. La superficie util de una planta o del edificio es la suma
de las superficies utiles de las dependencias que lo integran.
La medicion de la superficie util se hara siempre a cara inte-
rior de paramentos terminados.

3.1.22. Superficie edificable.

1. Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la
superficie edificada total que puede construirse en una par-
cela o, en su caso, en un area.

2. Su dimensioén puede ser sefialada por el planeamiento
mediante los siguientes medios:

a) La conjuncion de las determinaciones de posicion,
forma y volumen sobre la parcela.
b) El coeficiente de edificabilidad.

3.1.23. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la
superficie total edificable y la superficie del terreno resultante
de la ordenacion.

2. Puede expresarse como:

a) Edificabilidad bruta: Relacion entre la superficie total
edificable y la superficie total de una unidad de ejecucion, in-
cluyendo tanto las parcelas edificables como los suelos que
han de quedar libres y de cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: Relacion entre la superficie total
edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal,
la de la parcela o en su caso, la superficie de la unidad de
ejecucion de la que se ha deducido la superficie de viario, es-
pacios libres y de cesién obligatoria.

3. El coeficiente de edificabilidad se indica mediante la
fraccion que expresa la relacion de metros cuadrados de su-
perficie edificable (m2t) por metro cuadrado de la superficie
neta o bruta de parcela (m2s).

4. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima;
si la conjuncion de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen resul-

tase una superficie total edificable menor, sera este ultimo el
valor a aplicar.

3.1.24. Superficie libre de parcela.

1. La superficie libre de parcela es el area libre de edifi-
cacion como resultado de aplicar las restantes condiciones de
ocupacion.

2. Los terrenos libres de edificacion por aplicacion de la
regla sobre ocupacion maxima de parcela, no podran ser ob-
jeto, en superficie, de otro aprovechamiento que el correspon-
diente a espacios libres al servicio de la edificacion o edifica-
ciones levantadas en la parcela o parcelas. En el espacio libre
comprendido entre la linea de edificacion o plano de fachada
y la alineacion exterior, se permitira la instalacion de marque-
sinas y toldos de proteccién, que deberan respetar las normas
que para estos elementos se dicten.

3. Los propietarios de varias parcelas contiguas, podran
establecer una mancomunidad de espacios libres con sujecion
a los requisitos formales establecidos en las Normas para los
patios mancomunados.

3.1.25. Construcciones auxiliares.

1. Se entiende por construcciones auxiliares aquellos
cuerpos de edificacion al servicio de los edificios principales,
con destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o
deposito de material de jardineria, vestuarios, lavaderos, des-
pensa, pequefios invernaderos, garitas de guarda, etc.

CAPITULO 2
Condiciones de volumen en los edificios

3.2.1. Definicion y aplicacion.

1. Las condiciones de volumen de la edificacién son aque-
llas que definen la posicion, ocupacion, aprovechamiento y al-
tura de la edificacion en si misma y dentro de las parcelas, de
conformidad con las condiciones particulares de la zona.

2. Las condiciones de volumen en los edificios que se es-
tablecen en el presente Capitulo son aplicables en su integri-
dad a las obras de nueva planta y de ampliacion. Para el resto
de obras (obras tendentes a la conservacion del patrimonio
edificado y de reforma) tan solo se aplicaran las condiciones
que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, todo
ello sin perjuicio de lo que se establezcan en las ordenanzas
de zona o de las normas de proteccion.

3.2.2. Altura de la edificacion.

1. Altura de la edificacién es la medida de la dimension
vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno.

2. Para su medicion se utilizaran unidades métricas de
longitud o numero de plantas del edificio. Cuando las orde-
nanzas sefialen ambos tipos, habra de respetarse los dos, que
no podran rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la
edificacion, si existiesen.

a) La altura en plantas es la altura del edificio expresada
en numero de plantas, incluida la baja y excluidos los sotanos
y semisotanos que tengan tal consideracion.

b) La altura en metros es la altura del edificio medida en
metros desde la rasante de la acera hasta uno de los elemen-
tos, y en funcion de ello sera:

- Altura de cornisa: es la medida desde la rasante hasta la
cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta,
o cara inferior del alero.

- Altura de coronacion: es la altura desde la rasante de la
acera hasta el plano superior de los petos de proteccion de la
cubierta plana.

- Altura de cumbrera: es la medida desde la rasante de la
acera hasta la arista superior del caballete mas alto del tejado
inclinado.
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3. Cuando la altura se exprese en unidades métricas y no
se especifique a cual se refiere, se entendera que es la altura
de cornisa.

3.2.3 Altura maxima y minima.

1. La altura maxima es la altura de la edificacién sefa-
lada por las condiciones particulares de una zona como valor
limite. A cada altura en unidades métricas la correspondera
un numero maximo de plantas, debiendo de cumplirse con-
juntamente.

2. En los casos en los que se sefiale como condicion de
altura solo la maxima, ha de entenderse que es posible edifi-
car sin alcanzarla. No obstante, se podra exigir que la edifica-
cion alcance una altura minima, que normalmente coincidira
con la maxima, por entender que, en caso de no alcanzar la
edificacion esta altura minima, agrediria a la imagen urbana.

3.2.4. Medicion de la altura méxima en unidades métricas.

1. Edificacion alineada a vial y con frente a una sola via:
Para determinar la altura maxima de un edificio de estas ca-
racteristicas en unidades métricas, se tomara la altura por la
vertical que pasa por el punto medio de la linea de fachada,
desde la rasante sefialada para el acerado hasta el plano infe-
rior del forjado horizontal que constituye el techo de la ultima
planta o, en el caso de que no exista forjado, hasta la linea
inferior de encuentro del plano inclinado de cubierta con la
fachada, con las siguientes salvedades o peculiaridades.

a) Si existiesen diferencias de cota entre los puntos extre-
mos de la fachada, superior a dos (2) metros, se dividira ésta
en tantas partes como sea preciso para no sobrepasar dicha
medida, siendo el tramo de longitud minima de fachada para
aplicar un escalonamiento de cinco (5) metros

b) Si la diferencia de cota entre los puntos extremos de
la fachada es igual o menor a dos (2) metros, el suelo de la
planta baja podra elevarse un maximo de uno y medio (1,50)
metros en el punto mas bajo de la fachada respecto de la ra-
sante a vial, y podra deprimirse un maximo de medio (0,5)
metros bajo la rasante a vial, a tales efectos, a la planta infe-
rior a la planta baja que pudiera darse, se la considerara como
semisotano. La altura maxima del edificio, en estos casos, se
determinara a partir del plano situado a cincuenta (50) centi-
metros bajo la rasante del punto mas alto.

c) Si la longitud de fachada supera los quince (15) me-
tros, para realizar dicha mediciéon se considerara la fachada
dividida en tramos que no superen los quince (15) metros,
aplicando el criterio anterior a cada uno de ellos. Ello supone
que la maxima longitud de fachada sin escalonamiento de
ésta, segun la pendiente de la calle a la que da frente, es la
siguiente:

Calles del 0% al 13%
Calles del 13% al 16%
Calles del 16% al 20%

15,0 metros maximo.
15,0 a 12,5 metros maximo.
12,5 a 10,0 metros maximo.

d) El escalonamiento de la edificacion podra realizarse
voluntariamente siempre que la solucion sea respetuosa con
el entorno donde se implanta. El tramo de longitud minima
de fachada para aplicar un escalonamiento sera de cinco ()
metros.

e) En manzanas en laderas, aunque la parcela no llegue
hasta la calle de cota inferior, a efectos de determinar el fondo
maximo de la edificacion que traiga la altura correspondiente
a la calle de cota superior, a excepcion de que se encuen-
tren sefialadas las alineaciones interiores en planos, podra
tenerse en cuenta lo expuesto para la edificacion alineada a
vial con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen
chaflan, considerando como parcela la global de la manzana
hasta la calle posterior. En todo caso, se aplicara la regla ex-
puesta a continuacion (f); pudiendo exigirse, donde la aplica-
cion de estas reglas provocase importantes distorsiones en la
forma de ocupacion y en volumen edificado, la regularizacion

del volumen edificable resultante, con Estudios de Detalles si
fuere necesario, con el objeto de evitar saltos desproporcio-
nados de altura que incidirian negativamente en el ambiente
urbano donde se implanten. Medida que no podra suponer un
aumento de la edificabilidad asignada por las Normas o docu-
mento de desarrollo.

f) En el caso de que las traseras de los edificios presenten
desniveles superiores a tres (3) metros respecto al punto de
la fachada para determinar la altura maxima, puede permi-
tirse tres plantas sobre rasante del terreno en dichas traseras,
siempre que no de lugar a cuerpos de edificacion lindantes
con fondos de parcela con una altura superior a una planta
mas de la maxima permitida en la fachada del colindante, de
forma que en ninglin caso se genere medianeras traseras vis-
tas de mas de una planta de altura. Si no fuera asi, el cuerpo
de edificacion de la ultima planta se separara al menos tres
(3) metros de los lindantes de fondo,

2. Edificacion alineada a vial y con frente a dos o mas
vias, formando esquina: Para determinar la altura maxima de
un edificio de estas caracteristicas en unidades métricas, se
tomara en cada fachada la altura por la vertical que pasa por
el punto medio de la linea de fachada, desde la rasante sefia-
lada para el acerado hasta el plano inferior del forjado hori-
zontal que constituye el techo de la ultima planta o, en el caso
de que no exista forjado, hasta la linea inferior de encuentro
del plano inclinado de cubierta con la fachada, siguiendo lo
establecido en el punto anterior, resolviendo el conjunto de
fachadas desarrolladas longitudinalmente como si fuera una
sola. Se pueden dar los siguientes casos:

a) Parcelas con fachadas en esquina respecto de dos ca-
lles en las que se permiten alturas diferentes: la altura mayor
permitida de ellas podra continuarse, en la calle con menor
altura maxima permitida, en un frente no superior a siete (7)
metros. Si el fondo edificado respecto de la calle de mayor
altura permitida supera los siete (7) metros, estos metros su-
periores a siete (7) no podra manifestarse en la fachada de
la calle de menor altura maxima, debiendo retranquearse un
minimo de tres (3) metros.

b) Parcelas con fachadas en esquina a calles en las que
se permitan la misma altura pero con diferente rasante: la
mayor altura correspondiente a la calle de rasante mayor po-
drd, continuarse en la calle de rasante menor, en un frente no
superior a siete (7) metros, siempre que la calle de rasante
mayor sea la calle principal y mas ancha que la de menor pen-
diente. En caso contrario sera la altura correspondiente a la
calle de rasante menor, la que vuelva sobre la calle secundaria
un minimo de cinco (5) metros y maximo de siete (7).

3. Edificacion alineada a vial y con frente a dos vias parale-
las u oblicuas que no formen chaflan: Para determinar la altura
maxima de un edificio de estas caracteristicas en unidades
meétricas, se tomara en cada una de las fachadas la cota de al-
tura maxima permitida que corresponda en ambas, trazandose
una linea recta horizontal desde la del nivel superior y una linea
recta inclinada 45° desde la inferior. En el punto de encuentro
de ambas lineas se situara el fondo maximo hasta el cual po-
dréa llevarse la edificacion correspondiente a la calle de mayor
cota, sin que en ninguin caso este fondo supere la mitad de la
anchura de la manzana, con las siguientes salvedades:

a) Con alineacion interior marcada por las propias Nor-
mas: Si la edificacion en cada frente viene separadas por un
espacio libre interior de parcela o manzana marcando una
alineacion interior desde las propias Normas, se regulara, a
efectos de medicion de altura, como si se tratara de edificios
independientes.

b) Si la distancia entre ambas calles entre los puntos me-
dios de las fachadas es igual o inferior a nueve (9) metros,
podra llevarse la altura de la edificacién en la calle superior
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hasta la calle inferior, sin superar en ésta en ningun caso las
tres (3) plantas, y siempre que no se indique graficamente lo
contrario. En el caso de superar las tres plantas, la edificacion
se retranqueara siguiendo el procedimiento general indicado
anteriormente (encuentro de linea horizontal y linea de 45.°
con un minimo de tres metros y medio (3,50) respecto a la ca-
lle de menor altura, o si no fuera posible por inexistencia de un
fondo edificable razonable (menor de tres metros) se optara
por la eliminacion de una planta de altura.

c) Si la distancia entre ambas calles entre los puntos me-
dios de las fachadas esta comprendida entre nueve (9) y vente
metros (20), se aplicara el procedimiento general en el que la
altura mayor avanzara sobre la menor hasta el encuentro con
una linea recta inclinada 45° desde la inferior, con un retran-
queo minimo de tres metros y medio (3,50) y que en ningun
caso este fondo edificable supere una anchura de manzana de
quince (15) metros.

d) Si la distancia entre ambas calles entre los puntos me-
dios de las fachadas es superior a vente metros (20), el fondo
edificable de la altura mayor avanzara sobre la menor hasta la
mitad de la anchura de la manzana, con un minimo de quince
(15) metros.

e) Si las fachadas opuestas no son paralelas, se aplicara
el criterio sefialado anteriormente respecto al punto medio
de las fachadas con una solucién global de la manzana. Si
la forma del solar es irregular, se aplicara a tantas secciones
como fuere necesario para definir el fondo.

f) En los casos donde la aplicacion de estas reglas provo-
case importantes distorsiones en la forma de ocupacion y en
volumen edificado, se podra regularizar el volumen edificable
resultante, con Estudios de Detalles si fuere necesario, con el
objeto de evitar saltos desproporcionados de altura que incidi-
rian negativamente en el ambiente urbano donde se implan-
ten. Medida que no podra suponer un aumento de la edificabi-
lidad asignada por las Normas o documento de desarrollo.

4. Edificacion retranqueada respecto a vial principal:
Segun presente frente a una sola via, a dos vias en esquina
o chaflan, o con frente a dos vias paralelas u oblicuas que
no formen chaflan, se tendra en cuenta lo expuesto anterior-
mente para cada uno de ellos.

5. Edificacion exenta: En los edificios exentos cuyas facha-
das estan retranqueadas respecto a sus linderos, la medicion
de altura maxima se atendra a las siguientes reglas:

a) La altura méaxima debera cumplirse en todas las facha-
das, para lo cual se tomara la altura por la vertical que pasa
por el punto medio de la linea de fachada y respecto de la cota
del acerado de borde del edificio o del terreno en dicho punto,
hasta el plano inferior del forjado horizontal que constituye el
techo de la ultima planta o, en el caso de que no exista for-
jado, hasta la linea inferior de encuentro del plano inclinado de
cubierta con la fachada, con las salvedades o peculiaridades
expuesta para la edificacion alineada a vial.

b) Se considerara como planta baja, a toda planta que
presente una variacion maxima respecto de la cota natural del
terreno de + 125 centimetros.

c) En los casos en que la edificacion se desarrolle escalo-
nadamente adaptandose al terreno, los volimenes edificados
se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una
de las fachadas, aplicando las reglas de escalonamiento indi-
cadas para la edificacion alineada a vial. La edificabilidad total,
sin tener en cuenta las plantas consideradas como sétano o
semisotano, no podra ser superior a la que resultara de edifi-
car con un terreno horizontal.

3.2.5. Medicion de la altura en numero de plantas.
1. La altura en nimero de plantas es el numero de plantas
que existen por encima de la rasante incluida la planta baja.

3.2.6. Construcciones por encima de la altura maxima.

1. En general, por encima de la altura definida como
maxima sélo se admite, sin perjuicio de lo dispuesto en las
ordenanzas particulares de cada zona:

a) La cubierta inclinada del edificio de pendiente compren-
dida entre el treinta (30%) y cuarenta y cinco (40%) por ciento
(entre 13°y 18° y cuyos arranques se produzcan en todas las
lineas perimetrales de sus fachadas exteriores, salvo:

- Que los edificios tradicionales colindante exijan mayores
pendientes.

- Y en las construcciones en el suelo no urbanizable y suelos
urbanizables industriales, que podra alcanzarse el 60% o 30°

En ninglin caso la cumbrera del tejado se elevara mas
de tres (3) metros sobre la linea de altura del edificio antes
definida y en cualquiera de las clases de suelo. Los espacios
interiores bajo la cubierta no seran habitables salvo que expre-
samente lo autoricen las condiciones particulares de la zona.
Podran contener las dependencias indicadas en el siguiente
apartado (b) en cuyo caso no se establece superficie cons-
truida maxima ni seran computables a efectos del calculo de
la edificabilidad.

b) Si fuera permitido por las ordenanzas particulares de
la zona: Los castilletes de las cajas de escaleras, maquinarias
del ascensor, y trasteros-lavaderos, en una superficie global
nunca superior al 20% de la superficie construida de la ultima
planta, y siempre en crujia diferente a la de cualquier fachada
0 perspectiva principal, con un minimo de tres metros a éstas.
No podran sobrepasar una altura global de tres (3) metros so-
bre la altura de cornisa.

c) Los petos de barandilla de la fachada (frontal, posterior
o lateral), de los patios interiores y elementos de separacion
entre azoteas. Tendran la siguiente altura maxima desde la al-
tura de cornisa:

- Petos de fachada y patios interiores:

140 centimetros si son opacos.

180 centimetros si son trasparentes o enrejados.
- Petos de separacion entre azoteas medianeras:

180 centimetros y opacos.

d) Las construcciones de elementos de cubierta, tales
como antenas de telecomunicaciones, chimeneas de ventila-
cion o de evacuacion de humos, depositos de agua, apara-
tos de calefacciéon y acondicionamiento de aire, paneles de
captacion de energia solar y demas elementos técnicos simi-
lares, que en todos los casos deberan integrarse dentro de
la composicion del edificio. Tales construcciones tendran una
altura maxima que, en orden a su correcto funcionamiento,
determinen las Normas Tecnologicas de la Edificacion, y en su
defecto, el buen hacer constructivo. No obstante: no podran
localizarse sobre las construcciones indicadas en el aparta-
do b) del presente punto, en el caso de que aquellas se per-
mitieran; no sobrepasaran los dos con setenta (2,70) metros;
y se dispondran de tal manera que no resulten visibles desde
ninguin punto de la via publica (separandose, en estos casos,
un minimo de tres metros desde la alineacién de fachada de
la edificacion).

e) Los remates ornamentales, de caracter decorativo y
aislados.

2. Con soluciones de cubierta inclinada, y en aquellas
zonas en donde la adecuacion a los edificios colindantes tra-
dicionales lo permitiese, la cornisa podra elevarse treinta (30)
centimetros sobre la altura del plano superior del forjado hori-
zontal que constituye el techo de la ultima planta sin superar
la altura méaxima permitida medida en unidades métricas de la
zona, armonizando las lineas fijas de referencia de la composi-
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cion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, etc.). El tejado, a par-
tir de ella, no excedera de veinte (20) grados sexagesimales de
pendiente. En ninglin caso la cumbrera del tejado se elevara
mas de tres (3) metros sobre la linea de altura del edificio an-
tes definida. Esta condicion se cumplira tanto en alineaciones
exteriores como interiores, dando asi continuidad a la vivienda
bajo el tejado. La apertura de huecos sélo se podra realizar en
el hastial si éste quedara a fachada o al interior de la parcela.

3.2.7. Altura de piso y altura libre de piso.

1. Se entiende por altura de piso la distancia medida en
vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plan-
tas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y la cara infe-
rior del forjado de techo de la misma planta o del falso techo
si lo hubiera.

3.2.8. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. Las presentes Normas consideran los siguientes tipos
de plantas en funcién de su posicién en el edificio:

a) Sotano: Se entiende como planta sétano aquella planta
que se encuentra por debajo de la planta baja y cuyo techo se
encuentra, en todos sus puntos, por debajo de la rasante de
la acera o del terreno en contacto con la edificacion. La altura
libre de los sotanos no sera inferior a dos con veinte (2,20)
metros

b) Semisdtano: Se entiende por semisotano la planta de
la edificacion por debajo de la planta baja que tiene parte de
su altura por debajo de la rasante de la acera o del terreno
en contacto con la edificacion, siempre y cuando su techo se
encuentre a distancia menor de 1,40 metros respecto a la ra-
sante de la acera o terreno en cualquier punto de la fachada.

- Cuando la cara inferior del forjado de techo se encuentre

a distancia mayor o igual de 1,40 metros respecto de la
rasante en cualquier punto de la fachada, se considera-
ran, a todos los efectos, como plantas sobre rasante.

- La altura libre minima de los semisotanos se establece

en doscientos veinte (220) centimetros

c) Entreplanta: Es la planta que en su totalidad tiene el
forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos
de pavimento y el techo de la planta baja.

- La superficie util de la entreplanta no excedera del cin-
cuenta por ciento (50%) de la superficie util del local al
que esté adscrita y no se manifestard en fachada. En
caso de que un local con entreplanta autorizada se sub-
dividiera en diferentes locales, se cumplira en cada uno
de ellos la anterior condicion.

- La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta
sera la correspondiente al uso al que se destine y, en
todo caso, superior a dos con veinte (2,20) metros.

- La superficie de la entreplanta se incluira en el computo
de la superficie edificada, si no se indica expresamente
lo contrario en las ordenanzas particulares.

d) Planta baja: Es la planta inferior del edificio y que sirve
de acceso al mismo. La altura libre minima de las plantas piso
vendra determinadas por las condiciones de usos y particu-
lares de la zona o clase de suelo de estas Normas, y en su
defecto sera como minimo la establecida en la normativa de
Viviendas de Proteccion Oficial.

e) Planta piso: Cualquiera de las plantas situadas por
encima del forjado de techo de la planta baja. La altura libre
minima de las plantas piso vendra determinada por las con-
diciones de usos y particulares de la zona o clase de suelo
de estas Normas, estableciéndose un minimo de dos con cin-
cuenta (2,50) metros, salvo mayores limitaciones por razon
de su uso.

f) Atico; Ultima planta de un edificio, cuya superficie edi-
ficada es inferior a la de las restantes plantas, con alguna de
sus fachadas retranqueadas respecto del resto de fachadas
del edificio. Solo se permitiran cuando expresamente lo autori-
cen las condiciones particulares de la zona.

g) Planta bajo cubierta: Planta situada entre la cara su-
perior del forjado de la Ultima planta y la cara inferior de los
faldones de cubierta. Solo seran habitables cuando presenten
una altura libre igual o superior a dos con veinte (2,20) metros,
estén suficientemente ventilados e iluminados naturalmente, y
que expresamente lo autorice las condiciones particulares de
la zona. A los efectos de aplicacion de la edificabilidad maxima
permitida, no contabilizara como superficie construida.

CAPITULO 3

Condiciones de calidad e higiene, y de dotaciones y servicios
de los edificios

3.3.1. Definicion.

1. Son condiciones de calidad e higiene de los edificios las
que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y
la salubridad en la utilizacion de los locales por las personas.

2. Son condiciones de dotaciones y servicios en los edifi-
cios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maqui-
nas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcio-
namiento de los edificios y de los locales conforme al destino
que tienen previsto.

3.3.2. Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene, de dotacion y de
servicios, son de aplicacion a los edificios de nueva planta,
ampliaciones y aquellos locales resultantes de obras de re-
forma general. Seran asimismo de aplicacion en el resto de
las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su
cumplimiento no presente desviacion importante en el objeto
de la misma. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a
la propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesa-
rias para ajustarlo a las condiciones que se sefialan en estas
Normas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se es-
tablecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Seccion 1. Condiciones de calidad e higiénicas
de los edificios

3.3.3. Calidad de los edificios.

1. Las construcciones buscaran en sus soluciones de pro-
yecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad
y economia de mantenimiento de los materiales y de su colo-
cacion en obra.

2. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las
condiciones de transmision y aislamiento térmico y acustico
contenidas en la normativa vigente.

3. Todo local debera ser estanco y estar protegido de
la penetracion de humedades. A este fin, las soleras, muros
perimetrales de sotanos en contacto con el terreno, cubier-
tas, juntas de construcciones, carpinterias exteriores y demas
puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran
debidamente impermeabilizados y aislados.

3.3.4. Pieza habitable.

1. Se considera pieza habitable toda aquella en la que se
desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que re-
quieran la permanencia continuada de personas, se exceptua
las cocinas.

2. Exceptuando aquellos locales que excepcional y justifi-
cadamente deban carecer de huecos, en razdn de la actividad
que en ellos se desarrolla, y siempre que cuenten con insta-
lacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento de aire,
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toda pieza habitable debera cumplir alguna de las condiciones
que se sefialan a continuacion:

a) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter pu-
blico, via publica, calle o plaza.

b) Dar a un patio de manzana que cumpla las normas
correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

c) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter pri-
vado o a un patio privado, que cumplan las normas correspon-
dientes en cuanto a sus dimensiones.

No obstante, en todo caso debera cumplir las condiciones
de superficie de hueco y superficie de ventilacion correspon-
diente a cada uso.

3.3.5. Piezas habitables en plantas sétano y semisétano.

1. No podran instalarse en sotanos piezas habitables.

2. En plantas de semisdtano solo se autorizara la instala-
cion de locales habitables si no estan adscritos a usos residen-
ciales y siempre que retnan las condiciones de iluminacion y
ventilacion y dispongan de las correspondientes barreras anti-
humedades.

3.3.6. Condiciones de ventilacion e iluminacion.

1. Toda pieza habitable tendra luz natural y directa, por
medio de huecos de superficie no inferior a la décima parte
(1/10) de la superficie util del local. El fondo total de las piezas
contado a partir del hueco no sera superior a diez (10) metros,
salvo especiales exigencias técnicas de la actividad que se de-
sarrolle en el local.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una
superficie practicable de ventilacion con una dimension, al
menos, de una veinteava parte (1/20) de la superficie util de
la pieza.

3. Todas las piezas habitables destinadas a estancia y
descanso de personas dispondran de los medios necesarios
que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz exte-
rior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacion de
dichos sistemas por los usuarios.

4. Sin perjuicio de las condiciones especificas que se re-
quieran para ciertos usos, cualquier local debera tener garanti-
zada una renovacion minima de aire de un volumen por hora.

5. Cualquier pieza en la que se produzca combustion o
gases, incluso cocinas, dispondran de conductos independien-
tes para su eliminacion, que no podran comunicarse con otros
conductos de ventilacion.

6. La ventilacion de las piezas no habitables, tales como
aseos, bafos, cuartos de calefaccion, de basura, de acondicio-
namiento de aire, despensas, trasteros, garajes, etc., podran
llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion
forzada o por otros medios mecanicos.

7. Se cumpliran los minimos niveles de iluminacion esta-
blecidos para cada uso por la correspondiente normativa de
ambito estatal o autonémico.

3.3.7. Patios.

1. Se entendera por patio el espacio no edificado situado
dentro del volumen de la edificacion o en el interior de la par-
cela, destinado a permitir la iluminacion y ventilacion de las
dependencias del edificio o a crear en el interior espacios li-
bres privados con jardineria.

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela: Es aquel que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Pueden ser:

a.l. Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es
ventilar espacios no habitables.

a.2. Patios de luces, con el fin de ventilar e iluminar pie-
zas habitables.

a.3. Patios de vivideros, son aquellos patios que ademas
de servir como patio de luces retnen unas condiciones dimen-

sionales y de acceso que permiten la existencia de viviendas
con luces de las piezas principales a ellos.

b) Patio abierto: es aquel que cuente con una 0 mas em-
bocaduras abiertas en toda la altura del patio a espacio pu-
blico o patio de manzana.

c) Patio de manzana: es aquel que tenga definidos por el
planeamiento su forma y posicion en la parcela para formar un
espacio libre tnico junto con los de las parcelas colindantes.

d) Patio inglés: Es el situado en fachada, con su cota de
suelo por debajo de la rasante de la acera o terreno.

e) Patio mancomunado: Es el comun a inmuebles colin-
dantes, cuando se constituye mancomunidad para completar
las dimensiones minimas del patio de parcela o para conse-
guir un mejor aprovechamiento del mismo. La constitucion da
la mancomunidad debera establecerse otorgando, mediante
escritura publica, un derecho real de servidumbre reciproca
sobre los solares o inmuebles afectados e inscribiendo tal
otorgamiento en el Registro de la Propiedad. Esa servidumbre
no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en
tanto subsista alguna de las casas cuyos patios requieran ese
complemento para alcanzar la dimension minima.

3. La altura de patio se medira en vertical desde su cota
de arranque hasta la altura de coronacion mayor de cuantas
recaigan en él.

4. La anchura de patio es la separacion entre paramentos
de fachada opuestos. La anchura minima del patio no podra
reducirse en toda la altura del patio, ni ocuparse con cuerpos
salientes, salvo lo establecido en las presentes Normas.

5. Para ser considerada planta baja respeto al patio, la
cota de acabado del pavimento de éste, no podra situarse a
un nivel superior a un (1) metro por encima de la de cual-
quiera de los locales en contacto con él desde los que abran
huecos.

3.3.8. Dimension de los patios de parcela.

1. Patios de ventilacion, la dimension de cualquiera de
sus lados sera igual o superior a un quinto de su altura (1/5),
con un minimo de dos (2) metros.

2. Patios de luces, la planta tendra una forma tal que per-
mita inscribir en ella un circulo de diametro igual o superior
a un tercio (1/3) de la altura méaxima de los paramentos que
delimitan el patio, con un minimo de nueve (9) metros cuadra-
dos de superficie. La dimension de cualquiera de sus lados
no podra ser inferior a dos (2) metros y su forma sera tal que
permita, a cualquier hueco de pieza habitable, tener vistas rec-
tas de tres (3) metros como minimo. En caso de vivienda uni-
familiar este ancho minimo podra ser de dos con cinco (2,5)
metros, respetando la superficie minima de 9 m2.

3. Patios vivideros, la dimensién de cualquiera de sus la-
dos sera igual o superior a dos tercios de su altura (2/3), con
un minimo de ocho (8) metros.

3.3.9. Dimension de los patios abiertos.

1. En el caso de patios abiertos la embocadura del mismo
tendra una dimension minima de tres (3) metros o un tercio
(1/3) de la altura del patio, si ésta fuera mayor.

3.3.10. Dimensiones de los patios de manzana.

1. La dimension minima no podra ser inferior a una vez
la altura maxima de coronacion de la edificacion (1/1) y se de-
bera poder inscribir un circulo de seis (6) metros de diametro
minimo, sin perjuicio de otras determinaciones mas especifi-
cas sefaladas por estas Normas.

2. Las posibles embocaduras constituidas por testeros de
edificaciéon, cumpliran en cualquier caso, las condiciones de
patio de parcela.

3. En los patios de planta no rectangular su forma sera tal
que permita trazar en su interior una circunferencia de diame-
tro igual a la dimension minima del patio seglin se ha definido
en el apartado «1» del presente articulo y sus luces rectas
no podran ser, en ninglin caso, inferiores a tres (3) metros.
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A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del seg-
mento perpendicular al paramento exterior, medido en el eje
del hueco considerado desde dicho paramento hasta el muro
0 lindero mas proximo.

3.3.11. Dimensiones de los patios ingleses.

1. Los patios ingleses tendran una anchura minima de
doscientos sesenta (260) centimetros. Estaran dotados de ce-
rramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

2. Mientras no se diga lo contrario en las condiciones par-
ticulares de cada zona, se prohibe este tipo de patio.

3.3.12. Dimensiones de los patios mancomunados.

1. Los patios mancomunados tendran la anchura igual o
mayor que las dimensiones minima exigidas para el tipo de
patio de parcela por el que se constituye la mancomunidad.

2. Los patios mancomunados podran separarse en planta
baja mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros de fa-
brica de altura superior a uno con ochenta (1,80) metros.

3.3.13. Cubricién de patios.

1. La superficie minima de los patios, cuando éstos sean
necesarios por las piezas que dan a ellos, no podra reducirse
con galerias, terrazas en voladizo ni salientes de ningun tipo.

2. Se permite la cubricion de patios de parcela con clara-
boyas y lucernarios traslucidos, que deberan dejar un espacio
perimetral abierto permanentemente con una superficie mi-
nima del veinte por ciento (20%) de la superficie del patio. Este
espacio podra protegerse con elementos de tipo malla o con
una superficie practicable siempre que garanticen la superfi-
cie de ventilacion.

3.3.14. Acceso a patios.

1. Salvo los patios vivideros, patios de manzana, y los pa-
tios abiertos por su propia condicion, los accesos a los patios
se podran realizaran desde piezas vivideras interiores.

2. Los patios vivideros contaran con acceso desde un
espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escale-
ras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada
limpieza, policia y disfrute de los mismos, como posibilitar el
acceso a las edificaciones que puedan dar a ellos.

3. Los patios de manzana deberan tener un acceso a via
publica con un ancho minimo de tres (3) metros, salvando las
diferencias de cotas que pudieran existir, sin perjuicio de lo
que establezca las condiciones particulares de la zona.

Seccién 2. Condiciones de las dotaciones y servicios
de los edificios

3.3.15. Dotacién de agua.

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicios
de agua corriente potable, con la dotacion para las necesida-
des propias del uso.

2. No se podran otorgar licencias para construccion de
ningun tipo de edificio hasta tanto no quede garantizado el
caudal de agua necesaria para el desarrollo de su actividad,
bien a través del sistema de suministro municipal u otro dis-
tinto, acreditandose, en este caso, la garantia sanitaria de las
aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dis-
puesto en el Real Decreto 928/1979 de 16 de marzo, sobre
Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con Des-
tino al Consumo Humano.

3. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran
con la normativa técnica de aplicacion (CTE) y ademas cumpli-
ran las siguientes condiciones:

a) La continuidad en el servicio, cuando exista discontinui-
dad en el abastecimiento, por medio de un depdsito regulador
con capacidad para una dotacion de un dia.

b) La presion de servicio por medio de un grupo de pre-
sion, cuando ésta sea inferior a diez (10) m.c.d.a. El grupo se
instalara en un local con sumidero.

c) La prevision en cada acometida de un espacio para la
instalacion de un contador con dos (2) llaves de paso.

d) La estanqueidad de la red a una presion doble de la
prevista de uso.

e) La posibilidad de la libre dilataciéon de la canalizacién,
respecto a si misma y en los encuentros con otros elementos
constructivos.

4. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua
caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de las
personas y a la limpieza doméstica.

3.3.16. Red de saneamiento.

1. En las obras de nueva planta las aguas pluviales se
conduciran al interior de la parcela prohibiéndose la instala-
cion de bajantes que viertan a la calle o espacios publicos ex-
teriores.

2. Las instalaciones de saneamiento en los edificios en-
troncaran con la red municipal, cumpliran la correspondiente
normativa técnica de aplicacion (CTE), las determinaciones
técnicas de la empresa que gestione el servicio y las siguien-
tes condiciones:

a) Los encuentros de las bajantes con la red horizontal se
haran mediante arquetas cuando la red sea enterrada y con
registros cuando sea suspendida.

b) La red horizontal de desagiie se dispondra con pen-
diente mayor o igual del uno con cinco por ciento (1,5%).

c) Se dispondra una arqueta o pozo general de registro
entre la red horizontal particular de saneamiento y la red gene-
ral de alcantarillado.

d) En los locales con uso de garaje o actividades semejan-
tes, se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas
previa a la arqueta o pozo general de registro.

e) Para aguas residuales industriales, el sistema de depu-
racion debera merecer la aprobacion previa de los organismos
competentes.

f) Sera posible la dilatacion libre de las conducciones,
respecto a si misma y respecto a los encuentros con otros
elementos constructivos.

3.3.17 Dotacién de energéticas.

1. Energia eléctrica: Todos los edificios contaran con ins-
talacion interior de electricidad mediante conexion a la red
general o bien por medio de fuentes de generacién propias.
Cumplira la reglamentacion vigente sobre la materia. En el
caso de existir centros de transformacién en el interior de las
parcelas o edificios, éstos no se podran localizar por debajo
del sétano y deberan reunir las debidas condiciones en cuanto
a insonorizacion, aislamiento térmico, vibraciones y seguridad,
no pudiendo ocupar la via publica. Excepcionalmente, cuando
no exista otra posibilidad, podran autorizarse estas instalacio-
nes en suelo publico previo acuerdo municipal.

2. Gas energetico: Los edificios que incluyan entre sus
fuentes de energia el gas, deberan cumplir en su instalacion
las condiciones impuestas por la reglamentacién especifica,
por las ordenanzas correspondientes que apruebe el Ayunta-
miento y por las normas de la propia compafiia suministradora
en su caso.

3. Combustibles liquidos: Cuando la fuente de energia sea
un derivado del petréleo, las instalaciones de almacenamiento
de estos combustibles, deberan ajustarse a lo establecido por
la reglamentacion especifica y demas normas que le sean de
aplicacion.

4. Combustibles soélidos: las calderas y quemadores cum-
pliran la normativa que le sea de aplicacion, y contaran con
los filtros y medidas correctoras suficientes para adecuar la
emision de humos, gases y otros contaminantes atmosféricos,
dentro de los niveles que se especifican en las ordenanzas
correspondientes.

5. Energias alternativas: los edificios de nueva construc-
cion preveran espacios y condiciones técnicas para la posible
ubicacién de instalaciones receptoras de energia solar u otra
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energia alternativa, suficientes para las necesidades domés-
ticas y de servicio propios del edificio. Prevision que debera
tener en cuenta el impacto estético y visual.

6. Cuartos de calderas: Cumpliran con la normativa téc-
nica que le sea de aplicacion en funcién con el tipo de instala-
cion de que se trate.

3.3.18 Evacuacién de humos.

1. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de
humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
salvo que tenga caracter provisional.

2. Los conductos o chimeneas contaran con aislamiento y
revestimientos suficientes para evitar que la radiacion de calor
se transmita a las propiedades contiguas y que el paso o sa-
lida de humos cause molestias o perjuicios a terceros.

3. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas
exteriores y se elevaran como minimo un (1) metro por encima
de la cubierta mas alta situada a menos de ocho (8) metros.

4. Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las
salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones co-
lectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correcto-
ras que estime pertinentes cuando, previo informe técnico, se
compruebe que una salida de humos causa molestias o perjui-
cios al vecindario.

6. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre conta-
minacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del Ayun-
tamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

3.3.19. Dotaciones de comunicacion.

1. Telefonia: Todos los edificios deberan construirse con
prevision de las canalizaciones telefonicas, con independencia
de que se realice 0 no la conexidn con el servicio telefonico.

2. Interfonia: En los edificios destinados a vivienda se pre-
vera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edifi-
cio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Radio y television: En todas las edificaciones destina-
das a viviendas colectivas y aquellas en que se prevea la ins-
talacién de equipos receptores de television o radio en locales
de distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva
de television y radio difusion en frecuencia modulada.

4. Television via satélite: Las antenas receptoras de sefia-
les de television via satélite, deberan emplazarse en los pun-
tos del edificio en que menor impacto visual suponga para el
medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios
publicos.

5. Television por cable: Se debera estar a lo dispuesto en
la ley de comunicaciones al respecto.

6. Servicios postales: Todo edificio dispondra de buzones
para la correspondencia, en un lugar facilmente accesible para
los servicios de correos.

3.3.20. Evacuacion de residuos solidos.

1. Cuando sea necesario contar con un local para cubos
de basuras en funcién de las necesidades y uso del edificio,
sera dotado de chimenea de ventilacion independiente o de
ventilacion natural y demas condiciones de aislamiento para
evitar olores y molestias al vecindario.

2. Cuando las basuras u otros residuos solidos producido
por cualquier actividad, que por sus caracteristicas no puedan
ser recogidas por el servicio de recogida domiciliario, deberan
ser trasladados directamente al lugar adecuado para su ver-
tido, por cuenta del titular de la actividad.

3. Regiran las condiciones de la Ley 42/1975 sobre Dese-
chos y Residuos Solidos Urbanos. Se prohiben los trituradores
de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado,
salvo los casos especiales previo informe del servicio munici-
pal correspondiente.

3.3.21. Instalaciones de clima artificial.

1. En los edificios en los que existan locales destinados
a la permanencia sedentaria de personas, se dispondran de
una instalacién de calefaccion y/o acondicionamiento de aire,
pudiendo emplearse cualquier sistema de produccion de calor
o frio que pueda mantener las condiciones de temperaturas

idoneas y fijadas por la normativa especifica correspondiente.
El proyecto de instalacion debera buscar la solucion que con-
duzca a un mayor ahorro de energia.

2. La prevision de instalacion de calefaccion y aire acon-
dicionado no se traducira en la inexistencia de ventanas o in-
cumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacion
natural minimas establecidas para cada uso, sino que los sis-
temas naturales y mecanicos seran complementarios.

3. Las instalaciones de calefaccion y de aire acondicio-
nado, cumplirdn la normativa de funcionamiento y de disefio
que le sean de aplicacion, y aquellas que puedan imponerse
por las ordenanzas municipales.

4. Sélo se permitiran las instalaciones de equipos de aire
acondicionado o salidas de aire caliente en fachadas o patios,
sin perjuicio de lo establecido en las ordenanzas particulares
de las distintas zonas, cuando:

a) Se aisle el hueco de instalacion del aparato con el resto
del cerramiento.

b) El nivel maximo admisible de ruido al exterior sera de
50 dBA.

c) La altura del aparato a la rasante de la via publica no
sera inferior a tres (3) metros, y no producira goteo ni otras
molestias.

El aparato deberd de cumplir las distancias minimas si-
guientes:

Al plano de fachada A huecos de otros
al que dé frente locales o viviendas
Potencia inferior 3.300 frig/h tres (3) metros tres (3) metros
Potencia superior 3.300 frig/h cinco (5) metros tres (3) metros
Potencia superior 10.000 frig/h No se permite su colocacion en esta situacion

d) Se cumplan las condiciones estéticas establecidas en
el articulo 3.5.7 de estas Normas.

3.3.22. Instalaciones de ventilacion artificial.

1. Las instalaciones de ventilacion artificial quedaran fi-
jadas por la capacidad de renovacion del aire de los locales,
sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se
prevea la acumulacion de gases tdxicos o explosivos y de las
condiciones higiénicas de renovacion de aire.

2. Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de
los sistemas estaticos de ventilacion por conductos se exigira
un certificado de funcionamiento del sistema emitido por em-
presa homologada.

3.3.23. Aparatos elevadores.

1. Se incluyen en este concepto los ascensores para el
transporte de personas, montacargas, montaplatos, montaco-
ches, asi como las escaleras, rampas mecanicas y otros ana-
logos.

2. Cualquiera que sea la clase de aparato elevador debera
cumplir las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos
Elevadores y las disposiciones complementarias existentes.

3. Ascensores:

a) Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desni-
vel superior a diez con setenta y cinco (10,75) metros, entre
cotas de piso incluidas las plantas bajo rasantes, dispondra
de ascensor. Se exceptuan los edificios destinados a viviendas
unifamiliares y aquellos en que, en funcién de su destino, sea
manifiestamente innecesarios.

b) La instalacién de ascensores y su tamafo se definira
por su capacidad de carga, velocidad y numero de paradas,
calculadas en funcion del nimero de usuarios previstos, nece-
sidades del edificio y el nimero de plantas servidas.

c) Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion
directa a través de zonas comunes de circulacion, con la es-
calera.

4. Montacargas: Se podra instalar montacargas en aque-
llos casos en que asi convenga al funcionamiento del uso y la
edificacion.
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5. Montaplatos: Se obligara la instalacion de montaplatos
en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo por el
publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion
de productos y estancia del publico se encuentren en distintas
plantas.

6. Escaleras y rampas metalicas:

a) Cumpliran las condiciones de disefio y construccion
convenientes al uso a que se destinen.

b) Su existencia no eximira de la obligacion de instalar
ascensor si éste fuera necesario.

Seccién 3.* Condiciones de los aparcamientos y garajes
en los edificios

Se estara a lo regulado en las Condiciones Generales de
Uso (TITULO IV) englobandose como un uso pormenorizado
del uso terciario y exigible obligatoriamente segun las distintas
ordenanzas de edificacion que se establecen.

CAPITULO 4

Condiciones generales de seguridad y accesibilidad

3.4.1. Definicion y aplicacion.

1. Definicién: Las condiciones de seguridad y de accesibi-
lidad en los edificios son aquellas que se imponen a los edifi-
cios para la mejor proteccion y movilidad de las personas que
hacen uso de ellos.

2. Aplicacion: Las condiciones que se sefialan a continua-
cion son de aplicacion a las obras de nueva planta, ampliacio-
nes y de reformas, asi como al resto de obras en las que su
provision no represente desviacion importante en los objetivos
de la misma, todo ello sin el perjuicio del cumplimiento de la
legislacion supramunicipal existente en la materia.

3.4.2. Prevencion contra incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las determinacio-
nes legalmente establecidas en la materia.

2. En cualquier caso se estara a las condiciones que el
Ayuntamiento imponga en cada caso siempre que sean mas
restrictivas que las anteriores.

3. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la
reglamentacion de proteccion contra incendios, en la medida
maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

4. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas con-
diciones correctas de seguridad para si misma y su entorno,
ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes,
podra ser declarada fuera de ordenacién, forzandose a la erra-
dicacion del uso y al cierre de la instalacion.

3.4.3. Proteccion en antepechos y barandillas.

1. Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los
usuarios, estaran protegidas por un antepecho de cero con
noventa y cinco (0,95) metros de altura o barandilla de un (1)
metro de altura como minimo. Por debajo de esta altura de
proteccion no habra huecos de anchura mayor de doce (12)
centimetros para evitar el paso de un nifio, ni ranuras a ras
de suelo mayores de cinco (5) centimetros ni elementos cons-
tructivos o decorativos que permitan escalar el antepecho o la
barandilla y, si existen cerramientos de vidrio, éstos deberan
ser templados o armados con malla metalica o laminado de
plastico.

2. La altura de las barandillas de escalera no sera inferior
a noventa (90) centimetros y si estan provistas de barrotes
verticales, la distancia libre entre caras interiores de los mis-
mos, no superara los doce (12) centimetros.

3.4.4. Puesta a tierra.

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las ins-
talaciones y estructura.

3.4.5. Prevencién contra el rayo.

1. Cuando por la localizacién de una edificacion, o por
la inexistencia de instalaciones de proteccién en su entorno,

exista riesgo de accidentes por rayo, se exigira la instalacion
de pararrayos en las condiciones necesarias para que no
pueda suponer, en ningun caso, peligro de radioactividad.

2. La instalacion de pararrayos quedara definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edi-
ficado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto
al rayo.

3.4.6. Accesos a las edificaciones.

1. A las edificaciones debera accederse desde la via pu-
blica o espacio libre publico, aunque sea atravesando un espa-
cio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser
colindante directamente con el viario o espacio libre publico.

2. Cuando asi se determine en las normas de uso o de
Zona, se exigira acceso independiente para los usos distintos
al residencial, en edificios con dicho uso principal.

3.4.7. Puerta de acceso.

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el
espacio exterior de anchura minima de ciento veinticinco (125)
centimetros en el caso de dos hojas y de un metro en el caso
de una Unica hoja, con una altura que sera mayor o igual a
doscientos once (211) centimetros. En el caso de viviendas
unifamiliares las dimensiones minimas podran reducirse a
ochenta y dos (82) centimetros en una sola hoja y de ciento
cinco (105) en dos hojas, con una altura minima de doscientos
tres (203) centimetros.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco
practicable de la misma planta.

3.4.8. Portales y escaleras.

1. Los espacios comunes de todo edificio, asi como los de
las viviendas colectivas, cumpliran las siguientes determinacio-
nes en cuanto a circulacion interior, sin perjuicio de que por el
uso del edificio se impongan otras condiciones:

a) Los portales tendran una dimension minima en todos
los sentidos de uno con cincuenta (1,50) metros, libre de obs-
taculos. Esta dimension se entiende también como minima
hasta el arranque de la escalera principal y ascensores.

b) La forma y superficie de los espacios comunes permi-
tira el transporte de una persona en camilla, desde cualquier
local hasta la via publica.

c) La anchura util de las escaleras de utilizacién por el
publico no podra ser inferior a un (1) metro.

d) El rellano de escaleras tendra un ancho igual o superior
al del tiro. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo
su recorrido. Cada tramo entre rellanos no podra tener mas de
dieciséis (16) peldafios ni menos de tres (3). La dimension del
peldafio sera tal que la relacién entre la tabica y la huella no
dificulte la ascension.

e) En edificios de viviendas no se admiten escaleras de
uso comun sin luz ni ventilacion natural, salvo las interiores
a locales y los tramos situados en plantas bajo rasante. En
ultimo caso, contaran con chimenea de ventilacion u otro
medio semejante. Cuando la iluminacién de la escalera sea
directa a fachada o patio, contara al menos con un hueco por
planta, con superficie de iluminacion superior a un (1) metro
cuadrado, y superficie de ventilacion de al menos cincuenta
(50) centimetros cuadrados. Se admite la iluminacion cenital
de la caja de escaleras siempre que se resuelva la ventilacion
con un medio mecanico o chimenea adecuada.

f) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, ten-
dran un ancho igual o superior a ciento veinte (120) centime-
tros.

3.4.9. Supresion de barreras arquitectonicas.

1. En todos los edificios de uso publico seran de aplicacion
las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de
Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en
Andalucia, aprobadas por Decreto 72/1.992, de 5 de mayo.
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3.4.10. Seguridad ambiental: Actividades incluidas en los
Anexos de la Ley 7/1994 Protecciéon Ambiental en Andalucia o
normativa que la sustituya.

1. Las actividades comprendidas en los Anexos de la Ley
7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental de Andalucia,
0 normativa que la sustituya, contendran las medidas de co-
rreccion y prevencion necesarias para la proteccion ambiental.

2. Se estara siempre al cumplimiento de esta legislacion y
reglamentacion especifica y de las disposiciones complemen-
tarias correspondientes, vigentes en cada momento, ademas
de aquellas que el Ayuntamiento considere oportuno aplicar
en cada caso justificadamente en razon a la naturaleza y ubi-
cacion de la actividad concreta de que se trate.

3. Cuando una instalacion pueda alcanzar, a juicio del
Ayuntamiento, unas condiciones incorrectas o insuficientes de
seguridad para si misma o para su entorno, podra ser decla-
rada fuera de ordenacion, forzandose a su cierre y a la erradi-
cacion de la misma

3.4.11. Seguridad publica: Actividades incluidas dentro
del ambito de aplicacién del Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas

1. Se consideraran actividades susceptibles de preven-
cion sobre seguridad publica aquéllas que, sin perjuicio de su
inclusion o no en el apartado anterior, estén incluidas dentro
del ambito de aplicacion del Reglamento General de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, aprobado
por Real Decreto 2816/1982, de 27 de agosto, asi como de-
mas normativa vigente de aplicacion en materia de seguridad,
higiene, comodidad y aislamiento acustico.

2. Se estara siempre al cumplimiento de esta legislacion y
reglamentacion especifica y de las disposiciones complemen-
tarias correspondientes, vigente en cada momento, ademas
de aquellas que el Ayuntamiento considere oportuno aplicar
en cada caso y justificadamente en razon de la naturaleza y
ubicacién de la actividad concreta de que se trate.

3. Cuando una instalacion pueda alcanzar, a juicio del
Ayuntamiento, unas condiciones incorrectas o insuficientes de
seguridad para si misma o para su entorno, podra ser decla-
rada fuera de ordenacion, forzandose a su cierre y a la erradi-
cacion de la misma.

CAPITULO 5
Condiciones generales de estética

3.5.1. Definicion.

1. Condiciones de estética son las que se imponen a la
edificacion y a los demas actos de incidencia en el medio ur-
bano, con el propdsito de obtener los mejores resultados en la
imagen de la ciudad.

2. Las condiciones de estética hacen referencia a las ca-
racteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos,
de la composicion, de los materiales empleados, su color,
forma y calidad, de la vegetacion, y en general, a cualquier
elemento que configure la imagen de la ciudad.

3.5.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para la estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a li-
cencia o aprobacion municipal. El Ayuntamiento, en todo caso,
podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que
ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condicio-
nes que se sefialan en estas Normas.

2. La regulacion de las condiciones de estética se realiza
en las presentes condiciones generales sin perjuicio del cum-
plimiento de las condiciones particulares que en cada area de
ordenanza o de cualquier area en suelo clasificado como urba-
nizable o no urbanizable se establezcan en estas Normas, con
caracter mas especifico.

3.5.3. Salvaguarda de la imagen y ambiente rural y ur-
bano.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su va-
loracién y mejora, tanto en lo que se refiere a los edificios, en
conjuntos o individualizadamente, como a las areas no edifica-
das, corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier actua-
cion que pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera
ajustarse al criterio que al respecto éste mantenga.

2. El Ayuntamiento podra denegar cualquier licencia o
autorizacion que se solicite por considerar que la obra o insta-
lacion pretendida no cumple con las condiciones establecidas
por estas Normas, con caracter general o especifico, siempre
que se justifiqgue razonadamente de forma conveniente y sin
que, en ningun caso, se incurra en discrecionalidad.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las
existentes deberan responder en su disefio y composicion a
las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion ur-
banistica. A tal fin se pondra especial cuidado en armonizar,
no en imitar, sistemas de cubiertas, cornisa, posicion de forja-
dos, ritmos y dimensiones de huecos y macizos, composicién,
materiales, color y detalles constructivos. A los fines de garan-
tizar la debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las ya
existentes y a su entorno, la Administracion Municipal podra
exigir, como documentacién complementaria al proyecto de
edificacion, la aportacion de analisis del impacto sobre el me-
dio en que se localicen, con utilizacion de documentos graficos
del conjunto de las calles o plazas a que aquellas dieran frente
y otros aspectos desde los lugares que permitieran su vista.

3.5.4. Perfil del nucleo.

1. Se debera cuidar el perfil del nucleo desde el exterior,
evitando la aparicion de elementos cuya altura o volumen sea
desproporcionado con el conjunto. Por esta razén se atendera
especialmente al tratamiento de las edificaciones en las zonas
de borde del nuicleo y en las cotas mas elevadas.

2. Se prohibe la colocacién de carteles publicitarios en
las zonas de borde del nucleo que puedan desfigurar el perfil
exterior del mismo.

3.5.5. Tratamiento de fachadas.

1. Los proyectos de obras de nueva planta o reforma
deberan contener el disefio de la planta baja o al menos los
huecos y elementos ciegos, aun en el caso de que se destine
a locales.

2. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con
condiciones de composicion y materiales similares a los de la
fachada principal.

3. El tratamiento de la planta baja debera realizarse en
composicién armdnica con el resto de la fachada y con mate-
riales similares o acordes con el entorno, evitandose los gran-
des vanos acristalados, las superficies pulimentadas o brillan-
tes, asi como la instalacion de grandes carteles publicitarios.

4. En general se prohiben los retranqueos en el plano de
fachada (linea de edificacion), las terrazas entrantes cubiertas
que ocupen la totalidad de la fachada y los tendederos en fa-
chada, sin perjuicio de lo que establezcan las Ordenanzas de
la zona.

5. Cuando la ejecucion de las obras de nueva planta
vaya a realizarse por fases, cuya programacion habra de ser
autorizada junto con la concesién de licencia, las fachadas y
elementos visibles desde la via publica quedaran, al menos,
enfoscados y pintados, y se realizara un cerramiento de los
huecos decoroso y seguro acorde con el entorno, que no per-
mita arrojar objetos al interior.

6. Para el material de fachada, su despiece, textura y co-
lor de la misma, se estara a los criterios de composicion y
estética de cada zona. No obstante, sin perjuicio de lo estable-
cido para cada zona, se considerara lo siguiente:

a) Se utilizaran preferentemente los materiales tradiciona-
les: fachadas enfoscadas de color blanco y teja arabe tradicio-
nal formadas por canales y cobijas curvas.
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b) El tratamiento de las fachadas se realizara con revesti-
mientos lisos y acabados en color blanco predominantemente,
permitiéndose tonos ocres dentro de la gama de las tierras.

c) En zonas restringidas de las fachadas como zocalos,
recercados de puertas y ventanas, se permitiran otros colores
salvo que las normas particulares de la zona no lo autoricen.

d) Se prohiben expresamente los materiales ceramicos
vidriados, plasticos, fibrocemento, revestimientos metalicos,
acabados en pizarra y similares.

e) Las carpinterias, en caso de existir, seran de madera,
hierro o aluminio lacado en colores tradicionales, quedando
prohibido el aluminio en su color.

f) No se permitira la instalacion de capialzados de persia-
nas enrollables vistos en exteriores.

7. Debera observarse una correcta composicion de los
huecos de fachada, respetandose las proporciones verticales y
la relacion macizo-hueco de las edificaciones tradicionales. Por
razon de composicion del espacio urbano y concordancia con
el resto de los edificios, en areas de uso caracteristico residen-
cial se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso,
mantenerse la iluminacion natural a través de la fachada.

8. Cuando las obras afecten a fachada y se encuentre
contigua o flanqueada por edificaciones objeto de proteccion
individualizada, la composicién de la nueva fachada se ade-
cuara a las preexistentes, armonizando las lineas de referencia
de la composicion (cornisa, aleros, impostas, vuelos, zocalos,
recercos, etc.) entre la nueva edificacion y las existentes.

3.5.6. Modificacién de fachadas existentes.

1. En los edificios no catalogados podra procederse a la
modificacion de las caracteristicas de la fachada existente,
siempre de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice
un resultado homogéneo con el conjunto y su relacién con las
colindantes.

2. En los edificios catalogados, sin perjuicio de lo esta-
blecido para cada una de las categorias de proteccion, se per-
mitiran las obras tendentes a la conservacion del patrimonio
edificado, consistentes en lo siguiente:

a) En las obras de conservacion o mantenimiento y de
consolidacion o reparacion: los elementos arquitectdnicos
y materiales empleados habran de adecuarse a los que pre-
senta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de
una modificacién de menor interés.

b) En las obras de restauracion o recuperacion, ademas,
habra de conservarse la decoracion procedente de etapas
anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio, con
la eliminacion de los elementos afadidos no acordes con el
edificio.

c) En las obras de rehabilitacion o acondicionamiento, las
fachadas deberan mantenerse conservando su composicion y
adecuandose a los materiales originarios, con la eliminacion
de los elementos afiadidos no acordes con el edificio, y permi-
tiéndose algunos retoques arquitectonicos en aras a la funcio-
nalidad del edificio, siempre que se adecuen al estilo y a los
invariantes arquitectonicos de la fachada preexistente.

3. En las obras de reformas exteriores de fachadas y las
obras de reforma total del edificio, asi como a las de reforma
menor y parcial que afecten a las fachadas, deberan de adap-
tarse adecuadamente a la normativa al respecto de la zona.

4. En las obras de ampliacion, la solucion arquitectonica,
sea el edificio existente catalogado o no, debera adecuarse
al estilo y a los invariantes de la fachada preexistente man-
teniéndose especialmente en los edificios con algin nivel de
catalogacion y en los cuales se permitan este tipo de obras,
los elementos de remate que permitan identificar las caracte-
risticas especificas del edificio, diferenciandolas de las propias
del nuevo afnadido.

5. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y bal-
cones existentes de acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la
comunidad o propietario del edificio. A tales efectos, en los
edificios en los que se hubieran realizado cerramientos anar-
quicos de terrazas, el Ayuntamiento podra recurrir para la ade-
cuacion de las mismas a un disefio unitario.

3.5.7. Medianeras.

1. Todos los paramentos de un edificio visibles desde la
via publica, aun cuando se prevea que a corto plazo vayan a
quedar ocultos, deberan tratarse con los mismos materiales y
acabados que las fachadas, de forma que su aspecto y calidad
sean similares a los de éstas. La decoracion de la medianeria
sera obligaciéon del que construya en solar colindante, inde-
pendientemente de que se trate de su propio muro o el muro
colindante.

2. Quedan prohibidos los acabados con materiales bitumi-
nosos y similares de color y textura no acordes con el entorno,
aun en el caso de que vayan a quedar ocultas por edificacion
en breve plazo. Si la medianeria tiene caracter provisional, es
decir, si conforme a las alturas permitidas en la ordenanza
correspondiente va a quedar oculta en el futuro, se admitira
el enfoscado o revoco de cemento, pero obligatoriamente pin-
tada en el mismo color de la fachada.

3.5.8. Instalaciones en el exterior.

1. En las zonas en las que no se dispongan las redes de
electricidad y telefonia enterradas, y hasta que se produzca la
modificacion de las mismas, el cableado que haya de ir por
fachada se ocultara en la medida de lo posible, debidamente
protegido o sobre las cornisas o molduras. No obstante debera
de pintarse del mismo color de la fachada, hasta que pueda
ser ocultado de alguna de las formas referidas.

2. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondiciona-
miento de aire, evacuacion de humos o extractores podra so-
bresalir del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética
de la misma. Deberan atenerse, asi mismo, a las condiciones
que pudieran imponerse en cada caso para su ubicacion en
fachadas a la via publica, a las que, de forma general y mien-
tras no se permita expresamente, no podran tener tomas o
salidas dichas instalaciones.

En caso de permitirse, los equipos de acondicionamiento
o0 extraccién de aire en locales situados alineados a vial no po-
dran tener salida a fachadas a menos de tres (3) metros sobre
el nivel de la acera. No podran sobresalir del paramento de
fachada ni perjudicar la estética de ésta, debiendo ocultarse
mediante rejillas pintadas del color del paramento o su incor-
poracion a los huecos quedando ocultos mediante elementos
tradicionales de corte de visién o produccion de sombras (ce-
losias, etc.), u otras soluciones similares.

3. Las placas solares o similares que precisen disponerse
al exterior deberan estar integradas en el volumen de la edifi-
cacion, a ras de las cubiertas inclinadas, con el fin de mante-
ner la continuidad de las superficies. Se tendera a su coloca-
cion en faldones distintos al de fachada.

4. En la zona de casco antiguo se prohiben los remates
de chimeneas tipo «shunt», debiendo resolverse mediante for-
mas tradicionales.

5. Se prohibe la colocacion de depdsitos en el exterior
visible, debiendo quedar dispuestos bajo cubierta u otra solu-
cion que impida su visualizacion desde el exterior.

3.5.9. Salientes y vuelos en fachada.

1. Son salientes y vuelos en fachada todos aquellos cuer-
pos de la edificacion y elementos permanentes y no permanen-
tes adosados a ella que sobresalen de la linea de edificacion.

2. Se consideran los siguientes tipos de salientes y vuelos:

a) Cuerpos volados o salientes: son aquellos vuelos de
la edificacion habitables u ocupables, cerrados o abiertos,
que sobresalen de la linea de edificacion. Se establecen los
siguientes subtipos:
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a.l. Cuerpos cerrados: Dentro de éstos se consideran
aquellos cuerpos volados ocupables que, constituidos por cual-
quier tipo de paramento, los cierra totalmente o en el grado
que para cada caso concreto se considere. Se consideraran
como tales, a aquellos cuerpos volados que sin estar cerrados
totalmente presentan pretiles de proteccion de fabrica opaca.

a.2. Cuerpos abiertos: Son aquellos cuerpos volados ocu-
pables no cerrados totalmente o en el grado que se establezca
seglin para cada caso concreto que se considere. Se conside-
ran como tales, a los balcones abiertos y a los cierros.

b) Elementos volados o salientes: son aquellas partes in-
tegrantes de la edificacién o elementos constructivos no habi-
tables ni ocupables, de caracter permanente y no permanente,
que sobresalen de la linea de edificacion. Se establecen los
siguientes subtipos:

b.1. Elementos permanentes: son aquellos elementos sa-
lientes de la edificacion de caracter permanente y materiales
no desmontable, tales como:

- Aleros, cornisas y lineas de impostas.
- Portadas, escaparates, recercados de puertas y venta-
nas, y zoécalos.

b.2. Elementos salientes no permanentes, son aquellos
elementos salientes de la edificacion de caracter no perma-
nente y desmontable tales como los toldos, marquesinas, ban-
derines y muestras.

3. Se atendera a lo dispuesto para cada caso en las con-
diciones particulares que se establecen en estas Normas.

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

3.5.10. Cuerpos volados o salientes.

1. No podran sobresalir de un plano vertical trazado por
la interseccion de la medianera con la fachada que forme con
ésta un angulo de 45°.

2. Los cuerpos volados de edificacion en Planta Alta (re-
jas, balcones y cierros en planta alta), tanto los cerrados, si
se permitiesen, como los abiertos, deberan de cumplir lo aqui
dispuesto, excepto cuando se establezca algun parametro
contrario en las condiciones particulares segun la zona de or-
denanza de que se trate:

a) Estar en su punto mas bajo a una altura minima de la
rasante de la acera de dos con sesenta (2,60) metros.

b) Tener como vuelo maximo, tanto a calles como a pa-
tios de parcela 0 manzana, sesenta (60) centimetros y nunca
mayor de un décimo (1/10) del ancho de calle a que dé frente
la edificacion o la del patio de manzana, en la direccion que se
mide el vuelo o en cualquier otra si fuera menor, ni a menos
de cincuenta (50) centimetros de la vertical del bordillo.

c) La longitud del vuelo no podra exceder de un medio
(1/2) de la longitud de fachada, ni comprender mas de dos
huecos de la composicion de fachada.

d) Las dimensiones minimas de patios deberan ser cum-
plidas por los vuelos de balcones o cuerpos cerrados que se
dispongan en ellos.

3. En Planta Baja se prohiben los cuerpos volados, a ex-
cepcion de las rejas y cierros, siempre que no impliquen incum-
plimiento del Decreto 72/1992 sobre eliminacién de Barreras
Arquitectonicas, y cumplan lo aqui dispuesto, sin perjuicio de
lo establecido en las condiciones particulares de la zona:

a) Las rejas no tendran un vuelo superior a veinte (20)
centimetros.

b) Los cierros tendran una anchura igual o inferior a ciento
setenta (170) centimetros. Arrancaran, generalmente, desde

el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el
exterior en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura
cuya bandeja no sobresaldra de la fachada en planta baja mas
de veinticinco (25) centimetros. En todo caso, quedaran sepa-
rados de las fincas contiguas, como minimo, en una longitud
igual al saliente y no inferior a sesenta (60) centimetros.

3.5.11. Elementos salientes permanentes y no permanentes.

1. Los elementos salientes permanentes tales como; ale-
ros, cornisas y lineas de impostas, portadas, escaparates y
zbcalos, tendran limitados su vuelo a las siguientes particula-
ridades:

a) Aleros, cornisas y lineas de impostas:

- El saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de
treinta y cinco (35) centimetros sobre la alineacion, sin perjui-
cio de lo que se establezca en las ordenanzas de cada zona.

- Las lineas de impostas no sobrepasaran de veinte (20)
centimetros sobre la alineacion.

b) Portadas, recercados de puertas y ventanas, escapa-
rates y zocalos.

- La alineacién oficial exterior no podra rebasarse en
planta baja con salientes superiores a un décimo (1/10) del
ancho de la acera, sin exceder de diez (10) centimetros, con
ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, porta-
les o cualquier otro elemento.

- Las puertas de acceso a edificios, si se hacen con aper-
tura hacia el exterior, se prohibe que pueda sobresalir respecto
de la alineacion oficial a calle, disponiéndose pues, en el inte-
rior de zaguanes o porches, cuya embocadura debera cumplir
las condiciones de huecos establecidas en estas Normas.

2. Los elementos salientes no permanentes tales como
marquesinas, toldos, muestras y banderines, podran ser ob-
jeto especifico de regulacion en una ordenanza municipal
posterior que se formule al respecto, sin perjuicio de lo que
se establezca en las presentes Normas, y las limitaciones im-
puestas para las distintas zonas.

a) Marquesinas: Son los elementos accesorios al edifi-
cio, generalmente no permanentes de edificacion o adosados
a ella, que avanzan respecto de la linea de edificacion para
proteccion superior de huecos, sin poder ser «transitable» su
superficie superior. Se deberan atener a las siguientes condi-
ciones generales:

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

¢ No volaran mas de un (1) metro.

* No afectaran al arbolado existente.

* No se concederan licencias para su instalacion, (ya sea
en planta baja o alta e independientemente del uso de que se
trate), mientras no se unifiquen forma, dimensiones, saliente,
color y sistema para un mismo edificio, buscando un conjunto
unitario y armonico.

* A efectos de la licencia se consideraran como una obra
menor y la solicitara el propietario o comunidad de propieta-
rios describiendo en la solicitud los extremos anteriores y com-
promiso firme de cumplir las condiciones al respecto.

b) Toldos: Son elementos fijos o moviles de lona u otro
tejido que avanzan respecto de la linea de edificacion sobre un
hueco de fachada.

e Los toldos fijos se ajustaran a las condiciones dis-
puestas para marquesinas, excepto en cuanto a alturas, no
permitiéndose que los toldos extendidos queden a menos de
doscientos veinte (220) centimetros de la rasante de la acera
en ninguno de sus puntos.
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* Los toldos moviles estaran situados, en todos sus pun-
tos, incluso los de su estructura, a una altura minima sobre la
rasante de la acera de doscientos veinte (220) centimetros. Su
saliente respecto a la alineacion oficial no podra ser superior
a la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros, sin
sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso el
arbolado existente.

c) Muestras: Son los anuncios o carteles paralelos al
plano de fachada. Se atendran a las siguientes condiciones
generales:

¢ Su saliente maximo sera de diez (10) centimetros.

e Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u
otros materiales que no reunan las minimas condiciones de
dignidad o estética.

e En planta baja podran ocupar Unicamente una faja
de ancho inferior a noventa (90) centimetros, situada sobre
el dintel de los huecos y sin cubrir estos. Se podran adosar
en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por
encima de ellas una altura maxima igual al espesor de éstas.

 Las muestras colocadas en las plantas piso de los edifi-
cios podran ocupar unicamente una faja de setenta (70) centi-
metros de altura como maximo, adosada a los antepechos de
los huecos, y deberan ser independientes para cada hueco, no
pudiendo reducir la superficie de iluminacion de los locales.

e En el caso de anuncios luminosos (si se permitieran),
ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y
con las condiciones que a continuacion se detallan, iran situa-
dos a una altura superior de tres (3) metros sobre la rasante
de la calle o terreno. Requerira para su instalacion la opinion
favorable de los inquilinos, arrendatarios o en general de los
usuarios de los locales con huecos situados en su entorno a
menos de diez (10) metros del anuncio.

d) Banderines: Son los anuncios o carteles perpendicula-
res al plano de fachada. Se atendran a las siguientes condicio-
nes generales:

e En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante
de la acera sera de doscientos cincuenta (250) centimetros.
Se podran adosar en su totalidad a los laterales de las mar-
quesinas, pudiendo sobrepasar por encima de éstas una al-
tura maxima igual a su espesor.

* Su saliente maximo sera igual que el fijado para bal-
COnes.

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

e Los luminosos cumpliran ademas las condiciones im-
puestas para las muestras.

3.5.12. Asentamientos dispersos en el suelo no urbanizable.

1. Toda construccion situada fuera del nucleo urbano
respondera a su caracter aislado. Su volumetria y materiales,
deberan ser aquellos que causen el menor impacto posible al
medio natural y paisajistico.

2. Se utilizaran preferentemente los materiales tradicio-
nales. El tratamiento de las fachadas se realizara con revesti-
mientos lisos y acabados en color blanco predominantemente.
Se prohiben expresamente los materiales ceramicos vidriados,
plasticos, fibrocemento, revestimientos metalicos, acabados
en pizarra y similares. Las carpinterias, en caso de existir, se-
ran de madera, hierro o aluminio lacado, quedando prohibido
el aluminio en su color. En el caso de cubiertas inclinadas la
pendiente no sera superior a veinticinco grados (25).

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

3.5.13. Movimientos de tierras.

1. Cualquier terraplenado o desmonte que se realice, que
no corresponda a actividad extractiva autorizada, debera ser
ajardinado o tratado convenientemente, impidiendo ademas el
arrastre de tierras por efecto de la lluvia, durante y después de
Su ejecucion.

3.5.14. Cerramientos de solares.

1. Los solares deberan cerrarse con una cerca realizada
de material resistente que garantice su estabilidad y conserva-
cién en buen estado, asi mismo, debera ser incombustible, re-
vocada, pintada o tratada de forma que su acabado sea agra-
dable, estético y contribuya al ornato publico. Su altura minima
sera de dos (2) metros y la méaxima de tres (3) metros.

2. En ninguin caso se permitira el remate de cerramien-
tos con elementos que puedan causar lesiones a personas o
animales.

3. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial.
Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de
solares tendran la obligacion de efectuarlo en el plazo de tres
meses u otro que se establezca por el Ayuntamiento, a partir
de la terminacién de las obras de colocacion de los bordillos y
pavimentacion.

4. Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin
que se prevea una construccion inmediata, sera obligatorio el
cerramiento de la misma, situandolo igualmente en la alinea-
cion oficial. Tal cerramiento debera llevarse a cabo en un plazo
de tres meses, contados a partir de la fecha de concesion de
la licencia de derribo o a partir de la fecha de comienzo del
derribo, a determinar en la licencia.

3.5.15. Cerramientos en edificacion abierta o aislada del
nucleo urbano.

1. El cerramiento de parcelas cuyos frentes den a vias o
espacios libres publicos podra resolverse mediante los siguien-
tes elementos:

a) Con elementos ciegos de cien (100) centimetros de
altura maxima, completados en su caso mediante proteccio-
nes diafanas estéticamente admisibles y acordes con el lugar,
pantallas vegetales, verjas metalicas o soluciones similares
hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) cen-
timetros.

b) Mediante soluciones diafanas de hasta doscientos cin-
cuenta (250) centimetros de altura total.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razon
de su destino, requieran especiales medidas de seguridad, en
cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades del
edificio bajo la aprobacién del Ayuntamiento, y siempre estéti-
camente acorde con el lugar.

2. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias
0 espacios libres publicos podran resolverse con cerramientos
ciegos de hasta doscientos cincuenta (250) centimetros de al-
tura maxima, con independencia de su longitud.

3. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos
con elementos que puedan causar lesiones a personas o ani-
males (vidrios, etc.).

4. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles
respecto a las parcelas colindantes o respecto a los espacios
publicos, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un
espacio publico, se dispondra una plataforma de nivelacion
contigua a la alineacion oficial exterior, protegida con muro de
contencion, cuya altura no podra exceder de tres (3) metros y
que debera tratarse con idéntica calidad constructiva que una
fachada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una
parcela colindante, los muros de contencién de tierras no po-
dran alcanzar en ningun punto del lindero una altura superior
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a ciento cincuenta (150) centimetros por encima o por debajo
de la rasante natural del terreno.

3.5.16. Cerramientos provisionales en locales comerciales.

1. Cuando, terminado un edificio, no vayan a habilitarse
de inmediato los locales comerciales, debera efectuarse un
cerramiento provisional de los mismos que no permita arrojar
objetos a su interior. Los cerramientos estaran fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en
buen estado, tratandose mediante enfoscado y pintado, o bien
con otros materiales de acabado estético similar.

2. Para la concesion de la licencia de uso de un edifi-
cio que presente locales comerciales sin actividad especifica
definida, se exigira que tal local presente un aspecto exterior
acabado, como minimo en las condiciones indicadas en el
punto anterior, tanto a via publica como a cualquier espacio
comunitario.

3.5.17. Cerramientos de parcelas en el suelo no urbanizable.

1. El levantamiento e instalacién de cercas, vallados y
cerramientos de todo tipo, en el interior de la propia finca o
como elemento separador entre propiedades, estara sujeto al
requisito de la obtencion previa de la correspondiente licencia
urbanistica, con independencia de los usos a que haya de des-
tinarse la finca.

2. En relacion con la proteccion de la fauna se estara a lo
dispuesto en el articulo 2.3.4 (Proteccion de la fauna) de estas
normas. Asi mismo cumpliran lo regulado de caracter general
en el articulo 5.1.22 de estas normas, asi como las determi-
naciones que se establezcan particularmente en las distintas
categorias del suelo no urbanizable.

3. Las cercas entre fincas rusticas y especialmente a
caminos, vias pecuarias y carreteras, con caracter general,
seguiran las soluciones tradicionales propias del medio, tales
como vallas agricolas tradicionales: Piedras, alambradas o se-
tos vivos, pudiendo también combinarse estos medios, con un
maximo de 1.20 metros de altura total, a excepcion de los se-
tos vivos o arbolados que podran alcanzar alturas superiores
en razon de sus caracteristicas.

3.5.18. Proteccién del arbolado y plantaciones.

1. El arbolado existente debera ser protegido y conser-
vado, aunque no haya sido calificado como zona verde, de-
biendo conservar y mantener en buen estado sus plantacio-
nes, cualquiera que sea su porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via o espacio publico
debera ser repuesta de forma inmediata por la persona o per-
sonas causantes de su pérdida sin perjuicio de las sanciones
a que pudiere dar origen. Igualmente se procurara el respeto y
proteccion de las plantaciones no arboreas.

3. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por
causa de fuerza mayor imponderable o deterioro, se procurara
que la sustitucion afecte a los ejemplares de menor edad y
porte. En las sustituciones prevalecera el empleo de iguales
especies y del mismo porte que las desaparecidas, y el em-
pleo de la especie dominante en la hilera o agrupacion del
arbolado.

4. Los elementos de arbolado y jardineria se consideraran
de obligada prevision en cualquier actuacion publica o privada,
debiendo cumplirse lo establecido en estas Normas en cuanto
a condiciones de los proyectos de urbanizacion.

5. Cuando una obra pueda afectar a algtin ejemplar arbo-
reo publico o privado, se indicara dicha circunstancia en la so-
licitud de licencia correspondiente, sefialandose su ubicacion
en los planos que se aporten al respecto. En estos casos, se
exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se
proteja a los troncos del arbolado y hasta una altura minima
de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubri-
miento rigido que impida su lesion o deterioro.

TITULO IV
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 1
Determinaciones generales

4.1.1 Definicion.

1. Son las condiciones a las que han de sujetarse las dife-
rentes actividades para poder ser desarrolladas en los lugares
que para ello dispone el presente Plan Urbanistico o el planea-
miento que las desarrolle.

4.1.2 Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefalan en este titulo son de
aplicacion a los edificios o construcciones de nueva planta o
en los edificios sometidos a reestructuracion, del suelo urbano
y urbanizable. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las
obras en los edificios cuando a juicio de los servicios técnicos
municipales competentes no represente desviacion importante
de los objetivos de la obra o cuando se solicite licencia de acti-
vidad o de primera ocupacion de la vivienda.

2. Las condiciones de los usos propios del suelo no ur-
banizable se incluyen en el Titulo V de estas Normas Urba-
nisticas, sin perjuicio de la aplicacion supletoria del presente
Titulo.

3. Ademas de las condiciones generales que se sefialan
para cada uso, los edificios que los adopten, deberan cum-
plir, si procede, las generales de la edificacion y cuantas se
deriven de la regulacion que corresponda a la zona en que se
encuentren. En todo caso deberan cumplimentar la normativa
supramunicipal que les fuere de aplicacion.

4. Cuando el uso principal esté acompafiado de otros por
ser compatibles con éste, cada uno de ellos cumplira las espe-
cificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.

5. Cuando existan varios usos en un mismo edificio, se en-
tendera por uso dominante el que ocupe mayor superficie Util.

6. Los planes parciales y planes especiales que desarro-
llen el presente Plan Urbanistico deberan atenerse al régimen
y regulacion de usos establecidos en el presente Titulo, pu-
diendo imponer condiciones adicionales, tanto a la implanta-
cién como a su localizacion, razonando en tal caso, los crite-
rios en que se apoya esta decision.

7. Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las
actividades que, por su propia naturaleza o por aplicacion de
las medidas correctoras adecuadas, resulten inocuas para el
ser humano, segun lo dispuesto en el RAMINP y la Ley 7/1994
de la Comunidad Autonodmica Andaluza y sus Reglamentos o
normativas que las sustituyan.

4.1.3. Clases de usos.

1. A efectos de estas Normas, y de las que en su desa-
rrollo se incluyan en los instrumentos correspondientes, tales
como estudios de detalle, planes parciales y planes especia-
les, se establecen las siguientes clasificaciones de usos:

a) Por la amplitud de su funcién:
- Usos globales.
- Usos pormenorizados.
b) Por su adecuacion y tolerancia:
- Usos caracteristicos, determinados o dominantes.
- Usos compatibles o permitidos.
- Usos prohibidos.
c) Por su destino respecto al mercado de suelo:
- Usos dotacionales publicos.
- Usos dotacionales privados.
- Usos lucrativos no dotacionales.
d) Por su intensidad de implantacion en la parcela o edi-
ficacion:
- Usos exclusivos.
- Usos no exclusivos.



Pagina num. 180

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

- Usos complementarios
e) Por la actividad que desarrolla:- Residencial.
- Primario.
- Secundario.
- Terciario.
- Equipamiento.
- Zona verde
- Viario.

4.1.4. Usos globales y pormenorizados.

1. Se entiende por uso global aquel destino fundamental
y dominante que el Plan Urbanistico asigna a los espacios edi-
ficables y no edificables comprendidos en el suelo urbano y
urbanizable. La asignacion de usos globales admite la implan-
tacion de usos distintos del dominante, bien sea como usos
complementarios o como usos compatibles. En concreto los
usos globales considerados son los siguientes:

- Equipamiento y servicios publicos.

- Espacios libres de uso publico y privado.
- Viario y comunicaciones, y vias pecuarias.
- Residencial.

- Terciario o de servicios.

- Secundario o industrial.

- Primario o agropecuario.

El uso primario o agropecuario no es objeto de localiza-
cion concreta, sino que se autoriza con caracter general en
el suelo no urbanizable, salvo que en algunas zonas se dis-
pongan limitaciones en razon de la proteccion especial. Podra
admitirse también, con caracter excepcional y condicionado si
asi se establece desde estas Normas o instrumentos de de-
sarrollo, en algunas zonas del suelo urbano y de los nucleos
rurales, asi como en el suelo urbanizable.

2. Se entiende por uso pormenorizado el destino concreto
y especifico que, bien las Normas o bien los instrumentos de
desarrollo de ésta, asignan a un area o sector del suelo, gene-
ralmente el Suelo Urbano a cada una de las parcelas vincula-
das a uno de los usos globales anteriormente definidos.

3. Los usos pormenorizados a que vayan a ser destinadas
las instalaciones proyectadas deberan especificarse en todas
las solicitudes de licencia de actividad.

4. En suelo urbanizable las Normas asignaran usos glo-
bales, que deberan pormenorizarse por el Plan Parcial corres-
pondiente, y estableceran determinaciones de ordenacion vin-
culantes y orientativas.

4.1.5. Usos caracteristicos, compatibles y prohibidos.

1. Uso caracteristico: Es aquel que caracteriza a la orde-
nacion de un ambito o a la utilizacion de una parcela, por ser
éste el dominante y de implantacion mayoritaria en el area te-
rritorial que se considere. También puede denominarse como
uso determinado o dominante.

2. Uso compatible o permitido: Es aquel que se puede
implantar en coexistencia con el uso caracteristico, sin perder
ninguno de los dos su caracter. La compatibilidad de un uso
respecto al caracteristico no implica su libre implantacién den-
tro del mismo ambito territorial, sino Unicamente la aceptacion
de que su presencia pueda ser simultanea sin perjuicio de que
esa interrelacion obligue a sefialar restricciones en la intensi-
dad del uso compatible en funcion de determinados parame-
tros del uso caracteristico.

3. Uso prohibido: Es uso prohibido el que las presentes
Normas o las ordenanzas de los planes parciales o especiales
impidan su implantacion por imposibilitar la consecucion de
los objetivos de la ordenacion de un ambito territorial deter-
minado.

También son usos prohibidos aquellos que, aun no es-
tando especificamente citados, son incompatibles con los
usos permitidos por superar las restricciones en la intensidad
o forma de uso.

4.1.6. Usos dotacionales publicos y privados y usos lucra-
tivos no dotacionales.

1. Son usos dotacionales aquellos que estan afectos a cu-
brir las necesidades de equipamiento colectivo de una ciudad
o0 nucleo urbano. Entre ellos hay que distinguir:

a) Segun el area a la que da servicio: pueden considerarse
como Sistemas Generales o como Sistemas Locales, segun su
forma de gestion y las areas a las que dan servicio.

b) Segun sea la titularidad publica o privada, entendiéndose:

- Por usos publicos, aquellas actividades que son desarro-
lladas por la administracién o los particulares en régimen de
servicio publico;

- Por usos privados, aquellas actividades desarrolladas
por los particulares o por la administraciéon, sometidas a ré-
gimen de derecho privado, ya se presten a titulo lucrativo o
gratuito.

2. Son usos lucrativos aquellos que son susceptibles de
compra y venta en el mercado de suelo. Los usos dotacionales
privados son lucrativos, mientras que los dotacionales publi-
cos no lo son. Los usos no dotacionales son todos lucrativos.

4.1.7. Usos exclusivos, no exclusivos y complementarios.

1. Son usos exclusivos: aquellos que ocupan en su im-
plantacion la totalidad de la parcela o edificacion en la que se
desarrolla, ya sea porque lo permita el planeamiento o venga
exigido por el mismo por calificacion expresa o por aplicacion
de las condiciones particulares de la zona.

2. Son usos no exclusivos: aquellos que ocupan solamente
parte de la parcela o edificacion en la que se desarrolla, ya
sean porque el planeamiento lo exija o por que lo permita.

3. Son usos complementarios: aquellos que por exigencia
de la legislacion urbanistica o del propio Plan, su implantacion
sea obligatoria como demanda del uso dominante y en una
proporcionada relacion con éste.

4.1.8. Dotacion de aparcamientos

1. Obligacion: La dotacion minima de plazas de aparca-
miento seguin uso sera la establecida en las presentes condi-
ciones generales con las particularidades indicadas el ambito
de ordenanzas especifico.

2. Cuando concurran circunstancias especiales (calles
muy estrechas, accesos peatonales, etc.), el Ayuntamiento,
previo informe de los servicios técnicos municipales compe-
tentes, podra eximir, total o parcialmente, del cumplimiento de
lo dispuesto en este articulo.

4.1.9. Clasificacion de usos.

1. En concreto se consideran los siguientes usos porme-
norizados asociados a cada uso global, teniendo en cuenta
también su caracter dotacional o no:

CARACTER |USO GLOBAL USO PORMENORIZADO

- Equipamientos: Educativo

Deportivo
Social: Administrativo
. . Itural
Equipamientos y gglitgioaso
D ional rvici rban o ) )
otacionales Zeinfrcagztgulc)taurgss Sanitario-asistencial
Recreativo
Comercial

- Servicios urbanos
- Servicios infraestructurales basicos

- Plazas y jardines y juegos de nifios
- Parques urbanos y periurbanos
- Areas de ocio ligado al medio natural

Espacios libres de
uso publico

- Red viaria urbana:

Viarios y Viales: rodado y peatonal.
Comunicaciones Aparcamientos en red viaria.
y Vias Pecuarias. |- Carreteras, caminos rurales y vias
pecuarias
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CARACTER _|USO GLOBAL USO PORMENORIZADO

- Vivienda: Unifamiliar
Bifamiliar
Plurifamiliar

- Residencia comunitaria

Lucrativo no

) Residencial
dotacional

- Oficinas

- Comercial

- Hotelero

Terciario - Salas de reunion

- Campamentos de turismo

- Aparcamientos y Garajes en los
edificios

- Industrial

- Servicios del automovil
- Estaciones de servicio
- Actividades extractivas

Secundario

- Mantenimiento y defensa del medio
Primario natural
(s6lo en SNU) - Agropecuario

- Actividades vinculadas al agropecuario

Las condiciones de los usos propios del suelo no urbani-
zable se incluyen en el Titulo V de estas Normas Urbanisticas.

CAPITULO 2
Uso equipamiento y servicios urbanos e infraestructuras

4.2.1. Definicion y clases.

1. Se conceptiia como uso de equipamiento y servicios
urbanos e infraestructuras, aquél de caracter dotacional que
sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que
haga posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su
salud, en definitiva, su bienestar, asi como a proporcionar los
servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de tipo adminis-
trativo como de abastecimiento o infraestructurales. Pueden
ser de caracter publico, privado o colectivo.

2. A'los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en
su caso, del establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen los siguientes usos pormenorizados:

A) Equipamientos: Que comprende los siguientes:

a) Docente: Comprende las actividades regladas de en-
seflanza tales como Educacion Infantil, Primaria, Secundaria
Obligatoria y Ensefianzas Medias, asi como las guarderias,
educacién de adultos y otras actividades educativas no regla-
das (academias, centros de idiomas, etc.).

b) Deportivo: comprende las instalaciones destinadas a la
ensefianza y practica de la cultura fisica y los deportes.

c) Social:

- Administrativo, de caracter publico, comprende los servi-
cios de administracion y gestion de los asuntos del Estado/Co-
munidad Autonomica/Local, en todos sus niveles y atencion al
ciudadano (Ayuntamiento, servicios técnicos, sociales, etc.).

- Cultural, comprende las actividades de conservacion y
transmision del conocimiento: bibliotecas, museos, salas de
exposicion y similares.

- Religioso, generalmente de caracter privado, incluye las
actividades de desarrollo de creencias religiosas asi como la
residencia de miembros de comunidades religiosas.

- Sanitario-asistencial, comprende las actividades de tra-
tamiento y alojamiento de enfermos y, en general, las rela-
cionadas con la sanidad, la higiene, asistencia y geriatricas.
Se excluyen los que se prestan en despachos profesionales y
farmacéuticos.

- Recreativo, entendiendo como tal a las actividades en-
caminadas a las celebraciones de las fiestas tradicionales y
populares como la feria local.

d) Comercial: Entendiendo como aquellos espacios para
un uso comercial que la administracion local dispone para el
desarrollo de la prestacion de las necesidades basicas de tal
uso, como la Plaza de Abastos y el tradicional mercadillo.

B) Servicios urbanos basicos, corresponde a las instala-
ciones de salvaguarda de las personas y los bienes (bomberos,
policia y similares) y el mantenimiento de la ciudad (limpieza
y similares), asi como a las instalaciones mediante las cuales
se provee de servicios basicos a los ciudadanos, tales como
correos, matadero, cementerio, etc.

C) Servicios infraestructurales basicos, incluye los servi-
cios vinculados al suministro de agua (captacion, depdsitos,
bombeos, y redes de distribucion), energia eléctrica (central
de produccidn, subestaciones , lineas y estructuras de soporte
de alta y media tension, centros transformadores, lineas de
suministro de baja tension), saneamiento (depuracion, bom-
beos, red de alcantarillado), telecomunicacién (haz radioeléc-
trico, centrales, redes, antenas operadoras, repetidores, etc),
alumbrado, eliminacion de los residuos solidos urbanos, es-
combreras, etc.

4.2.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para los usos com-
prendidos en este capitulo seran de aplicacion a los terrenos
que se presenten en la documentacion grafica del presente
planeamiento urbanistico destinadas a tal fin.

2. lgualmente seran de aplicacion estas condiciones a
aquellos terrenos que se destinen a los citados usos en vir-
tud de figuras de planeamiento que desarrollen el presente
Plan Urbanistico e incluso cuando, sin tenerlo expresamente
previsto en el planeamiento, se destinen de forma efectiva a
alguno de los fines sefialados en el articulo precedente.

3. Los usos considerados cumpliran, ademas de las con-
diciones sefialadas en estas Normas, las disposiciones vigen-
tes en la materia correspondiente y, en su caso, las que sean
de aplicacion por afinidad con otros usos de los que se reco-
gen en la presente normativa.

Seccién 1.2 Condiciones de los equipamientos y servicios
urbanos

4.2.3. Condiciones de sustitucion.

1. Ninguno de los usos considerados en esta seccion po-
dra ser sustituido sin mediar informe técnico municipal en el
que se justifique que tal dotacion no responde a necesidades
reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. Ademas de la condicion anterior, la sustitucion de los
usos de equipamientos y servicios urbanos quedara sujeta a
las limitaciones siguientes:

a) Si esta situado en edificio que no tenga como uso exclu-
sivo el equipamiento o servicio urbano considerado, ocupando
estos usos menos del cincuenta por ciento (50%) de la superfi-
cie edificada, podra ser sustituido por cualquier otro uso autori-
zado por la ordenanza que sea de aplicacion al inmueble.

b) Cuando se trate de un edificio dedicado exclusivamente
0 en mas del cincuenta por ciento (50%) de la superficie edifi-
cada a uso de equipamiento o servicio urbano se admitiran las
sustituciones siguientes:

- Los usos de equipamiento educativo, sociocultural, sa-
nitario-asistencial y publico-administrativo podran sustituirse
entre si.

- Los restantes usos considerados en este capitulo po-
dran ser sustituidos por cualquier otro de los incluidos en las
categorias globales de Equipamientos y Servicios Urbanos y
Espacios Libres Publicos.

c) El uso deportivo, cuando se trate de instalaciones al
aire libre solo podra ser sustituido por otro perteneciente a la
categoria global de Espacios Libres Publicos.
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4.2.4 Condiciones de edificacion.

1. Los edificios destinados a dotaciones respetaran la
tipologia del area de ordenanza en que se localicen. No obs-
tante, si la tipologia fuera manifiestamente inadecuada para
la actividad a albergar, podra modificarse mediante la formu-
lacién de un Estudio de Detalle que ordene los volumenes a
implantar, con el cumplimiento de las condiciones que se esta-
blecen en el punto siguiente.

2. Para las obras de nueva planta y, cuando proceda, en
las de reforma, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El numero de plantas si no fuese sefialado especifica-
mente, no excedera del que le corresponda por aplicacion de
las condiciones particulares de la zona.

b) La ocupacion podra llegar al cien por cien (100%) de
la parcela siempre que se asegure las posibles servidumbres
con otras parcelas y la ventilacion de los locales.

c) Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes,
se hara en la misma distancia que fuere de aplicacion en la
zona para los patios.

d) Se construira un cerramiento para la parcela en la ali-
neacion o en la linea de retranqueo obligatorio, si estuviese
determinada.

e) Debera de acondicionarse las medianeras de los edifi-
cios colindantes.

f) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie util, que seran in-
crementadas si asi resultase con la aplicacion de las siguien-
tes condiciones:

- En las dotaciones en las que pueda presumirse concen-
tracion de personas, al menos una plaza por cada veinticinco
personas de capacidad para los usos excepto el religioso, para
el que sera una plaza por cada cincuenta personas.

- En los mercados de abastos y centros de comercio ba-
sico, al menos una plaza por cada veinte metros cuadrados de
superficie de venta.

3. La dotacion de aparcamiento sefalada en el aparta-
do f) del punto anterior, podra ser disminuida ateniendo a las
singulares condiciones de la trama urbana, a la existencia de
aparcamiento suficiente en la via publica, o cuando el uso del
equipamiento asi lo aconsejara.

Seccién 2.* Condiciones de los servicios de infraestructuras
basicos

4.2.5 Condiciones de desarrollo.

1. Los instrumentos que desarrollen las presentes Nor-
mas asi como cualquier proyecto que se redacte para su eje-
cucion y que afecte a las instalaciones de las infraestructuras,
deberan ser elaborados con la maxima coordinacion entre la
entidad redactora y las instituciones gestoras o compafias
concesionarias. A tales efectos, entre su documentacion figu-
raran los acuerdos necesarios para la ejecucion coordinada
entre las entidades implicadas.

2. Se estara a las condiciones que se establecen en su
normativa sectorial de aplicacion segun la clase de infraes-
tructura basica de que se trate, asi como a los distintos pla-
nes directores provinciales (de Residuos Solidos, de gestion
de escombros, restos de obras, etc.) y al Plan Director de
Infraestructuras de Andalucia y demas disposiciones que se
redacten al respecto.

3. Las determinaciones sobre las instalaciones de las
infraestructuras basicas sefialadas por las presentes nor-
mas, llevaran implicita la declaracion de Utilidad Publica de
las obras y por consiguiente la necesidad de ocupacién de los
terrenos e instalaciones correspondientes a los efectos de ex-
propiacion.

4. Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no
fuese necesario la expropiacion del dominio, se establecera
sobre los terrenos afectados por las instalaciones, la constitu-
cion de las servidumbres necesarias y previstas en el derecho
privado o administrativo.

4.2.6. Condiciones de la instalacion y edificacion.

1. Toda instalacion y tendidos de lineas de nueva planta
de caracter definitivo, deberd de implantarse en los lugares
que el planeamiento, o el instrumento que desarrolle a éste, y
los planes directores supramunicipales, sefialaren al respecto,
dando origen, si cabe, a las correspondientes servidumbres.

2. A tales efectos el Ayuntamiento podra establecer Pla-
nes Especiales de Infraestructuras confeccionando, para cada
clase de infraestructura, disposiciones especificas de regula-
cion y localizacion.

CAPITULO 3
Espacios libres publicos

4.3.1. Definicién y clases.

1. Los espacios libres de uso publico comprende los te-
rrenos destinados a ocio y recreo, plantaciones de arbolado,
jardineria y al desarrollo de juegos infantiles cuyo objetivo es
garantizar la salubridad y reposo de la poblacion, asi como
servir de proteccion y separacion entre zonas que asi lo re-
quieran en aras a mejorar las condiciones ambientales de la
poblacion.

2. Los espacios libres publicos que se sefialan en estas
Normas se pormenorizan en las siguientes clases:

A) Zonas verdes (plazas, jardines y juegos de nifios): son
aquellos espacios enclavados en areas principalmente de usos
lucrativos, destinados al disfrute y reposo de la poblacion, y
con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento, mo-
biliario urbano y entidad superficial que los hacen considerar-
los como tales.

Se excluyen los espacios, ajardinados o no, anejos a las
vias publicas y de pequefia dimensién, que constituyen espa-
cios de remate y acabado de los mismos, pero no son ap-
tos para estancia y esparcimiento publico. Se distinguen los
siguientes:

* Existentes y/o mejorar en suelo urbano consolidado:

Plazas

Plaza del Ayuntamiento: 587 m2

Plaza Peribanez: 90 m2

Plaza del Emigrante: 366 m?

Plaza junto campo de futbol: 260 m?

Plaza la Colada-1: 1.880 m2

Plaza la Colada-2: 630 m?

Plaza la Colada-3: 1.140 m2

Plaza de la Fuente Grande: 738 m?

Plaza la Huerta-1: 3.130 m?

Plaza la Huerta-2: 684 m?
9.505 m?

Juegos de nifios

Parque infantil: 1.877 m?
1.877 m?

Jardines:

Jardines de la Colada: 3.860 m2

Jardines de la Constitucion: 1.600 m?
5.460 m?

Total espacios libres publicos existentes 16.842 m?

Supone un total de 16.842 m2, que para una poblacién
existente de 5.400 habitantes en el nucleo principal supone 3
m2 por habitante (de 8-10 m2 por vivienda), muy inferior a los
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18 m2 por vivienda establecido como minimo para los secto-
res de nuevo desarrollo por la legislacion urbanistica actual.

* Nuevos en suelo urbano:

Actuaciones Singulares en suelo urbano consolidado:

En Calle Cafiete: Al tratarse de parte de la Colada de Ol-
vera a Malaga, se incluye como SNU-EP

tras la declaracion definitiva de IA.
Unidades de Ejecucién en SU no consolidado:

UEL: 1.036 m?
UE-2: 3.236 m?
UE-3: 5.073 m?
UE-4: 3.064 m?
UE-5:
UE-6: 2.966 m?
UE-7: 1.133 m?
UE-8:
UE-9: 1.426 m?
UE-10: 1.344 m?
19.278 m?

Total nuevos espacios libres publicos 19.278 m2

Supone un total de 36.120 m?, que para una poblacion
existente de 5.400 habitantes (considerando que el nimero
maximo de 605 nuevas viviendas en U.E satisfaria la demanda
actual y no suponiendo pues, aumento alguno de poblacion),
supone 6,5 m2 de plaza y jardin por habitante (14-15 m2 por
vivienda).

e En suelo urbanizable: La superficie minima de zonas
verdes, plazas y jardines en las Unidades de Ejecucion en
Suelo Urbanizable seria del 10% del total de la superficie or-
denada ¢ 18 m2 por vivienda, como asi es establecido por la
legislacion urbanistica. No obstante se establecen porcentajes
superiores en algunos de los sectores.

B) Parques: Son los espacios libres ajardinados o foresta-
les con incidencia importante en la estructura, forma, calidad
y salubridad de la ciudad, siendo destinadas basicamente al
ocio y reposo de la poblacion. Se distinguen los siguientes:

¢ Existentes: Son escasamente dotados en el interior y
borde de la poblacion, por lo general estan conformado por las
Plazas y Jardines indicadas en el apartado anterior y que muy
bien pudieran considerarse como dotaciones locales como asi
se ha hecho.

Destaca el parque de ocio de las Errizas al sur de la po-
blacién, compartiendo uso con un campamento municipal (uso
terciario). Se considerara en el apartado siguiente de AREA de
OCIO adscrita al Suelo No Urbanizable.

* Nuevos:

- Parque Fluvial al Noreste de la poblacién, en el borde y
entorno del arroyo El Lechar en su entrada al nucleo urbano.
Se compone de dos superficies separadas por el propio cauce
publico:

e Zona-1 al margen izquierdo con 14.830 m?2 adscrito en
sector del Suelo Urbanizable Industrial.

e Zona-2 a su derecha con 11.112 m? adscrito al Suelo
No Urbanizable a los efectos de su valoracién y obtencion.

- Parque Norte: junto al cementerio sirviendo de barrera
ambiental a éste, que subdividido en dos presenta una super-
ficie de 2.666 m? (incluido en sector de suelo urbanizable or-
denado) y 5.396 m?2 (adscrito a sector de suelo urbanizable
sectorizado).

- Parque en Ladera tras C/Virgen del Valle, al norte de la
poblacion trasera a Calle Virgen del valle, con una superficie
de 5.000 m2 (incluido en sector de suelo urbanizable sectori-
zado)..

- Parque Ferial Este, en la zona del acceso a Cariete, con
una superficie de 13.489 m2, a compatibilizar con zona de
mercadillo y paseos libres de edificacion. Es incluido en sector
de Suelo Urbano No Consolidado.

- Otros espacios de dimensiones mas reducidas situados
en principalmente en las riberas de los cauces que atraviesan
el casco urbano como los contemplados en las Unidades de
Ejecucion: UE-1, UE-2, UE-6, UE-7 ect. que dada su ubicacién
y dimensiones seran considerados como dotaciones locales.

La superficie destinada al Sistema General de parques y
jardines asciende a un total de 39.004 m? (sin contabilizar el
parque ferial ni el espacio de ocio Las Errizas) que para una
poblacion existente de 5.400 habitantes y una ampliacion de
suelo residencial previsible para un 30% de la poblacion ac-
tual, que nos da una poblacién total de 7.000 habitantes y una
proporcion entorno a 5,5 m?/habitante.

C) Areas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo,
generalmente localizadas a lo largo del término municipal, por
lo que estaran adscritos al suelo no urbanizable, dado su si-
tuacion, su caracter y tratamiento como espacios de ocio li-
gado al medio natural:

e Existentes: Destaca el parque de ocio de las Errizas al
sur de la poblacion, compartiendo uso con un campamento
municipal (uso hosteleria). Se adscribe al Suelo No Urbaniza-
ble. A la zona de campamento turistico le sera de aplicacion
las condiciones urbanisticas indicadas para ese uso y activi-
dad concreta.

* Nuevos:

- Se contempla la localizacion de numerosos miradores
a lo largo del término ocupando vias de comunicacion exis-
tentes, caminos y vias pecuarias, asi como la red hidrografica.

- Rutas o itinerario apoyados en la red de vias pecuarias,
siempre que no sean incompatibles con el trasiego de ganado,
asi como una serie de actuaciones encaminadas al acondicio-
namiento con tratamiento blando del firme, garantizando la
continuidad de los caminos e identificacion de los sitios con in-
terés paisajistico, cultural e historico, asi como especialmente
acogedores para acondicionarlos como areas de descanso.

- Rutas arqueoldgicas aprovechando los caminos existen-
tes y vias pecuarias hacia los yacimientos arqueologicos a lo
largo del municipio.

- Como actuacion singular en el suelo no urbanizable se
hace necesaria la creacion de un area de ocio y aparcamientos
en las proximidades de la romeria popular que se desarrolla
en el Monasterio de Cafio Santo -término de Olvera-

3. El posible desarrollo de otras areas como espacios
libres publicos (zonas verdes, plazas y jardines; parques; y
areas de ocio) no supondra en ningun caso objeto de modi-
ficacion puntual del presente Plan Urbanistico, salvo que se
indique lo contrario.

Asimismo las superficies indicadas anteriormente se con-
sideraran aproximadas, pudiendo presentar una cierta varia-
cion légica tras una medicion mas fiable y sobre todo tras su
ejecucion, por lo que no sera necesaria innovacion alguna del
planeamiento.

4.3.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para los espacios libres
publicos seran de aplicacion a los terrenos que, sefalados en
el articulo anterior, son representados en la documentacion
grafica del presente planeamiento urbanistico y a los que el
planeamiento destine a tales fines.

2. Seran también de aplicacién en los terrenos que, aun
sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se desti-
nen a tal fin por estar habilitados para ello en aplicacién de
estas Normas.
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4.3.3. Condiciones generales para los Espacios Libres
Publicos

1. Desde los espacios libres publicos se podra realizar
el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten con
una franja pavimentada inmediata con una anchura minima
de tres (3) metros que facilite el acceso de personas y de ve-
hiculos de servicio.

2. Se permite con caracter general: el paseo peatonal y
estancia, los jardines, y los juegos de nifios, asi como paseos
de bicicletas en aquellos espacios que sean posibles y el ocio
cultural o recreativo.

3. Se toleraran, con limitaciones y las excepciones indi-
cadas segun la clasificacion realizada para los espacios libres
publicos en los articulos precedentes, lo siguiente:

a) La instalacion de elementos de mobiliario adecuado al
ambiente, tales como: bancos, pérgolas, farolas, fuentes, gra-
derios, etc.

b) Edificaciones e instalaciones de apoyo a las activida-
des permitidas:

* Kioscos (para bebidas, alimentos preparados, helados
o0 prensa), templetes de musica o similares. No podran sobre-
pasar los cuatro (4) metros de altura, salvo los elementos de
cubierta, que podran sobresalir hasta un (1) metro sobre dicha
altura, con una superficie maxima de tres (3) por tres (3) me-
tros. Los quioscos de musica y las pérgolas abiertas podran
alcanzar los cinco (5) metros de altura. Contaran con una sola
planta. La superficie ocupada por estos elementos sera como
maximo del tres por ciento (3%) del total de la parcela.

* Aseos publicos, vestuarios deportivos, casetas de insta-
laciones, casetas de observaciones, taquillas, jaulas de anima-
les, botiquines, veladores, restaurantes (siempre de titularidad
publica con o sin concesién), instalaciones deportivas descu-
biertas, con las siguientes condiciones volumétricas y de ocu-
pacion: una sola planta y cuatro (4) metros, y una ocupacion
maxima del 20% de la totalidad del ambito.

c) En las zonas verdes urbanas (plazas, jardines y juegos
de nifios) se toleraran los aparcamientos publicos bajo rasante,
en la totalidad de su ambito, siempre que su implantacion no
afecte a la utilizacion superior de la zona verde o al ajardi-
namiento de la misma y no se prohiba expresamente por las
ordenanzas de la zona donde se ubica. También se permitira,
sin disminucién de superficie de espacio libre, el aprovecha-
miento (comercial o garaje) bajo los espacios publicos cuando
su aterrazamiento de lugar a una planta de altura en algunos
de sus frentes que en tales casos siempre se mantendran
como dominio publico.

4. Las edificaciones o instalaciones, en caso de permi-
tirse, deberan ubicarse en el sitio mas idoneo para no des-
virtuar el espacio libre y para mejorarlo. Se elegiran los ma-
teriales segun las caracteristicas del espacio libre donde se
ubique para obtener la maxima dignidad estética. Se rodeara
de abundante vegetacion siempre que sea posible.

4.3.4. Condiciones particulares para las plazas, jardines
y juegos de nifos.

1. Se estara a lo dispuesto en los articulos 1.5.17 y si-
guientes relativo a las Normas de Urbanizacion y demas dispo-
siciones concordantes de las presentes Normas.

4.3.5. Condiciones particulares para los Parques.

1. En los parques urbanos predominara un caracter ajar-
dinado arbolado y de paseo, de tal manera que, para la con-
figuracion de estos espacios intervendran secundariamente
los elementos y espacios acondicionados con urbanizacion e
instalaciones.

2. Se admitira las instalaciones deportivas descubiertas
en una ocupacion inferior al 15% de la extensiéon global del
parque.

3. Si se disponen de areas de aparcamientos, no podran
instalarse construcciones algunas para dar sombra a los vehi-
culos, debiéndose ser ésta mediante el arbolado.

4. No podra urbanizarse con elementos y materiales que
impacten e impidan la apreciacion del caracter natural de los
parques.

4.3.6. Condiciones particulares para las areas de ocio.

1. Las areas de ocio comprenden aquellos espacios libres
de uso y dominio publico que ubicados en el suelo no urbaniza-
ble, presentan actividades de recreo, de ocio y esparcimiento
de la poblacién, generalmente vinculados al medio natural en
donde se localizan, como son:

a) Adecuaciones naturalistas, tales como: Miradores, sen-
deros, recorridos peatonales, etc.

b) Adecuaciones recreativas, como lugares de descanso,
de estancia, ocio y juegos al aire libre, etc.

c) Actividades deportivas en el medio rural: montafiismo,
vuelos, piragliismo, bicicletas, juegos deportivos al aire libre, etc.

d) Parques rurales: Jardines botanicos, reservas de ani-
males, etc.

2. Predominara su caracter natural, de tal manera que,
para la configuracion de estos espacios intervendran secunda-
riamente los elementos y espacios acondicionados con urba-
nizacion, instalaciones y ajardinamiento, los cuales seran con
elementos y materiales que no impacten e impidan la aprecia-
cion del caracter natural de estos espacios

3. Solo se admitiran las instalaciones deportivas al aire
libre de acorde con el espacio natural donde se ubica (monta-
fiismo, vuelos, piragiiismo, senderismo, paseos de bicicletas,
juegos de pelota al aire libre, etc.).

4. En estos espacios, salvo el existente en las Errizas que
compatibiliza uso con el de campamento de turismo (uso ter-
ciario turistico), sélo se permitiran las siguientes construccio-
nes o similares a ellas:

a) Mesas, bancos, parrillas, depositos de basura, casetas
de servicios, juegos infantiles, aparcamientos, casetas de ob-
servaciones, jaulas, etc.

b) Instalaciones de facil desmantelamiento como: meren-
deros o chiringuitos, kioscos, veladores, restaurantes. Siempre
de titularidad publica, con o sin concesion.

c) Instalaciones de apoyo a las actividades deportivas en
el medio rural: Aseos publicos, vestuarios deportivos, taqui-
llas, botiquines, casetas de instalaciones, botiquines, embar-
caderos, etc.

d) Instalaciones de guarderia, almacenaje y puesta en va-
lor del uso de espacio libre, en superficie no mayor a 150 m?2
construidos y de una sola planta y 3,5 metros de altura.

5. Si se disponen de areas de aparcamientos, no podran
instalarse construcciones algunas para dar sombra a los vehi-
culos, debiéndose ser ésta mediante el arbolado

CAPITULO 4

Uso de viario y comunicaciones

4.4.1. Definicion y clases.

1. Comprende los terrenos destinados a facilitar el movi-
miento del ciudadano tanto de forma exclusiva (calles peato-
nales), como compartida con la circulacién rodada (con sepa-
racion mediante aceras o en calles compartidas), asi como el
estacionamiento de los vehiculos dentro de la propia red (apar-
camientos) asi como, en la red de comunicaciones de caracter
general de uso comunitario o global (carreteras y caminos).

2. En la red viaria urbana se distinguen los siguientes ti-
pos a considerar:

a) Viario rodado y peatonal, con seccion compartida pero
con separacion por aceras.



Sevilla, 12 de febrero 2009

BOJA nam. 29

Pagina nim. 185

b) Viario de circulacion compartida, sin separacion del
trafico peatonal y rodado, pudiendo ser utilizadas indistinta-
mente, no presentando bordillo sobre elevado entre calzada
y acera.

c) Viario peatonal, lo conforman las calles expresamente
peatonales auin admitiéndose con caracter excepcional el paso
de vehiculos autorizados. Se exceptua las aceras separadas
por bordillo de la calzada y las sendas para peatones en bor-
des de carreteras, parques y otros, las cuales son considera-
das en el viario rodado y peatonal, y en los espacios libres de
uso publico, respectivamente.

d) Aparcamientos de la red viaria, son los espacios re-
servados al estacionamiento y parada de vehiculos dentro del
viario rodado; en recintos libre de edificacion especialmente
destinados a ello; asi como bajo rasante de zonas verdes, es-
pacios libres y red viaria.

3. Las vias de comunicaciones en suelo no urbanizable
y sus margenes, estaran sometidas a las limitaciones y servi-
dumbres de la ley autondmica o estatal de carreteras segun
la propiedad de la via, asi como a demas disposiciones secto-
riales y condiciones de proteccion que se establecen en estas
Normas, en especial para caminos y vias pecuarias donde no
son de aplicacion la Ley estatal de carreteras.

4.4.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso de viario
y comunicaciones seran de aplicacion a los terrenos que se
representan en la documentacion gréfica del presente planea-
miento urbanistico y a los que el planeamiento de desarrollo
destine a tales fines.

2. Seran también de aplicacion en los terrenos que, aun
sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se desti-
nen a tal fin por estar habilitados para ello en aplicacién de
estas Normas.

4.4.3. Condiciones de la red viaria urbana.

1. Las condiciones de disefio de los diversos elementos
del sistema viario se ajustaran a lo dispuesto en el Titulo |, Ca-
pitulo 5 (Normas de Urbanizacién) de las presentes Normas.

4.4.4. Condiciones de la red viaria interurbana.

1. En todo lo que afecte a vias interurbanas se estara a
lo dispuesto en su legislacion especifica y a las determinacio-
nes del organo competente, sin perjuicio de la facultad del
Ayuntamiento de actuar en su jurisdiccion o bajo convenio o
cooperacion o formula similar, en zonas adyacentes o en las
propias vias.

2. En relacion con las vias pecuarias y caminos se estara
a lo regulado en su legislacion especifica y a estas normas.

4.4.5. Condiciones de la red viaria urbana de caracter
particular.

1. Se definen como tales, aquella red viaria urbana inte-
rior de parcelas que se podrian sefalar en las propias Normas,
en los Planes de desarrollo y en Estudios de Detalle, sin per-
juicio de lo establecido en las ordenanzas particulares de las
distintas zonas.

Tales viarios serian considerados como espacios libre de
edificacion (patios) dentro la propia parcela privada edificable.

2. Las condiciones de disefio de estas vias se ajustara a
lo dispuesto en el Titulo | — Capitulo 5 (Normas de Urbaniza-
cion) de las presentes Normas.

3. La urbanizacién y su mantenimiento se realizara por
los particulares o entidades promotoras de los respectivos pro-
yectos, que debera de constituir una entidad conservadora. El
Ayuntamiento, seguin la zona donde se ubique podra estable-
cer las condiciones y disefio de sus accesos.

4. En ningun caso podran admitirse aperturas de calles
particulares que den lugar a un aumento de volumen y de altu-
ras fijadas por el planeamiento.

5. Se evitaran en lo posible la apertura de vias en fondo
de saco. En ningtin caso podran servir a mas de veinte (20) vi-
viendas. Tendran una longitud maxima de setenta y cinco (75)

metros, para la edificacion entre medianeras, y de ciento cin-
cuenta (150) metros para la edificacion aislada, disponiendo
en ambos casos en su final de una raqueta o glorieta para el
giro de vehiculos.

6. Sera de obligado cumplimiento la legislacion vigente en
materia de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitecto-
nicas y urbanisticas (Decreto 72/ 1992 de 5 de Mayo).

7. Los propietarios deberan conservar los espacios de via-
rio de uso privado en buen estado de seguridad, salubridad y
ornato publico, asi como su cerramiento, plantaciones y ar-
bolado. A tales efectos, el Ayuntamiento podra, de oficio o a
instancia de cualquier interesado, ordenar la ejecucion de las
operaciones necesarias para conservar aquellas condiciones.

CAPITULO 5
Uso residencial

4.5.1. Definicion y clases.

1. Es uso residencial aquel que sirve para proporcionar
alojamiento permanente a las personas.

2. A'los efectos de su pormenorizacion en el espacio y del
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases:

A) Vivienda: Es la residencia que se destina al alojamiento
de personas que configuran un nucleo con comportamientos
habituales de las familias, tengan o no relacién de parentesco.
Segun su organizacion en la parcela se distinguen las siguien-
tes categorias:

a.l. Vivienda en edificacién unifamiliar: Cuando la unidad
parcelaria estd ocupada por una sola vivienda. Consta de jar-
din o patio privado, en tipologia de edificio aislado o adosados
entre ellas. Pueden ser: adosada (VU-ad), pareada (VU-par) y
aislada o exenta (VU-ex).

a.2. Vivienda bifamiliar (VB): Es La unidad parcelaria cuya
edificacién esta constituida por dos viviendas, generalmente
agrupadas en forma vertical, con accesos independientes
desde la via publica o0 mediante zaguan comun.

a.3. Vivienda en edificacion plurifamiliar o colectiva: Es
aquella que se agrupa horizontal y/o verticalmente con otras,
formando edificios con estructura comun. Pueden ser:

- En agrupacion horizontal, pudiendo darse los siguientes
casos: edificacion con un Unico acceso desde la via publica en
las que el acceso se resuelve desde espacios comunes priva-
dos que actuan como elemento de relacion entre el espacio
interior de las viviendas y la via publica (VP-H1); y aquella edi-
ficacion en las que las viviendas se presentan en hilera pro-
piamente dicho con accesos independientes a cada vivienda
desde el viario o espacio publico (VP-H2).

- En agrupacion vertical con mas de dos viviendas, pu-
diendo presentarse: entre medianeras conformando manzanas
cerradas con o sin otros edificios (VP-V1), o como edificacion
aislada conformando un bloque exento (VP-V2).

B) Residencia colectiva: Comprende los edificios destina-
dos al alojamiento estable de personas que no configuran nu-
cleos que puedan ser considerados como familiares. Se inclu-
yen en este uso las residencias de estudiantes, de miembros
de comunidades, conventos, etc.

4.5.2 Aplicacion.
1. Las condiciones sefaladas en el presente capitulo para
el uso global residencial, seran de aplicacion:

a) A las obras de nueva planta y ampliaciones en la parte
y condiciones que le afecte.

b) A las obras de reforma y adaptacioén en la parte y con-
diciones que les afecte.

c) Al resto de obras cuando su aplicacion no suponga
desviacion importante de los objetivos de las mismas.
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2. Salvo que en las condiciones particulares de la zona
se disponga lo contrario, el uso pormenorizado de vivienda
plurifamiliar comprendera también el de vivienda bifamiliar,
debiendo cumplir estas ultimas las determinaciones y parame-
tros que se fijen para las plurifamiliares.

Seccién 1. Condiciones de la vivienda

4.5.3. Programa de la vivienda.

1. Toda vivienda se compondra como minimo de las si-
guientes piezas: cocina, estar-comedor, cuarto de aseo y un
dormitorio con cabida para dos camas o dos dormitorios sen-
cillos. No obstante, cuando las condiciones de la zona no lo
impidan, podran disponerse apartamentos compuestos por:
estar-comedor-cocina (que también podra ser dormitorio),
un dormitorio (o compartido con los espacios anteriores) y
un cuarto de bafio o aseo, con una superficie util no inferior
a veinticinco (25) metros cuadrados ni superior a cuarenta y
cinco (45) metros cuadrados. Por consiguiente, entendemos
por apartamento, a los efectos de aplicabilidad de las presen-
tes normas, aquel alojamiento residencial que presenta, al me-
nos, el estar-comedor-cocina en un unico espacio, pudiendo
estar incluido en dicho espacio el dormitorio o en pieza inde-
pendiente, presentando una superficie util entre 25y 45 m2,

2. Cada vivienda dispondra de un tendedero indepen-
diente, que podra situarse en el interior de la misma, en la
azotea o en las galerias o terrazas interiores.

3. Las distintas piezas de la vivienda tendran que cumplir
las condiciones minimas superficiales de las viviendas de pro-
teccion o de la normativa que las supliere (actualmente defini-
das en la Orden 21 de julio de 2008 sobre Normativa Técnica
de disefio y calidad aplicable a las viviendas protegidas en la
Comunidad Auténoma de Andalucia), debiendo ser las superfi-
cies Utiles iguales o superiores a las siguientes:

Estar 14 m2
Estar-comedor-cocina. 20 m2
Cocina 7 m2
Dormitorio principal 12 m2
Dormitorio Doble 8 m2
Bano 3 m?

4. El cuarto de bafio dispondra, al menos, de un lavabo,
una ducha o bafiera y un inodoro. Cuando sélo exista un
cuarto de bafio en la vivienda, no podra tener acceso a través
de ningun dormitorio.

5. Las viviendas contaran con instalaciones interiores de
agua corriente, energia eléctrica para alumbrado y fuerza, asi
como, red de evacuacion de aguas negras.

6. A los efectos del computo y cumplimiento de las deter-
minaciones del numero de viviendas en las Unidades de Ejecu-
cion ubicadas en suelo urbano y urbanizable, indicados en las
distintas fichas contenidas en el planeamiento, se tendra en
cuenta a tales efectos, la siguiente premisa: que tres (3) apar-
tamentos o viviendas de un solo dormitorio equivalen a una (1)
vivienda, y tres (3) viviendas de dos dormitorios equivalen a
dos (2) viviendas.

4.5.4. Situacion de las viviendas.

1. Todas las viviendas deberan cumplir las condiciones
siguientes:

a) Todas las piezas habitables tendran huecos directo a
espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones que
para los mismos se establecen en estas Normas.

b) Al menos dos (2) piezas habitables de la vivienda ten-
dra luces directas a calle, espacio libre publico, patio abierto a
la via publica, patio de manzana, o patio vividero definidos en
estas Normas. En caso de apartamento y viviendas de uno y
dos dormitorios bastara con un (1) solo hueco directo a los es-
pacios enunciados pudiendo tener el resto a patios de luces.

2. Ninguna vivienda podra tener piezas habitables en se-
misotano y sotano, salvo en las edificaciones en ladera en las

que a través de un Estudio de Detalle, se podran establecer
unos nuevos volumenes que, disminuyendo el permitido o au-
mentando los espacios libres de edificacion, y sin aumento de
la edificabilidad neta permitida, haga habitables estos espa-
cios y que en todo caso serian computables a los efectos de
calculo de la edificabilidad.

4.5.5. Altura de techos.

1. En viviendas de nueva construccion, la altura libre de
piso sera como minimo de doscientos cincuenta (250) centi-
metros.

2. En dependencias de servicios tales como aseos, lava-
deros, despensas, trasteros, pasillos y, en general todo lo que
no sean piezas vivideras, la altura libre de piso podra reducirse
hasta un minimo de doscientos veinte (220) centimetros, pero
siempre que no se supere el diez por ciento (10%) de la super-
ficie util total con espacios de altura inferior. Podra admitirse
también en piezas vivideras con la condicion de que suponga
en cada una de ellas menos del treinta por ciento (30%) de su
superficie.

4.5.6. Accesibilidad a las viviendas.

1. En edificios de viviendas se podra acceder a cada una
de las viviendas desde un espacio publico exterior 0 a través
de espacios comunes, ateniéndose a los anchos minimos dis-
puestos en las condiciones generales de seguridad y accesibi-
lidad indicados en estas Normas.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el in-
terior de la parcela, el paso estara dimensionado en funcién de
la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo cien (100)
centimetros. Su trazado tendra una forma que permita el paso
de un rectangulo horizontal de setenta (70) por doscientos
(200) centimetros. A lo largo de todo el recorrido habra una
iluminacién minima de cuarenta (40) lux, al menos durante el
tiempo necesario para realizar el trayecto.

3. En promociones de mas de treinta (30) viviendas los
accesos desde el espacio publico exterior se dispondran de
modo que se pueda llegar, al menos, al diez por ciento (10%)
de las viviendas sin necesidad de salvar desniveles mediante
escaleras.

4.5.7. Dotacion de aparcamientos.

1. En todo edificio residencial de nueva planta se dispon-
dra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automoviles
por cada vivienda. No obstante, se estara a las excepciones
indicadas en las respectivas Ordenanzas de Edificacion segun
la zona que se trate y a exencion del art. 4.1.8.2.

Seccion 2.%: Condiciones de la residencia comunitaria

4.5.8. Condiciones de aplicacion.

1. Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales
destinados a residencia comunitaria son las mismas que para
las viviendas, siempre y cuando su superficie construida to-
tal no rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo
caso seran de aplicacion las correspondientes a los edificios
o locales destinados al uso hotelero que sean aplicables por
similitud.

2. La dotacion minima de aparcamiento de automoviles
sera de una plaza por cada cuatro (4) habitaciones.

CAPITULO 6
Uso terciario

4.6.1 Definicion y clases.

1. Se considera uso terciario aquel que tiene por finalidad
llevar a cabo las operaciones de exposicion y venta de produc-
tos, asi como de servicios. Asimismo, se incluyen también las
actividades que tienen por finalidad la prestacion de servicios
al publico o dar alojamiento temporal a las personas, ya sea
de forma individual o colectiva.
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2. A'los efectos de su pormenorizacion en el espacio y del
establecimiento de condiciones particulares, las actividades
terciarias se dividen en las siguientes clases:

a) Oficinas.

b) Comercial.

c) Hotelero.

d) Espectaculos y salas de reunion.
e) Campamento de turismo.

f) Garajes.

4.6.2. Aplicacion.
1. Las condiciones sefaladas en el presente capitulo para
el uso global terciario, seran de aplicacion:

a) A las obras de nueva planta y ampliaciones en la parte
y condiciones que le afecte.

b) A las obras de reforma y adaptacion en la parte y con-
diciones que les afecte.

c) Al resto de obras cuando su aplicacion no suponga
desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Seccién 1.* Uso oficinas

4.6.3. Definicion.

1. Se considera uso oficinas a aquel servicio que corres-
ponden con aquellas actividades que se dirigen como funcion
principal, a prestar servicios administrativos, técnicos, finan-
cieros, de informacion y otros. Se incluyen como tales: los ser-
vicios de informacién y comunicacion de noticias; informacion
turistica; sedes sindicales y politicas; organizaciones asociati-
vas, profesionales, religiosas; despachos profesionales; y de-
mas afines a éstos.

2. Se incluyen en esta categoria actividades puras de ofi-
cina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales no de oficina (industria, construccion o
servicios) que consumen espacio propio e independiente para
el desarrollo de la misma.

4.6.4. Categorias.

1. Se distinguen dos categorias:

a) Despachos profesionales anejos a la vivienda, enten-
diendo como tales los despachos profesionales domésticos.
Cumpliran las condiciones de la vivienda a la que esta anexa.

b) Oficinas en locales de uso exclusivo, 0 anejos a un uso
no residencial, o estando en una edificacién residencial es to-
talmente independiente a la vivienda.

4.6.5. Accesos.

1. Todos los accesos interiores de utilizacion por el pu-
blico tendran una anchura minima de uno con veinte (1,20)
metros.

2. La dimension minima de la anchura de las hojas de
las puertas de paso para el publico sera de ochocientos veinti-
cinco (825) milimetros.

4.6.6. Altura minima.

1. La altura libre minima de suelo a techo sera de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros, salvo que se sitien en
locales de entreplanta adscritos a planta baja en cuyo caso
podra ser de doscientos veinte (220) centimetros.

4.6.7. Aseos.

1. Los locales de oficina de la categoria B, dispondran
como minimo de un aseo con retrete y lavabo si su superficie
util es menor de cien (100) metros cuadrados y se aumentara
en un aseo mas por cada cien (100) metros cuadrados o frac-
cion adicional, separandose en este caso, por cada sexo.

2. Los locales de categoria A) sera suficiente con que dis-
pongan de un aseo afecto al local de la propia vivienda de la
cual depende.

3. Los aseos dispondran de un vestibulo o espacio de se-
paracion con el resto del local.

4. En los edificios donde se instalen varios despachos
independientes, podran agruparse los aseos, manteniendo el
numero de aseos y condiciones correspondiente a la super-
ficie total, incluyendo en ésta los espacios comunes de uso
publico desde los que tendran acceso.

4.6.8. Dotacion de aparcamiento.

1. En todo edificio de oficina de nueva planta se dispon-
dra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automoviles
por cada cien (100) metros cuadrados construidos. No obs-
tante, se estara a las excepciones indicadas en las respectivas
Ordenanzas de Edificacion seglin la zona que se trate y a la
exencion del art. 4.1.8.2.

Seccién 2.* Uso comercial

4.6.9. Definicion.

1. Uso comercial es aquel que tiene por finalidad la pres-
tacion de servicios al publico, destinados a la venta de pro-
ductos y servicios, asi como la venta de comidas y bebidas, o
ambas independientemente, para consumo en el local (bares,
restaurantes y cafeterias).

4.6.10. Categorias.

1. A los efectos de aplicacion de estas Normas, indepen-
dientemente a lo regulado y cumplimiento de la normativa sec-
torial, se distinguen las siguientes categorias:

a) Pequefios comercios doméstico anexos a la vivienda:
cuando la actividad comercial se desarrolla en un pequefio es-
tablecimiento dependiente a la vivienda. El acceso del publico
a estos debera ser totalmente independiente a la vivienda. Se
excluye de esta categoria cualquier local de venta de comidas
y bebidas para consumo en el mismo local (bares, restauran-
tes y cafeterias).

b) Locales comerciales: cuando la actividad comercial
tiene lugar en un establecimiento independiente al uso resi-
dencial, con unas dimensiones no superiores a setecientos
cincuenta (750) metros cuadrados de superficie de venta en
comercios alimentarios y a mil quinientos (1500) en los no
alimentarios. Se incluye en esta categoria cualquier local de
venta de comidas y bebidas para consumo en el mismo local
(establecimientos de restauracion como bares, restaurantes y
cafeterias).

c) Agrupacién comercial: cuando en un mismo local o
edificio se integran varios establecimientos comerciales con
acceso e instalaciones comunes, en forma de galeria, centro o
complejo comercial.

d) Gran superficie comercial: entendiendo como tales
desde estas Normas, los locales comerciales de una sola
firma comercial de dimensiones superiores a los definidos en
la categoria B).

4.6.11. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicaciéon de las determinaciones
que hacen referencia a la superficie de venta se entendera
que ésta excluye las destinadas a oficinas, almacenaje no vi-
sitable por el publico, zonas de carga y descarga, asi como
aparcamiento de vehiculos.

2. En ninglin caso la superficie de venta sera menor de
seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso.

4.6.12 Aseos.

1. Los locales comerciales dispondran de un aseo (retrete
y lavabo) como minimo, para aquellos de superficie inferior a
cien (100) metros cuadrados utiles. Por cada doscientos (200)
metros cuadrados mas o fraccion superior a cien (100) se au-
mentara un aseo mas, separandose en este caso, el corres-
pondiente a cada uno de los sexos. En cualquier caso, habra
un equipo de dos aseos independientes por cada 10 emplea-
dos o fraccion.

2. En los locales de categoria A) sera suficiente con que
dispongan de un aseo afecto al local de la propia vivienda de
la cual depende.
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3. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y res-
taurantes dispondran de un minimo de dos aseos, cualquiera
que sea su superficie, separados por cada sexo, pudiendo es-
tar uno de ellos adaptado para minusvalidos.

4. En ningun caso los aseos podran comunicar directa-
mente con el resto de los locales, para lo cual se dispondra un
vestibulo como espacio de separacion.

5. En los comercios de la categoria C) podran agruparse
los aseos, manteniendo el numero de aseos y condiciones co-
rrespondiente a la superficie total, incluyendo en ésta los espa-
cios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

4.6.13. Altura libre de pisos.

1. La altura libre minima de estos locales sera de doscien-
tos cincuenta (250) centimetros.

4.6.14. Recorridos de distribucion.

1. En los locales comerciales los recorridos utilizados por
el publico tendran una anchura minima de ciento veinte (120)
centimetros. Los desniveles se salvaran mediante rampas o
escaleras con una anchura igual al resto de los recorridos.

4.6.15. Supresion de molestias y olores.

1. Seran exigibles las instalaciones necesarias para ga-
rantizar al vecindario y viandantes la supresion de molestias
tales como olores, humos y vibraciones.

2. Los locales destinados al comercio alimentario dispon-
dran de un almacén o trastienda debidamente acondicionado
para la conservacion de los productos.

4.6.16. Legislacion aplicable.

1. Los locales comerciales cumpliran las disposiciones vi-
gentes que sean de aplicacion en la materia de que se trate, y
especificamente la normativa de Proteccion contra Incendios
y el Decreto 72/92 de 5 de mayo de la Junta de Andalucia
de Supresién de Barreras Arquitectdnicas o normativa que la
sustituya.

4.6.17. Accesos.

1. Si el local comercial se implanta en un edificio con uso
caracteristico residencial, debera contar con acceso indepen-
diente desde la via publica, desde el portal o desde otro espa-
cio de uso comun.

2. Las agrupaciones comerciales podran establecerse en
planta baja formando un pasaje, que tendra acceso para el
publico por ambos extremos con una anchura superior a tres
(3) metros.

4.6.18. Dotacién de aparcamientos.

1. Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento
de automoviles por cada cien (100) metros cuadrados de su-
perficie comercial en los edificios de nueva planta.

2. No obstante, se estara a las excepciones indicadas en
las respectivas Ordenanzas de Edificacion segun la zona que
se trate y a la exencion del art. 4.1.8.2.

Seccién 3.* Uso hotelero

4.6.19. Definicion.

1. Corresponden a este uso los edificios destinados al alo-
jamiento temporal de personas, tales como hoteles, hostales,
pensiones, hoteles de apartamentos, apartamentos turisticos
y demas usos de similares caracteristicas, regulados en la le-
gislacion de Turismo vigente.

4.6.20. Condiciones de aplicacion.

1. Cumpliran las condiciones higiénico-sanitarias del uso
de vivienda y la reglamentacion sectorial correspondiente.

2. Las actividades o usos complementarios se sujetaran a
las condiciones que se establecen en estas Normas para cada
uso pormenorizado.

3. La dotacién minima de aparcamiento de automoviles
sera de una plaza por cada cien (100) metros cuadrados de
local destinado a hospedaje o por cada tres (3) habitaciones si
este numero resultase mayor.

Seccién 4.* Espectaculos y salas de reunién

4.6.21 Definicion.

1. Se consideran Espectaculos y Salas de Reunion aque-
llos locales en que el servicio que se presta esta destinado a
actividades ligadas al fomento del ocio y recreo cultural (tea-
tros, cines, etc.) asi como las correspondientes a la vida de
relacion, acompafadas en ocasiones de espectaculos, tales
como café-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.

4.6.22. Condiciones de aplicacion.

1. Cumpliran las disposiciones vigentes que sean de apli-
cacion en la materia de que se trate, y especificamente: las
condiciones establecidas en estas Normas para el uso comer-
cial, las establecidas en el Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, la normativa
de Proteccién contra Incendios y el Decreto 72/92 de 5 de
mayo de la Junta de Andalucia de Supresion de Barreras Ar-
quitectonicas o normativas que las sustituyan, entre otras.

Seccién 5.* Uso de campamento de turismo

4.6.23. Definicion.

1. Comprende a todas las actividades relacionadas con
el alojamiento temporal mediante la instalacion de tiendas de
campanfa, caravanas, etc.

4.6.24. Condiciones de aplicacion.

1. Solo se permitiran en aquellas categorias del suelo no
urbanizable que expresamente asi se indiquen, salvo en aque-
llos emplazamientos establecidos por las propias Normas o
por los instrumentos que lo desarrollen.

2. La capacidad de acogida de acampada no sera mayor
a una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados de re-
cinto de acampada.

3. Se dispondra un minimo de una (1) plaza de aparca-
miento por cada cuatro (4) plazas de acampada.

4. Tendra dotacion de agua, energia eléctrica y sistema
de depuracion y vertido de las aguas sucias, con garantias de
conservacion y funcionamiento adecuado.

5. La edificacion necesaria no tendra una altura mayor
a una planta y tendra un retranqueo minimo de quince (15)
metros a los linderos de la parcela.

6. Las plazas de acampada tendran un retranqueo mi-
nimo a los bordes de la finca de cinco (5) metros, debiéndose
de protegerse el perimetro de la finca con especies arboreas y
arbustos autoctonos.

7. Un 20% minimo de la finca debera de destinarse a es-
pacios libres y deportivos al aire libre.

8. Cumpliran las condiciones establecidas en la normativa
sectorial al respecto, asi como las demas condiciones sefala-
das en las presentes Normas (de proteccion, estéticas, etc.).

Seccion 6.7 Uso de aparcamientos y garajes en los edificios

4.6.25. Definicion y clases.

1. Se denomina aparcamiento y garaje en los edificios al
espacio edificado o no en el interior de una parcela, destinado
al estacionamiento y guarda de vehiculos.

2. Segun esté el espacio reservado para el estaciona-
miento del vehiculo edificado o no, tenemos las siguientes
clases:

a) Aparcamiento en la parcela: Cuando el espacio des-
tinado a ello es un espacio libre de edificacién en la propia
parcela.

b) Garaje: Cuando el espacio reservado al estaciona-
miento del vehiculo esta edificado.

4.6.26. Dotacion de aparcamiento y garaje en los edificios.
1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan
previsto estas Normas en razon de su uso y localizacion dis-
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pondran del espacio que en ellas se establece para el aparca-
miento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas
de aparcamiento y las circunstancias de eximirse de ellas, se
sefiala en la normativa de zona o en la propia del uso.

2. La provision de plazas de aparcamiento y garaje en los
edificios sera independiente de la existencia de aparcamientos
en la red viaria definidos en el articulo 4.4.1. apartado d) del
punto 2 de las presentes Normas, salvo que se especifique
algo en contra.

3. El Ayuntamiento, previo informe técnico emitido por
los servicios técnicos competentes, podra relevar del cumpli-
miento de la dotacion de aparcamiento en los casos de locales
que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la
provision adecuada de plazas de aparcamiento y en los que la
tipologia del edificio no permita la instalacion de las plazas adi-
cionales necesarias o sustituirlo por aparcamientos situados
fuera de la parcela del edificio.

4. Asimismo, el Ayuntamiento podra denegar la insta-
lacion de este uso en aquellas fincas situadas en vias que,
por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares, asi lo
aconsejen, salvo que se adopten las oportunas medidas co-
rrectoras que en cada caso se requieran. La denegacion de
la implantacion del uso de garaje, si fuese obligatoria, no rele-
vara a los propietarios de suplir estas instalaciones en lugar y
forma adecuados.

5. En los usos en que el estandar de dotacion de apar-
camiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se
entenderd que el computo de superficie se realiza sobre la
superficie util del uso principal y de los usos precisos destina-
dos a almacenaje, elementos de distribucién, cuartos de insta-
laciones y semejantes.

4.6.27. Plaza de aparcamiento.

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de
suelo plano con las siguientes dimensiones segun el tipo de
vehiculo que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud (m) | Latitud (m)
De dos ruedas 2,5 1,5
Automoviles 45 2,2
Industriales ligeros 5,7 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

2. La superficie minima de los garajes sera, en metros
cuadrados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el nu-
mero de las plazas de aparcamiento que se dispongan, inclu-
yendo asi las areas de acceso y maniobra. Se exceptua los
garajes unifamiliares particulares.

3. Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y
pasillos de acceso de los vehiculos que figurara en los planos
de los proyectos que se presenten al solicitar la concesion de
las licencias de construccion y actividad. No se considerara
plaza de aparcamiento ninglin espacio que, aun cumpliendo
las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y ma-
niobra para los vehiculos.

4.6.28. Altura libre de piso.

1. La altura libre de piso en los garajes sera como minimo
de doscientos veinte (220) centimetros. Esta distancia podra
reducirse a dos (2) metros en aquellos puntos que las caracte-
risticas de la estructura del edificio lo justifique.

4.6.29. Accesos.

1. Los accesos peatonales y las escaleras tendran un an-
cho minimo de un (1) metro.

2. Los accesos de vehiculos tendran un ancho minimo
de tres (3) metros, pudiendo descender hasta un minimo de
doscientos cincuenta (250) centimetros en los garajes particu-
lares con cabida menor a cinco (5) automoviles.

3. Para la determinacién del numero de acceso para pea-
tones y para vehiculos, y su utilizacién comun, se estara al
cumplimiento de la normativa contraincendios.

4. El vado en la acera no supondra una interrupcion
brusca o resalto en el plano del pavimento, debiendo solucio-
narse la diferencia entre el plano de acera y el del garaje en el
interior de la parcela.

5. Los accesos se situaran de tal forma que no se des-
truya el pautado del arbolado existente o previsto.

6. La pendiente maxima para las rampas de garaje sera
de un dieciséis por ciento (16%), pudiendo ser ligeramente ma-
yores para garajes unifamiliares.

7. Todo garaje bajo rasante superior a cinco (5) plazas o
mayor a 200 metros cuadrados, dispondra en todos sus acce-
sos de un espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4)
metros de fondo minimo, con piso ligeramente horizontal, en
el que no podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento
de este espacio debe de ajustarse a la rasante de la acera sin
alteracion de su trazado

8. Las puertas de garaje no sobrepasara en ninguin punto
menor a dos (2) metros de altura la alineacion oficial de parcela.

4.6.30. Condiciones de proteccion.

1. Los garajes contaran con ventilacion natural siempre
que ello sea posible. En caso contrario debera realizarse insta-
lacion de ventilacion artificial. En ambos supuestos se garanti-
zara la suficiente ventilaciéon y renovacion de aire, asi como la
eliminacion de los humos y gases nocivos.

2. Cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
o fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros cua-
drados se instalara un recipiente con tapa abisagrada, ambos
resistentes al fuego, para los restos de trapos o materiales si-
milares impregnados de grasa o gasolina.

3. Para las mismas superficies se instalaran cajas de
arena o de otra materia capaz de absorber derrames de grasa
0 gasolina.

4. Deberan respetar las condiciones de seguridad frente
al fuego establecidas por la legislacion vigente en materia de
proteccion contra incendios

4.6.31. Aparcamiento en los espacios libres de la parcela.

1. No podra utilizarse como aparcamiento al aire libre so-
bre el suelo de los espacios libres de parcela mas superficie que
la correspondiente al cincuenta por ciento (50%) de aquéllos.

2. En los espacios libres que se destinan a aparcamientos
de superficie no se autorizardn mas obras o instalaciones que
las de pavimentacion y se procurara que este uso sea com-
patible con el arbolado. Excepcionalmente podran autorizarse
marquesinas o elementos similares que arrojen sombra a los
vehiculos estacionados.

3. Los garajes bajo la rasante de los espacios libres de
parcela estaran cubiertos de modo que sea posible aportar
sobre la superficie una capa de tierra de ochenta (80) centi-
metros de espesor para el ajardinamiento.

CAPITULO 7
Uso secundario

4.7.1. Definicion y clases.

1. Es uso secundario el que tiene por finalidad llevar a
cabo las operaciones de obtencion, elaboracion y transforma-
cion de productos, comprendiendo también las operaciones
que se realizan en locales destinados a depdsito, conserva-
cion, guarda, almacenaje y distribucién de productos a fabri-
cantes, instalaciones o mayoristas. Se incluyen también las
actividades artesanales y los oficios artisticos, asi como las
actividades de reparacion de productos, ya sean de consumo
industrial o doméstico, comprendiendo entre ellas las relacio-
nadas con el automovil (talleres y estaciones de servicio).

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y
el establecimiento de condiciones particulares, las actividades
secundarias se dividen en las siguientes clases:

a) Industrial.
b) Talleres del automovil.
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c) Estaciones de servicio.
d) Actividades extractivas.

4.7.2. Aplicacion.
1. Las condiciones sefaladas en el presente capitulo para
el uso global secundario, seran de aplicacion:

a) A las obras de nueva planta y ampliaciones en la parte
y condiciones que le afecte.

b) A las obras de reforma y adaptacion en la parte y con-
diciones que les afecte.

c) Al resto de obras cuando su aplicacion no suponga
desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Seccion 1.* Uso industrial

4.7.3. Definicion.

1. Se entiende por uso industrial el que tiene por finalidad
llevar a cabo las operaciones de obtencion, elaboracion y trans-
formacion de productos, comprendiendo ademas la guarda,
depdsito y almacenaje de materiales. Se incluyen también las
actividades artesanales y los oficios artisticos, asi como las ac-
tividades de preparacién de elementos de consumo industrial
o doméstico.

4.7.4. Categorias.

1. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares se distinguen tres
(3) categorias:

|. Talleres artesanales y almacenes compatibles con vi-
vienda, situada en el mismo edificio o en edificios indepen-
dientes, pero siempre que el acceso se resuelva de forma in-
dependiente y que no cause molestias a los vecinos.

[Il. Almacenes o industrias en edificios independientes,
generalmente incompatibles con viviendas, ubicados en las zo-
nas industriales (urbana o urbanizable) indicadas en planos.

[ll. Industrias que por sus particulares caracteristicas pre-
cisan ubicarse alejadas del nucleo urbano por su peligrosidad
e insalubridad y localizarse en suelo urbano o urbanizable con
la calificacion industrial o en aquellas categorias del suelo no
urbanizable que pudiera permitirse.

Tales industrias serian las que, siguiendo el nomenclator
del Anexo | de la Ley 7/07estén consideradas como actividad
industrial por estas normas, comprendiendo las siguientes ca-
tegorias de actuacion:

- Produccion y transformacion de metales e industria mi-
neral.

- Industria textil, papeleria y del cuero.

- Industrias agroalimentarias y explotaciones ganaderas.

- Otras actuaciones: instalaciones de almacenamiento de
chatarra, fabricacion de corcho, trabajo de metales, transfor-
macion de la madera.

En todo caso se prohibe su ubicacion en el suelo no urba-
nizable de todas aquellas que puedan o deban ubicarse en el
suelo clasificado como urbano o urbanizable con el uso global
de industrial del presente PGOU.

A los efectos de aplicacion de estas normas urbanisticas,
tanto los parques edlicos como los huertos solares de mas de 1
hectarea, se consideraran como actividad de uso industrial ll.

2. Se cumpliran las determinaciones de la legislacion
medioambiental, la Ordenanza de Higiene y Seguridad en el
Trabajo, la normativa de proteccion contra incendios que le
sea de aplicacion y las establecidas por el resto de disposicio-
nes vigentes sobre la materia, asi como las establecidas en
este capitulo.

3. En las areas residenciales deberan cuidarse especial-
mente las medidas correctoras necesarias para no transmitir

ruidos, vibraciones, humos, olores o cualquier otro tipo de mo-
lestias a las edificaciones colindantes o al exterior.

4.7.5. Condiciones de aplicacion.

1. Se cumpliran las condiciones de iluminacion y ventila-
cion necesarias para la actividad a desarrollar y el numero de
personas que hayan de permanecer en el local.

2. Los locales, edificios o naves dispondran de aseos in-
dependientes para cada sexo, con un retrete, un lavabo y una
ducha para cada veinte (20) trabajadores o fraccién superior
a diez (10) y por cada ochocientos (800) metros cuadrados
de superficie de produccion-almacenaje o fraccion superior a
cuatrocientos (400) metros cuadrados.

3. En los locales de categoria |) sera suficiente con que
dispongan de un aseo afecto al local de la propia vivienda de
la cual depende.

4. Las escaleras de circulacion general tendran un ancho
minimo de un (1) metro y las de publico de uno con veinte
(1,20) metros.

5. Las aguas residuales procedentes del proceso indus-
trial, debera de decantarse y depurarse previamente antes de
su vertido a la red publica, de manera que queden garantiza-
dos unos niveles de DBO y de residuos minerales entre otros,
similares a los de un uso doméstico y por lo tanto asumibles
por los sistemas de depuracion municipal.

6. Las actividades industriales peligrosas e insalubres (ca-
tegoria Ill), en caso de permitirse en el suelo no urbanizable
segln las condiciones de uso de la zona donde se ubiquen,
no podran situarse en ninglin caso a menos de dos mil (2000)
metros de cualquier nucleo de poblacion o de doscientos cin-
cuenta (250) metros de la vivienda mas proxima.

4.7.6. Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios exclusivos se dispondra como minimo una
plaza de aparcamiento de automdviles por cada doscientos
(200) metros cuadrados de superficie construida.

Seccién 2.% Servicios del automovil

4.7.7. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a los locales destinados a
actividades de servicio y reparacion de automoviles. Se consi-
deran incluidos los depdsitos para la venta de vehiculos, que
cumpliran ademas las condiciones del uso comercial en la
parte que corresponda.

4.7.8. Condiciones de aplicacion.

1. Sélo se permitiran, si asi se indica, en las condiciones
particulares de la ordenanza de la zona y con las condicio-
nes que en ella se establezcan. En todo caso, los talleres de
mantenimiento de vehiculos de transporte y mercancias (au-
tobuses y camiones) de peso maximo autorizado superior a
tres mil quinientos kilos (3.500) sélo se permitiran en zonas
especificamente determinadas con el uso industrial.

2. Se cumpliran las condiciones de iluminacion y ventila-
cion necesarias para la actividad a desarrollar y el nimero de
personas que hayan de permanecer en el local.

3. Dispondran de aseos independientes para cada sexo,
con un retrete, un lavabo y una ducha para cada veinte (20)
trabajadores o fraccion superior a diez (10).

4. Todo taller de mantenimiento del automovil dispondra
de recipiente resistentes al fuego para los restos de trapos o
materiales similares impregnados de grasa o gasolina y de ca-
jas de arena o de otra materia capaz de absorber derrames de
grasa o gasolina, asi como de arqueta separadora de grasa.

5. Se respetaran las condiciones de seguridad frente al
fuego, de proteccion ambiental y demas medidas establecidas
por la legislacion vigente al respecto.

4.7.9. Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios exclusivos se dispondra como minimo una
plaza de aparcamiento de automoviles por cada veinticinco
(25) metros cuadrados de superficie util del taller.
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Seccién 3.* Uso estaciones de servicio

4.7.10. Definicion y clases.

1. Se entiende por Estacion de Servicio toda instalacion
que contenga aparatos para el suministro de carburantes y
lubricantes construida al amparo de la oportuna concesion,
sin perjuicio de lo establecido en la legislacion para suministro
y venta de carburantes y combustibles liquidos.

2. Segln su importancia y tamafo de la instalacién, las
estaciones de servicios se dividen en las siguientes categorias:

a) Estaciones de servicio propiamente dicho o gasoli-
neras, con superficies cubiertas, cerradas y no cerradas, y
pudiendo existir otros usos relacionados con los vehiculos a
motor. Solo se permitiran, entre otras condiciones de localiza-
cion y de zona, las que sirvan a viarios con la calificacion de
sistema general de comunicaciones del grupo de red basica 'y
comarcal del suelo no urbanizable, sefialados en el plano de
Estructura General y Organica del Territorio del Término. En
relacion con la estacion de servicio existente frente al equipa-
miento general deportivo (carretera a Setenil), se considerara
su ubicacién permisible sin mas ampliaciones significativas.

b) Unidades de suministro, destinadas principalmente a
la venta de combustibles para automoviles. Solo se permiti-
ran en parcelas expresamente calificadas como industrial, asi
como en el sistema general de viario en el suelo urbano si
expresamente se indica.

c) Aparatos surtidores. En el suelo urbano y urbanizable
sélo se permitiran en parcelas expresamente calificadas como
industrial asi como en el sistema general de viario en el suelo
urbano a través de concesiones administrativas. En el suelo
no urbanizable seran permisible cuando de servicio a la activi-
dad concreta permisible.

4.7.11. Condiciones de aplicacion.

1. Reuniran las condiciones de seguridad frente al fuego
establecidas por la legislacion vigente en materia de protec-
cion contra incendios.

2. Cumpliran las disposiciones legales vigentes que sean
de aplicacion en esta materia, asi como las correspondientes a
los usos complementarios de que dispongan tales como taller
de automdviles, cafeteria, aparcamientos, etc. La dotacion de
aparcamientos sera la suma de la correspondiente a cada uso.

3. Se dispondran un minimo de dos (2) plazas de estacio-
namiento por surtidor.

Seccion 4.7 Actividades extractivas

4.7.12. Definicion.

1. Son aquellas actividades industriales consistentes en la
extraccion de materiales del suelo y del subsuelo con fines co-
merciales, dada su naturaleza y caracter, solo son realizables
en el suelo no urbanizable.

2. Incluye, ademas, las edificaciones accesorias de carac-
ter provisional, como son:

a) Salinas.

b) Extracciones mineras a cielo abierto.

c) Extracciones mineras subterraneas.

d) Instalaciones anexas a la explotacion, como edificios
e instalaciones de maquinarias propias a la actividad a desa-
rrollar.

e) Vertidos de los residuos de la actividad minera.
f) La extraccion de arenas o aridos de todo tipo.

4.7.13. Condiciones de aplicacion del uso de actividades
extractivas.

1. Las explotaciones requeriran concesion previa adminis-
trativa y se regiran por la normativa sectorial de aplicacion,
la ley 7/94 de Proteccion Ambiental de Andalucia y las con-
diciones establecidas por el PEPMF (norma 24), asi como las
condiciones que se establezcan en estas normas.

2. Se prohiben en general, toda nueva actividad extrac-
tiva en los suelos especialmente protegidos, ademas de en los
suelos preservados que especificamente se sefalen.

CAPITULO 8
Uso primario

4.8.1 Definicion y clases.

1. Se entiende por uso primario el agropecuario, englo-
bando, el mismo, a las actividades encaminadas a la obten-
cion y produccién de materia prima de la naturaleza, enten-
diendo por tal, la agricultura en secano o regadio, los cultivos
experimentales o especiales como la horticultura, la explota-
cion maderera, la cria y guarda de animales en régimen de
estabulacion o libre, la caza y la pesca.

a) Actividades agricolas: Se incluyen en esta categoria las
directamente vinculadas al cultivo de especies vegetales pro-
ductivas.

b) Actividades ganaderas: Comprende la cria de todo tipo
de ganado y animales en general, sin tabulacion.

c) Actividades forestales: Se incluyen en esta categoria las
actividades ligadas directamente a la explotacion de especies
arboreas y arbustivas, de matorral y pastos, forestales suscep-
tibles de explotacion controlada, asi como la tala de conserva-
cion, entendiendo por tal, el derribo de arboles dentro de los
siguientes supuestos:

e En areas sujetas a planes de explotacion que garanti-
cen el mantenimiento de la cubierta forestal.

e Como parte de la labor de limpieza y a efectos de un
mayor desarrollo y conservacion de las masas forestales.

* Como parte de los trabajos de eliminacion de arboles
enfermos a efectos de un mayor control sanitario y en orden al
mantenimiento de la cubierta forestal.

d) Actividades de caza y pesca, reguladas directamente
por el érgano supramunicipal competente.

2. Asi mismo, se incluye dentro de este apartado las acti-
vidades de proteccion vinculados a la utilizacion racional de re-
cursos naturales y encaminados a la defensa y mantenimiento
del medio natural y sus especies, que impliquen su conserva-
cion, su mejora y la formacion de reservas naturales.

3. De acuerdo con la Ley 4/1989, de 18 de julio, de Con-
servacion de los Espacios Naturales, y de la Flora y la Fauna
silvestre, la utilizacion del suelo con fines agricolas, forestales
y ganaderos, debera orientarse al mantenimiento del potencial
biologico y capacidad productiva del mismo, con respeto a los
ecosistemas del entorno.

(Continua en el fasciculo 3 de 3)
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TiTULO V
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Determinaciones generales
Seccién 1.° Consideraciones Generales

5.1.1. Definicion y ambito de aplicacion.

1. Definicion: El presente Plan Urbanistico clasifica como
suelo no urbanizable a los ambitos del término municipal que
son necesarios preservar del proceso urbanizador, y que te-
niendo en cuenta los criterios de la legislacion estatal y auto-
nomica (art. 46 LOUA), son aquellos a considerar como tales:

- Por sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos,
cientificos, ambientales o culturales, bien por legislacion sec-
torial u ordenacion territorial y urbanistica.

- Por presentar riesgos naturales (erosion, desprendimien-
tos, corrimientos, inundaciones y otros), bien acreditados por
el planeamiento sectorial o por el territorial y urbanistico.

- Por tener la condicion de dominio publico natural o estar
sujetos a limitaciones o servidumbres para su proteccion.

- Por ser necesario mantener sus caracteristicas para la
proteccion de infraestructuras, servicios y dotaciones, publi-
cas o de interés publico.

- Por sus valores (actual o potencial) agricolas, forestales,
ganaderos, cinegéticos o por sus riquezas naturales; deben
ser protegidos, en mayor o menor grado, del proceso urbani-
zador, evitando su transformacion o degradacion, en aras a la
conservacion y potenciacién de sus valores.

- Por ser inadecuados a su transformacion urbana te-
niendo en cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y ca-
racteristicas del municipio.

- Por la existencia de actividades y usos incompatibles
con usos urbanos, que puedan generar riesgos de accidentes
medioambientales y de salud publica.

- Y también por ser el soporte fisico de asentamientos
rurales vinculados a la actividad agropecuaria que proceda
preservar.

Todo ello, bien porque estén ya sometidos a algun régi-
men de especial proteccion por legislacion sectorial, o estén
sujetos a limitaciones o servidumbres para la proteccion del
dominio publico, o bien porque un Plan de Ordenacién Terri-
torial o el presente PGOU los considere necesarios clasificar
como tales segun los criterios anteriores.

2. Ambito: La delimitacion de su ambito esta represen-
tada en los planos correspondientes del presente PGOU.

5.1.2. Categorias del suelo no urbanizable.

1. El presente PGOU de acuerdo con la legislacion urba-
nistica vigente, establece dentro de la clase de Suelo No Urba-
nizable, las siguientes categorias:

a) SNU-EP por legislacion especifica. Comprende los te-
rrenos clasificados como tal por:

e Estar sujeto a un régimen de proteccion especial por
legislacion sectorial por sus valores paisajisticos, historicos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales.

¢ Pertenecer al dominio publico natural o sujetos a limi-
taciones o servidumbres por razon de estos, cuyo régimen
juridico demande, para su integridad y efectividad, la preserva-
cion de sus caracteristicas.

e Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la
correspondiente legislacion administrativa, incluidas las limi-
taciones y servidumbres asi como las declaraciones formales
o medidas administrativas que, de conformidad con dicha le-
gislacion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la

flora y la fauna, del patrimonio historico, cultural y del medio
ambiente en general.

* Presentar riegos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, acredita-
dos en el planeamiento sectorial.

En tal categoria se presentan en el término de Alcala del
Valle los siguientes suelos:

e El Dominio Publico Hidraulico superficial compuesto
por los cauces y riberas y sus zonas de servidumbres.

e |La red de vias pecuarias a lo largo del término en apli-
cacion de su normativa sectorial.

e Los yacimientos arqueologicos en SNU sefialados en el
listado remitido por el 6rgano competente cultural. Rigurosa-
mente solo deberian de ser incluidos como tal los catalogados
o declarados por la Administracién Autonémica cultural com-
petente como Zonas Arqueoldgicas o como Zonas de Servi-
dumbre arqueologica, pero dado la inexistencia de la Carta Ar-
queologica del término de Alcala del Valle, son incluidos todos
los yacimientos de forma cautelar en esta categoria de suelo
mientras tanto no se realice y apruebe dicha Carta.

Se propone, para una concrecion correcta en el territorio
de tales dominios, solicitar a las administraciones y organis-
mos publicos competentes:

 El deslinde de la red de vias pecuarias y recuperacion
de los tramos usurpados.

 El deslinde de los cauces publicos.

¢ La realizacion de Carta Arqueoldgica que determine y
concrete los yacimientos arqueoldgicos y su nivel de protec-
cion, asi como las posibles Zonas arqueologicas y Zonas de
Servidumbre Arqueoldgicas de acuerdo con la legislacion en
materia de patrimonio historico, mientras tanto, los suelos
ocupados por la lista de yacimientos aportada por el érgano
cultural se incluiran como especialmente protegidos por nor-
mativa sectorial de forma cautelar, estableciendo un area de 1
ha. donde se tomaran medidas de proteccion.

b) SNU-EP por la planificacién urbanistica: se le hace res-
ponder al suelo clasificado como SNU que son necesarios de
proteccién y mantener sus caracteristicas por la planificacion
territorial y el presente PGOU, y sean consecuencia de los si-
guientes criterios:

e Por razén de sus valores e intereses en ellos en ellos
concurrentes de caracter: paisajisticos, historicos, arqueold-
gicos, cientificos, ambientales o culturales, asi como valores
territoriales y naturales,

* Por ser excluidos del proceso urbanizador por planes
de Ordenacién del Territorio.

e Por presentar riesgos naturales (erosion, desprendi-
mientos, corrimientos, inundaciones y otros) y que no se hayan
considerado en la anterior categoria por no ser acreditados
aun por el planeamiento sectorial, y que si se hacen necesa-
rios preservar especialmente por su incidencia en los factores
de riesgo natural que han producido en los ultimos afios serias
inundaciones en el propio nucleo de poblacién.

En tal categoria se incluyen del término de Alcala del Valle
los siguientes suelos:

e Zona de Interés «A» por el plan urbanistico: Las areas
naturales mas preservadas y que presentan un elevado inte-
rés territorial, arqueoldgico, hidrologico, ambiental, paisajistico
y ecoldgico.

Se establecen las siguientes subzonas:

Al Sierra Mollina, en la zona central del término.

A2 La Graja: en el limite Norte junto a los dolmenes de
Tomillos

A3 Madre de Dios: hacia el Sureste.

A4 Sierra Blanquilla, en la zona Noreste del término.
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e Zona de Interés «B» por el plan urbanistico: Las zonas
seminaturales merecedora de su proteccion especial por su
interés territorial, ambiental, paisajistico e histérico. Son las
areas integradas por diversas unidades ambientales, con va-
lores de muy diversa consideracién, que sobresalen por sus
caracteristicas naturales y culturales, por la rareza y singula-
ridad de sus paisajes, por la tradicion cultural que presentan
Sus usos y aprovechamientos extensivos, por su interés para
la preservacion y puesta en valor del patrimonio histérico del
municipio y de la region.

Se han propuesto las siguientes zonas:

B1 Tomillos (llamada en el documento inicial como Las
Peladas). En la zona oriental del término compren-
diendo en su interior dehesas, monte alto y cauces
fluviales como el Cerezo, Fresnedilla y Aguililla.

B2 Sierra del Borbollon. Complejo serrano en la cara sur-
este de borde con el término de Setenil.

B3 Cuatro mojones: limite sureste.

B4 El Baldio y Las Mesetas. Al sur, en la margen izquierda
del arroyo Marchenilla, una dehesa y zonas de monte
alto de encinas y quejigos, de especial valor ambiental
y territorial.

B5 Ladera de las Errizas: vertientes al arroyo de Los Mo-
linos.

e Zona de Interés «C» por el plan urbanistico por su in-
terés historico y arqueoldgico: Son las zonas dispersas por el
término que presentan un fuerte interés historico y arquitecto-
nico, bien por la importancia cualitativa del yacimiento arqueo-
l6gico o por su nimero cuantitativo., y que muy bien pudieran
ser propuestos para su declaracion o inscripcion como Zonas
de Servidumbre Arqueoldgica.

Se sefalan unas areas delimitadas que muy bien pudie-
ran concretarse si fuere el caso, una vez realizada la carta ar-
queologica, a través de una Modificacién Puntual del presente
PGOU. Tales zonas son:

C1 El Almendral al sur del casco urbano.

C2 El Castillon en el paraje de las Errizas, al Sureste de
la poblacién, donde supuestamente se encuentra el
lugar originario de Alcala del Valle.

C3 La Majada del Toro, en el centro del término, tras la
aprobacion inicial es ampliada su ambito por la pre-
sencia de restos de ocupaciones antiguas y suponerse
una continuidad razonable con los cercanos yacimien-
tos de la Majada del toro.

C4 El Carnerin, en la zona de La Cordillera, al norte del
término.

C5 Cerro y casa de Tomillos, en el cerro y entorno del
mismo nombre.

C6 Cerro del Tornero, al Este del término.

C7 «Los déImenes de Tomillos» a norte del término.

C8 La Fresneda: al sureste del término

C9 La Misericordia: al Oeste del casco urbano

C10 La Cordillera: todo el limite noreste del término muni-

cipal, es incluida tras la aprobacién inicial del presente PGOU
para la proteccion de la cresta de esta cordillera que da paso
al término de Alcala del valle.

e Zona de interés «D»: Zonas de riesgos de erosion por el
Planeamiento urbanistico: Por presentar riesgos de erosion y
por su interés ambiental, detectado por el planeamiento urba-
nistico: se trata de vaguadas y riberas escarpadas (en general
de olivos) que se han ido ensanchando por la accion erosiva de
los arroyos, principalmente del Sotillo y del Lechar confluyendo
ambos en el nucleo de poblacién a partir del cual se forma el
arroyo de los Molinos. Se ha identificado una sola zona:

- Zona «El Valle» de alto riesgo formado por las riberas es-
carpadas del arroyo el Sotillo y el Lechar, al oeste del término.

e Zona de interés «E» por el Planeamiento urbanistico:
Se trata de una nueva categoria de especial protecciéon por
los valores paisajisticos, sobre zonas que anteriormente (do-
cumento de PGOU aprobado inicialmente) fueron clasificadas
como No Urbanizable por Habitat Rural diseminado (categoria
cuestionada y que tras la aprobacion inicial no se contempla
en el presente PGOU). Se protegen estas zonas para preser-
var los valores paisajisticos y culturales que se sustentan en
las edificaciones rurales aisladas (cortijos, molinos y casas
de diferente funcionalidad) asi como los predios y fincas que
conforman estas explotaciones agricolas y agropecuarias. Se
proponen dos unidades en esta categoria:

- Zona «Las Maldonadas» con un interesante paisaje agri-
cola de olivares y campos de variados cultivos, con pocas edi-
ficaciones y casi todas de gran valor cultural.

- Zona «Valle de la Fresnedilla» con un interesante paisaje
agropecuario y forestal e interés cultural de los caserios que
lo pueblan.

e Zona de interés F por el Planeamiento urbanistico: Se
trata también de una nueva unidad dentro de la categoria de
especial proteccion por el planeamiento urbanistico del suelo
No Urbanizable. Se trata de Bosques de Galeria de salix y Po-
pulus y la ribera del arroyo Los Molinos en su salida desde el
casco urbano. Esta nueva clase se forma sobre suelos que
anteriormente estuvieron incluidos (documento aprobacion
inicial) en el suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
riesgos de erosion. Se compone de dos unidades:

- «Bosque de galeria de salix y Populus alba», coédigo
92A0 de la Consejeria de Medio Ambiente, sobre un tramo
del arroyo Los Molinos propuesto en la Declaracion Previa de
Evaluacion del Impacto Ambiental. Y que se inicia en el interior
del casco urbano a la altura de la Plaza del Emigrante.

- Unidad denominada «Los Molinos» que es continuacién
de la anterior aguas abajo del arroyo Los Molinos hasta el li-
mite del término municipal.

c) SNU del habitat rural diseminado: No se presenta en
el Suelo No urbanizable de Alcala del Valle zona alguna que
presente caracteristicas de esta categoria segln la definicion
de la LOUA y su interpretacion por los servicios de la adminis-
tracion autondmica actuales.

d) SNU de caracter Rural o Natural: a esta categoria se
le hace corresponder al resto del suelo No Urbanizable, com-
prendiendo los suelos que son necesarios preservar:

- Por presentar valores (actual o potencial) agricolas, fo-
restales, ganaderos, cinegéticos o analogos; y que deben ser
protegidos, en mayor o menor grado, del proceso urbanizador,
evitando su transformacion o degradacién, en aras a la con-
servacion y potenciacion de sus valores.

- Por ser inadecuados a su transformacion urbana te-
niendo en cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las
condiciones estructurales del municipio.

- A mantener sus caracteristicas para la proteccion de
infraestructuras, servicios y dotaciones, publicas o de interés
publico.

- Por la existencia de actividades y usos incompatibles
con usos urbanos, que puedan generar riesgos de accidentes
medioambientales y de salud publica.

En tal categoria se presentan en el término de Alcala del
Valle los siguientes suelos:

- Los suelos de la Campifia Agricola. Se extienden por
esta unidad ambiental que caracteriza a la mitad occidental



Pagina num. 196

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

del término, donde dominan las actividades agricolas casi en
exclusividad; son tierras de secano dedicadas al plantio de oli-
var, al cultivo del esparrago y de trigo, constituyendo la base
de la economia agraria del municipio. En esta extensa zona se
han diferenciado las siguientes subzonas:

- Meseta Norte: Tierras altas sedimentarias del flanco me-
ridional de La Cordillera, que hasta hace pocas décadas eran
dehesas y matorrales con una escasa superficie de cultivos
en secano, de orientacion cerealistica, la cual predomina en la
actualidad aunque es el olivar el que mas se expande.

- Los Llanos: Suelos sedimentarios de cota mas baja y
menor pendiente, en el que predominan los cultivos anuales
frente al olivar, que es el cultivo en expansion. En esta zona se
han diferenciado dos parajes singulares:

a) Alcurca: Situada al suroeste constituye una unidad am-
biental del grupo de «Riberas Escarpadas»; ademas de su inte-
rés agricola es de destacar la existencia de zonas de matorral
con algunas encinas dispersas y, sobre todo, su geomorfologia
y aislamiento territorial. En esta se localiza, en la cabecera
del arroyo, el vertedero del mismo nombre que aun mantiene
cierta actividad.

b) La Isla: Al sur, entre la ribera de los Molinos y El Almen-
dral, que forma parte del mismo grupo que la unidad anterior;
tiene como rasgo especifico la presencia de las Unicas parce-
las dedicadas a frutales en regadio.

- La Reyerta: Zona agricola del entorno del Cementerio y
fondo del valle del arroyo del Sotillo; en ella predomina el olivar
y el esparrago, asi como las tierras fértiles.

- Municién: Hacia el centro-norte del término, en tierras
de orientacion cerealera y dominio de la gran propiedad.

- Valle de Cogozuelas: En el centro del término. Incluye el
paraje Las Cogozuelas, destacable por su interés ambiental y
cultural.

* Los suelos de la Campifia Agropecuaria, presentan una
dualidad de valores productivos, agricola y ganadero, y otros
de indole natural, paisajistica y cultural. Lo forman un mosaico
de pequenas parcelas de diversa orientacion agricola, matorra-
les dispersos y de granjas, porcinas y caprinas; en esta zona
se diferencian las siguientes subunidades:

- Las Errizas: Hacia el centro-sur del término, constituye
una zona que une a su peculiaridad productiva, la de su interés
paisajistico, hidrologico, ambiental, social, turistico y cultural.

- Marchenilla: Al sur de la anterior, en la ribera del arroyo
de este nombre, se destaca por su situacion y vistas paisajis-
ticas.

- Montefrio: Hacia el centro sur, forma parte de la cuenca
del arroyo Marchenilla y de Los Molinos; esta zona incluye el
paraje Sierra Manzén, deteriorada por diversos impactos (in-
cendios, cantera, escombreras, etc.), aunque destacable por
su cubierta vegetal de jaras con algun arbolado aislado.

- Las Mesetas: Al sur y en el mismo borde de la linde del
término.

2. Independientemente a su inclusion dentro de una de
las categorias del suelo no urbanizable enunciadas, se estable-
cen, ademas, los siguientes suelos:

e Los Sistemas Generales adscritos o incluidos en el
suelo no urbanizable, que conforman la estructura general y
organica del territorio, como son:

- El sistema de comunicaciones y de vias pecuarias.
- Los equipamientos de caracter comunitario.

- Los espacios libres

- Las infraestructuras.

e Y sus afecciones en aras a su proteccion:

- En aplicacion de normativa sectorial:

- Areas de proteccion de carreteras.

- Areas de proteccion de infraestructuras como las lineas
eléctricas.

- Areas de proteccion del sistema hidrolégico

- En aplicacion del Plan urbanistico:

- Area de proteccion de las vias pecuarias y caminos ru-
rales.

- Areas de proteccion de las redes infraestructuras.

- Areas de proteccion del nucleo urbano.

3. Cuadros resimenes:

I. SNU de especial proteccion por legislacion especifica,
asi como los bienes del dominio publico natural y servidum-
bres: SNU-EP legislacion especifica.

¢ Dominio Publico (natural o artificial):

- Hidraulico Superficial (ley de aguas): Cauces y riberas de
rios y arroyos
- Vias pecuarias (ley y reglamento de vias pecuarias).

* Yacimientos arqueologicos (legislacién de proteccion del
patrimonio historico espafol y andaluz) Normativa sectorial:
Zonas arqueologicas y Zonas de servidumbre arqueoldgica.

Yacimientos arqueologicos inventariados por la Consejeria
de cultura.

[l. SNU de especial proteccion por el presente Planea-
miento Urbanistico por sus valores paisajisticos, histéricos, ar-
queoldgicos, cientificos, ambientales y culturales: SNU-EP por
planeamiento urbanistico

e 7Zona de Interés «A» por el Plan Urbanistico: Por su
interés territorial, arqueoldgico, ambiental y paisajistico.
Al Sierra Mollina, en la zona central del término.Sierra
Mollina.
A2 La Graja: en el limite Norte Sierra Blanquilla.
A3 Madre de Dios: hacia el sureste.
A4 Sierra Blanquilla.

e Zona de Interés «B» por el Plan Urbanistico: por su inte-
rés territorial, ambiental, paisajistico e historico.

B1 Tomillos (antes Las Peladas).

B2 Sierra del Borbolldn.

B3 Cuatro Mojones.

B4 El Baldio.

B5 Ladera de las Errizas.

e Zona de Interés «C» por su interés Arqueologico e His-

torico:

CI: El Almendral, al sur del término.

C2: El Castillon en el paraje de las Errizas, al Sureste de
la poblacién, donde supuestamente se encuentra el
lugar originario de Alcala del Valle.

C3: La Majada del Toro, en el centro del término.

C4: El Carnerin, en la zona de La Cordillera, al norte del
término.

Cb: Cerro y Casa de Tomillos, en el cerro y entorno del
mismo nombre.

C6 Cerro del Tornero y la Fresnedilla, al Este del término.

C7: «Los déimenes de Tomillos» a norte del término.

C8 La Fresnada al sureste del término municipal.

C9 La Misericordia al oeste del casco urbano

C10 Todo el limite noroeste del término municipal.
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e Zonas de Interés «D» por Riesgos de erosion: Por pre-
sentar riesgos naturales detectados por el planeamiento:
- Zona del Valle.

e Zonas de Interés «E» por su interés paisajistico rural:
E1l Las Maldonadas
E2 Valle de la fresnedilla.

e Zonas de Interés «F» por interés medioambiental:

F1 Bosque de galeria de silex y populus alba (Cddigo
92A0 de la Consejeria de Medio Ambiente)

F2 Los Molinos: aguas abajo del Arroyo Los Molinos
desde la unidad anterior hasta el limite sur del término
municipal.

[Il. SNU del Habitat Rural: SNU habitat rural.
- Soporte fisico de asentamientos rurales diseminados por
el SNU: No se considera zona alguna.

IVI. SNU de caracter Rural y Natural: SNU rural

Preservado por su caracter rural: por sus valores agrico-
las, ganadero, forestal, o riquezas naturales, y por ser impro-
cedentes o inadecuados para su transformacion urbana por el
Plan, teniendo en cuenta razones de sostenibilidad, racionali-
dad y las condiciones estructurales del municipio:

Los suelos de la Campifia Agricola:

- La Meseta Norte.

- Los Llanos: con la Alcurca y la Isla.
- La Reyerta.

- Municion.

- Valle de Cogozuelas.

Los suelos de la Campifia Agropecuaria:
- Las Errizas.

- Marchenilla.

- Montefrio y Sierra Manzon.

- Las Mesetas.

Independientemente a su inclusion dentro de algunas de
las categorias anteriores, se establecen los siguientes suelos:

Los sistemas generales adscritos o incluidos en el SNU:

De comunicaciones y de vias pecuarias.

De equipamiento y servicios urbanos comunitarios.
De espacios libres.

De infraestructuras.

e Y sus afecciones en aras a su proteccion:
- En aplicacion de normativa sectorial:

Areas de proteccion carreteras (ley de carreteras de Esta-
tal y Andalucia).

Areas de proteccion de infraestructuras: Lineas eléctri-
cas.

Areas de proteccion del sistema hidrologico (ley de
aguas).

e En aplicacion de las presentes Normas:

- Proteccién vias pecuarias y caminos rurales.
- Proteccion otras redes infraestructurales.
- Proteccion nucleo urbano y suelo urbanizable.

5.1.3. Parcelaciones y segregaciones rusticas.

1. En relacién con las parcelaciones, en suelo no urba-
nizable solo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas
parcelaciones se ajustaran a lo dispuesto en la legislacion

agraria y, en todo caso, estaran sujetas a autorizacion muni-
cipal previa, declarando la innecesariedad de obtener licencia
para efectuarla.

2. A excepcion de lo dispuesto en el punto 3 del presente
articulo, no se autorizaran ni podran ejecutarse parcelaciones
rusticas ni segregacion de fincas por debajo de la unidad mi-
nima de cultivo prevista en la legislacion agraria.

Actualmente, y con caracter provisional, la unidad minima
de cultivo es sefalada por la Resolucion de 4 de noviembre de
1996 de la Direccion General de Desarrollo Rural y Actuacio-
nes Estructurales. Dicha disposicién establece para el término
de Algodonales la siguiente unidad minima de cultivo:

- Tres (3) hectareas -treinta mil (30.000) metros cuadra-
dos- en secano.

-Y cero con veinticinco (0,25) hectareas -dos mil quinien-
tos (2.500) metros cuadrados- en regadio.

La superficie de la parcela minima debera ser siempre
continua, a excepcion de pasos de caminos, cauces publicos,
servidumbres y otras causas analogas.

3. Unicamente podran segregarse parcelas por debajo de
la minima establecida cuando se dé alguna de las circunstan-
cias establecidas en la legislacion agraria:

a) Cuando la segregacion se produzca para agruparla a
otra u otras, a fin de completar la superficie de la unidad mi-
nima, y siempre que la finca matriz no quede por debajo de
dicha unidad.

b) Si la porcion segregada se destina de modo efectivo
(dentro del afo siguiente) a cualquier tipo de edificacion o
construccion permanente a fines de caracter no agrario, y que
posteriormente se acredite su finalizacion, y siempre que tales
usos y edificaciones no agrarias sean autorizables y reunan las
condiciones urbanisticas establecidas en el ordenamiento ur-
banistico. En todo caso, debera tramitarse conjuntamente las
solicitudes de autorizacion de parcelacion rustica y de licencia
de actividad y/o de obras.

c) Si es consecuencia del ejercicio del derecho de acceso
a la propiedad establecido en la legislacion especial de arren-
damientos rusticos.

d) Si se produce por causa de expropiacion forzosa, de
conformidad con lo dispuesto en la Ley de Expropiacion For-
zosa.

4. Seran nulas de pleno derecho las parcelaciones urba-
nisticas en el suelo no urbanizable.

5.1.4. Prohibicién de parcelaciones urbanisticas y de la
formacion de nucleo de poblacion en el Suelo no Urbanizable.

1. Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables
queda expresamente prohibida en ellos la parcelacion urbanis-
tica, asi como todo asentamiento que pueda dar lugar a nu-
cleo de poblacion segun la definicion contenida en el siguiente
articulo de este PGOU, garantizandose en todo caso la preser-
vacion de este tipo de suelo del proceso de desarrollo urbano.

2. Se considerara parcelacion urbanistica en terrenos no
urbanizables cuando se realice la division simultanea o suce-
siva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes, que
puedan inducir a la formacién de nuevos asentamientos, asi
como obras de urbanizacion y edificacion y construcciones
que puedan también inducir a la formacion de nuevos asen-
tamientos.

3. La consideracion de la existencia de una parcelacion
urbanistica llevara aparejada la denegacion de las licencias
que pudieran solicitarse asi como la paralizacion inmediata de
las obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado, sin
perjuicio de la proteccion de la legalidad urbanistica y restable-
cimiento del orden juridico perturbada y las sanciones a que
pudieran dar origen,. En aplicacion de la LOUA (art.182.2) el
restablecimiento del orden perturbado se llevara a cabo me-
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diante la reagrupacion de las parcelas a través de una reparce-
lacién forzosa al estado original.

5.1.5 Concepto de nucleo de poblacion.

1. Se entiende por nucleo de poblacion dentro del suelo
no urbanizable todo asentamiento de poblacion o actividades
que genere relaciones o necesidades de servicios, equipa-
mientos o infraestructuras comunes o de dependencia entre
edificaciones, equiparables a las propias de las areas con des-
tino urbano.

2. Asi, se considera que puede darse lugar a la formacion
de nucleo de poblaciéon cuando se produzca alguna de las si-
guientes circunstancias.

a) Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso
rodado comun (aunque no esté asfaltado) y cuenten con algu-
nos de los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
suministro de energia eléctrica u otros de comun utilizacion
para el conjunto, no autorizados por la administracion publica.

b) La situacion de edificacion a una distancia inferior a
veinticinco metros de algun lindero.

c) La situacion de edificaciones o instalaciones a una
distancia inferior a la sefialada en plano (aproximadamente
a quinientos -500- metros de un nucleo de poblacion exis-
tente), salvo que se trate de dotaciones publicas autorizadas
asi como obras y usos provisionales que pudieran admitirse y
gue no supongan entorpecimiento a ampliaciones futuras de
la expansion urbanistica.

d) La existencia de mas de dos (2) viviendas por hectarea
o de tres (3) viviendas en dos (2) hectareas.

e) La ejecucion de obras de urbanizacion en suelo no ur-
banizable no autorizadas por el érgano agrario competente o
el Ayuntamiento, como: apertura de caminos o mejora sustan-
cial de los existentes, instalacion de redes de abastecimiento
de agua potable o energia eléctrica, transformadores de A.T.,
redes de alcantarillado o estaciones de depuracion. No obs-
tante se posibilita la apertura de acceso a finca procedente de
segregacion de otra siempre que no se incurra en el resto de
condiciones previstas en este articulo y asi sea necesario para
su explotacion agropecuaria o uso autorizable.

f) Tener una distribucién, forma parcelaria y tipologia
edificatoria impropia para fines rusticos o en pugna con las
pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios
en la zona donde se encuentre y, en todo caso, cuando exista
alguna parcela que incumpla el tamafio minimo segregable.

g) Contar con instalaciones comunales de centros so-
ciales, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo, comerciales
u otros analogos para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.

h) Existir publicidad claramente mercantil en el terreno o
en sus inmediaciones para la sefalizacion de su localizacion
y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los me-
dios de comunicacién social, que no contengan la fecha de
aprobacion o autorizacion de dicha implantacion y el érgano
que lo otorgd.

i) La constitucion de proindiviso o régimen de multipro-
piedad sobre la parcela en la que concurran algunos de los
anteriores indicios de formacion de nucleo de poblacion. Se
exceptua los supuestos que se deriven por adquisicion mortis
causa y herencias, u otras causas de adquisicion legalmente
establecidas.

5.1.6. Documentacién necesaria y especificaciones para
las actuaciones en el suelo no urbanizable.

1. La ubicacion de una actividad agropecuaria que lleve
aparejada edificacion y transformaciones de suelo precisara
documentacion o proyecto técnico que, ademas de la ordena-
cion en la parcela de la obra de construccion que se pretende
realizar (edificacion o instalacion), debera contener:

- Plano catastral de la totalidad de ambito, indicando usos
y superficies.

- Plano topografico de la totalidad del ambito.

- Solucién de la conexion con la red viaria territorial.

- Tratamiento auténomo del saneamiento, depuracion y
tratamiento posterior de vertidos.

- Forma de abastecimiento de agua y electricidad en baja
tension: Ambas seran abastecida en parcela propia,
salvo aquellas excepciones de utilidad publica e interés
social.

- Tratamiento del suelo de la totalidad del ambito.

- Estudio justificativo de la no produccién de dafios al eco-
sistema y garantizar el mantenimiento de los recursos
naturales y de la correcta explotacion de los mismos,
en su caso.

- Se realizara, en los casos en que la Administracion au-
tondmica, el Ayuntamiento o los servicios técnicos de
apoyo y asesoramiento lo demanden, un estudio am-
biental que detecte posibles agresiones al medio natural
y turistico, y establezca medidas para paliarlas.

2. Para las Actuaciones de Interés Publico definidas en
el art. 42 de la LOUA, previamente a la licencia municipal,
debera de obtenerse la aprobacién del Plan Especial o Pro-
yecto de Actuacion a formular uno u otro dependiendo de las
circunstancias de la actuacion pretendida sefaladas en el pro-
pio articulo 42 de la LOUA. El procedimiento de tramitacion y
aprobacion de tales documentos son regulados en la propia
LOUA: art. 32-33 para los Planes Especiales y art. 43 para los
Proyectos de Actuacion.

El contenido de tales documentos sera el regulado en la
legislacion urbanistica.

3. Para las viviendas unifamiliares aisladas de necesidad
justificada y vinculadas a un destino relacionado con fines
agropecuarios que se permitan por el presente Plan en el suelo
no urbanizable dependiendo de las distintas categorias, sera
necesario también la aprobacion de un Proyecto de Actuacion
en cumplimiento de lo regulado en el art. 52 de la LOUA.

4. En cualquier caso, sera preceptivo antes de otorgar la
licencia, que se hubieran expedido las autorizaciones pertinen-
tes exigidas por normas sectoriales segun las caracteristicas y
situacion de la actuacién pretendida. A saber: Administracion
de Cultura; Administracion Hidraulica; Administracion Medio-
ambiental (Espacios naturales catalogados, forestales, vias
pecuarias; etc), Administracion de Carreteras; etc.

Seccién 2.* Condiciones generales de uso y construccion
en el suelo no urbanizable

5.1.7. Clasificacién de las actuaciones de los usos y activi-
dades en el Suelo No Urbanizable.

1. Se consideran usos caracteristicos del suelo no urbani-
zable los siguientes:

I. El uso primario, definido en el Titulo IV, capitulo 8 del
presente documento del PGOU, y que son los que engloban
las actividades de produccion agropecuaria, entendiendo por
tales: La agricultura en secano o regadio; los cultivos expe-
rimentales o especiales como la horticultura; la explotacion
maderera; la cria y guarda de animales en régimen libre; la
cazay la pesca.

Il. Los vinculados a la utilizacion racional de recursos na-
turales y encaminados a la defensa y mantenimiento del me-
dio natural y sus especies, que impliquen su conservacion, su
mejora y la formacion de reservas naturales.

Para tales usos seran autorizables las obras o instalacio-
nes precisas (actuaciones precisas) para la utilizacion y explo-
tacion agropecuaria y cinegética a la que estén efectivamente
destinados, y que no estén expresamente prohibidas por la
legislacion aplicable en razén de la materia, por los posibles
Planes de Ordenacioén del Territorio o por el presente PGOU o
Planes Especiales que pudieran redactarse.
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Como tales obras entendemos aquellas obras o instala-
ciones que no presentando edificacion alguna o al menos sig-
nificativa, como: cercados, toriles, pozos, arreglos de caminos
y accesos, etc, son necesarias segun el destino y caracteris-
tica de la explotacion agropecuaria o cinegética; y en el caso
del suelo Especialmente protegido, que asimismo sean com-
patibles con el régimen de proteccion Se deberan obtener en
todo caso, las autorizaciones administrativas previstas en la
legislacion sectorial y la preceptiva licencia municipal.

2. Son usos y actuaciones compatibles de construccion
y segregacion en el SNU, las expresamente permitidas por el
presente Plan dependiendo de la categoria y de la subzona de
suelo de que se trate, sin perjuicio de las limitaciones que se
sefialen, como pueden ser:

I. Las actividades vinculadas a la explotacion agropecua-
ria para su normal funcionamiento y desarrollo, incluyendo
como tales:

a) El almacenamiento y guarda de los productos y maqui-
narias, asi como la guarda de animales en cuadras, establos,
vaquerias, etc.

b) El uso de industria vinculado a la transformacion y ma-
nipulacion de productos agricolas cuando se trate de la pri-
mera transformacion de los productos de la explotacion, tales
como: almazaras, bodegas, secaderos, aserraderos, etc.; asi
como las actividades de clasificacion, preparacion y embalaje
de los productos, siempre y cuando éstas y aquellas se hallen
al servicio exclusivo de la explotacion dentro de la cual se im-
planten. En caso contrario se consideraria como uso secunda-
rio o industrial.

c) Las infraestructuras necesarias al servicio de la explo-
tacion, tales como:

- Los servicios vinculados al suministro de agua (capta-
cion de aguas subterraneas o superficiales, depositos, peque-
fios represamientos, bombeos, abrevaderos y canalizacion),
al suministro eléctrico (conexién con las lineas eléctricas que
conforman el sistema general, transformadores, canalizacion,
etc.), al saneamiento y depuracion de las aguas sucias (depu-
racion, drenajes, etc.), que han de desarrollarse para el buen
funcionamiento de la explotacion.

- La mejora, ampliacion y conexién de la red viaria nece-
saria de la explotacion con el Sistema General de Comunica-
ciones que le sirve.

- Cercas o vallados de fincas, que en general deberan rea-
lizarse por medio de alambradas de caracter cinegético, empa-
lizadas o setos de arbustos, pudiendo combinarse entre ellos.

- Desmontes, aterramientos y rellenos, incluyendo como
tales todos los movimientos de tierras que supongan la trans-
formacion de la cubierta vegetal y edafica del suelo, necesaria
para la explotacion.

II. La vivienda unifamiliar aislada de necesidad justificada
y vinculada a fines agropecuarios.

[ll. La conservacion, rehabilitacion o reforma de las cons-
trucciones (edificaciones o instalaciones) legales existentes
para usos permitidos por el PGOU.

IV. Los actos propios de los ambitos del habitat Rural Di-
seminado.

V. Los actos vinculados a la ejecucién y mantenimiento de
las infraestructuras y los servicios, y a las dotaciones publicas,
entendiendo como tales: las obras de consolidacion y manteni-
miento de tales construcciones publicas existentes, asi como
las de nueva construccion que sean expresamente previstas
en el presente PGOU.

3. También pueden ser compatibles con el SNU las Actua-
ciones de Interés Publico que expresamente se permitan en el

presente Plan dependiendo de la categoria y de la subzona de
suelo de que se trate, englobando como tales las siguientes
actuaciones:

a) Actividades vinculadas a los usos de caracter dotacio-
nal (Equipamientos y Servicios e Infraestructuras; Espacios Li-
bres; y Viario y Comunicaciones) con ubicacion en el suelo no
urbanizable. Generalmente se corresponde con los Sistemas
Generales adscritos al suelo no urbanizable que conforman la
Estructura General y Organica de todo el término municipal.

b) Actividades distintas al destino natural del suelo rustico
vinculadas al uso lucrativo y no dotacional (secundario y ter-
ciario-turistico) y enunciadas en los articulos precedentes, que
necesariamente deben ubicarse en el suelo no urbanizable.

4. Los restantes usos y las actuaciones relacionadas con
ellos, son incompatibles y prohibidos.

5. En relacién con el SNU-EP solo seran permisibles las
actuaciones que expresamente se sefialen (de forma genérica)
por el presente PGOU y compatibles con el régimen de protec-
cion a que esté sometido.

6. Se establecen dentro de cada categoria de suelo no
urbanizable los usos y construcciones admisibles, en su arti-
culado correspondiente.

5.1.8 Condiciones generales de las construcciones y obras
(edificaciones e instalaciones) en el Suelo no Urbanizable.

1. Aplicacion: Las condiciones de la edificacion en la pre-
sente seccion seran aplicables para las obras de nueva planta
y de ampliacion en el suelo no urbanizable. Para el resto de
obras en construcciones legales existentes se estara a lo de-
terminado en el régimen de fuera de Ordenacion y el de fuera
de Ordenanza en el suelo no urbanizable si fuere el caso.

2. Uso: En el suelo no urbanizable sélo podran autorizarse
las construcciones (edificaciones e instalaciones) destinadas o
vinculadas a los usos caracteristicos o compatibles en esta
clase de suelo, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven
por la localizaciéon concreta de estas Normas, por legislacion
especifica o por otras causas similares.

3. Parcela: Para ser autorizadas, las construcciones debe-
ran vincularse a fincas que retnan la condicion de la parcela
minima establecida en el presente PGOU para cada actividad,
mediante afectacion real con anotacién registral.

4. Simultaneidad de usos. En el caso de simultaneidad de
usos dentro de una misma parcela, la ocupacion de las cons-
trucciones por usos no podra superar a la maxima establecida
para cada uno de ellos individualmente, no permitiéndose que
la ocupacion y superficie maxima total sea superior a la permi-
tida individualmente para algunos de los usos implantados.

5. Autonomia de los servicios infraestructurales: Deberan
garantizarse todos los servicios con caracter autonomo, espe-
cialmente el abastecimiento de agua, la depuracion de verti-
dos segun la legislacion especifica y energia eléctrica en baja
tensién propia. Queda prohibido verter aguas no depuradas a
regatos o cauces publicos.

6. Accesos: El acceso a las edificaciones permitidas ha
de realizarse por los caminos existentes, que no podran mo-
dificarse, sino tan solo ampliarse en el interior de la parcela,
para el acceso individual. Se permitiran mejoras técnicas de
caminos que no desvirtlen su caracter rustico. Solamente se
autorizaran nuevos viales privados en casos de justificada ne-
cesidad y especialmente si condiciona la viabilidad de la ex-
plotacion. Se favoreceran aquellos trazados que supongan un
beneficio para un mayor numero de fincas y que supongan el
menor impacto ambiental posible (pendiente, longitud, mate-
riales, cunetas, pasos de agua, etc.).

7. Analisis medioambientales: Todas aquellas construccio-
nes (edificaciones e instalaciones), previo a su autorizacion,
que por su uso, superficie o implantacion puedan tener efec-
tos negativos en el medio, independientemente de su inclusion
0 no en los Anexos de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental,
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precisaran de un estudio medioambiental para la valoracion
de su incidencia en el medio ambiente, incluyendo las medi-
das de proteccion y restauracion de la superficie afectada. En
el caso de las actividades incluidas en los anexos de la Ley
7/94 de proteccion Ambiental, se estara al sometimiento de
las medidas de prevencion ambiental en los términos de la
normativa vigente.

8. Condiciones generales de las edificaciones: Las nuevas
edificaciones en suelo no urbanizable se ajustaran, con carac-
ter general, a las siguientes condiciones:

a) Tendran caracter de aisladas, proporcional al uso al
que se vinculen, y con soluciones volumétricas acomodadas a
las caracteristicas del entorno, debiendo integrarse en el pai-
saje donde se implante. A tales efectos:

- La superficie construida en una sola planta no sera su-
perior a 1.000 m2 (2.000 m? en tipologia de cortijo), que solo
podra sobrepasarse excepcionalmente en aquellos casos justi-
ficados segun las caracteristicas de la actividad pretendida.

- Se adaptaran al ambiente mediante colores similares al
entorno, armonia con la arquitectura tradicional del medio ru-
ral, etc.

- Se disminuiran los impactos de la edificacion con vege-
tacion autoctona de la sierra.

- Los ajardinamientos ligados a la edificacion deberan in-
tegrarse en el entorno mediante la plantacién de vegetacion
autoctona.

b) Presentaran unas condiciones estéticas y tipoldgicas
acordes a su emplazamiento rural, empleando, preferente-
mente, materiales y caracteristicas constructivas tradicionales:
estructuras de muros de carga, paramentos exteriores enfos-
cados y pintados de blanco, cubierta inclinada de tejas cerami-
cas curvas o cafiizo a dos aguas, etc. En las naves agricolas
y en las edificaciones ganaderas se permitiran la cubierta con
materiales no tradicionales siempre que se mimetice con co-
lores similares a los del entorno. En todo caso se prohiben
elementos o soluciones formales disonantes, llamativos u os-
tentosos, no acorde con el ambiente en que se hallaren.

c) Su ubicacién no podra ser en prominencias del terreno
y, en cualquier caso, su emplazamiento minimizara el impacto
paisajistico de la edificacion, evitando la pérdida del campo
visual del paisaje en los lugares abiertos, asi como las pers-
pectivas de los nucleos de poblacion, de las inmediaciones de
las carreteras y caminos y elementos pintorescos.

9. Las zonas de la parcela no ocupadas por construccio-
nes, se mantendran en su uso agrario, natural o con planta-
cion de arbolado autéctono.

Seccién 3.* Condiciones de uso y construccion de las
actividades vinculadas al uso agropecuario

5.1.9. Condiciones del uso agropecuario y otras activida-
des vinculadas a él.

1. Desde estas normas se incluye en el uso agropecuario
las actividades precisas para la utilizacion y explotacion de la
actividad agropecuaria (agricultura, ganaderia, forestal y cine-
gética) sin edificacion alguna y que no estén expresamente
prohibidas por legislacion especial ni planes urbanisticos y te-
rritoriales.

2. Como actividades vinculadas al uso agropecuario se
entienden aquellas que son consecuencia del normal funciona-
miento y desarrollo de las explotaciones agropecuarias como
son el almacenaje, guarda de animales y productos, etc. sefia-
lados en el art. 5.1.7.2.1) de estas normas.

3. Se regiran por lo dispuesto en las leyes sectoriales que
le sean de aplicacion, y especialmente la Ley 7/94 de Protec-
cion Ambiental de Andalucia, en los aspectos que le incumba.

4. Cuando la explotacion lleve aparejados usos comercia-
les o industriales se aplicara con caracter complementario la
regulacion de dichos usos.

5. Las instalaciones deberan contar con sistema de de-
puracién propio, con las caracteristicas adecuadas al tipo de
vertido de las mismas.

5.1.10. Condiciones para la edificacion vinculada a la pro-
duccién agropecuaria.

1. Parcela minima: En general, salvo que se especifique
expresamente otras superficies superiores o inferiores en las
determinaciones particulares de las distintas categorias, para
las construcciones (y en concreto para las edificaciones) liga-
das al uso agropecuario en el Suelo No Urbanizable, la parcela
minima sera de 30.000 m2. Excepcional y justificadamente se
permitiran construcciones agropecuarias en parcelas escritu-
radas y registradas con anterioridad a la Aprobacion definitiva
del presente plan, por debajo de la superficie sefialada como
minima, con el cumplimiento del resto de las condiciones de
edificacion (separacion a linderos, ocupacion maxima, etc.).

Siempre que se produzca una segregacion o parcelacion
agraria, tal edificacion ligada al uso agropecuario debera que-
dar afectada a una parcela minima de treinta mil (30.000)
metros cuadrados o la minima establecida por estas Normas
seglin el uso a que esté ligada la edificacion.

2. En la tramitacion de expedientes de concesion de licen-
cias para la construccion de edificios destinados o vinculados
a explotaciones agrarias o ganaderas o forestales, en aquellos
casos que el Ayuntamiento considere necesario y especial-
mente cuando la parcela sea inferior a treinta mil (30.000)
metros, se exigira, ademas de lo requerido con caracter ge-
neral en el art. 5.1.6 apartado 1 de este PGOU, la siguiente
documentacion:

a) Documentacién acreditativa del Registro de la Propie-
dad y de estar dado de alta para el ejercicio de la actividad
agropecuaria.

b) Informe de dérgano agropecuario competente de la ido-
neidad y viabilidad de la edificacién para la explotacion de la
finca, para lo cual se presentara la documentacion oportuna
que lo justifique firmada por técnico competente.

c) Justificacion de la proporcionalidad entre las edifica-
ciones pretendidas y existentes, y el destino pretendido, con
el tamafno de la explotacion y los aprovechamientos que se
prevén.

3. Les seran de aplicacién cuantas disposiciones sectoria-
les les afecten, asi como las siguientes condiciones generales,
independientemente de que se sea mas restrictivo en algunas
de las distintas categorias del suelo no urbanizable:

|. Generales:

a) Distancia minima a los linderos de la finca y cauces,
salvo que en aplicacion de normativa sectorial y de proteccion
sean mayores:

e Instalaciones de servicio (bombas, generadores, etc.):
10 metros

* Invernaderos o proteccion de cultivos: 5 metros

e Edificaciones permanentes agrarias: casetas, naves y
almacenes agricolas, y primera transformacion de pro-
ductos de la explotacién: 25 metros.

* Edificaciones permanentes para la estabulacion ga-
nadera: establos, granjas o naves de estabulacion: 25
metros, 50 m a cauces.

b) Distancia minima respecto a otra edificacion de otra
finca sera el doble de la sefialada como distancia a linderos y
cauces en el apartado anterior.



Sevilla, 12 de febrero 2009

BOJA nim. 29

Pagina nim. 201

II. Invernaderos o proteccion de cultivos:

a) La superficie maxima cubierta de una sola vez podra
alcanzar, dependiendo de la zona o categoria donde se situe,
una superficie de:

- Doscientos (200) metros cuadrados por cada hectarea
para los suelos agricolas especialmente protegidos.

- 0 el 80% de la parcela para los suelos Rural que expre-
samente se declaren como zona de regadio.

b) Deberan construirse con materiales translucidos y con es-
tructuras facilmente desmontables. Careceran de cimentacion.

c) Altura maxima: tres (3) metros en paramentos vertica-
les y cuatro y medio (4.5) metros en cumbreras.

d) En caso de invernaderos comerciales deberan resolver
en el interior de su parcela el aparcamiento de vehiculos.

e) Su ubicacion se limitara a aquellos lugares menos visi-
bles y en los que el impacto paisajistico sea menor.

[ll. Edificaciones agricolas y ganaderas permanentes: na-
ves para almacenes y guarda de productos y maquinaria agri-
cola, establos y criaderos, granjas y similares:

(Se incluyen en este apartado las denominadas popu-
larmente como casetas para almacenamiento de aperos de
labranza y pequefos cobertizos para animales que en el do-
cumento anterior -aprobacion inicial- constituian un tipo de
edificacion especifico.

a) Superficie maxima construida en planta baja en una
sola edificacion:

- Compartiendo usos con otras dependencias en tipologia
de cortijo: 2.000 m?2

- En edificacion exenta: 1.000 m2.

La limitacion de ocupacién maxima en una sola edifica-
cion podra superarse en un 20% en aquellas instalaciones es-
peciales que, a juicio del Ayuntamiento y previa justificacion
razonada, precisen una ocupacion mayor en una sola edifica-
cion.

b) Altura maxima:

- Formando parte de edificacién con tipologia de cortijo:
dos plantas y 6,5 metros.

- Como nave exenta: cuatro y medio (4,50) metros en
planos verticales o cornisa y seis (6,00) metros hasta la cum-
brera. Estas limitaciones no afectara a aquellas instalaciones
especiales que a juicio del Ayuntamiento y previa justificacion
razonada precisen una altura superior.

c) Los proyectos de edificacion contendran especifica-
mente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion
de las materias organicas, que en ningun caso podran ser ver-
tidas a cauces ni caminos.

d) La distancia de toda edificacion agricola permanente
al nucleo de poblacion principal existente no sera inferior a la
seflalada como entorno del nucleo de poblacion.

e) En relacién con la distancia de toda explotacién gana-
dera en estabulacion permanente, a los nucleos de poblacion
0 a los lugares de concentracion de personas o entre aquellas,
se estara a lo regulado en la normativa sectorial de aplicacion.
No obstante desde estas normas se establecen las distancias
minimas siguientes:

- Tipo I. Los establos, granjas avicolas y similares, con
capacidad superior a 500 cabezas de bovino (0 100 madres
de cria), 6 a 500 de porcinos (0 mas de 100 madres de cria), 6
1.000 de caprinos u ovinos (o mas de 500 madres de cria), 6
2.000 conejos (0 mas de 500 madres de cria), 6 volatiles con
mas de 5.000 hembras o mas de 10.000 pollos, y aquellas
granjas o instalaciones destinadas a la cria de especies no au-

toctonas, se separaran de otros lugares donde se desarrollen
actividades con presencia permanente o concentraciones pun-
tuales de personas (areas de ocio, lugares de romeria, etc.), 0
a cualquier nucleo de poblacion, a una distancia superior a mil
(1.000) metros, y a cien (100) metros de los cauces publicos.

- Tipo II. Para las explotaciones ganaderas inferiores a las
anteriores, la distancia minima a lugares de concentracion de
personas (areas de ocio, lugares de romeria, etc.) y a todo
nucleo de poblacioén, sera superior a quinientos (500) metros,
y de cincuenta (50) metros a los cauces publicos.

V. Edificacion ligada a la industria de transformacion de
productos agricolas:

a) En los casos en que se permitan este tipo de edifica-
ciones, las condiciones de aplicacion seran las fijadas para las
edificaciones agricolas permanentes sefialadas en el apartado
anterior.

b) En los casos de actividades molestas por olores, la
separacion de otros lugares donde se desarrollen actividades
con presencia permanente o concentraciones puntuales de
personas, se ajustara a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental o nor-
mativa que la sustituya.

c) Le sera de aplicacion la normativa sectorial que le
afecte.

Seccién 4. Condiciones de uso y construccién de las

actuaciones consecuentes a la ejecucion y mantenimiento de

las infraestructuras, servicios y dotaciones publicas, existentes
o contempladas en el presente PGOU

5.1.11. Condiciones de las actividades vinculadas a la eje-
cucion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios y
dotaciones publicas.

1. Se incluyen en este tipo las actividades vinculadas a la
ejecucion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios y
dotaciones publicas, tales como:

a) La ejecucién de obra nueva o ampliacion, de
infraestructuras, servicios y dotaciones publicas contempla-
das o previstas en el presente PGOU.

b) El mantenimiento y servicio de las construcciones pu-
blicas existentes (edificaciones e instalaciones).

2. Las no existentes o nuevas no incluidas en el presente
PGOU, se consideraran, a los efectos de obtencion de las auto-
rizaciones pertinentes y su compatibilizacion con el plan urba-
nistico, como Actuacion de Interés Publico.

5.1.12. Condiciones de la construccion (edificacién o ins-
talaciones) vinculada a la ejecucion y mantenimiento de las
infraestructuras y servicios y dotaciones publicas.

1. La edificacién vinculada a tales usos se estara a lo
contemplado en las Actuaciones de Interés Publico de carac-
ter dotacional y a las determinaciones concretas del presente
PGOU, segun la dotacién publica a la que hace referencia.

Seccién 5.7 Condiciones de uso y construccion de la vivienda
unifamiliar aislada de justificada necesidad y vinculada al
destino agropecuario

5.1.13. Condiciones del uso residencial en el suelo no ur-
banizable

1. En aplicacion de la LOUA, sélo se permitira la vivienda
unifamiliar aislada, cuando por necesidad justificada esté vin-
culada a un destino relacionado con fines agricola, forestales
0 ganaderos.

2. La parcela en la cual se autorice la construccion de
una vivienda, no podra segregarse por debajo de la parcela mi-
nima establecida en funcion de la categoria y zona del suelo.
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Por tanto, adquirira la condicion de indivisible tal superficie y
asi debera hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

5.1.14. Condiciones de la edificacion para el uso residen-
cial en el suelo no urbanizable

1. En las construcciones legalmente existentes que in-
cumplan las condiciones de edificacion establecidas en los
apartados siguientes para la obra nueva, se permitiran las
obras de adaptacion y de ampliacion sefialadas en el régimen
de fuera de ordenanza en el suelo no urbanizable salvo que se
encuentre en fuera de ordenacién expresa o en aplicacion de
normativa sectorial.

2. Para las obras de nueva planta o ampliaciones signifi-
cativas de las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar
aislada vinculada a un destino relacionado con fines agrope-
cuarios y de justificada necesidad en el Suelo No urbanizable,
se establecen las siguientes condiciones:

a) Parcela minima a la que se le afectara por vivienda:
dependera de la categoria y subzonificacion del suelo:

- Suelo especialmente protegido: dependiendo de la zonifi-
cacion, en unos casos no se permite y en otros con superficies
mayores a 100 hectareas.

- Suelo Rural o Natural, dependiendo de su subzonifica-
cion se establece una parcela minima de 10 hectareas para
el suelo agricola y 5 hectareas para el suelo agropecuario, de-
biéndose en ambos casos de justificada necesidad y vinculada
al fin agropecuario.

b) Distancia minima al ntcleo de poblacién principal:
- Superior a la sefialada como entorno del nucleo de po-
blacion.

c) Separacion minima a linderos y cauces:

- Veinticinco (25) metros a linderos en todo el suelo no
urbanizable rural.

- Cien (100) metros en el Suelo No Urbanizable de Espe-
cial Proteccién donde sea permitida la vivienda aislada vincu-
lada.

d) Separacion minima a otras edificaciones:

- En la misma parcela la separacion entre otras edifica-
ciones sera como minimo a 50 metros, o totalmente adosado
en Unico edificio de tipologia de cortijo con planta no mayor a
2.000 metros cuadrados si la superficie de la parcela permite
tal ocupacion.

- En parcela contigua:

* En el suelo no urbanizable especialmente protegido:
doscientos (200) metros a otras viviendas y edificacio-
nes de explotaciones limitrofes.

e Cincuenta (50) metros en el resto del suelo no urbani-
zable.

e) La superficie edificada maxima para este uso sera de
150 m? (salvo lo dispuesto para la tipologia de cortijo), sin
sobrepasar los mil (1.000) metros cuadrados por planta en
una sola edificacion con simultaneidad de usos (2.000 m2en
tipologia de cortijo).

f) Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta
(6,50) metros, salvo que se trate de una edificacion exclusiva-
mente de vivienda familiar, en cuyo caso sera una (1) planta y
cuatro (4,00) metros de altura de cornisa y permitiéndose, en
este volumen, la utilizacion del bajo cubierta sin contabilizar
en la maxima superficie edificada permitida.

g) La edificacion residencial vinculada a la actividad agro-
pecuaria no podra construirse en tipologia de vivienda colec-
tiva y deberan ser autosuficiente en cuanto a los servicios de
infraestructuras.

h) No se podran modificar las condiciones naturales y to-
pograficas del terreno donde se ubique la edificacion, salvo
casos excepcionales y debidamente justificados.

2. Para las obras de nueva planta o ampliaciones signifi-
cativas en las edificaciones con tipologia de «cortijo», se es-
tara a las condiciones expuestas para la edificacion residencial
unifamiliar, a excepcion de lo siguiente:

a) La parcela minima sera de cien mil (100.000) metros
cuadrados -10 hectareas-.

b) La superficie edificada maxima sera del uno por ciento
(1%) de la superficie de la parcela, con dos mil (2.000) metros
cuadrados por plantas en una sola edificacion.

c) Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta
(6,50) metros, salvo elementos singulares (torreones, mirado-
res, etc.) que podran alcanzar los nueve metros.

Seccién 6.* Condiciones de uso y construccion de las
edificaciones existentes

5.1.15. Condiciones de uso y construccion de las edifica-
ciones existentes.

1. En general se permite la conservacion, rehabilitacion y
reforma de las construcciones (edificaciones e instalaciones)
existentes y que gocen de la oportuna legalidad. Se estara a lo
regulado para cada uso y construccién en concreto. Especial-
mente se permitird toda obra de conservacion, rehabilitacion
y reforma en los edificios rurales incluidos en el catalogo del
presente PGOU para usos agropecuarios, turisticos, industria-
les (ligados ineludiblemente a un uso agropecuario desarro-
llado en la misma finca) y dotacionales acorde con el manteni-
miento de la edificacion protegida.

Seccién 7.* Condiciones de uso y construccion actividades
consideradas como actuacion de interés publico

5.1.16. Las Actuaciones de Interés Publico.

1. Son aquellos actos constructivos (edificaciones o ins-
talaciones) de intervencion singular, de promocién publica o
privada, en las que concurren las siguientes circunstancias:

- Requisito de utilidad publica e interés social.

- Necesidad de implantacion en el suelo No Urbanizable.

- No induccién de formacion de nticleo de poblacion

-Y compatibles con el régimen de la correspondiente ca-
tegoria y subzonificacion del suelo establecida por este
PGOU.

Tales actuaciones precisaran de una autorizacion urbanis-
tica previa a toda licencia u autorizacion municipal, indepen-
dientemente a los informes o autorizaciones sectoriales. Tal
autorizacion urbanistica consistira en la aprobacion de un Pro-
yecto de Actuacion o de un Plan Especial segun se establece
en la LOUA. Estaran exentos de tal autorizacion las Obras
Publicas contempladas expresamente en el presente PGOU y
aquellas que su normativa sectorial prevea algun mecanismo
de armonizacion con la ordenacion urbanistica.

2. A los efectos de aplicacion de estas Normas, los usos
caracterizados y susceptibles de ser declarados como Activi-
dades de Interés Publico se dividen en dos grupos:

|. Actividades de caracter dotacional, generalmente no
lucrativas y publicas, relacionadas con el uso dotacional y de
servicios e infraestructuras publicas, ubicadas en el suelo no
urbanizable y no contemplado su concreta localizacion en el
presente PGOU. Se corresponden con las actividades vincula-
das a los usos de: Equipamiento y Servicios Urbanos e infra-
estructura, Espacios libres Publicos, Viario y comunicaciones,
ubicados en el suelo no urbanizable, regulados en el Titulo IV,
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capitulos 2, 3y 4 respectivamente de estas Normas y que no
han sido expresamente sefialados por el presente Plan .

Il. Actividades lucrativas no dotacional distintas al uso
caracteristico del suelo no urbanizable, generalmente priva-
das, que dada su naturaleza, puedan ser consideradas como
Interés Publico por ser actividades que por su singularidad
necesariamente deben implantarse en el suelo no urbaniza-
ble. Se corresponden con actividades vinculadas a los usos
Terciarios (hotelero, restauracion, espectaculos y campamento
de turismo) y Secundarios (agroindustrial al servicio de explo-
taciones ajenas a la finca donde se implanta, industria en la
categoria Ill, estaciones de servicios y actividades extractivas),
ubicados en el suelo no urbanizable y regulados en el Titulo IV,
capitulos 6 y 7 respectivamente, y en los articulos que proce-
den a continuacion.

En todo caso, las actividades industriales, incluidas aque-
llas ligadas a la transformacién y comercializacién de produc-
tos agricolas asi como industria de la categoria Ill, suscepti-
bles de instalacion en poligonos industriales, deberan ubicarse
obligatoriamente en los mismos.

3. En el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por
legislacion especifica se estara a lo regulado por la normativa
especifica por la que se somete a proteccion especial (la Ley
de Aguas, la Ley y Reglamento de vias pecuarias, etc.). No
obstante, con caracter general y salvo que en la sectorizacion
que se sefale dentro de estos espacios se indique algo en con-
tra, para las nuevas construcciones que se pretendan en estos
espacios, vinculadas a un uso que deba ser caracterizado y
declarado de Utilidad Publica o Interés Social, sélo tendran la
consideracion como tales las destinadas a la gestion, manteni-
miento y puesta en valor de los valores que se protegen.

5.1.17. Condiciones de las actividades de caracter dota-
cional en el suelo no urbanizable.

1. Comprende las actividades, que ubicadas en el suelo
no urbanizable, estan vinculadas a los usos de:

a) Equipamientos y Servicios Urbanos e infraestructuras,
regulados en el Titulo IV, capitulo 2 de estas Normas.

b) Espacios libres Publicos: parques periurbanos y ocio
ligado al medio natural; regulados en el Titulo IV, capitulo 3 de
estas Normas.

c) Viario y comunicaciones y vias pecuarias: carreteras,
caminos y vias pecuarias; regulados en el Titulo 1V, capitulo 4
de estas Normas.

2. Las construcciones necesarias para estas instalaciones
y actividades, deberan integrarse en el paisaje y ajustarse a
las condiciones estéticas y de composicion sefialadas en estas
Normas para el suelo no urbanizable.

3. Equipamiento y Servicios Urbanos e infraestructuras:
comprende este uso las instalaciones y construcciones vincu-
ladas a actividades dotacionales destinadas a satisfacer las
necesidades y mejora de la calidad de vida de los ciudadanos,
caracterizado por la necesidad y conveniencia de su emplaza-
miento en el medio rural, las obras publicas de caracter infra-
estructural y aquellos servicios urbanos que hayan de empla-
zarse en suelo no urbanizable, tales como:

I. Equipamientos en el suelo no urbanizable: compren-
diendo principalmente los encaminados a cubrir las necesida-
des de la poblacion en lo referente a:

a) Las actividades deportivas ligadas al medio natural e
instalaciones vinculadas a ellas como: centros hipicos y otras
instalaciones ecuestres; edificaciones significativas vinculadas
y de apoyo a los deportes de montafiismo, vuelos en ala delta,
parapente y otros, piragiiismo y otras actividades nauticas, etc.

b) Las actividades didactico-recreativas e instalaciones
vinculadas a ellas como: Centros de recepciones de tales acti-

vidades, museos rurales, albergues de caracter social para el
desarrollo de actividades pedagogicas o similares, campamen-
tos juveniles 0 acampadas especiales y temporales, centros y
colonias escolares, y en general cualquier establecimiento de
similares caracteristicas en el que se preste un servicio pu-
blico de manera ocasional y sin animo de lucro.

c) Y en menor medida, a las necesidades sanitarias y
asistenciales (granjas-escuelas), entre otros.

Cuando tales actividades estén ligadas a un uso lucrativo
como el hotelero, se trataran como tal.

II. Infraestructuras que conforman el Sistema General:

a) Instalaciones vinculadas al sistema general de teleco-
municaciones, como son centrales telefénicas (generalmente
ubicadas en suelo urbano), redes de conexion de las antenas,
repetidores, redes interurbanas, haz radioeléctrico, etc.

b) Infraestructuras energéticas, como lineas de transporte
eléctrica de alta y media tension, subestaciones eléctricas, etc.

c) Infraestructuras de abastecimiento de agua vy
saneamiento, como tuberias de conduccion y canales, plantas
de tratamiento, depdsitos de agua, colectores de saneamiento,
plantas depuradoras, etc.

d) Obras de proteccion hidrologica ante avenidas de agua
y defensa del suelo (encauzamiento de corrientes, plantaciones
de setos, riberas, construcciones de pequefos azudes, etc).

e) Vertederos de residuos solidos urbanos, industriales o
agrarios, y sus instalaciones anexas de mantenimiento, selec-
cion y tratamiento.

Las infraestructuras no previstas por las presentes nor-
mas solo se autorizaran si ineludiblemente deben localizarse
en esta clase de suelo y si son concurrentes con el modelo
territorial propuesto y previa autorizacion urbanistica (Proyecto
de Actuacion o plan Especial) si fuese el caso.

Cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion
sectorial correspondiente

El trazado de las lineas eléctricas y de telecomunicaciones
(antenas y redes) introducira como variable decisoria la mini-
mizacion del impacto ecoldgico y visual, de tal modo que pre-
ferentemente se tendera a su enterramiento y esencialmente
en los espacios especialmente protegidos (si ineludiblemente
deben localizarse en estos espacios y no puedan ubicarse en
otra zona de suelo no urbanizable) y en el entorno del ntcleo
de poblacion.

[ll. Servicios urbanos, en general de titularidad publica o
concesionarios de la administracion, que deban emplazarse
necesariamente en suelo no urbanizable: cementerios, heli-
puertos, casas-cuartel, instalaciones militares y otros servicios
similares.

4. El uso de Espacio libre Publico en el suelo no urbani-
zable, comprende ademas del uso pormenorizado de parques
periurbanos localizados en el suelo no urbanizable, el de aque-
llas actividades de ocio vinculadas al medio natural destinadas
al recreo de la poblacion, reguladas en el art. 4.3.6, y que, por
su relacion con el medio natural, deban localizarse en suelo
rustico, como son:

a) Adecuaciones naturalistas.

b) Adecuaciones recreativas.

c) Actividades deportivas en el medio rural.
d) Parques rurales.

5. El uso de Viario y comunicaciones: En el suelo no ur-
banizable comprende a la red de comunicaciones que de ca-
racter particular o general sirve para facilitar el movimiento
del ciudadano de forma peatonal o motorizada, asi como los
recorridos ganaderos en el caso de las vias pecuarias.
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a) De caracter general lo conforman las carreteras, cami-
nos rurales y las vias pecuarias con la categoria de Sistema
General de Comunicaciones y de Vias Pecuarias, sefaladas
en el plano de Estructura General y Orgénica del Territorio y
Clasificacion del Suelo del Término, asi como aquellas vias que
pudieran dar lugar, en aplicacion de estas Normas o planes
supramunicipales.

* En relacion con las carreteras:

- No se permitiran nuevas aperturas de nuevas carreteras
que no estén contempladas en las presentes normas, lo que
en caso de su necesidad supondra modificacién puntual de
éstas, salvo la construccion de variantes de poblacion o para
el acceso a instalaciones o equipamientos de interés publico.

- Se permitiran la mejora de las condiciones de acce-
sibilidad de las carreteras existentes a través de su acondi-
cionamiento, ensanches, mejora del firme y correcciones de
trazados puntuales, debiéndose de contemplar medidas de
correccion de impactos y de integracion paisajistica con re-
poblacién de los taludes en desmonte y en terraplén y de las
margenes afectadas por las obras.

e En relacion con los caminos vecinales y rurales publi-
cos se estara a lo regulado en el art. 2.3.1 de estas normas en
cuanto a su proteccién y a las siguientes consideraciones:

- Se permitiran la ampliacion mejora y acondicionamiento
de los caminos publicos existentes, favoreciéndose la recu-
peracion o mejora de los caminos existentes y abandonados
frente a la apertura de nuevos trazados.

- Para la construccion de nuevos caminos publicos debera
justificarse la inexistencia de caminos cercanos que puedan
ofrecer igual servicios, y solo seran permitidos para dar acceso
a instalaciones de interés publico, para acceso a zonas rurales
habitadas, para la prevencion y extincion de incendios, o para
la mejora de las explotaciones a la que da frente y acceso.

- El pavimento de los caminos sera preferentemente de
tierra compactada.

b) De caracter particular lo conforman los viales priva-
dos de acceso a las distintas explotaciones dentro de la pro-
pia finca. La construccion de nuevos viales de este caracter,
solamente se autorizara en casos de justificada necesidad y
especialmente si condiciona la viabilidad de la explotacion. Se
favoreceran aquellos trazados que supongan un beneficio para
un mayor nimero de fincas y que supongan el menor impacto
ambiental posible (pendiente, longitud, materiales, cunetas,
pasos de agua, etc.). Su pavimentacion sera de tierra com-
pactada.

6. Aquellas instalaciones o actividades que compartan
caracteristicas comunes con otros usos como el de viviendas,
oficinas, comercial o cualquier otro equiparable de los regla-
dos en estas Normas, se regiran complementariamente por
las condiciones higiénicas, sanitarias, de seguridad o funciona-
lidad establecidas para aquel.

7. Para la autorizacion de estas actividades se requerira
la aprobacion de Proyecto de Actuacion o de Plan especial,
salvo para los Sistemas Generales contemplados desde este
PGOU que se consideraran implicitamente de utilidad publica
y su consideracion como «ejecucion y mantenimiento de dota-
ciones-infraestructuras-servicios publicos«.

5.1.18. Condiciones de las actividades relacionadas con
el uso Secundario en el suelo no urbanizable.

1. Comprende todas las actividades del uso secundario
destinadas a la obtencion y transformacion de materias pri-
mas, y Ssu preparacién para posteriores transformaciones,
incluyendo la conservacion, depdsito, envasado, transporte y
distribucién de los productos; que resultando incompatibles
con el suelo urbano y con el suelo urbanizable industrial con-
templado, deban localizarse en suelo rustico, como son:

a) El uso de industria vinculado a la transformacién de
productos agricolas al servicio de explotaciones ajenas a la
finca donde se implante.

b) Las actividades extractivas segun lo regulado en el Ti-
tulo IV, capitulo 7 de las presentes Normas (articulo 4.7.12)

c) El uso industrial de la categoria Ill) del articulo 4.7.4
de las presentes Normas, que por sus caracteristicas de peli-
grosas e insalubres, desaconsejan llevarla a cabo en las areas
urbanas calificadas para acoger al uso industrial. No se permi-
tira la implantacion de talleres.

d) Las estaciones de servicio definidas en el Titulo IV, ca-
pitulo 7 de las presentes Normas.

En todo caso, las actividades industriales, incluidas aque-
llas ligadas a la transformacion y comercializacién de produc-
tos agricolas asi como industria de la categoria Ill, suscepti-
bles de instalacion en poligonos industriales, deberan ubicarse
obligatoriamente en los mismos.

2. En relacion con los parques edlicos se considerara, a
los efectos de aplicacion de estas normas, como una actividad
de uso industrial en su categoria Ill) sin limitacion de parcela
minima. No obstante, no se considera adecuada su implanta-
cion arbitrariamente en los suelos en los que seria permisible
el uso industrial, por lo que en caso de la necesidad de su
implantacion debera tramitarse una modificacién puntual de
estas normas o la realizacion de un Plan Especial de energia
renovable para todo el término municipal o comarcal.

3. En relacion con los huertos solares que necesiten una
ocupacién superficial mayor a una hectarea, también, a los
efectos de aplicacion de las presentes normas, se considera-
ran como actividad de uso industrial, permitiéndose en aque-
llos suelos no urbanizables en los que sean compatible este
uso, siempre y cuando una normativa estatal o autondémica no
establece lo contrario.

5.1.19. Condiciones de las actividades relacionadas con el
uso Terciario o de servicios en el suelo no urbanizable.

1. Comprende todas las actividades de servicios tercia-
rios destinadas al desarrollo de la vida social y divertimento y
que, por su relacion con el medio natural, deban localizarse en
suelo rustico, como son:

. Actividades turisticas que prestan servicios de restaura-
cion y el alojamiento:

a) Restauracion, comprendiendo las instalaciones comer-
ciales permanentes de «ventas de carretera», donde también
pudieran desarrollarse celebraciones y estar apoyadas por pis-
cinas y terrazas al aire libre, como complemento a ellas. Se
estara a lo dispuesto para el uso comercial en el capitulo 6 del
Titulo 4 de estas Normas.

b) Alojamiento, comprendiendo las actividades hoteleras
0 complejos turisticos—rurales y demas actividades turisticas
recreativas, de nueva planta o en edificaciones legales existen-
tes, reguladas por la legislacion de turismo vigente.

- Al uso Hotelero, englobando las modalidades que esta-

blece en su normativa sectorial.

Su ubicacién en el suelo no urbanizable debera responder
al caracter rural tanto de las edificaciones como de los servi-
cios y actividades que se presten.

- Al uso de campamento de turismo o campings.

Il. Las actividades ludicas, de ocio y deportivas, general-
mente asociadas al uso hotelero-turistico recreativo, que aun
pudiendo ser consideradas como usos dotacionales lucrativos
privados, presenten vinculacion al uso turistico recreativo an-
terior. Tales actividades tendran la consideracion de terciario,
como son: deportivos (piscinas, pistas deportivas, campo de
golf, picaderos, instalaciones hipicas privadas, etc.), parques
de atracciones, etc.
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2. Se regularan, ademas desde estas Normas, por las
normas técnicas y sectoriales de aplicacion: Ley 7/94 de Pro-
teccion Ambiental Andaluza, Ley Andaluza de Eliminacion de
las Barreras Arquitectonicas, normas contra incendios, etc.,
asi como demas normativa sectorial de aplicacion.

3. Las condiciones del uso y edificacion para los aloja-
mientos turisticos en el suelo no urbanizable en las modali-
dades de casas rurales (con servicio de alojamiento y otros
complementarios) y viviendas turisticas de alojamiento rural
(solo con servicio de alojamiento), asi como su permisibilidad
segun zonas, se estaran a lo regulado para el uso residencial
en el suelo no urbanizable por las presentes Normas y a su
normativa sectorial.

5.1.20. Condiciones de las construcciones u obras (edifi-
cacion e instalaciones) para las actividades de caracter dota-
cional en el suelo no urbanizable.

1 Son las construcciones que con el caracter dotacional,
pertenecen a los usos caracterizados como Actuaciones de In-
terés Publico en terminologia de la LOUA para la implantacion
de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos en
el Suelo No Urbanizable.

2. Para las construcciones vinculadas a los usos de Es-
pacios Libres (parques y ocio ligado al medio natural) solo se
permitiran construcciones como:

a) Mesas, bancos, parrillas, depésitos de basura, casetas
de servicios, juegos infantiles, aparcamientos, casetas de ob-
servaciones, jaulas, etc.

b) Instalaciones de facil desmantelamiento, preferen-
temente no permanentes, como: merenderos o chiringuitos,
kioscos, veladores, pequefios restaurantes. Siempre de titula-
ridad publica, con o sin concesién. En una sola planta de 3,5
metros de altura y una superficie no mayor a 150 m2.

c) Instalaciones de apoyo a las actividades deportivas en
el medio rural: aseos publicos, vestuarios deportivos, taquillas,
botiquines, casetas de instalaciones, botiquines, embarcade-
ros, etc.

d) Instalaciones de guarderia, almacenaje y puesta en
valor del uso de espacio libre, en superficie no mayor a 150
m2construidos y de una sola planta y 3,5 metros de altura.

3. Para las construcciones vinculadas a los usos de Viario
y Comunicaciones se estara a lo regulado para la edificacion
vinculada a las obras publicas de dominio publico o de conce-
sionarios de la Administracion.

4. Para las edificaciones vinculadas a los usos de Equipa-
miento y Servicios Urbanos e infraestructuras, salvo para los
Sistemas Generales grafiados expresamente en planos que se
estara a lo indicado en ellos, se estara a las siguientes condi-
ciones:

a) No se establece parcela minima, siendo la necesaria
para la actividad dotacional que se pretenda.

b) Separacién minima a linderos: veinticinco (25) metros,

c) Separacion minima de otras construcciones existentes:
cincuenta (50) metros.

d) La ocupacion maxima sera del cinco por ciento (5%) de
la parcela adscrita a la edificacion, sin superar los mil (1.000)
metros cuadrados por planta en una sola edificacion, salvo
justificacion razonada en funcién de las caracteristicas de la
dotacion.

e) Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta
(6,50) metros a cornisa, salvo que la propia instalacion justifi-
que sobrepasar estos valores.

f) Dispondran de la superficie de aparcamiento suficiente
en funcién de la capacidad del local o instalacién, que no su-
ponga obstaculo a la via de circulacion en la que se apoya.

5.1.21. Condiciones de la construccion para las activida-
des de caracter lucrativo no vinculada al uso caracteristico en
el suelo no urbanizable.

1 Son las construcciones (generalmente edificaciones)
que con caracter lucrativo no dotacional, que siendo distintas
al uso caracteristico del suelo no urbanizable, pertenecen a
los usos caracterizados como Actuaciones de Interés Publico
en Suelo No Urbanizable.

2. Para las construcciones vinculadas a las actividades
relacionadas con el Uso Secundario en el suelo no urbanizable
se estara a lo siguiente:

I. Condiciones para la edificacion ligada a la industria
agropecuaria:

Seran las establecidas para la edificacion vinculada a la
explotacion agropecuaria, salvo la parcela minima que se esta-
blece en 30.000 m2.

I. Condiciones para la edificacion ligada a actividades ex-
tractivas.

Para las actividades extractivas la edificacion ligada a
ellas, le seran de aplicacion las siguientes condiciones:

a) Superficie minima de parcela: la necesaria para la ex-
plotacién pero a efectos de segregacion no se permitira segre-
gacion por debajo de la parcela minima agricola, debiéndose
de contemplar las medidas de separacion a los linderos y de
eliminaciéon de impactos visuales mediante barreras arbola-
das.

b) Distancia minima a linderos y cauces: cincuenta (50)
metros, y doscientos (200) metros a otras edificaciones fuera
de la parcela.

c) Distancia minima a nucleo de poblacion: dos mil
(2.000) metros. Se separaran de otros lugares donde se desa-
rrollen actividades con presencia permanente o concentracio-
nes puntuales de personas, una distancia superior a quinien-
tos (500) metros.

d) La ocupacién maxima con edificacion sera del uno por
ciento (1%) de la totalidad de la finca, sin sobrepasar los 1.000
metros cuadrados por planta en una sola edificacion.

e) Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta
(6,50) metros. Esta altura sélo podra ser superada por los elemen-
tos singulares imprescindibles para el proceso de produccion.

f) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados o fraccidén que se construya.

g) La autorizacion de actividades extractivas estara, en
todo caso, vinculada a un proyecto de restauracion del medio
fisico al que afecten, que definira las caracteristicas del suelo
regenerado. Se vinculara asimismo a la ejecucion de la citada
regeneracion.

II. Condiciones para la edificacion ligada a actividades pe-
ligrosas e insalubres.

Las condiciones de la edificacion vinculada a las indus-
trias peligrosas (Industria categoria Ill), en el caso de permi-
tirse segun las distintas categorias del suelo no urbanizable,
seran de aplicacion, ademas de las sefialadas en su normativa
sectorial, las siguientes condiciones:

a) Superficie minima de parcela: doscientos mil (200.000)
metros cuadrados.

b) Distancia minima a linderos: cien (100) metros. A otras
edificaciones doscientos (200) metros.

c) Distancia minima a nucleo de poblacion: dos mil
(2.000) metros y mil (1.000) metros a zonas de concentracio-
nes humanas.

d) La ocupacion maxima con edificacion sera del uno
por ciento (1%) de la totalidad de a finca, sin superar los mil
(1.000) metros cuadrados por planta en una sola edificacion,
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salvo justificacion razonada en funcién de las caracteristicas
de la dotacion.

e) Altura méxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta
(6,50) metros. Esta altura solo podra ser superada por los ele-
mentos singulares imprescindibles para el proceso de produc-
cion.

f) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados o fraccién que se construya.

lll. Condiciones para la edificacion ligada a estaciones de
servicio: Cumpliran las siguientes condiciones en caso de per-
mitirse segun la categoria del suelo no urbanizable:

a) Parcela minima: treinta mil (30.000) metros cuadrados.

b) Separacién minima de toda edificacién a linderos y a cau-
ces, incluido vuelos de marquesinas, veinticinco (25) metros.

c) No se edificara a menos de doscientos (200) metros de
ninguna otra edificacion existente.

d) Ocupacion maxima: cinco por ciento (5%) de la super-
ficie de la parcela.

e) Superficie maxima construida: mil (1.000) metros cua-
drados, incluyendo marquesina.

f) Altura maxima: una (1) planta y seis con cincuenta
(6,50) metros.

g) Se dispondra un minimo de dos plazas de aparca-
miento por cada surtidor.

h) Deberan estar a distancia inferior a dos (2) kilometros
al nucleo de poblacion salvo que presente servicio a la red
principal de carreteras. No se permitiran en suelos especial-
mente protegidos.

3. Para las construcciones vinculadas a las actividades
relacionadas con el uso Terciario o de servicios en el suelo no
urbanizable se estara a lo siguiente:

I. Condiciones para la edificacion ligada a actividades per-
manentes de restauracién o ventas:

a) Solo se permitiran nuevos establecimientos de restau-
racion turistica en el suelo no urbanizable, siempre que se
encuentren a mas de un (1) kilometros de un ntcleo de po-
blacion salvo en edificacion existente legalmente construida y
tradicional. Si ofrece servicios de alojamiento se regira por lo
regulado para las actividades hoteleras y complejos turisticos.
Se admitira también la adaptacion de edificaciones legales
existentes para ventas, aunque no cumplan las distancias se-
fialadas, considerandose la parcela minima la existente, que
en caso de segregacion le sera afectada, como minimo, la par-
cela minima indicada en el presente punto. No obstante en el
caso de que la edificacion existente esté fuera de ordenacion
u ordenanza se estara a lo indicado en el art. 1.1.9 de estas
Normas.

b) Para las obras de nueva planta o ampliacién significa-
tiva se estara a lo siguiente:

- Parcela minima afectada al uso: treinta mil (30.000) me-
tros cuadrados.

- Separacion minima a linderos y cauces: veinticinco (25)
metros.

- Separacion minima entre edificaciones: no se permitira
nuevas construcciones para la actividad de restauracion a
menos de doscientos cincuenta (250) metros de ninguna otra
edificacion existente en parcela contigua. Dentro de la misma
parcela la separacion entre edificaciones minima sera de 50
metros.

- Ocupaciéon maxima: la maxima permitida seglin catego-
ria y subzonificacion.

- Superficie maxima construida en una sola edificacion
por planta: mil (1.000) metros cuadrados.

- Altura maxima: dos (2) plantas y cuatro con cincuenta
(6,50) metros.

- Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

- La tipologia de las nuevas construcciones se asimilaran
a la de la edificacion tradicional rural.

Il. Condiciones de edificacion para las instalaciones hote-
leras o complejos turisticos rurales.

a) Solo se permitiran nuevas construcciones para instala-
ciones hoteleras en aquellas categorias del Suelo No Urbani-
zable que expresamente se indique en estas Normas. Si sera
autorizable la adaptacion de edificaciones tradicionales legal-
mente existente (casas de labranza, cortijos, molinos, etc.) en
cualquiera de las categorias contempladas siempre que no se
encuentre en régimen de fuera de ordenacién por normativa
sectorial. Las adaptaciones y ampliaciones, en estos casos,
se limitaran a aquellas que de acuerdo con el articulo 1.1.9
de estas normas, sean necesarias para el cumplimiento de la
normativa sectorial de aplicacion.

b) Para las obras de nueva planta o ampliacion signifi-
cativa se estara a lo siguiente, dependiendo de la categoria y
subzonificacion del suelo:

- Parcela minima: cien mil (100.000) metros cuadrados
en el suelo No Urbanizable Rural y de 1.000.000 en el suelo
No Urbanizable especialmente protegido donde sea permisible
seglin su subzonificacion.

- Separacion minima a linderos, entre edificaciones, su-
perficie maxima construida y ocupacion de parcela, dependera
de la categoria u subdivision.

- La superficie maxima por planta en una sola edificacion
sera de mil (1.000) metros cuadrados,

- Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta
(6,50) metros, salvo elementos singulares (torreones, mirado-
res, etc.) que podran alcanzar los nueve (9) metros.

- Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

- La densidad maxima sera de seis (6) plazas por hecta-
rea en el suelo no especialmente protegido y de cero con seis
(0,6) plazas por hectarea en el especialmente protegido.

c) La parcela minima podra ser reducida si se le es afec-
tada las parcelas colindantes hasta alcanzar la parcela minima
sefialada anteriormente, siendo a los efectos de aplicacion de
los parametros edificatorios anteriores la parcela total resul-
tante. A tales efectos se inscribira en el registro de la propie-
dad tal servidumbre.

lll. Condiciones de edificacion para las instalaciones de
campamento de turismo: Las edificaciones vinculadas a la
acampada y campamentos de turismo cumpliran las siguien-
tes condiciones:

a) Solo se permitiran nuevas instalaciones de campa-
mento de turismo en aquellas categorias y zonificacion del
suelo no urbanizable expresamente indicadas en su apartado
correspondiente. No se permitiran en el suelo no urbanizable
especialmente protegido.

b) Parcela minima: treinta mil (30.000) metros cuadra-
dos, y la existente, si es menor, en los campamentos de tu-
rismo actualmente existentes que cuenten con autorizacion.

c) El area de concentracién de tiendas de campafia o ca-
ravanas, se separara de los linderos de la finca a una distancia
minima de diez (10) metros.

d) La ocupacion de la superficie de la finca por el area de
acampada no sera superior al cincuenta por ciento (50%) de
la finca.
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e) Podran construirse edificaciones fijas con una edifica-
bilidad maxima del cero con cero quince (0,015) metros cua-
drados por cada metro cuadrado de parcela, con una altura
maxima de una (B) plantas y cuatro con cincuenta (4.5) me-
tros, y una distancia minima a linderos y a cauces de veinti-
cinco (25) metros.

f) La finca que se destine a actividad de acampada se
arbolara perimetralmente.

g) Se prohibe la instalacion permanente de tiendas y ca-
ravanas.

h) Debera cumplirse lo dispuesto en la ley autondmica
12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo, y demas norma-
tiva sectorial de aplicacion.

IV. Condiciones de la edificacion para las casas rurales y
viviendas turisticas de alojamiento rural en el suelo no urbani-
zable.

a) En las edificaciones legales existentes, aun incum-
pliendo las condiciones de edificacion establecidas para la
obra nueva, se permitiran las obras de adaptacion y de am-
pliacién sefaladas en el régimen de fuera de ordenanza en
el suelo no urbanizable salvo que se encuentre en fuera de
ordenacion expresa o en aplicacion de normativa sectorial.

b) Para las nuevas construcciones de edificaciones aco-
gidas al alojamiento rural se estara a lo establecido en estas
normas para las construcciones hoteleras y a su normativa
sectorial de aplicacion.

V. Condiciones de edificacion para las instalaciones de
otras actividades considerados como terciarios.

Son considerados como otros usos del sector terciario en
el suelo no urbanizable aquellos usos que pudiendo ser do-
tacionales lucrativos estan asociados al uso hotelero, como
son los deportivos privados (piscinas, pistas, campo de golf,
picaderos, etc.), los parques de atracciones, etc. Estas insta-
laciones sélo seran permitidas en el suelo no urbanizable en
proporcion adecuada al uso hotelero al cual se encuentra aso-
ciado, segun la densidad de habitaciones permitidas teniendo
en cuenta la superficie de la finca en la que se erigen. En
todo caso los campos de golf y similares, sélo se permitiran en
el suelo no urbanizable sin edificacion residencial (viviendas)
y sin la posibilidad de formacion de nucleo de poblacién. En
caso contrario se trataria de suelo urbanizable o como asi lo
considere la normativa de aplicacion que solo cabria en el pre-
sente PGOU a través de su innovacion.

Seccion 8.7 Otros usos y construcciones en el suelo no
urbanizable

5.1.22. Condiciones para otras actuaciones sujetas a li-
cencia en el suelo no urbanizable.

1. Otras instalaciones sujetas a licencia urbanistica son:
vallado de fincas o parte de ellas, soportes de publicidad, ima-
genes y simbolos, y demas actuaciones compatibles con el
caracter rustico de esta clase de suelo.

2. Vallado de fincas o parte de ellas.

a) Las cercas de fincas rusticas, seguiran las soluciones
tradicionales propias del medio, tales como vallas agricolas
tradicionales, alambradas o setos vivos, pudiendo también
combinarse estos medios; nunca seran de fabricas ciegas sea
cual sea su altura.

b) Se estara a lo dispuesto en el art. 2.3.4 de estas Nor-
mas relativo a la proteccion de la fauna.

c) Cualquier vallado o cerramiento de parcela que linde
con una via pecuaria debera tener autorizacion previa del or-
ganismo competente si el deslinde de la via pecuaria no esta
efectuado y autorizado.

d) Aun no estando efectuado deslinde alguno, cualquier
vallado lindante con carreteras y cauces publicos deberan res-
petar las zonas de dominio publico establecidos en sus legisla-
ciones sectoriales.

3. Los soportes de publicidad, entendiendo como tales
cualquier tipo de instalacion que permita la difusion de mensa-
jes publicitarios, estaran sujetas a lo regulado en la normativa
sectorial de carreteras. Solo se permitira la publicidad que, de
caracter e interés general, esté ligada a la promocion y poten-
ciacion de los recursos naturales del municipio y a la protec-
cion medioambiental, y que sean autorizados expresamente
por el érgano medioambiental competente.

4. Las imagenes y simbolos, entendiendo a éstas como
aquellas instalaciones que, permanentes o no, y con una fina-
lidad divulgativa y conmemorativa, se localizan generalmente
en hitos o zonas de gran visibilidad.

CONDICIONES ESPECIFICAS DE CADA CATEGORIA
DE SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 2

Suelo No Urbanizable especialmente protegido por legislacion
especifica (SNUEP)

I. SNU de especial proteccion por legislacion especifica,
asi como los bienes del dominio publico natural y servidum-
bres: SNU-EP legislacion especifica.

* Dominio publico (natural o artificial):

- Hidraulico superficial (ley de aguas): Cauces y riberas de

rios y arroyos.

- Vias pecuarias (ley y reglamento de vias pecuarias).

e Yacimientos arqueologicos (legislacion de proteccion
del patrimonio historico espafiol y andaluz)

Normativa sectorial: Zonas arqueoldgicas y Zonas de ser-
vidumbre arqueologica

Yacimientos arqueologicos inventariados por la Consejeria
de cultura.

5.2.1. Definicion y zonificacion.

1. Definicién: En esta categoria de suelo no urbanizable
se incluyen aquellos suelos que estan sujetos a alglin régimen
de proteccion por legislacion especifica, en razon de su alto
valor natural, ambiental, paisajistico, cultural, cientifico, his-
torico o arqueoldgico, asi como, en atencion a su condicion
de dominio publico, natural o artificial, que han merecido di-
cha proteccion especial por la legislacion especifica (rios, vias
pecuarias, pantanos, etc.) o por presentar riesgos ciertos de
erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros
riesgos naturales acreditados por el ordenamiento sectorial.

2. Zonificacion: Las zonas concretas que conforman esta
categoria de suelo no urbanizable son los siguientes:

- EI Dominio Publico Hidraulico superficial compuesto por
los cauces y riberas y sus zonas de servidumbres.

- La red de vias pecuarias a lo largo del término en aplica-
cion de su normativa sectorial.

- Los yacimientos arqueolégicos en SNU inventariados
por el organo cultural competente (Delegacion Provincial de
Cultura de Cadiz) y cuya lista nos ha sido remitida. No se en-
cuentran en tales bienes ningun bien catalogado o declarado
por la Administracién Autondmica cultural competente como
Zonas Arqueoldgicas o como Zonas de Servidumbre arqueo-
légica. Rigurosamente solo deberian ser incluidos como tal
los catalogados (inscritos o declarados) por la Administracion
Cultural competente como Zonas Arqueologicas o Zonas de
Servidumbre Arqueoldgica, pero dada la inexistencia de Carta
Arqueoldgica del término de Alcala del Valle, son incluidos to-
dos los yacimientos de forma cautelar en esta categoria mien-
tras tanto no se realice y apruebe dicha Carta.
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5.2.2. El dominio publico hidraulico superficial.

1. Comprende esta categoria el suelo superficial hidrau-
lico de dominio publico, formado por los cauces y riberas de
los rios y arroyos, y la zona de servidumbre de sus marge-
nes, que de caracter general se establece por la legislacion de
agua en cinco (5) metros de ancho, en tanto en cuanto no se
realice el estudio completo de las zonas de Dominio Publico
Hidraulico y su deslinde.

Los cauces publicos existentes a lo largo del término de
Alcala del valle pertenecen a la subcuenca alta del Rio Guadar-
porcum de la cuenca del Rio Guadalete en la zona Oeste del
término, y a la subcuenca del Arroyo del Cerezo y de la Agililla
al Este.

2. La finalidad de esta zona es la conservacion y protec-
cion del Sistema Hidrolégico superficial y sus ecosistemas, asi
como las aguas subterraneas. Se estara a lo dispuesto por el
organismo competente (Confederacion Hidrografica del Guadal-
quivir) y a la legislacion sectorial de aplicacion, en especial a la
Ley de Aguas y Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, y
a las medidas especificas reguladas por las presentes Normas
en el art. 2.3.8 (proteccién de los recursos hidrolégicos).

3. En relacién con los margenes de los cauces y riberas
publicas:

a) Uso caracteristico y compatibles, y construcciones vin-
culadas a ellos:

- La zona de Uso Publico y zona de servidumbre, asi como
las riberas, deberan de dedicarse preferentemente a usos fo-
restales compatibilizado con actividades de ocio (senderos,
pesca), salvamento y vigilancia de estos espacios publicos, sin
ningun tipo de edificacion. Se prohibe la modificacion de las
especies arbustiva, matorral y herbaceas silvestres existentes.
Se prohibe igualmente la tala de arbolado.

b) Se prohibe expresamente cualquier tipo de vertido resi-
dual sin previa depuracion.

c) Todo cercado de finca autorizable, incluso con setos
naturales, debera dejar libre el ancho definido como Zona de
Uso Publico.

d) Podra crearse servidumbres de paso de uso publico en
aquellos pasos existentes 0 no, que se consideren necesarios
para enlazar las zonas de uso publico de los margenes de los
cauces publicos con el Sistema General de Comunicaciones.

e) Cualquier actividad o uso distinto al agropecuario o
que suponga un obstaculo para las posibles avenidas o que
puedan deteriorar el dominio publico hidraulico, asi como todo
tipo de construcciones provisional o definitiva, debera previa-
mente obtener la autorizacion pertinente del Organismo de
Cuenca (Confederacion Hidrografica del Guadalquivir)

5.2.3. Vias pecuarias.

1. Su ambito de aplicacién es el ancho legal de las vias
pecuarias de dominio publico.

2. Se prohibe cualquier tipo de edificacion o implanta-
cion de actividad en su ambito. Solo se permite su utilizacion
como vias de transito y comunicacion de ganado y personas,
debiendo potenciarse su aprovechamiento como itinerarios IU-
dico deportivos.

3. Se deberan llevar a cabo actuaciones de plantacion de
arbolado en sus margenes, para que el transito por ellas sea
mas agradable.

4. Las edificaciones ubicadas en su ambito y no sefiala-
das expresamente en este PGOU como pertenecientes a un
nucleo de poblacién reconocido como suelo urbano, quedan
sometidas al régimen de fuera de ordenacion.

5. Si se propusiesen trazados alternativos (modificaciones
puntuales o desde el propio PGOU) para los tramos de vias
pecuarias que discurriesen por el suelo urbano o urbanizable,
serian incluidos dichos trazados en el Sistema General de Vias

Pecuarias, quedando condicionada a la previa desafectacion
de los tramos urbanos correspondientes y a la autorizacion
de la modificacion del trazado por parte del Organismo Com-
petente. En todo caso, quedara garantizada la continuidad del
transito ganadero.

6. La desafectacion de los tramos de vias pecuarias dara
lugar automaticamente a la exclusion de dichos tramos del
Sistema General de Vias Pecuarias, si no fueren contemplados
especificamente como viario en razon de su nueva calificacion.
Los usos, intensidades edificatorias y demas parametros urba-
nisticos seran, a partir de la desafectacion, los recogidos en el
plano «Clasificacion y Calificacion del Suelo. Nucleo Principal».

7. En todo caso se estara a lo dispuesto en el art. 2.2.3y
2.5.3 de estas Normas en lo relativo a la proteccion de las vias
pecuarias y medidas correctoras respectivamente.

8. En relacion con la nueva calificacion del suelo que le
es afectada a las vias pecuarias por el presente PGOU, se con-
templa lo siguiente:

- Desafectacion de un tramo del cordel de Olvera-Malaga,
de unos 80 metros de longitud por su ancho legal en su en-
trada Este al nucleo de poblacion de Alcala del Valle (prolonga-
cion de la Calle Cafiete). Esta via discurre por el Suelo urbano
actual de Este a Oeste: Calle Cafiete, Avda. Libertad, Trasera a
Calle Patin, Calle Angel y Calle Cuesta Los Llanos.

Se propone su desafectacion y su calificacion como es-
pacio libre publico: zonas verdes y viario central.

9. Otros tramos de vias pecuarias afectadas por actua-
ciones anteriores a la redaccion de las presentes Normas son:

a) El propio Cordel de Olvera-Malaga que atraviesa de
Oeste a Este al nucleo de poblacion existente, asi como la Co-
lada de Cafio Santo y la Colada de la Vega de la Isla, ambas
parten del Cordel de Olvera a Malaga en el centro del casco ur-
bano, la primera en direccion Norte y la segunda hacia el Sur.

* No se ven afectadas por las nuevas propuestas del
Plan de Ordenacion. La localizacion del municipio de Alcala
en el centro de un valle donde se cruzan las vias pecuarias
sefialadas hace inviable cualquier propuesta de trazado alter-
nativo en sus proximidades, salvo a cierta distancia alejadas
del valle, donde ya se encuentran enlazadas por otras vias
pecuarias como el Cordel de Setenil por el Oeste (une el Cor-
del de Olvera-Malaga con la colada de la Isla) y el Cordel de
Osuna-Ronda por el Este

Se propone por el presente PGOU, solicitar la desafecta-
cion de tales vias pecuarias que se encuentran incluidas en
el Suelo Urbano Consolidado actual y cuyas afecciones sobre
ellas proceden del planeamiento anterior:

- Tramo urbano Cordel de Olvera-Malaga: entrando por la
Calle Cuesta de los Llanos, baja por la calle Angel Patin y la
Avenida Libertad, cruza al arroyo Los Molinos y asciende por
Calle Canete, atravesando pues, al municipio, de Oeste a Este

- Tramo urbano Colada Cafio Santo al Norte del nucleo de
poblacion hasta el centro del Suelo urbano: se trata de la pro-
pia carretera CAP-4211 que entra en el casco urbano por la
calle Virgen del Valle, recorre las calles Cristo de la Misericor-
dia y Calle Diputacion Provincial, encontrandose con el Cordel
de Olvera a Malaga junto al arroyo Los Molinos

- Tramo urbano Colada Vega de la Isla desde el centro ur-
bano hasta el Sur del nucleo de poblacién: partiendo del punto
anterior, recorre la Calle Virgen de los Remedios, y sale de la
poblacion por la carretera a Setenil.

b) Como consecuencia de la red de comunicaciones se
encuentran afectadas las siguientes vias:
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- Cordel de Ronda a Osuna que en tramo Norte por el tér-
mino de Alcala sigue el itinerario de la carretera CA-P-4211.

- La Colada de Cafio Santo en su salida del municipio por
el Norte transcurre por la CAP-4211 de Alcala del Valle a la CA-
414 hasta su interseccién con el Cordel de Ronda a Osuna.

- La Colada de la Vega de la Isla en su salida del munici-
pio por el Sur, coincide o transcurre por la CA-421 de Alcala
del Valle a la CA-414

- 'Y el Cordel de Olvera-Malaga que transcurre desde su
salida por el Este del nucleo de poblacion, por el camino de
Canete.

e Se propone: Instar a los 6rganos competentes a su
deslinde, a su continuidad en los tramos desaparecidos y a la
obtencién y ejecuciéon de un recorrido alternativo en los mar-
genes de las carreteras por las que discurren, todo ello para
la continuacién de un transito ganadero y publico que sirva de
soporte entre otros como corredor lineal y de desplazamientos
de ocio

c) En general, existencia de numerosos tramos desapa-
recidos y/o con disminucion considerable de sus anchos le-
gales.

e Se propone: el deslinde y recuperacion de todas las
vias pecuarias a lo largo del término.

10. Las consideraciones establecidas en la Declaracion
de Evaluacion de Impacto Ambiental (previa y definitiva) en
relacion con las vias pecuarias, no pueden considerarse taxa-
tivas, por lo que si de un estudio pormenorizado posterior se
detectan incidencias en el dominio publico, se le aplicara idén-
tico tratamiento juridico: o se mantienen las vias pecuarias
existentes como SNU de Especial Proteccion, o en su caso, se
propondran trazados alternativos con los requisitos estableci-
dos en la legislacion vigente

11. Toda propuesta de trazados alternativos ha de ser
considerada viables por la Consejeria de medio Ambiente,
para lo cual se habra de respetar unos criterios basicos como
el de la idoneidad de los itinerarios y el mantenimiento de la
integridad superficial.

Las propuestas de trazado alternativo de las vias pecua-
rias deberan incorporar la siguiente documentacion:

- Plano a escala 1:2.000 en el que aparezca tanto el tra-
zado original como el propuesto (formato papel/digital: dwg/
dxf)

- Coordenadas UTM (Uso 30) de los puntos que definan el
nuevo trazado de la via pecuaria.

- Relacion de titulares afectados por el nuevo trazado (da-
tos catastrales: planos y referencias)

- Disponibilidad de los terrenos por los que discurra el
nuevo trazado de la via pecuaria.

- Los terrenos por los que discurra la via pecuaria deben
estar expeditos, libres de construcciones e infraestructuras. Si
estuviesen afectados por carreteras, canales, arroyos o cual-
quier elemento que afecte a su continuidad, debera proyec-
tarse pasos a distinto nivel. La clasificacion del suelo debera
ser suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por dominio
publico de Vias Pecuarias.

En relacion con las afecciones a la red de vias pecuarias
provocadas por las obras publicas contempladas o futuras, si

estuvieran exentas de tramitacién de proteccion ambiental,
antes de su inicio de ejecucion deben ser estudiadas por la
Delegacion Provincial de Medio Ambiente. En todo caso, los
cruces de carreteras o viales con Vias Pecuarias, se tendran
que proyectar pasos a distinto nivel que sean susceptibles
para paso de ganado y para desarrollar las demas actividades
complementarias y compatibles.

12. Cualquier actuacion contemplada en una via pecua-
ria, como redes eléctricas, infraestructuras de abastecimiento,
infraestructuras de saneamiento, alumbrado, etc., debera ser
previamente informada por la Delegacion Provincial de Medio
Ambiente y, en caso de que las actuaciones mencionadas
afectasen a la via pecuaria, debera tramitarse expediente de
ocupacion.

5.2.4 Yacimientos Arqueologicos.

1. En aplicacion de la Ley 1/1991 de Patrimonio Histérico
de Andalucia, se distinguen las siguientes Zonas:

a) Zonas Arqueoldgicas: Son aquellos espacios clara-
mente delimitados en los que se han comprobado la existencia
de restos arqueoldgicos de interés relevante. La inscripcion de
los estos bienes culturales en el Catalogo General del Patrimo-
nio Histdrico Andaluz se realiza con caracter especifico. Se le
aplicaran las normas generales y particulares especialmente
previstas en la Ley Andaluza para esta clase de inscripcién. Su
inscripcion especifica llevara aparejada la elaboracion de ins-
trucciones particulares para el bien y su entorno, que concre-
ten la forma de materializarse para el mismo, las obligaciones
previstas en la Ley de Patrimonio Historico Andaluz para sus
propietarios. A los efectos de aplicacion del art. 20 de la Ley
16/1985 del Patrimonio Historico Espariol y el art. 30 de la ley
1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia, el art. 32 de
esta Gltima dispone que la ordenacién urbanistica de las zonas
arqueoldgicas entre otras (catalogadas o declaradas de inte-
rés cultural) podra llevarse a cabo mediante el planeamiento
de ambito municipal y Planes Especiales de Proteccion, entre
otros instrumentos urbanisticos.

b) Zonas de Servidumbre Arqueoldgica: son zonas clara-
mente determinadas en las que se presume fundadamente
la existencia de restos arqueologicos de interés y por consi-
guiente es necesario la adopcion de medidas precautorias
para su proteccion. Mientras no se resuelva el procedimiento
de la declaracion de zonas especificas del término de Alcala
como Zona de Servidumbre Arqueoldgica, debera llevarse a
cabo la anotacion preventiva en el Catalogo General del Patri-
monio Historico de Andalucia, como tales

No se presenta, hasta el momento, a lo largo del término
municipal de Alcala del Valle espacios declarados como Zona
Arqueoldgica y Zonas de Servidumbre Arqueologica por el or-
gano cultural competente.

2. Los actuales yacimientos arqueologicos del término de
Alcala del Valle catalogados por este PGOU y cuya relacion han
sido suministrados por Delegacion Provincial de la Consejeria
de Cultura, deberan ser objeto de estudios arqueoldgicos y de
comprobacion de su existencia y en virtud de ellos proceder
a la incoacioén para su inscripcion en el Catalogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz con caracter especifico. Debera
llevarse a cabo la anotacion preventiva en el Catalogo hasta
tanto no se finalice el procedimiento de inscripcion.

Los yacimientos recogidos son:
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Codigo Denominacion Tipologia Periodo histérico Simbologia
Los déImenes de Tomillo Dolmenes Prehistoria (**)C-7
11/002/00 Fuente Grande Molino Epoca romana YA-O (%)
11/002/0001 Cortijo de Caros Santos Utiles Bronce tardio YA-1
11/002/0004 Cortijo del Granada Utiles/asenta Paleolitico medio YA-4
11/002/0005 El Carnerin Utiles liticos YA-5
11/002/0006 Cerro de la Caseria Neolitico YA-6(**) C-b
11/002/0007 Cerro del Tomillo Dolmenes Edad del cobre YA-7 (**) C-5
11/002/0008 El Aimendral Asentamientos Edad del Bronce YA-8 ()
11/002/0009 Fuente Seca Poblados Edad del Bronce final YA-9
11/002/0010 Colegio Santiago Guillén Funerarias Romana YA-10 (%)
11/002/0011 Huerta Basilio Romana YA-11(%)
11/002/0012 Huerta Vazquez Villalon Romana YA-12 (%)
11/002/0013 Convento de Cafio Santo YA-13
11/002/0014 Cerro de Garcia Utiles liticos YA-14
11/002/0015 Las escuelas Paleolitico medio YA-15
11/002/0016 Sierra Mollina Paleolitico medio YA-16
11/002/0017 Cortijo Madre de Dios Poblados Edad del Bronce YA-17
11/002/0018 La Erriza Utiles liticos Edad del Bronce YA-18
11/002/0019 Cortijo Morales Asentamientos Edad del Hierro YA-19
11/002/0020 Monte Frio Funerarias Epoca Romana YA-20
11/002/0021 Sierra de Ronda Epoca Romana YA-21
11/002/0022 El Almendral | Asentamientos Prehistoria reciente YA-22 (**) C-1
11/002/0023 El Aimendral |l Poblados Prehistoria reciente YA-23 (**) C-1
11/002/0024 El Aimendral Il Poblados Edad del Bronce YA-24 (**) C-1
11/002/0025 El Almendral IV Poblados Prehistoria reciente YA-25 (**) C-1
11/002/0026 El Aimendral V Edad media YA-26 (**) C-1
11/002/0027 El Carnerin | Dolmenes Prehistoria reciente YA-27 (**) C-4
11/002/0028 El Carnerin Il Utiles liticos YA-28
11/002/0029 El Carnerin lll Utiles liticos YA-29 (**) C-4
11/002/0030 Sierra Mollina Prehistoria reciente YA-30
11/002/0031 Manzon Utiles liticos YA-31
11/002/0032 Arroyo Marchenilla Utiles liticos YA-32
11/002/0033 El baldio Utiles liticos Utiles liticos YA-33
11/002/0034 Las Peladas Utiles liticos YA-34
11/002/0035 La Vifia de Tomillos Poblados Edad Media YA-35
11/002/0036 La Meca Poblados Edad Media YA-36
11/002/0037 La Laja | YA-37
11/002/0038 La Laja |l Prehistoria reciente YA-38
11/002/0039 Cerro del Tornero | Poblados Edad del cobre YA-39 (**) C-6
11/002/0040 Cerro del Tornero Il Asentamientos Edad del Bronce YA-40 (**) C-6
11/002/0041 El Romeral | Utiles liticos Prehistoria reciente YA-41
11/002/0042 El Romeral Il Utiles liticos YA-42
11/002/0043 Sierra Blanquilla Utiles liticos YA-43
11/002/0044 El Bodegon Utiles liticos Prehistoria reciente YA-44
11/002/0045 Caseria de Tomillos Villa Epoca Romana YA-45 (**) C-5
11/002/0046 Cuatro Mojones Utiles liticos Prehistoria reciente YA-46
11/002/0047 Las Lagunetas Utiles liticos YA-47
11/002/0048 Los Llanos | Prehistoria reciente YA-48 (**) C-1
11/002/0049 Las Vifias Viejas Utiles liticos YA-49
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Codigo Denominacion Tipologia Periodo histérico Simbologia
11/002/0050 Arroyo de la Fresnedilla | Utiles liticos YA-50 (**) C-6
11/002/0051 Arroyo de la Fresnedilla |l Utiles liticos YA-51
11/002/0052 La Reyerta Utiles liticos YA-52
11/002/0053 Cortijo de Gaspar Asentamientos Prehistoria reciente YA-53
11/002/0054 La Ventosilla Neolitico/protohistoria YA-54
11/002/0055 La encina temprana YA-55 (**) C-3
11/002/0056 La Maja del toro | Asentamientos Edad Media YA-56 (**) C-3
11/002/0057 La Maja del Toro I YA-57 (**) C-3
11/002/0058 La Maja del Toro llI Epoca Romana YA-58 (**) C-3
11/002/0059 La Maja del Toro IV Epoca Romana YA-59 (**) C-3
11/002/0060 El Espinar Asentamientos Edad del cobre YA-60 (**) C-3
11/002/0061 Arroyo Lechar Prehistoria reciente YA-61 (**) C-3
11/002/0062 Los Montecillos Asentamientos Prehistoria reciente YA-62
11/002/0063 Cortijo Municion Asentamientos Edad del cobre YA-63
11/002/0064 Las Coguzuelas Poblados Prehistoria reciente YA-64
11/002/0065 La venta Utiles liticos YA-65 (**) C-5
11/002/0066 La Maldonada Necropolis Edad del cobre YA-66 (**) C-4
11/002/0067 Cerro del Castillon Asentamientos Neolitico YA-67 (**) C-2
(*) localizados en el nucleo de poblacion.

(**) incluidos en areas arqueologicas por el presente PGOU.
El ambito del yacimiento arqueologico, si éste no estuvie- CAPITULO 3

ran delimitado por la Consejeria de Cultura, se establece en una
hectarea (100 metros de lado alrededor de todo yacimiento),
en la cual toda actuaciéon encaminada a la transformacion del
suelo debera ser autorizada por el érgano competente.

Numerosos de estos yacimientos son incluidos en areas
arqueoldgicas con superficies superiores a los efectos de pro-
teger un campo superficial superior al de una hectarea y a
proponer como zonas arqueologicas o Zonas de servidumbre
arqueoldgica.

3. El interés de tales ambitos es de la salvaguarda del
patrimonio arqueoldgico concreto, estableciendo el estudio
arqueoldgico las actuaciones permisibles y la extension del ya-
cimiento. Podran autorizarse las obras permisibles en la cate-
goria y subzona en la que se encuentre el yacimiento, siempre
que quede suficientemente preservado el patrimonio arqueo-
logico. No obstante siempre que ello sea posible tales obras
permisibles se realizaran fuera de su ambito

4. Obras en yacimientos catalogados.

- La ejecucion de cualquier tipo de obra o actividad que
afecte al ambito anterior de los yacimientos catalogados en el
presente Plan Urbanistico requerird una intervencion arqueo-
logica previa.

- Las intervenciones arqueologicas previas se llevaran a
cabo por técnico competente. Consistiran en una investiga-
cion documental y biografica, asi como en la realizacion de
prospecciones y sondeos. Los resultados se concretaran en
un informe arqueoldgico de la zona afectada por el proyecto. A
la vista de los resultados, la Delegacion Provincial de Cultura
determinara las condiciones en las que el proyecto pueda lle-
varse a cabo.

- El informe arqueoldgico debera ser aportado por el pro-
pietario. Dicho informe debera contar con el visado de la Dele-
gacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia.

5. Le seran de aplicacion el cumplimiento de todas las
determinaciones establecidas en el presente PGOU para la
proteccion arqueologica y hallazgos casuales (art. 2.4.5 y si-
guientes).

Suelo No Urbanizable de especial proteccion
por el planeamiento urbanistico.

Il. SNU de especial proteccion por el presente Planea-
miento Urbanistico por sus valores paisajisticos, historicos, ar-
queologicos, cientificos, ambientales y culturales: SNU-EP por
planeamiento urbanistico

e 7ona de Interés «A» por el Plan Urbanistico: por su inte-

rés territorial, arqueoldgico, ambiental y paisajistico.

Al Sierra Mollina, en la zona central del término.

A2 La Graja: en el limite Norte.

A3 Madre de Dios: Hacia el sureste

A4 Sierra Blanquilla.

e Zona de Interés «B» por el Plan Urbanistico: por su inte-

rés territorial, ambiental, paisajistico e histérico.

B1 Tomillos (antes Las Peladas)

B2 Sierra del Borbollon

B3 Cuatro Mojones

B4 El Baldio

B5 Ladera de las Errizas

e Zona de Interés «C» por su interés Arqueologico e His-

torico:

C1: El Almendral, al sur del término.

C2: El Castillon en el paraje de las Errizas, al Sureste de
la poblacién, donde supuestamente se encuentra el
lugar originario de Alcala del Valle

C3: La Majada del Toro, en el centro del término

C4: El Carnerin, en la zona de La Cordillera, al norte del
término

Cb: Cerro y Casa de Tomillos, en el cerro y entorno del
mismo nombre.

C6 Cerro del Tornero y la Fresnedilla, al Este del término.

C7: «Los déImenes de Tomillos» a norte del término.

C8 La Misericordia al oeste del casco urbano

C9 La Fresnada al sureste del término municipal.

C10 Todo el limite noroeste del término municipal.
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e Zonas de Interés «D» por Riesgos de erosion:: por pre-
sentar riesgos naturales detectados por el planeamiento:

- Zona del Valle.

e Zonas de Interés «E» por su interés paisajistico rural:

E1 Las Maldonadas

E2 Valle de la fresnedilla.

e Zonas de Interés «F» por interés medioambiental:

F1 Bosque de galeria de silex y populus alba (Cddigo
92A0 de la Consejeria de medio Ambiente)

F2 Los Molinos: aguas abajo del Arroyo Los Molinos
desde la unidad anterior hasta el limite sur del término
municipal.

5.3.1. Definicion y zonificacion.

1. Definicién: Se incluyen en esta categoria los suelos
rusticos que son necesarios de proteccion y mantener sus ca-
racteristicas, por razén de los valores e intereses en ellos con-
currentes: paisajisticos, histéricos, arqueolégicos, cientificos,
ambientales y culturales, asi como por presentar riesgos natu-
rales (erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones y
otros) no acreditados aun por el planeamiento sectorial.

2. Zonificacion: Se distinguen las siguientes subzonas de
proteccion:

- Zona de Interés «A» por el plan urbanistico: Las areas
naturales mas preservadas y que presentan un elevado inte-
rés natural, territorial, arqueologico, ambiental, paisajistico y
ecologico.

- Zona de Interés «B» por el plan urbanistico: Las zonas
seminaturales merecedora de su proteccion especial por su
interés territorial, ambiental, paisajistico e historico.

- Zona de Interés «C» por el plan urbanistico: Son las zo-
nas dispersas por el término que presentan un fuerte interés
historico y arqueologico, bien por la importancia cualitativa del
yacimiento arqueoldgico o por su numero cuantitativo y que
muy bien pudieran ser propuestos para su declaracion o ins-
cripcién como Zonas de Servidumbre arqueoldgica.

- Zonas de Interés «D» por riesgos de erosion por el Pla-
neamiento urbanistico: Por presentar riesgos de erosion y por
su interés ambiental, detectado por el planeamiento urbanis-
tico: se trata de vaguadas y riberas escarpadas (en general de
olivos) que se han ido ensanchando por la accién erosiva de
los arroyos, principalmente del Sotillo y del Lechar confluyendo
ambos en el nucleo de poblacion a partir del cual se forma el
arroyo de los Molinos.

- Zona de interés «E» por el Planeamiento urbanistico:
Se trata de una nueva categoria de especial proteccién por
los valores paisajisticos, sobre zonas que anteriormente (do-
cumento de PGOU aprobado inicialmente) fueron clasificadas
como No Urbanizable por Habitat Rural diseminado (categoria
cuestionada y que tras la aprobacion inicial no se contempla
en el presente PGOU). Se protegen estas zonas para preser-
var los valores paisajisticos y culturales que se sustentan en
las edificaciones rurales aisladas (cortijos, molinos y casas
de diferente funcionalidad) asi como los predios y fincas que
conforman estas explotaciones agricolas y agropecuarias. Se
proponen dos unidades en esta categoria:

- Zona de interés «F» por el Planeamiento urbanistico: Se
trata también de una nueva unidad dentro de la categoria de
especial proteccion por el planeamiento urbanistico del suelo
No Urbanizable. Se trata de Bosques de Galeria de salix y Po-
pulus y la ribera del arroyo Los Molinos en su salida desde el
casco urbano.

5.3.2. Zona de Interés «A» por el Plan Urbanistico.

1. Son aquellas zonas que, encontrandose fuera de los
espacios especialmente protegidos por legislacion especifica,
presentan aspectos naturales y forestales que hacen que de-
ban preservarse de la actuacién humana y protegerse desde
las propias Normas, en base a ser reductos naturales de arbo-
lado y matorrales autdctonos, que ademas de servir de habitat

a una importante fauna y flora, impiden la erosion del suelo y
actuan favorablemente ante el clima, mejorando el paisaje y el
caracter natural del territorio.

2. Se establecen las siguientes subzonas:

Al Sierra Mollina, en la zona central del término.
A2 La Graja: en el limite Norte del término.

A3 Madre de Dios: hacia el sureste

A4 Sierra Blanquilla al Noreste del término.

3. Usos y construcciones permitidas:

a) Uso caracteristico es el uso primario sin construccion
significativa definido en el art. 4.8.1 de estas Normas, y en es-
pecial, el forestal, ganadero extensivo y cinegético, y las activi-
dades de proteccion vinculadas a la utilizacion racional de los
recursos naturales y a la defensa y mantenimiento del medio
natural y sus especies.

b) Usos y actividades compatibles y prohibidas: Actuacio-
nes permitidas.

- La tala de arboles racional e integrada en las labores de
mantenimiento, debidamente autorizada por el érgano compe-
tente. Se prohibe expresamente la tala de arboles que impli-
que transformacion del uso forestal del suelo.

- Las actividades relacionadas con la explotacion de los
recursos vivos sin ningun tipo edificacion.

- Las actuaciones naturalisticas y recreativas y parques
rurales englobadas dentro del uso de espacios libres publicos,
sin construccion significativa alguna

- No se permitiran ningun tipo de instalacion o construc-
cion en las cimas de estos enclaves, ni en su entorno préximo
que supongan limitacion del campo visual y ruptura del paisaje
que desde él o hacia él se perciba.

- En relacion con las edificaciones existentes catalogadas
o0 inventariadas en el presente documento y se localicen en
estos espacios, se permitira su rehabilitacion para usos vin-
culados al agropecuario, al dotacional, terciario e incluso el de
vivienda unifamiliar aislada vinculada, sin ampliaciones signifi-
cativas. Todo ello independientemente a las dimensiones que
presente la parcela y otros parametros urbanisticos que pue-
dan considerarse como fuera de ordenanzas.

- Se prohiben todos los demas usos y actividades

5.3.3 Zona de Interés «B» por el Plan Urbanistico.

1. Se tratan de los parajes paisajisticos y ambientales del
término municipal constituido por las pequefias sierras indivi-
dualizadas perteneciente a la cordillera Bética. Son los terre-
nos de mayor altitud, elevadas pendientes y con cobertura de
vegetacion diversa: dehesas de especies frondosas como la
encina, alternando pastizales y matorrales con los ejemplares
arboreos de encinas principalmente, y encontrandose algunas
que otras zonas de sotobosque.

La presencia de edificaciones rurales es escasa debido
al régimen de propiedad de estas tierras en extensas propie-
dades.

2. Son las zonas seminaturales merecedora de su protec-
cion especial por su interés territorial, ambiental, paisajistico e
historico. Estas zonas se localizan principalmente en la zona
oriental del término. Se establecen las siguientes subzonas:

B1 Tomillos (antes llamada Las Peladas)
B2 Sierra del Borbollén

B3 Cuatro Mojones

B4 El Baldio

B5 Ladera de las Errizas

3. Usos y construcciones permitidas:
a) Uso caracteristico es el uso primario sin construccion

significativa definido en el art. 4.8.1 de estas Normas, y en es-
pecial, el forestal, ganadero extensivo y cinegético, y las activi-
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dades de proteccion vinculadas a la utilizacion racional de los
recursos naturales y a la defensa y mantenimiento del medio
natural y sus especies.

b) Usos y actividades compatibles y prohibidas: Actuacio-
nes permitidas.

- La tala de arboles racional e integrada en las labores de
mantenimiento, debidamente autorizada por el érgano compe-
tente. Se prohibe expresamente la tala de arboles que impli-
que transformacion del uso forestal del suelo.

- Construcciones agropecuarias para el normal funciona-
miento y desarrollo de la explotacion agropecuaria: Las acti-
vidades relacionadas con la explotacion de los recursos vivos
sin ningun tipo de nueva edificacion, salvo en las zonas no
forestales que se presentan dentro de esta zona, donde si se
permitirian las construcciones agricolas y de almacén y trans-
formacion de productos asociados a las actividades agrope-
cuarias como molinos, bodegas, etc. No se permitiran insta-
laciones ganaderas estabuladas, sélo cercados y toriles al aire
libre.

Las condiciones para estas nuevas construcciones per-
misibles sera:

- Tipologia tradicional: muros blancos con los huecos im-
prescindibles, cubierta de inclinada con cubricion preferente-
mente de teja curva, plantas en U, H, etc.

- Parcela minima para una nueva construccion: 100 hec-
tareas, salvo justificacion de existencia de parcela inferior y
necesidades edificatorias.

- Superficie maxima ocupada por planta en un solo edifi-
cio: 1.000 m2.

- Altura maxima 2 plantas y 6,5 metros. salvo elementos
singulares como torreones, miradores, etc., que podran alcan-
zar los nueve (9) metros

- Edificabilidad maxima global para la totalidad de usos:
40 m2/Ha (0,004 m2t/m3s).

- Separacion a linderos 200 metros.

- Justificacion del caracter agricola de la ubicacion de la
nueva construccion, no permitiéndose en las zonas forestales.

- Las dotaciones publicas: seran compatible al caracter
de proteccion de estos espacios, las actuaciones naturalisticas
y recreativas y parques rurales englobadas dentro del uso de
espacios libres publicos, sin construccion significativa alguna,
asi como las dotaciones sefialadas expresamente por el pro-
pio plan y las que ineludiblemente deban localizarse en estos
suelos y no puedan ubicarse en otra categoria del Suelo No
Urbanizable.

- La conservacion, rehabilitacion y reforma de las edifica-
ciones existentes tradicionales pudiendo destinarse a sus usos
agropecuarios originarios y a otros usos permisibles como el
turistico, independientemente de superficie de parcela minima
y de otros parametros urbanisticos que puedan considerarse
la edificacion existente como fuera de ordenanza, cuyas am-
pliaciones en este caso no podran ser significativas.

- La vivienda vinculada y necesaria: se permitira cuando
forme parte de algunos de los demas usos permisibles (agri-
cola y turistico) en parcela superior a 100 hectareas y con las
condiciones de edificacién de las actuaciones de Interés Pu-
blico de caracter lucrativo.

- Actuaciones de Interés Publico de caracter lucrativo: Sélo
se permitiran nuevas construcciones hoteleras en tipologia de
cortijo en los enclaves agropecuarios de estos parajes y con
las siguientes condiciones:

eParcela minima para tales instalaciones nuevas:
100 hectareas.

*Superficie ocupada por planta 2.000 m2.

eAltura maxima 2 plantas y 6,5 metros.

*Numero de plazas hoteleras por hectareas: 1 pla-
zas/has

- Edificabilidad maxima global para la totalidad de usos
40 m2/Ha (0,004 m2t/m2s).

- No se permitiran ningun tipo de instalacion o construc-
cion en las cimas de estos enclaves, ni en su entorno proximo
que supongan limitacion del campo visual y ruptura del paisaje
que desde él o hacia él se perciba.

- Se prohiben todos los demas.

5.3.4 Zona de Interés «C» por el Plan Urbanistico por su
Interés Arqueoldgico:

1. Definicion: Son las zonas dispersas por el término que
presentan un fuerte interés historico y arquitecténico, bien por
la importancia cualitativa del yacimiento arqueoldgico o por su
numero cuantitativo., y que muy bien pudieran ser propuestos
para su declaracién o inscripcion como Zonas Arqueoldgica o
Zona de Servidumbre arqueoldgica.

2. Zonificacion: Se sefialan unas areas delimitadas que
muy bien pudieran concretarse si fuere el caso, una vez reali-
zada la carta arqueoldgica, a través de una Modificacion Pun-
tual del presente PGOU:

e CI- El Almendral: Al sur del término: paraje denomi-
nado el Almendral que contiene un numero importante de
yacimientos inventariados (seis en total) de los cuales, tres co-
rresponden a la prehistoria Reciente, dos a la Edad del Bronce
y uno al medievo Islamico, faltando por documentar la pre-
sencia romana. Los yacimientos se extienden por la zona de
meseta y por los escarpes que la separan del arroyo de los
Molinos y uno de sus afluentes. Son terrenos calcoareniticos
y arenosos, muy pedregosos por los restos de antiguas cons-
trucciones que delatan al propio yacimiento. Actualmente la
zona estad dedicada a olivar en la zona mas pedregosa y a
cultivos herbaceos los suelos mas mullidos.

Recoge los yacimientos arqueoldgicos enumerados
como:

11/002/0022 El Almendral | Asentamientos eiSIONa yp o (x4

reciente
11/002/0023 El Almendral Il Poblados Prefistoria  y) 53 (++)

reciente

Edad del o
11/002/0024 El Almendral lll Poblados poad 9l va24 ()

Prehistoria o
11/002/0025 El Almendral IV Poblados Prehistonia va.5 ()
11/002/0026  El Almendral V Edad YA-26 (**)

Media

Prehistoria o
11/002/0048 Los Llanos | reciente YA-48 (**)

*C2-El Castillon: en el paraje de las Errizas, al sur de la
poblacion, donde supuestamente se encuentra el lugar origi-
nario de Alcala del Valle. Se recoge el yacimiento arqueoldgico
enumerado como:

11/002/0067 Cerro del Castillon Asentamientos Neolitico YA-67 (**)

e C3-La Majada del Toro: en el centro del término, es la
Zona con mayor concentracién de yacimientos inventariados
en el término municipal. Cinco de ellos se ubican en la me-
seta de este nombre y dos en el cauce del arroyo Helechar
o0 Lechar. Los primeros ocupan una posicion estratégica rela-
cionada con este arroyo y con el paso de las vias pastoriles,
hoy conocida como la Cafiada Real de Malaga y la Colada de
Cafios Santos. Su topdnimo se refiere a la existencia de un
lugar que estuvo vinculado a la actividad pastoril, majada, que
tuvo ya en su tiempo un significado singular, al apedillarlo «del
Torow.

11/002/0055 La encina temprana YA-55 (**)
La Maja del ) Edad -
11/002/0056 toro | Asentamientos Media YA-56 (**)
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La Maja del R El mas importante de ellos esta orientado en perfecta ali-

11/002/0057" o YAST(7) neacion Norte-Sur, oteando en esta direccion la cumbre de la
La Maja del Epoca - sierra Mollina donde también existe un yacimiento Neolitico y

11/002/0058 1o Romana  YA98 (") radica uno de los lugares sino sagrados, si misticos de esta
La Maja del Epoca - region. Su ubicacion se relaciona con uno de los limites de la

11/002/0099 115y Romana 799 (") sierra de la Cordillera y con uno de sus pasos naturales, por
, , Edad del . el que transcurre hoy el camino vecinal de Corbones y una

11/002/0060 El Espinar Asentamientos oo YA-60 () derivaciéon de éste que transcurre hacia el sur, por el borde

Prehistoria YA-61 (%)
reciente

11/002/0061  Arroyo Lechar

e CA4-El Carnerin: en la zona de La Cordillera, al norte
del término. Con cuatro yacimientos inventariados, tres de los
cuales no tienen datacion temporal y uno corresponde a la
prehistoria Reciente, se trata de un conjunto de yacimientos
de materiales liticos que se extienden por las pequefas lomas
y prominencias, cercanas al limite del término municipal, por
la linea divisoria de «La Cordillera». Son terrenos arcilloso-are-
nosos ocupados hoy por cultivos herbaceos y olivares. Ocupa
una buena posicion estratégica de control del paso natural
que sigue el Cordel de Ronda a Osuna y con un buen dominio
visual en todas direcciones.

Prehistoria

11/002/0027 El Carnerin | Dolmenes . YA-27 (**)
reciente

11/002/0028 El Carnerin Il Utiles liticos YA-28 (**)

11/002/0029 El Carnerin Il Utiles liticos YA-29 (%)

11/002/0066 La Maldonada Necrdpolis  Edad del cobre YA-66 (**)

e Ch-Tomillos: en el cerro y entorno del mismo nom-
bre. Se han inventariado en esta zona cuatro yacimientos:
el primero en antigliedad, pertenece al periodo Neolitico; el
segundo, sin datar, pero identificado por sus utiles liticos; el
tercero a la civilizacion romana; y el cuarto perteneciente al
Medievo Islamico, por lo que mantiene una secuencia de ocu-
pacion dilatada con un interregno entre las edades del Cobre
y del Hierro.

Dos yacimientos se hallan en el asentamiento de la actual
«Casa Fuerte de Tomillos»: uno romano, que se corresponde
con una villae cuyos materiales y estructura sirvieron para la
obra de esta edificacion singular y, el segundo, islamico. El
yacimiento Neolitico es un conjunto de déimenes, ubicados en
el flanco oriental del cerro de este nombre vy, el definido por
los utiles liticos en general, en el cortijo de la venta de Tomillos
y su entorno proximo, todos ellos bien relacionados con la Ca-
flada Real de Malaga.

11/002/0006 Cerro de la Caseria Neolitico ~ YA-6 (**)
11/002/0007 ~ Cerro del Tomilo  Dolmenes 20 %! YA7 ()

. ) ) Epoca o
11/002/0045 Caseria de Tomillos Villa Romana YA-45 (**)
11/002/0065 La venta Utiles liticos YA-65 (**)

e C6-Cerro del Tornero: al éste del término.

11/002/0039 CErM0 del popiodos

Tornero | Edad del cobre ~ YA-39 (**)

11/002/0040 (Tfr'r:gm‘if' Asentamientos Edad del Bronce YA-40 (**)

e (C7-Los délmenes de Tomillos: a norte del término.
Forma parte de la Ruta de la prehistoria de los Pueblos Blan-
cos de la Sierra de Cadiz. Representan por su singularidad y
buen estado de conservacion, uno de los conjuntos dolméni-
cos de la regidon andaluza. Destaca su arquitectura megalitica
por tener asociado un Menhir y por el volumen de sus ortosta-
tos calizos, asi como por la estructura de la camara funeraria
de su dolmen principal.

actual de la dehesa de Tomillos, empalmaba con la Cafiada de
Malaga y seguia adelante hacia el Pozo de barriga y uno de los
pasos naturales de la sierra del Borbollon, donde también se
descubren abundantes restos de culturas liticas.

En su entorno, dominados por el bosque de viejas y salu-
dables encinas y quejigos, aparecen restos de otras estructu-
ras megaliticas que faltan por investigar.

¢ C8- La Misericordia: al Oeste del casco urbano.

e C9- La Fresnedilla: al sureste del término donde se pre-
sentan yacimientos arqueologicos inventariados por la Conse-
jeria de Cultura como:

11/002/0050  Arroyo de la Fresnedilla | Utiles liticos

11/002/0051  Arroyo de la Fresnedilla Il

YA-50 (**)

Utiles liticos ~ YA-51 (**)

e Cl0-La Cordillera: se trata de la cresta de la colina
que sirve de limite con el término de Olvera, donde previsi-
blemente existen yacimientos arqueoldgicos dada las caracte-
risticas geograficas de este espacio. En sus proximidades se
encuentra el Convento de Cafio Santo en el término de Olvera
y de propiedad del ayuntamiento de Alcala del Valle.

¢ Mencion especial tiene el casco Urbano: partiendo de
que la ubicaciéon de Alcala del Valle esta relacionada con el
transito del llamado Cordel de Olvera a Malaga, con un vado
0 puente para atravesar el arroyo y con un aguadero del que
formaria parte la conocida como «Fuente Grande». La ocupa-
cion de esta ribera acontece en fecha tardia respecto a otros
yacimientos del término, correspondiendo los restos mas an-
tiguos al Bronce final y a la dominacién romana (restos de un
molino hidraulico recientemente hallado en la calle Real, frente
al antiguo lavadero municipal y la Fuente Grande):

11/002/00  Fuente Grande  Molino Epoca YA-O ()
romana

) Edad del 5

11/002/0008 EI Aimendral Asentamientos Bronce YA-8 (%)

Edad del YA-9

11/002/0009 Fuente Seca Poblados Bronce final  (proxi.)

Colegio ’ *
11/002/0010 Santiago Guillén Funerarias Romana YA-10 (*)
11/002/0011 E‘gsﬁg Romana YA-LL (%)
11/002/0012 Huerta Romana YA-12 (%)

Vazquez Villalén

3. El interés de tales ambitos es de la salvaguarda del
patrimonio arqueoldgico concreto y crear unos ambitos ar-
queologicos de disfrute y uso publico. Para ello es necesario la
realizacion de unos estudios arqueoldgicos (carta arqueologica
del término) que concrete con mayor exactitud la delimitacion
y las actuaciones admisibles, tanto uso como construccion y
su posible localizacion. Se sefialan unas determinaciones ur-
banisticas que deberan ser concretadas una vez realizada la
Carta Arqueoldgica a través de una modificacion puntual del
presente PGOU.

4. Mientras no se realice el estudio o investigacion ar-
queologica integral del ambito delimitado como tal, solo se
permitiran:

- La conservacion, rehabilitacion y reforma de las cons-
trucciones y edificaciones existentes en el ambito, permitién-
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dose ampliaciones no significativas que no afecten al régimen
de proteccion (yacimientos arqueoldgicos). Como uso de la re-
habilitacion se permitiran: actividades agropecuarias, turistica
o dotacional, permitiéndose también la vivienda vinculada a
tales usos en parte de la edificacion existente.

- La obras de nueva implantacion de dotaciones o servi-
cios publicos que fomenten los valores que se protegen (valo-
res historicos y arqueoldgicos): recepciones, museos, etc.

- Se podran llevar a cabo intervenciones arqueoldgicas
previas por técnico competente. Consistiran en una investiga-
cion documental y biografica, asi como en la realizacion de
prospecciones y sondeos. Los resultados se concretaran en
un informe arqueoldgico de la zona afectada por el proyecto. A
la vista de los resultados, la Delegacion Provincial de Cultura
determinara las condiciones en las que el proyecto pueda lle-
varse a cabo. El informe arqueoldgico debera ser aportado por
el propietario. Dicho informe debera contar con el visado de la
Delegacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia.

5. Una vez realizado la investigacion arqueoldgica integral
de la zona se procedera a su inclusiéon o0 no como zona arqueo-
légica 0 zona de servidumbre y al establecimiento de su am-
bito y entorno, procediéndose a establecer las construcciones
permitidas mediante un Plan Especial o Modificacion Puntual,
que en todo caso seran las actividades tendentes a la puesta
en valor de los yacimientos como las dotaciones publicas.

6. Le seran de aplicacion el cumplimiento de todas las
determinaciones establecidas en el presente PGOU para la
proteccion arqueologica y hallazgos casuales (art. 2.4.5 y si-
guientes).

5.3.5. Zona de Interés D: Riesgos por erosion sefialados
por el Planeamiento Urbanistico.

1. Son las zonas detectadas por el planeamiento urbanis-
tico que presentan riesgos naturales: se tratan de espacios en
pendientes, vaguadas y riberas escarpadas (en general de oli-
vos) que se han ido ensanchando por la accion erosiva de los
arroyos, principalmente del Sotillo y del Lechar confluyendo
ambos en el nucleo de poblacién a partir del cual se forma
el arroyo de los Molinos. Presenta graves problemas de ero-
sion y corrimientos de tierras que originan importantes riesgos
de inundaciones en el propio nucleo de poblacion actual. Asi
mismo presentan un importante interés ambiental al tratarse
de vaguadas de arroyos con importante arbolado de ribera.

2. Comprende la zona denominada como «El Valle» for-
mada por la vaguada del arroyo el Sotillo y El Lechar o Hele-
char, asi como el Arroyo de los Molinos en el que confluye los
dos anteriores.

3. El uso caracteristico es el uso primario, y en especial,
el agricola. Para evitar problemas de erosiéon se potenciara la
plantacion de arbolado y el uso forestal y cinegético. Se de-
bera evitar la rotulacion de estos terrenos salvo que se tomen
medidas de arrastres de tierras como la construccién de ban-
cadas.

4. No se permitira ningun tipo de construcciones, salvo
las obras que tiendan a mitigar los riesgos detectados, como
son los muros de piedra en bancadas para evitar los arrastres
de tierras y la rehabilitacion de antiguas construcciones como
los molinos del arroyo de los Molinos.

5. Se potenciaran los usos de ocio ligados al medio na-
tural: rutas arqueoldgicas y senderismo, adecuaciones natu-
ralisticas, adecuaciones recreativas, actividades deportivas en
el medio rural y Parque Rural, sin construccién significativa
alguna (salvo rehabilitaciones) y que pongan en valor al rio,
posibilitando su conocimiento y disfrute por parte de la ciu-
dadania.

6. Las actuaciones en la zona debera tener en cuenta las
medidas sefialadas como correctoras de la inundabilidad del
casco urbano de Alcala del Valle sefaladas en el art. 2.6.1 de
las presentes normas.

7. Son usos y actuaciones prohibidas todas las demas, y
en especial la destruccion del arbolado de ribera que pudiera
existir.

5.3.6 Zona de Interés E: por su interés paisajistico rural.

1. Definicion: Son zonas que merecen su proteccion por
presentar importantes valores paisajisticos sustentado por edi-
ficaciones rurales tradicionales (cortijos, molinos y casas de
diferente funcionalidad) en un entorno abierto agricola. Tales
zonas fueron contempladas en el documento aprobado inicial-
mente como SNU de Habitat Rural Diseminado.

2. Zonificacién. Se sefialan dos unidades conformadas
por edificaciones rurales aisladas y sus predios y fincas que
conforman estas explotaciones agricolas y agropecuarias:

- E1- Las Baldonadas: paisaje agricola de olivares y cam-
pos de variados cultivos donde se lotea tradicionales caserios
de gran valor cultural.

- E2- Valle de la Fresnedilla: al sureste del término, sobre-
sale por sus peculiaridades paisaijisticas, caserios agropecua-
rios y la presencia de un habitat rural ganadero.

3. El uso caracteristico es la actividad agropecuaria en
si, dentro del uso global primario, donde se protege la edifi-
cacion agropecuaria tradicional existente asi como el paisaje
circundante, preservando la naturaleza de este suelo y la no
induccion de nuevos asentamientos. Son usos compatibles el
dotacional, terciario y vivienda, especialmente en las edifica-
ciones existentes.

4. Son actuaciones permisibles:

a) Las actividades (obras o instalaciones) precisas para
el desarrollo de la actividad agropecuaria principal como son:
bancadas, muros de piedra, cerramientos, etc. sin construc-
cion significativa y que no supongan riesgo previsible y signifi-
cativo de inundacion, erosion o degradacion del suelo.

b) La conservacion, rehabilitacion y reforma de las edifi-
caciones existentes, especialmente las incluidas en el catalogo
de edificaciones rurales. Se permitiran ampliaciones que por
su amplitud no supongan una actuacién distinta y que sean
necesaria para usos permisibles como el dotacional, terciario
(corresponde al contemplado en el art. 5.1.19 de estas nor-
mas), vivienda (corresponde al contemplado en el art. 5.1.13
de estas normas) e incluso el industrial vinculado a activida-
des agropecuarias (bodegas, molinos, etc). La edificabilidad
maxima global para la totalidad de usos no sera mayor a 20
m2/Ha (0,002 m?2t/m2s)

c) Las construcciones (edificios e instalaciones) vinculadas
y necesarias a la explotacion agropecuaria para su normal fun-
cionamiento y desarrollo, pero que no incidan negativamente
sobre la construcciones existentes y en el paisaje circundante,
como el almacenamiento y guarda de los productos y maqui-
narias, asi como cuadras y las infraestructuras necesarias al
servicio de la explotacion sefialadas en estas Normas. Tales
edificaciones cumpliran:

- No se permitiran nuevas construccion en lugares ele-
vados que impacten en el paisaje y limiten las perspectivas
actuales del paisaje desde los caminos y vias pecuarias en los
que se apoyan estos ambitos.

- Se potenciara la rehabilitacion, conservacion y reforma
de las edificaciones existentes tradicionales y catalogadas, por
lo que sera preferente estas actuaciones a la de nueva cons-
truccion.

- Las nuevas construcciones se limitaran a las zonas de
ladera baja y media.

d) Los usos dotacionales de caracter publicos que inelu-
diblemente tengan que localizarse en estos espacios y que po-
tencien los valores paisajisticos y la edificacion tradicional.

e) Los usos caracterizados como Actuaciones de Interés
Publico de caracter terciario y turistico e industrial vinculado al
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agropecuario (bodegas, almanzaras, etc.) siempre que estén
encaminados a la rehabilitacion de las edificaciones existentes
y no en construcciones nuevas, como son: alojamientos turisti-
cos, usos educativos y museisticos, granjas escuelas, etc.. Se
permitiran las ampliaciones necesarias que no afecten negati-
vamente a la edificacion existente tradicional y que no superen
el 50% de la superficie construida existente.

5. Los restantes usos son incompatibles o prohibidos, es-
pecialmente el uso industrial salvo que esté vinculado al agro-
pecuario.

5.3.7. Zona de Interés F: bosque de galeria de salix y po-
pulus del arroyo Los Molinos.

1. Definicion: Se trata de bosque de galeria de salix y po-
pulus del arroyo Los Molinos propuestas por la Consejeria de
Medio Ambiente en la Declaracion Previa de Evaluacion de Im-
pacto Ambiental.

2. Zonificacion. Se compone de dos unidades:

- F1-iniciada en el casco urbano a la altura de la Plaza del
Emigrante, recogiendo ambas margenes del arroyo Los Moli-
nos en su tramo urbano y a sus afueras.

- F2- denominada como Los Molinos, que es una conti-
nuaciéon de ambos margenes anteriores aguas abajo hasta el
limite sur del término municipal.

3. Las actuaciones permitidas seran aquellas que conser-
ven, pongan en valor y protejan las especies vegetales que dan
lugar al interés de estos espacios. En relacion con el entorno y
ribera del arroyo de Los Molinos se estara a lo indicado en el
articulo 5.6.2 de estas normas.

CAPITULO 4
Suelo no urbanizable de caracter rural o natural.

IVI. SNU de caracter Rural y Natural: SNU rural

e Preservado por su caracter rural: por sus valores agri-
colas, ganadero, forestal, o riquezas naturales, y por ser im-
procedentes o inadecuados para su transformacion urbana
por el Plan, teniendo en cuenta razones de sostenibilidad, ra-
cionalidad y las condiciones estructurales del municipio:

- Los suelos de la Campifia Agricola
- La Meseta Norte.
- Los Llanos: con la Alcurca y la Isla.
- La Reyerta.
- Municion.
- Valle de Cogozuelas.
- Los suelos de la Campifa Agropecuaria,
- Las Errizas.
- Marchenilla.
- Montefrio y Sierra Manzon.
- Las Mesetas.

1.1.1. Suelo No Urbanizable de caracter rural.

1. Son los suelos no urbanizable preservado del proceso
urbanizador por su caracter rural o natural, teniendo en cuenta
sus valores agricolas, ganadero, forestal, o riquezas naturales,
y por ser improcedentes o inadecuados para su transforma-
cion urbana por el Plan urbanistico, teniendo en cuenta razo-
nes de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructu-
rales del municipio:

2. Se distinguen:
SNU- de caracter rural zona de campifia agricola.
SNU- de caréacter rural zona de campifia agropecuaria.

5.4.2 SNU de caracter Rural subzona de Campifia Agricola.
1. Se corresponden con los suelos de caracter agricola
de la mitad occidental del término, donde dominan las activi-

dades agricolas casi en exclusividad: olivos y cultivos de espa-
rrago y trigo principalmente.

2. En esta extensa zona se han diferenciado las siguien-
tes subzonas:

- La Meseta Norte: Tierras altas sedimentarias del flanco
meridional de La Cordillera, que hasta hace pocas décadas
eran dehesas y matorrales con una escasa superficie de culti-
VoS en secano, de orientacion cerealistica, la cual predomina
en la actualidad aunque es el olivar el que mas se expande.

- Los Llanos: Suelos sedimentarios de cota mas baja y
menor pendiente, en el que predominan los cultivos anuales
frente al olivar, que es el cultivo en expansion. En esta zona se
han diferenciado dos parajes singulares:

a) Alcurca: Situada al suroeste constituye una unidad am-
biental del grupo de «Riberas Escarpadas»; ademas de su inte-
rés agricola es de destacar la existencia de zonas de matorral
con algunas encinas dispersas y, sobre todo, su geomorfologia
y aislamiento territorial. En esta se localiza, en la cabecera
del arroyo, el vertedero del mismo nombre que aun mantiene
cierta actividad.

b) La Isla: Al sur, entre la ribera de los Molinos y EI Aimen-
dral, que forma parte del mismo grupo que la unidad anterior;
tiene como rasgo especifico la presencia de las unicas parce-
las dedicadas a frutales en regadio.

- La Reyerta: zona agricola del entorno del Cementerio y
fondo del valle del arroyo del Sotillo; en ella predomina el olivar
y el esparrago, asi como las tierras fértiles.

- Municion: hacia el centro-norte del término, en tierras de
orientacion cerealera y dominio de la gran propiedad.

- Valle de Cogozuelas: en el centro del término. Incluye el
paraje de su mismo nombre, destacable por su interés am-
biental y cultural.

3. El uso caracteristico es la actividad agricola en general
en secano dentro del uso global primario. A tales efectos se
prohibe la eliminacion del cultivo de olivares en aquellos te-
rrenos que presenten susceptibilidades de erosion, asi como
un alto interés ecologico, paisajistico y cultural, salvo su susti-
tucién por arbolado autoctono forestal. No obstante en todos
los casos, la sustitucion del cultivo del olivar por otro cultivo
debera de ser aprobado por el 6rgano competente sectorial.

4. Son usos y actividades compatibles:

a) El resto de actividades que, sin ser meramente agri-
cola, estan englobadas en el uso primario, asi como las enca-
minadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus
especies, definidas en el art. 4.8.1 de estas Normas.

b) El uso dotacional, terciario, secundario y residencial en
las caracteristicas sefaladas en el art. 5.1.7 de este Plan.

5. En relacion con las obras y construcciones permitidas
se estara a lo regulado a continuacion, a la regulacion general
de la edificacion en el suelo no urbanizable (art. 5.1.8) y a las
particulares segun usos permisibles.

Seran permisibles, salvo en los terrenos aledafos al nu-
cleo de poblacion de Alcala del Valle que estarian afectado
por el entorno no edificable del nucleo urbano (subzona de la
Reyerta) y en los terrenos de la Alcurca por su caracter de ri-
bera escarpada donde no se permitiria ninguna construccion,
lo siguiente:

a) Las actividades (obras o instalaciones) precisas para
el desarrollo de la actividad agropecuaria principal como son:
bancadas, muros de piedra, cerramientos, etc. sin construc-
cion significativa y que no supongan riesgo previsible y signifi-
cativo de inundacion, erosion o degradacion del suelo.
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b) Las actividades vinculadas a la explotacion agrope-
cuaria para su normal funcionamiento y desarrollo, con las
siguientes condiciones:

- Parcela minima 3 hectareas (30.000 m?). Para superfi-
cies inferiores y registradas anteriormente a la aprobacion del
presente Plan se permitira las construcciones agropecuarias
segun lo sefalado en el art. 5.1.10

- Edificabilidad total incluyendo todos los usos permisibles
de 0,04 m?t/m2s (400 m2t/ha), permitiéndose en una sola
edificacion una ocupacion maxima de 2.000 m? en tipologia
tradicional de cortijo y 1.000 m? en edificacion exenta, salvo
que por razones de uso y de necesidad justificada se precisen
de una ocupacién mayor.

c) La vivienda unifamiliar vinculada al uso agropecuario y
de justificada necesidad, en las siguientes condiciones:

- Parcela minima de 10 hectareas (100.000 m?).

- Altura y ocupacion maxima: una planta de altura (3,5
metros) y una superficie maxima de 150 m?, salvo que
forme parte de una edificacion con otros usos permisibles en
tipologia tradicional, para lo cual se permitira dos plantas de
altura (6,5 metros) y una ocupacién total maxima en un solo
edificio de 2.000 m2.

d) La conservacion, rehabilitacion y reforma de las edifica-
ciones existentes, especialmente las incluidas en el inventario
de edificaciones rurales. Se permitiran ampliaciones que por
su amplitud no supongan una actuacién distinta y que sean
necesaria para usos permisibles como el dotacional, terciario,
vivienda e incluso el industrial vinculado a actividades agrope-
cuarias (bodegas, molinos, etc).

e) El uso de industria vinculado a la transformacién de
productos agricolas relacionados con la explotacién, asi como
aquellos usos tradicionales vinculados a construcciones tipo
almazaras, bodegas y molinos.

f) Las construcciones dotacionales publicas e
infraestructuras y servicios publicos, mejora de los existen-
tes y ejecucion de los contemplados por estas Normas, asi
como los que en un futuro pudieran establecerse. Estos ulti-
mos seran considerados como Actuaciones de Interés Publico
debiendo ser autorizados previamente mediante la aprobacion
de un Plan especial o Proyecto de Actuacion segln las carac-
teristicas de lo pretendido.

g) Las Actuaciones de Interés Publico de caracter lucra-
tivo como las vinculadas al uso terciario y secundario, que
necesariamente deben ubicarse en el suelo no urbanizable
regulados en estas normas.

5. Los restantes usos son incompatibles o prohibidos.

5.4.3. SNU de caracter Rural subzona de Campifia Agro-
pecuaria.

1. Corresponde con el suelo de la cara oriental y sur del
término de Alcala del Valle, donde se presentan una dualidad
de valores productivos, agricola y ganadero, y otros de indole
natural, paisajistica y cultural. Lo forman un mosaico de pe-
quenas parcelas de diversa orientacion agricola, matorrales
dispersos y de granjas, porcinas y caprinas.

2. En esta zona se diferencian las siguientes subunidades:

- Las Errizas: hacia el centro-sur del término, constituye
una zona que une a su peculiaridad productiva, la de su inte-
rés paisajistico, hidroldgico, ambiental, social, turistico y cul-
tural.

- Marchenilla: al sur de la anterior, en la ribera del arroyo
de este nombre, se destaca por su situacion y vistas paisajis-
ticas.

- Montefrio: hacia el centro sur, forma parte de la cuenca
del arroyo Marchenilla y de Los Molinos; esta zona incluye el

paraje Sierra Manzdn, deteriorada por diversos impactos (in-
cendios, cantera, escombreras, etc.), aunque destacable por
su cubierta vegetal de jaras con algun arbolado aislado.

- Las Mesetas: al sur y en el mismo borde de la linde del
término.

3. El uso caracteristico es la actividad agropecuaria (agri-
cola y ganadero) dentro del uso global primario.
4. Son usos y actividades compatibles:

a) El resto de actividades que, sin ser meramente agri-
cola, estan englobadas en el uso primario, asi como las enca-
minadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus
especies, definidas en el art. 4.8.1 de estas Normas.

b) El uso dotacional, terciario, secundario y residencial en
las caracteristicas sefaladas en el art. 5.1.7 de este Plan.

5. En relacion con las obras y construcciones permisibles
se estara en lo no regulado a continuacion, a la regulacion ge-
neral de la edificacién en el suelo no urbanizable (art. 5.1.8) y
a las particulares segun usos permisibles. Seran permisibles,
salvo en los terrenos aledafos al nucleo de poblacion de Al-
cala del Valle que estarian afectado por el entorno no edifi-
cable del nucleo urbano (parte de la subzona de las Errizas y
Marchenilla) y la subzona de la Alcurca por su caracter de ri-
bera escarpada donde no se permitiria ninguna construccion,
lo siguiente:

a) Las actividades (obras o instalaciones) precisas para
el desarrollo de la actividad agropecuaria principal como son:
bancadas, muros de piedra, cerramientos, etc. sin construc-
cion significativa y que no supongan riesgo previsible y signifi-
cativo de inundacion, erosion o degradacion del suelo.

b) Las actividades vinculadas a la explotacion agrope-
cuaria para su normal funcionamiento y desarrollo, con las
siguientes condiciones:

- Parcela minima 3 hectareas (30.000 m?). Para superfi-
cies inferiores y registradas anteriormente a la aprobacion del
presente Plan se permitira las construcciones agropecuarias
segun lo sefalado en el art. 5.1.10.

- Edificabilidad total incluyendo todos los usos permisi-
bles de 0,04 m2/m2(400 m2/ha), permitiéndose en una sola
edificacion una ocupacion maxima de 2.000 m?2 en tipologia
tradicional de cortijo y 1.000 m? en edificacion exenta, salvo
que por razones de uso y de necesidad justificada se precisen
de una ocupacién mayor.

c) La vivienda unifamiliar vinculada al uso agropecuario y
de justificada necesidad, en las siguientes condiciones:

- Parcela minima de 3 hectareas (30.000 m2).

- Altura y ocupacion maxima: una planta de altura (3,5
metros) y una superficie maxima de 150 m?, salvo que
forme parte de una edificacion con otros usos permisibles en
tipologia tradicional, para lo cual se permitira dos plantas de
altura (6,5 metros) y una ocupacién total maxima en un solo
edificio de 1.000 m2,

d) La conservacion, rehabilitacion y reforma de las edifica-
ciones existentes, especialmente las incluidas en el inventario
de edificaciones rurales. Se permitiran ampliaciones que por
su amplitud no supongan una actuacién distinta y que sean
necesaria para usos permisibles como el dotacional, terciario,
vivienda e incluso el industrial vinculado a actividades agrope-
cuarias (bodegas, molinos, etc).

e) El uso de industria vinculado a la transformacién de
productos agricolas relacionados con la explotacién, asi como
aquellos usos tradicionales vinculados a construcciones tipo
almazaras, bodegas y molinos.
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f) Las construcciones dotacionales publicas e
infraestructuras y servicios publicos, mejora de los existen-
tes y ejecuciéon de los contemplados por estas Normas, asi
como los que en un futuro pudieran establecerse. Estos ulti-
mos seran considerados como Actuaciones de Interés Publico
debiendo ser autorizados previamente mediante la aprobacion
de un Plan especial o Proyecto de Actuacién segun las carac-
teristicas de lo pretendido.

g) Las Actuaciones de Interés Publico de caracter lucra-
tivo como las vinculadas al uso terciario y secundario, que
necesariamente deben ubicarse en el suelo no urbanizable
regulados en estas normas.

5. Los restantes usos son incompatibles o prohibidos.
CAPITULO 5

Sistemas generales en el SNU y suelos afectados
por proteccion.

Independientemente a su inclusion dentro de algunas de
las categorias anteriores, se establecen los siguientes suelos:

Los sistemas generales adscritos o incluidos en el SNU.
De comunicaciones y de vias pecuarias.
De equipamiento y servicios urbanos comunitarios.
De espacios libres.
De infraestructuras.

Y sus afecciones en aras a su proteccion:

e En aplicacion de normativa sectorial:
Areas de proteccion carreteras (ley de carreteras de
Estatal y Andalucia).
Areas de proteccion de infraestructuras: lineas eléc-
tricas.
Areas de proteccion del sistema hidrologico (ley de
aguas).

* En aplicacion de las presentes Normas:
Proteccion vias pecuarias y caminos rurales.
Proteccidn otras redes infraestructurales.
Proteccion del patrimonio arqueologico soterrado.
Proteccién nucleo urbano y suelo urbanizable.

Seccién primera: Los sistemas generales incluidos o adscritos
al suelo no urbanizable

5.5.1. Sistema General de comunicaciones y de Vias pe-
cuarias.

1. Son los terrenos de dominio y uso publico ocupados
por las carreteras y caminos rurales asi como por las vias
pecuarias, construidas o proyectadas para la circulacion de
automoviles y transito agrario las primeras, y para rutas o iti-
nerarios las segundas por donde ha venido discurriendo tradi-
cionalmente el transito ganadero.

2. La estructura viaria del territorio consta de la red ba-
sica, red comarcal y los caminos rurales, asi como las nuevas
vias de estas indoles previstas desde estas Normas.

A) Red basica: Son vias de la red principal de carreteras
de Andalucia cuya titularidad ostenta la Junta de Andalucia:
no se presentan en el término. Es la carretera A-384 en el tér-
mino de Olvera la red principal por la que Alcala se comunica
con la provincia (Olvera, Jerez y Cadiz) y provincias aledafias
(Sevilla, Antequera y Granada).

B) Red comarcal: Son vias de la red secundaria cuya titu-
laridad o delegacion ostenta la Excma. Diputacion de Cadiz:

Nombre Descripcion longitud

CA-P-4211 |Une el nucleo principal de Alcala del
Valle con la A-384, siendo el itiner-
ario seguido para comunicarse con
Olvera, principales ciudades de la
provincia y hacia Antequera. Pre-
senta un trazado muy sinuoso (cur-
vas y pendientes) en los kildémetros
finales ya en el término de Olvera.
Su trazado discurre en el término
de Alcala por las vias pecuarias: Co-
lada cafo Santo y por el Cordel de
Ronda a Osuna.

CA-P-421 |Pequefio tramo que discurre desde
Alcala a la CA-P-414 en direccion
Norte-Sur

CA-P-414: |Carretera comarcal de Torre Al-
haquime hasta Cuevas del Becerro.
Su primer tramo de Torre hasta el
cruce con la CAP-421 anterior, es
un camino de terrizo transitado sélo
para labores agricolas. El resto de
tramo en el término de Alcala es uti-
lizado para ir a Torre por Setenil y a
Cuevas del Becerro

CA-P-0455 |Une Alcald con Carfete la Real
siguiendo en parte el Cordel de Ol
vera a malaga y la Canada Real de
Malaga

Camino Camino asfaltado que une la CAP-
0455 con la CAP-422. Se ha con-
vertido en la via mas utilizada en la
comunicacion con Setenil y Cuevas
del Becerro.

La normativa sectorial de aplicacion para el conjunto de
estas carreteras es la ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia.

C) Los caminos rurales complementan secundariamente
la estructura viaria del municipio, en general de competencia y
defensa municipal. Destacan:

¢ Caminos vecinales y rurales que tienen como centro el
casco urbano de Alcala del Valle: se clasifican un total de 12
caminos:

nombre Longitud (m)

c1 (P:?ng]o vecinal de Alcala del Valle a 3586
C2 |Camino del convento de Cafos Santos 1.541
C3 | Camino del Dolmen de Tomillos 777
C4 | Camino del cerezo y Tomillos 792
C5 | Camino vecinal de Corbones 2.094
C6 |Camino de Coguzuelas 1.829
C7 | Camino de los Llanos y el Patronato 2.071
C8 |Camino de Alcurca 523
C9 |Camino de la Torre 482
C10 | Camino del Bodegdn 200
C11 | Camino del Sotillo 1.712
C12 | Camino de las Chozuelas 1.850
17.461
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e Caminos vecinales menores que partiendo de otras
vias de comunicacién mas importantes permiten el acceso a
fincas particulares. En general se tratan de caminos privados
o de servidumbre de acceso a fincas particulares por lo que no
se consideraran como sistema general. Destacan:

Ancho|lLongitud | Superficie
(metros) | (km) (km2)

29,27 2,0 |0,058540

Nombre

6. Colada de la Vega de la
Isla

N Lonaitud 7. Colada de Cafios Santos | 12,00 4,5 10,054000
. nombre ongitud (m) 390 1786185
M-13 Camino de el Carnerin 1.218
M-14 | Camino de la Graja y el Romeral 444 B) En relacion con los elementos superficiales de las vias
M-15 Camino del Cortijo de las peladas 824 pecuarias, en el término de Alcala del Valle se presentan los
M-16 | Camino de Pozo Barriga 834 siguientes:
M-17 | Camino de Madre de Dios 840 Elemento superficial Superficie (m2)
M-18 | Camino al Cortijo Nuevo 1.630 A. Descansadero- Abrevadero de la Fuente 95000
M-19 Camino a Las Lagunetas 795 de la Arena '
M-20 | Camino al Cortijo de Comité 455 B. Descansadero de la Zua 12.880
7.040 C. Abrevadero del Molino Rodrigo Marin 0 ()
(hoy del Corral)

Su regulacion, dado la inexistencia de una legislacion es- D. Abrevadero del Pilar de Municion 4.000
pecifica (salvo la ley de Caminos Vecinales de 29 de noviem- E Abrevad Aeuadero del Bodeed 0
bre de 1911, y su Reglamento de 23 de julio de 1912), viene - Abrevadero- Aguadero del bodegon (")
asumida por la jurisprudencia. No obstante se estara las deter- Total 41.880

minaciones sefialadas por estas Normas al respecto.

D) Como nuevas propuestas que completarian el sistema
general de comunicaciones y que se proponen desde estas
Normas son:

Mejora del nudo de conexién de la CAP-4211 con la A-384
en el término de Olvera

Rectificar el trazado de la CA-P-4211 en el tramo incluido en
el término de Olvera, que para poder eliminar curvas y re-
ducir las pendientes seria necesario un nuevo trazado. Para
ello debera instarse a los organismos competentes para su
estudio y realizacion.

Configurar un nuevo itinerario de circunvalacion del munici-
pio por el Este que partiendo de la CAP-4211 enlace con la
carretera a Cafiete (CAP-0455) y con la de Setenil (CAP-422).
El trazado propuesto podria discurrir paralelamente al Cordel
de Ronda-Osuna

Definiciéon de trazados alternativos y paralelos a las vias pe-
cuarias que se han convertido en carreteras: Colada de la
vega de la Isla, Colada de Cafio Santo y Cafiada Real de Ma-

laga..

3. El Sistema de Vias pecuarias de Alcala del Valle lo con-
forma las vias pecuarias del término y los trazados alternativos
propuestos desde estas Normas:

A) La clasificaciéon de las vias pecuarias del término de
Alcala del Valle segun su consideracion legal es la siguiente
(clasificacion de 1958):

Ancho|lLongitud | Superficie

Nombre (metros) | (km) (km2)
1. Canada Real de Sevilla a 75,22 12 0,902640
Malaga
2. Cordel de Olvera a Malaga 3761 10 0,376100

(camino de Cariete)

3. Cordel de Ronda a Osuna | 37,61 6,5 0,244465
4. Cordel de Setenil o los

Llanos 37,61 2,5 0,094025
5. Cordel del camino de Al- 3761 15 0,056415

godonales

(*) han quedado reducido a un plano testimonial que en-
tendemos circunscrito al caracter publico de los pozos y pilas
situados en ellos.

La legislacion actual sobre vias pecuarias no considera
enajenable las vias o parte de ellas que se hayan considerado
innecesarias para la estricta perspectiva del transito ganadero
o de comunicaciones agrarias (exposicion de motivos de la Ley
3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias), por lo que la an-
chura de tales vias sera la establecida como legal.

Actualmente no se encuentran deslindadas ninguna de
las vias pecuarias del término.

C) Elementos singulares de las vias pecuarias y de sus
elementos superficiales son: pozos, manantiales, pilas, pilo-
nes, fuentes, hitos de piedra, ejemplares de arboles frondosos
y coniferas situados en ellos.

D) Como actuaciones a considerar en el sistema de vias
pecuarias se establece lo siguiente:

* Deslinde de todas las vias pecuarias especialmente la
Cafiada Real de Malaga que presenta problemas de desapari-
cion de parte de su ancho legal y trazado, especialmente en
el tramo Este del término donde su itinerario es dificilmente
reconocible.

e Recuperacion (Trazado alternativo por ocupacion de la
carretera) de:

- La Colada Cafio Santo (transcurre por la CAP-4211 de
Alcala del Valle a la CAP-414 hasta su interseccion con el
Cordel de Ronda a Osuna)

- La Colada de la Vega de la Isla, que discurre por la CAP-
421 en su salida del ntcleo de poblacion por el sur.

- El Cordel de Olvera a Malaga por el que discurre la carre-
tera CAP-0455 a camino de Cafiete.

- Del Cordel de Ronda a Osuna (tramo Norte por el término
de Alcala sigue el itinerario de la carretera CA-P-421)

En todas ellas se propone un trazado, si no el ancho legal
al menos de 12 metros de seccion paralelo a las carreteras
por donde discurra un carril de transito peatonal, ganadero y
deportivo que conecte las distintas vias y le dé continuidad.

* Incorporacion de setos arbolados en las margenes de
las vias con el fin de crear cortinas vegetales para frenar la
erosion en algunos lugares, para la creacion de habitat para la
fauna, corredores ecoldgicos junto a los cauces de rios y arro-
yos que sirvan de conexion entre las sierras-islas que presenta
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el término de Alcala del Valle, para la creacion de espacios
sombreados que hagan mas agradable su recorrido y para el
embellecimiento del paisaje.

e Deslinde de los descansaderos y abrevaderos con el
fin de realizar en ellos actuaciones de actuacion como su lim-
pieza de residuos, recuperacion de pastizal, forestacion de su
perimetro, configuracion de zonas de descanso y ocio, etc.

e Proteccion y conservacion de las fuentes, pozos y pi-
lotes que dan servicio a estas vias y a las zonas de descan-
sadero y abrevadero asi como obras de restauracion de este
patrimonio singular.

5.5.2. Sistema General de equipamiento comunitario.

1. Lo conforman los equipamientos fundamentales nece-
sarios para la totalidad de la poblacién Alcalaina y conforma-
dores del soporte basico de la estructura general y organica
del territorio y de las diferentes clases de suelo, que dadas
sus caracteristicas urbanas son indicados en el capitulo 10 del
titulo VII de estas Normas Urbanisticas.

2. Asi mismo integraran el Sistema General de equipa-
miento comunitario en suelo no urbanizable, todos aquellos
equipamientos y servicios de caracter comunitario, existentes
0 no, que por necesidad y conveniencia, se emplacen en el
medio rural, tales como: cementerios, centros de investigacio-
nes, desarrollo de actividades pedagogicas o culturales, sani-
tarias, asistenciales, bomberos , etc.

5.5.3. Sistema General de Espacios Libres.

1. El Sistema General de Espacios Libres de Uso y Domi-
nio Publico de Alcala del Valle previsto en estas Normas Urba-
nisticas y adscritos al suelo no urbanizable y urbanizable (para
su obtencién) lo conforman los espacios siguientes:

a) Parques urbanos adscritos a suelos urbanizables en la
zona norte del municipio:

- Parque Norte , junto al cementerio.

- Parque fluvial, en la ribera del arroyo del Lechar o Hele-
char, al noroeste de la poblacion y en su entrada a ésta por la
CAP-4211.

b) Espacios libres incluidos en suelos urbanizables y en
suelos urbanos no consolidados como los terrenos colindantes
con el arroyo Sotillo y Lechar, zonas de fuerte pendiente e in-
tensa erosion en sus bordes, etc.

c) Zona recreativa existente de las «Errizas» en el suelo
No urbanizable, en la salida del nucleo de poblacion hacia Se-
tenil por la CAP-0455.

d) Areas publicas destinadas al ocio, cultural o recreativo
dispersas por el suelo no urbanizable como:

- Rutas o itinerario de ocio apoyados en la red de vias
pecuarias, siempre que no sean incompatibles con el trasiego
de ganado, asi como una serie de actuaciones encaminadas
al acondicionamiento con tratamiento blando del firme, ga-
rantizando la continuidad de los caminos e identificacion de
los sitios con interés paisajistico, cultural e historico, asi como
especialmente acogedores para acondicionarlos como areas
de descanso.

- Rutas arqueologicas aprovechando los caminos existen-
tes y vias pecuarias hacia los yacimientos arqueologicos exis-
tentes a lo largo del municipio y especialmente entre las zonas
arqueoldgicas propuestas.

- Y otros espacios ligados al ocio natural sin construccion
significativa que se consideren oportunas a lo largo del tér-
mino municipal como zonas de aparcamientos y merenderos
en el paraje proximo al monasterio de Cafio Santo.

5.5.4 Sistema General de Infraestructuras.
1. Son los terrenos afectados por las diversas
infraestructuras existentes o previstas en el término municipal,

sea cual sea la administracion de la que dependan y las em-
presas concesionarias que la suministran.

2. Saneamiento: El término municipal de Alcala del Valle
esta incluido en el ambito de aplicacién del Plan de Actua-
ciones de Saneamiento que desarrolla parte del Programa
Coordinado para la Recuperacion y Mejora del Rio Guadalete,
llevado a cabo por la Direccion General de Obras Hidraulicas
de la J.A. y la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, asi
como la administracion local (Ayuntamientos, Comunidad de
Municipios de la sierra y Diputacion Provincial).

Alcala forma parte de los municipios que vierten su sa-
neamiento al Alto Guadalete, tratandose del primer municipio
de cabecera que vierte sus aguas sucias a la cuenca del Gua-
dalporcum.

El sistema de depuracién de las aguas residuales de Al-
cala es por lagunaje: esta compuesto por dos lagunas anaero-
bias y una laguna facultativa.

La estacion depuradora se localiza a pie del arroyo de los
Molinos, aguas abajo del nucleo de poblacion (a unos 1.200
metros)

A la estacion depuradora llega un colector paralelo al cauce
procedente del nucleo principal. Las aguas residuales de éste
se recogen a través de un sistema unitario ramificado formado
por dos colectores principales (de seccion 300 mm de diame-
tro) que discurre por el arroyo El Lechar y de los Molinos.

Para solventar problemas de dimensionado de la red exis-
tente, se prevera:

- Para los nuevos desarrollos en suelos urbanizables la
contemplaciéon obligatoriamente de red separativa para las
aguas sucias y limpias, estas ultimas a conectar hasta cauces
proximos.

- Para los suelos urbanos no consolidados incluidos en
Unidades de Ejecucion preferentemente separativa.

- Para la zona urbanizable Industrial sera necesaria la
ampliacion o ejecucion de una nueva depuradora que podra
localizarse en el suelo no urbanizable préximo, para lo cual se
presentara unas caracteristicas de integracion en el entorno
(recinto cubierto), un sistema eficaz de desodorizacién y un
impacto ambiental minimo.

3. Abastecimiento: El abastecimiento de agua para el
municipio de Alcala del Valle se realiza mediante aguas sub-
terraneas de sus inmediaciones (paraje las Herrizas), del que
también se abastece parcialmente el municipio de Olvera. Pre-
senta un sobrante importante aunque no cuantificado, siendo
suficiente para el crecimiento previsto.

A partir de las perforaciones se bombea y se conduce a
dos depositos: uno de 850 m3y otro de 1.000 m3 localizados
en la ladera al Este del actual nucleo de poblacion, distribu-
yéndose por gravedad a través de la red de distribucion de
PVC de 200 mm hasta el encuentro de la calle Cafiete con la
calle Virgen de los Remedios, y del que se ramifica por todo
el pueblo en tuberias de 110, 90, 80 y 60 mm, en general de
fibrocemento que esta siendo sustituido poco a poco por el
polietileno.

A igual que el saneamiento, tales infraestructuras son
gestionadas por la Mancomunidad de la Sierra de Cadiz.

4. Distribucion de Energia Eléctrica: Este sistema general
de infraestructuras responde a las previsiones y decisiones de
la compafia Sevillana de Electricidad (Grupo ENDESA) y las
compafias distribuidoras privadas.

La Sierra Norte depende del Sector Sierra y del Sector
Malaga. Las centrales de produccién son la Central de Bornos
y la Central de Ronda, de donde parte la red principal de 50
Kv, con prevision a 66 Ky, con destino a las subestaciones
de Algodonales y Olvera, y otra de 33 Kv, desde la Central de
Ronda a la subestacion de Arriate.
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- Desde la subestacion 50/20 Kv de Algodonales se distri-
buye en media tension de 20 Kv al propio municipio de Algo-
donales y la Muela y a los de Zahara de la Sierra y El Gastor.

- Desde las subestaciones de Olvera y Arriate se distri-
buye en media Tension 10 Kv a Pruna, Torre-Alhaquime, Sete-
nil y Alcala del Valle (se tiende a que esta linea sea de media
tension y transporte 20 Kv). Tal linea de 10 Kv llega a Alcala
alimentando a los distintos CT, desde los cuales distribuye en
baja tension: al casco urbano dividido en 7 sectores eléctricos,
a los caserios y a los puntos de captacion del agua subterra-
nea, entrando al municipio por linea aérea paralela a la CAP-
421 por el Sur. El suministro depende de la empresa «Domin-
guez» y se presenta en general aéreo mediante conductores
aislados.

Los nuevos desarrollos previstos deberan contemplar sus
previsiones y resolver y ejecutar a su costa las conexiones ne-
cesarias para un servicio eléctrico éptimo, tanto el suministro
eléctrico domiciliario como el alumbrado publico, debiendo dis-
currir ambos mediante canalizacion bajo el subsuelo. En todo
caso se seguiran las determinaciones de la normativa técnica
sectorial y de la empresa suministradora

5. Residuos urbanos: Alcala del Valle en lo relativo a resi-
duos pertenece al denominado Sector de Olvera segun el Plan
Director Provincial de Gestion de residuos Sélidos Urbano. Los
residuos urbanos son transportados directamente mediante
camidn de recogida al vertedero controlado de Olvera (a unos
27 km del nucleo de Alcala del Valle) hasta tanto no se realice
Planta de Transferencia y de recogida selectiva prevista en el
mismo lugar.

Como adecuacion del municipio a la legislacién vigente en
materia de residuos, se prevé la instalacion de un punto lim-
pio consistente en la disposicion de unas instalaciones idoneas
para la seleccion y transporte de los residuos sélidos urbanos
al vertedero controlado de Olvera. Punto limpio que podra es-
tar localizado en la propia zona Industrial o en parcela de Suelo
No Urbanizable cercana al ntcleo urbano, asi como en la provi-
sional actual localizacién en la antigua cantera localizada en el
paraje Monte Frio (junto al cruce del Cordel de Ronda a Osuna
y el Cordel de Olvera a Malaga -camino a Cafiete).

Dicho punto limpio recogera los residuos siguientes:

e Residuos sélidos urbanos constituyente de la basura
domiciliaria, para lo que se debera potenciar la seleccion de
los residuos desde el propio usuario, dotandose al municipio
de los contenedores y/o bolsas de recogida selectiva oportu-
nas: papel, vidrio, plastico, madera, material organico, peque-
fios enseres, chatarra eléctrica, etc.

* Residuos solidos que constituyen los enseres domésti-
cos y vehiculos, a través de una recogida selectiva municipal
para su transporte al vertedero controlado de Olvera. No obs-
tante podra estar apoyado por la industria chatarrera, conside-
rada como actividad insalubre por lo que tendra que cumplir
las determinaciones urbanisticas sefialadas por las presentes
normas para tal actividad.

e Escombros y restos de obras, a medio plazo, mediante
la implantacion de una instalacion de transferencia y recupera-
cion de escombros, para almacenamiento temporal de escom-
bros derivados de obras de pequefia envergadura (pequefios
volumenes de 30 a 40 toneladas).

e Residuos industriales, incluyendo lodos y fangos, el
centro municipal de recogida (punto limpio) podra, asi mismo,
albergar distintas lineas de seleccion para la recogida de los
residuos domiciliarios peligrosos, tales como, neumaticos usa-
dos, envases, chatarra electronica, baterias de automoviles,
metales, pilas de niquel-cadmio, condensadores, etc.

* Residuos de actividades agricolas, como los plasticos
utilizados para la proteccién de los cultivos. Su recogida, se
efectuara por los propios usuarios y su deposito, en el punto
limpio para su traslado a una planta de recepcion y embalado

de plastico o, a su destino final, la planta de reciclaje de plasti-
cos agricolas (la mas proxima situada en Los Palacios-Sevilla).

Para la gestion de los escombros se prevé ademas, lo
siguiente:

- A corto plazo, la adecuacion de canteras abandonadas
o0 paralizadas.

- A medio plazo la instalacién de una escombrera en el
punto limpio y en canteras a regenerar. Para volumenes mayo-
res de escombros se trasladarian directamente a la cantera de
las Herrizas en El Gastor.

6. Las infraestructuras de telecomunicaciones, como
antenas, repetidores, estaciones, que ineludiblemente deben
localizarse en el suelo no urbanizable, soélo se ubicaran en la
categoria de suelo no urbanizable rural o natural, teniendo en
cuenta las determinaciones sefialadas en ellos.

La prestacion del servicio de telecomunicaciones es reali-
zado por Telefonica de Espafa SAU, que dispone en la actuali-
dad del titulo habilitante para tal prestacion.

La Central de Telefonica se localiza en la calle Real, en
edificio exento tipo PC-32 realizando funciones de central local
para Alcala del Valle y con sistemas de tramitacion para los
municipios aledafios mediante cable de pares metalico.

Seccién segunda Suelos afectados con condiciones de
proteccion

5.5.5. Definicion y division.

1. En aplicacion de las presentes Normas Urbanisticas
son suelos afectados con servidumbres de proteccion, aque-
llos suelos que independientemente a su dominio publico o
privado, presentan servidumbres en aras a la proteccion de
algiin elemento o espacio protegido, en aplicacion de nor-
mativa sectorial (carreteras, margenes de rios y arroyos,
infraestructuras, etc.) o en aplicacion de las presentes Normas
(entorno al suelo urbano, a otras redes de comunicaciones no
de aplicacion la Ley de carreteras, etc.).

2. Se distinguen las siguientes areas, independientemente
a su inclusion en alguna de las categorias del suelo no urbani-
zable ya enunciadas en los articulos anteriores como SNUEP
o SNUP, para lo que se atendera a las condiciones mas res-
trictivas:

a) Proteccion Sistema Hidrolégico: margenes de los cau-
ces publicos y acuiferos.

b) Proteccion Sistemas Generales de Comunicaciones y
de Vias Pecuarias (redes de carreteras, caminos publicos y
vias pecuarias).

c) Proteccion Sistemas Generales de Infraestructuras.

d) Proteccion del patrimonio arqueolodgico soterrado.

e) Proteccion del Entorno del Suelo Urbano y del Suelo No
Urbanizable.

f) Proteccion de los Recursos, Medio Ambiente y del Do-
minio Publico.

5.5.6. Proteccion Sistema Hidrologico: margen de 100
metros de cauces y acuiferos.

1. En relacién con la Zona de cien (100) metros de Policia
donde esta condicionada el uso del suelo y las actividades que
en se realicen.

* La zona de Policia: El uso caracteristico sera el corres-
pondiente segln la categoria de suelo no urbanizable protegido
o0 especialmente protegido en que se incluya; De igual forma
los usos compatibles para la zona de policia seran aquellos
correspondientes segun la categoria de suelo no urbanizable
o especialmente urbanizable protegido en que se incluya.
Toda construccién permitida en la zona de policia en suelo no
urbanizable debera separarse un minimo de veinticinco (25)
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metros de la zona de uso publico; distancia que debera au-
mentarse en aquellos margenes en los que las condiciones
topograficas o hidrograficas lo hagan necesario para la segu-
ridad de las personas y bienes asi como para la proteccion
visual del cauce publico.

2. En todo el término, en relacion con la proteccion de las
aguas subterraneas, se estara a lo siguiente:

* No podran autorizarse vertidos contaminantes alguno.
En las obras de edificacion que se soliciten, si se permitiesen
segun la categoria del suelo, debera preverse un sistema de
evacuacion de las aguas residuales que garantice la no conta-
minacién de la capa freatica.

e Cuando un vertido pueda dar lugar a filtraciones o al-
macenamiento de sustancias susceptibles de contaminar los
acuiferos o aguas subterraneas, sélo podra autorizarse si el
estudio hidrogeoldgico previo demostrase su inocuidad.

¢ Independientemente de la actividad, uso o construc-
cion de que se trate, siempre que suponga un vertido depu-
rado o no, en las zonas delimitadas como a) y b), debera de
obtenerse previa autorizacion pertinente ante el Organismo de
Cuenca (Confederacion Hidrografica del Guadalquivir).

5.5.7. Areas de proteccion de las redes de comunicaciones.

1. Son los terrenos aledarios a las diversas redes de co-
municaciones existentes o previstas en el término municipal, a
los que les son afectados una serie de servidumbres por razon
de proteccion y seguridad.

2. Los ambitos y medidas de proteccion aplicables seran
los establecidos por la recientemente en vigor Ley de Carrete-
ras de Andalucia (Ley 8/2001), asi como lo regulado especi-
ficamente en el art. 2.2.2 (servidumbre de proteccion de las
vias de comunicacién) y 2.2.3 (proteccion de las vias pecua-
rias y caminos rurales) de estas Normas, para las distintas
vias de comunicaciones que conforman el Sistema General de
Comunicaciones.

5.5.8. Areas de proteccion de las redes de infraestructuras.

1. Son los terrenos aledafos a las diversas redes de
infraestructuras existentes o previstas en el término municipal,
a los que les afecta una serie de servidumbres por razon de su
proteccion y seguridad.

2. Su ambito y medidas de proteccion son el establecido
para cada una de ellas en general en su legislacion sectorial,
y especificamente en lo sefalado en el art.2.2.4 (servidum-
bre de la red de energia eléctrica) y 2.2.5 (servidumbre de las
redes de abastecimiento de agua, saneamiento y otras insta-
laciones) de estas Normas, aun cuando no se sefalen grafica-
mente por la complejidad que ello entraiia de forma general.

5.5.9. Proteccion del patrimonio soterrado.

1. Los terrenos a los que les seran de aplicacion la pre-
sente servidumbre son aquellos terrenos aledafos a los conte-
nidos en el Catalogo de Proteccion del Patrimonio Arqueologico
y de aquellas que en el futuro puedan aparecer, se incluyan o
no en el citado Catalogo.

2. Segun la clasificacion urbanistica donde se localice el
yacimiento arqueologico se estara a lo siguiente:

a) En el suelo no urbanizable, si el ambito del yacimiento
no estuviera delimitado por la Consejeria de Cultura, se esta-
blece un entorno de radio 100 metros alrededor de todo yaci-
miento, en el cual toda actuacién encaminada a la transforma-
cion del suelo debera de ser autorizada por el 6rgano cultural
competente.

b) En relacion con los yacimientos en Suelo Urbano asi
como otros que pudieran aparecer en esta clase de suelo, se
solicitara al ¢rgano cultural competente la delimitacion de un
entorno inmediato en el que cualquier tipo de obra que afecte
al subsuelo debera ser autorizada por el érgano cultural com-
petente con la realizacién de las prospecciones y estudios ar-

queoldgicos necesarios. Tras tales estudios se establecerian,
si fuere el caso, las determinaciones pertinentes en aras a la
preservacion del patrimonio arqueolédgico soterrado, que con-
dicionara la materializacion del aprovechamiento urbanistico
atribuido al propietario.

c) En relacién con los yacimientos presuntamente exis-
tentes o posibles en el suelo clasificado como urbanizable se
estara, en un primer lugar, a la realizacion de estudios arqueo-
légicos que confirmen la existencia 0 no de tal yacimiento y
de las determinaciones que éstos establezcan en caso de su
existencia concreta

5.5.10. Areas de proteccion del nucleo urbano y urbani-
zable.

1. Es el area delimitada en torno al suelo urbano y urbani-
zable que tiene una doble funcién:

- La proteccion de las perspectivas del nucleo urbano, evi-
tando la limitacién del campo visual de éste

- Y evitar el condicionamiento a futuros desarrollos urba-
nos, protegiendo el mantenimiento de los usos agropecuarios
tradicionales del entorno.

2. Para el sefalamiento de los limites de estas areas de
proteccion no se establece una linea de igual equidistancia al
nucleo urbano actual, siendo variable teniendo en cuenta los
accidentes topograficos con los que se alcanzan los fines de
proteccion perseguidos. Se procede a su indicacion grafica en
los planos correspondientes, que salvo la existencia de estos
elementos topograficos, se establecen unos limites proximos a
las siguientes distancias:

a) Para el Suelo urbano se toma como aproximado los
quinientos (500) metros de equidistancia tal como se sefala
en las condiciones de formacion de ntcleo de poblacién.

b) Para el Suelo Urbanizable se toma como aproximada
una linea equidistante a doscientos metros (200) de la delimi-
tacion de esta clase de suelo.

En todo caso prevalecera la delimitacion sefialada en planos.

3. El uso caracteristico sera el correspondiente segun la
categoria de suelo no urbanizable en que se incluya:

¢ SNU- Especial proteccion por planeamiento urbanistico:

- Zona de riesgos naturales al noroeste, oeste y suroeste
- Zona de proteccion B, al sureste: cresta de las Errizas.

e SNU- de caracter rural: las Reyertas al Norte, al Este y
al Sur del nucleo de poblacion actual.

4. Se admitiran como usos compatibles los relacionados
con la ejecucion, mantenimiento y servicios de las obras pu-
blicas sefialados, generalmente, por estas Normas como inte-
grantes de conjunto de Sistemas Generales adscritos al Suelo
No Urbanizable (existentes o nuevos que al ser contemplados
por el presente plan no seran considerados como Actuacio-
nes de Interés Publico a los efectos de obtencion de autoriza-
cion urbanistica especial), y aquellos usos que, caracterizados
como Actuaciones de Interés Publico, son de caracter dota-
cional (Equipamientos y Servicios Urbanos e Infraestructuras,
Espacios Libres y Viario y Comunicaciones).

5. Se permitiran las instalaciones y construcciones vincu-
ladas a los usos admisibles (de caracter dotacional publicos).
No se permitira ningun tipo de construccion vinculada a los
usos lucrativos, salvo que sean de caracter provisional. Asi
mismo se permitiran aquellos usos y edificaciones que expre-
samente se sefialen desde estas Normas como actuaciones
singulares en el suelo No Urbanizable.
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5.5.11. Proteccion de los recursos, medio ambiente y del
dominio publico.

1. En relacion con la proteccion del medio ambiente y los
recursos naturales, se estara a lo indicado en el titulo Il de
estas Normas.

5.5.12. Incidencias de otras determinaciones de proteccion.

1. Todas las determinaciones de estas Normas para el
suelo no urbanizable, lo son sin perjuicio del cumplimiento de
las medidas de proteccion por normativa y planes sectoriales,
y las establecidas en las determinaciones generales de protec-
cion del Titulo Il de estas Normas.

CAPITULO 6
Actuaciones singulares en Suelo No Urbanizable

5.6.1. Disposiciones generales.

1. En suelo no urbanizable se establecen diversas actua-
ciones aisladas para el desarrollo de determinadas zonas que
demandan un tratamiento especifico, dada su singularidad.

2. A efectos expropiatorios y urbanisticos, todas las ac-
tuaciones aisladas se consideran expresamente declaradas de
utilidad publica e interés social.

3. Como actuaciones aisladas de caracter general en
suelo no urbanizable son las siguientes:

a) Relativas a la proteccion de los bienes de dominio pu-
blico, entre las que destacan:

- El deslinde y recuperacion de las vias pecuarias: tanto
las usurpadas por particulares como las ocupadas por actua-
ciones publicas (carreteras principalmente).

- Deslinde de los caminos publicos.

- Deslinde de los cauces publicos.

b) Relativas a la puesta en valor del patrimonio histérico y
cultural mediante la promocion, rescate, excavacion y vigilan-
cia de los yacimientos arqueologicos, asi como solicitar al or-
gano cultural competente la formulacion y realizacion de una
Carta Arqueoldgica del término.

c) Relativas a la conservacion del paisaje y evitar impac-
tos negativos de las obras de infraestructuras y servicios ur-
banisticos (redes aéreas en el entorno del municipio, antenas,
etc) como las vias de comunicacion (consolidacion de taludes
y desmontes).

d) Relativas a la potenciacion de rutas e itinerarios turisti-
cos apoyandose en las vias pecuarias, caminos, yacimientos y
cauces publicos.

e) Relativas a la eliminacion de los residuos solidos, verti-
dos liquidos y medidas contra la contaminacion medioambien-
tal en general, mediante un control y vigilancia de las obras y
disciplina urbanistica. En especial el cierre efectivo de escom-
breras y basureros no controlados a lo largo del término.

f) Actuaciones encaminadas a la creacion y potenciacion
de areas turisticas-recreativas publicas.

g) Actuaciones encaminadas a completar los sistemas
generales indicadas en el capitulo 5 del presente titulo, en lo
relativo a:

- Red de comunicaciones.

- Infraestructuras.

- Equipamientos: sociocultural, etc.

- Creacion de nuevos espacios libres o mejora de los exis-
tentes: Parques periurbanos, areas de ocio y otras adecuacio-
nes naturalisticas y recreativas.

4. Como actuaciones aisladas concretas en suelo no ur-
banizable se establecen las siguientes:

a) Entorno y ribera del arroyo de los Molinos:
b) Medidas de proteccion de los cauces del Lechar y del
Saotillo.

c) Intervencion en los accidentes topograficos que bor-
dean al nucleo de poblacion, principalmente en la zona Oeste.

d) Recuperacion de la arquitectura rural y popular

e) ltinerarios arqueoldgicos que fomenten los ambitos
arqueoldgicos sefialados, apoyandose en las vias pecuarias,
caminos y cauces publicos.

f) Facilitar el acceso al municipio por la carretera CA-4211
desde la A-384

g) Creacion de espacios de merenderos y aparcamientos
en las proximidades de la romeria popular.

5.6.2. Entorno y ribera del arroyo Los Molinos.

1. Situacion: son los terrenos de valor ecoldgico que con-
forman la ribera y cauce fluvial del arroyo Los Molinos en su
salida del municipio hasta el término de Setenil, asi como las
areas colindantes de sus margenes. La clasificacion de estos
suelos es de zona de riesgo en la categoria de SNU-Especial
Protecciéon por planeamiento urbanistico y de zona de cam-
pifia agricola en la categoria de SNU-de caracter Rural (sub-
zona de la Huerta de la Isla), Unicas zonas de riego y huertas
del término.

2. Objetivos: La proteccion y puesta en valor de la ribera
y margenes compatibilizandolo con el ocio ligado al medio na-
tural sin ninguna edificacion significativa salvo la recuperacion
de las edificaciones tradicionales existentes: ruta de paseo,
zonas de huertas publicas, etc.

3. Criterios: Se procedera a solicitar el deslinde del do-
minio publico hidraulico a los organismos competentes. Se
prohibira cualquier tipo de edificacion salvo la recuperacion de
las existentes tradicionales. Se permitira exclusivamente los
usos agropecuarios (huertas en bancadas) y ocio ligado al me-
dio natural sin edificacion significativa de nueva construccion
salvo construccion de caracter dotacional publico que pudiera
albergar las distintas dependencias de una actividad agricola
en huertas-publicas o semipubicas.

4. Instrumentos de actuacion: Sera necesario un plan es-
pecial de iniciativa publica u otro plan de ordenacién sectorial
que se considere idoneo, con el sistema de actuaciéon de ex-
propiacion, si asi fuera necesario para la obtencion de terre-
nos privados. El plan establecera las zonas de proteccion, de
restauracion, la ordenacion paisajistica, la eliminacion de las
especies no autoctonas, las zonas de ocio, los itinerarios, asi
como las conexiones con el sistema general de comunicacion.

5. Dicho Plan contemplara entre otros, la recuperacion de
la Colada de la Vega de los Molinos.

5.6.3. Area de intervencion en el espacio de borde Oeste
del suelo urbano: zona a reforestar.

1. Situacion: comprende los terrenos que, clasificados
como no urbanizables especialmente protegidos por el Planea-
miento Urbanistico, dentro de la categoria de Interés Ambien-
tal y con riesgos naturales.

2. Objetivos: La adecuacién y puesta en valor de ese es-
pacio para:

a) La proteccion del suelo urbano ante los posibles des-
prendimientos de tierra, mediante la repoblacién de las zonas
donde los desplomes son mas acusados.

b) El control del borde urbano, evitando ocupaciones y
edificaciones impactantes y desordenadas.

c) La mejora de la calidad de vida de sus habitantes,
creando itinerarios, como una prolongacion del Cordel de Ol-
vera-Malaga a la colada de la Vega de la Isla.

3. Criterios: Se procedera a la minimizacion de impac-
tos visuales y paisaijisticos, asi como el peligro de desprendi-
mientos, mediante la reforestacion del area con especies au-
toctonas y medidas correctoras que disimulen e integren los
itinerarios de ocio propuestos. Se prohibira cualquier tipo de
edificacion. Se permitiran el uso forestal y ocio ligado al medio
natural.
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4. Instrumentos de actuacion: Podra redactarse un plan
especial de iniciativa publica u otro plan de ordenacion territo-
rial e incluso sectorial que se considere idoneo, con el sistema
de actuacion de expropiacion, si asi fuera necesario para la
obtencién de terrenos privados. El plan establecera las zonas
de proteccion, de restauracion, la ordenacion paisaijistica, la
eliminacion de las especies no autdctonas, las zonas de ocio,
los itinerarios, asi como las conexiones con el suelo urbano.

5.6.4. Nuevo trazado futura carretera CAP-

1. Situacién: Se trata de la CA-4211 que conecta el nu-
cleo de poblacion de Alcala del Valle con la A-384. Su trazado
sinuoso en el tramo del término de Olvera y su trazado urbano
con estrecho viario, limitan el transito solo a vehiculos de turis-
mos y transito de camiones pequefos.

2. Objetivo: facilitar la conexién del municipio con la red
principal, disminuyendo en tiempo la distancia del municipio a
la A-384, asi como facilitar la conexion de la A-384 con otros
municipios del entorno de Alcala.

3. Criterios y caracteristicas: respetar en todo su trazado
a la via pecuaria Cordel de Ronda a Malaga.

4. Instrumento de actuacion: Proyecto de Obra de infraes-
tructura para lo cual seria necesario la respectiva Evaluacion
de Impacto Ambiental.

5.6.5. Proteccion de la edificacion rural diseminada.

1. A tales efectos se procede a la realizacion de diversos
catalogos: edificacion rural y arquitectura popular, asi como
determinaciones para la proteccion del paisaje-arquitectura de
tales espacios.

TiTuLO VI
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Determinaciones generales

6.1.1. Definicion, categorias y delimitacion.

1. Constituiran el Suelo Urbanizable los terrenos que en
el presente PGOU o desde sus posibles modificaciones pun-
tuales, de acuerdo con el modelo urbanistico adoptado de
utilizacion del territorio, se consideren susceptibles de ser
incorporados al proceso urbanizador como complemento de
los actualmente considerados como urbanos, para cubrir una
demanda prevista o completar el modelo de ocupacion del te-
rritorio.

2. El presente PGOU establece en el Suelo No Urbaniza-
ble las siguientes categorias:

a) Suelo Urbanizable Ordenado (SUbleQ): lo integra los
sectores de suelo urbanizable para los que el Plan establece
directamente una ordenacion detallada legitimando con ello la
actividad de ejecucion a corto plazo.

b) Suelo Urbanizable Sectorizado (SUbleS): integrado por
los terrenos suficientes e idoneos para absorber los crecimien-
tos previsibles a medio plazo. El Plan pospone su ordenacion a
la aprobacion de planes parciales de ordenacion.

c) Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUbleNS): integrado
por los restantes terrenos que, con vocacion de suelo urbani-
zable a largo plazo, se han considerado necesarios su clasifi-
cacién como tales para una ordenacion coherente y sosteni-
ble, asi como por el previsible desarrollo en un corto y medio
plazo de las categorias anteriores.

3. Forman parte del Suelo Urbanizable Ordenado los te-
rrenos delimitados como tales en los planos correspondientes,
y que lo conforman las siguientes zonas:

a) Suelo Urbanizable ordenado con un uso global Residen-
cial, localizado en la zona Norte del entorno del suelo urbano.

Presenta una superficie en suelo urbanizable de 26.015 m?2
(2,6015 Ha). Tal suelo incluye una superficie de 7.987 m?
procedente de una unidad de ejecucion en suelo urbano no
consolidado del planeamiento anterior y que no habia sido de-
sarrollada.

Su tipologia caracteristica es la de residencial media den-
sidad:

= SUbleO-R1 (parte del Sector Residencial Ordenado R1): 26.015 m?
Total SUble Ordenado Residencial entre medianera: 26.015 m?
(2,6015 Ha)

En la delimitacion de la UE global que conforma este sec-
tor se incluyen los siguientes sistemas generales:

- Parques de espacios libres:
Parque Norte-Z1: 2.666 m?
- Viario General:
Viario Circunvalacion Norte Tramo-3: 4.315 m2

b) Suelo Urbanizable Ordenado con el uso global de In-
dustrial, consistente en la delimitacion de un unico sector or-
denado industrial con una superficie de 53.600 m? (5,3600
Ha), localizado en la zona norte del actual Poligono Industrial,
junto a la carretera de acceso a la localidad desde la A-384:

e SUble0O-I1 (Sector Industrial Ordenado-11): 53.600 m?
Total SUble Ordenado Industrial: 53.600 m? (5,3600 Ha)

En su delimitacion como sector con una unica unidad de
ejecucion se incluyen los siguientes sistemas generales:
- Equipamientos comunitarios.
Punto limpio: 1.500 m?2
Equipamiento exposiciones: 3.500 m2

4. Forman parte del Suelo Urbanizable Sectorizado no
ordenado los terrenos delimitados como tales en los planos
correspondientes, y que lo conforman las siguientes zonas:

a) Suelo Urbanizable sectorizado no ordenado con un uso
global Residencial, localizado en el entorno del suelo urbano
junto al sector ordenado residencial anterior tras el actual
campo de deportes. Presenta una superficie global de 103.367
m2(10,3367 Ha), desglosada en dos sectores con 53.520 m2 y
49.847 m2respectivamente, ambos con la tipologia caracteris-
tica residencial media densidad:

e SubleS-Sector R-2, («Sector Residencial 2»): 53.520 m?

Se le adscribe al sector o se le incluyen en su delimitacion
los siguientes sistemas generales:
- Parques de espacios libres:
Parque Norte Z-2: 5.396 m? (Adscrito al sector)
- Equipamientos comunitarios.
Parque deportivo: 18.345 m2 (incluido en el sector)
-. Viario General:
Viario Circunvalacion Norte
Tramo-2: 2.818 m? (adscrito al sector)

e SubleS-Sector R-3, («Sector Residencial 3»): 49.847 m?

Se le adscribe al sector o se le incluyen en su delimitacién
los siguientes sistemas generales:
- Parques de espacios libres:
Parque en ladera: 5.000 m2 (incluido en el sector)
- Viario General:
Viario Circunvalacién Norte.
Tramo-1: 4.263 m2 (adscrito al sector)
Viario Circunvalacion Conexion Norte-Este.
Tramo Unico: 1.014 m?2 (adscrito al sector)
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b) Suelo Urbanizable sectorizado con el uso global de In-
dustrial, consistente en la delimitacién de un Unico sector in-
dustrial con una superficie de 46.862 m? (4,6862 Ha), locali-
zado en la zona sur del actual Poligono Industrial, conectado al
casco urbano por el sistema general «Parque Fluvial Noreste».
Conforma un unico sector de Suelo Urbanizable independien-
temente a los suelos residenciales:

 SUbleS-Sector 12 (Sector Industrial 2): 46.862 m?
Total SUble Sectorizado no ordenado con uso global Industrial: 46.862 m?
(4,6862 Ha)
Se le adscribe o se le incluyen en su delimitacién los si-
guientes sistemas generales:

- Parques de espacios libres:

Parque Fluvial Noreste-Z1: 14.830 m?2 Adscrito al sector.
- Viario General:

Viario Circunvalacion Este

Tramo-0: 6.281 m? incluido en el sector.

5. Forman parte del Suelo Urbanizable No Sectorizado
los terrenos delimitados como tales en los planos correspon-
dientes y que, con una superficie global de 68.560 m2(6,8560
has), lo conforman las siguientes zonas:

- Zona Sur con vocacion de residencial en media densidad.
- Zona Norte: también con vocacién residencial en media
densidad

6. Se establecen como Sistema General adscrito al Suelo
Urbanizable a los efectos de su obtencion, los siguientes sue-
los:

* Parques de espacios libres:

(*) Parque Fluvial Noreste-Z1: 14.830 m2. Incluido
en AR-4 (adscrito al sector 12)

(**) Parque Fluvial Noreste-Z2: 11.112 m2. A obtener
anticipadamente por expropiacion y su adscripcion al Suelo
Urbanizable No Sectorizado.

Parque en ladera: 5.000 m? Se incluye en el AR-5
(incluido en el sector R3)

(*) Parque Norte-Z1: 2.666 m2. Incluido en AR-1
(adscrito al sector R1) Parque Norte Z2 5.396 m2 Incluido en
el AR-3 (incluido en el sector R2)

e Equipamientos comunitarios.

Punto limpio: 1.500 m2Incluido en el AR-2 (incluido
en el sector I1).

Equipamiento exposiciones: 3.500 m2. Incluido en el
AR-2 (incluido en el sector I1).

Ampliacién cementerio: 10.600 m2. Suelo publico

Parque deportivo: 18.345 m2. Incluido en AR-3 (in-
cluido en el sector R2).

Parque ferial Incluido en el SUNC (UE-4).

Equipamiento Infraestructuras Incluido en el suelo
no urbanizable.

e Viario General:

- Viario Circunvalacion Este:
Tramo-0: 6.281 m?2 Incluido en AR-4 (incluido en el
sector 12) asi como parte de su coste de urbanizacion.
Tramo-1-2-3-4: Incluido en el SUNC (UE-2, UE-3, UE-
8 y UE-4) asi como parte de su coste de urbanizacion.
Tramo-5: Como actuacion singular en suelo urbano
(**) Tramo-6: 5.830 m?A obtener anticipadamente
por expropiacion y su inclusién en el Suelo Urbanizable No
Sectorizado.

- Viario Circunvalacion Norte:
(*) Tramo-1: 4.263 m?2 se incluye en el AR5 (adscrito al
SUble del sector R3) asi como parte del coste de urbanizacion.

(*) Tramo-2: 2.818 m2. Incluido en AR-3 (adscrito al
sector R2)

Tramo-3: 4.315 m2. Incluido en AR-1 (incluido en el
sector R1), asi como su coste de urbanizacion.

- Viario Conexion Norte-Este:
(*) Tramo unico: 1.014 m2 se incluye en el AR5 (ads-
crito al SUble del sector R3) asi como su coste de urbanizacion.
(*) Total SS.GG. adscritos a sectores 25.591 m?
(2,5591 Ha)
(**) Total SS.GG. a obtener por expropiacion y/o su
inclusion en el SUbleNS 16.942 m?(1,6942 Ha)

6.1.2. Régimen urbanistico de la propiedad del suelo ur-
banizable.

1. Las facultades del derecho de la propiedad en el Suelo
Urbanizable, se ejerceran siempre dentro de los limites y con
el cumplimiento de los deberes establecidos en la legislacion
urbanistica y, en virtud de ella, por el presente Planeamiento
General.

2. Los propietarios del suelo Urbanizable tendran derecho
al 90% del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto en
la que estan incluidos. Dicho derecho estara condicionado al
efectivo cumplimiento de las obligaciones que se imponen al
propietario.

6.1.3 Actuaciones previas al desarrollo de los sectores.

1. En tanto no se apruebe el Plan Parcial, los terrenos
clasificados como suelo urbanizable estaran sujetos, a las si-
guientes limitaciones:

a) Se permitiran las obras de caracter provisional, asi
como el desarrollo de las obras e instalaciones correspondien-
tes a la infraestructura general del territorio o a los intereses
generales del desarrollo urbano.

b) En esta clase de suelo no podran efectuarse parcela-
ciones urbanisticas hasta tanto no se apruebe el correspon-
diente Plan Parcial.

c) Hasta tanto no se desarrolle el Plan Parcial preceptivo,
el uso de los terrenos delimitados como urbanizable sera el
agropecuario sin ningun tipo de construccion. En todo caso,
si no hubieren de dificultar la ejecucion del correspondiente
instrumento de planeamiento, podran autorizarse sobre tales
terrenos, los usos y obras justificadas de caracter provisional
que deberan demolerse y/o eliminar su uso, cuando lo acor-
dare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion: aparca-
mientos al aire libre, instalaciones de ocio temporales, etc..

6.1.4. Desarrollo del suelo urbanizable.

1. Las determinaciones de la normativa de los sectores
del suelo urbanizable contenidas en el presente PGOU debe-
ran ser desarrolladas mediante los Planes Parciales de Or-
denacién correspondientes, salvo que ya se presenten como
Suelo Urbanizable Ordenado desde el propio Plan General.

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo
establecido en la legislacion urbanistica y al contenido del pre-
sente PGOU.

3. Cada Plan Parcial debera referirse a un solo sector de
suelo urbanizable. Integraran ademas a los propietarios de
suelos de Sistemas Generales incluidos y adscritos al sector.

4, Asi mismo, también resolvera y costeara las
infraestructuras de conexién con los sistemas generales exte-
riores a la actuacion y las ampliaciones o refuerzos que dichos
sistemas generales requieran por la dimension y densidad de
las mismas. Si el Plan General asi lo establece también cos-
tearan la urbanizacion de los sistemas generales que se inclu-
yan o se adscriban a los distintos sectores

5. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de
los sectores del suelo urbanizable contendran la division en
Unidades de Ejecucion para la ejecucion del planeamiento que
podra ser una o varias, es decir no necesariamente tiene que
conformar un sector. Para la modificacion o posterior delimita-
cion de Unidades de Ejecucion se estara a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica
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6.1.5 Derechos y deberes basicos de los propietarios.

1. Se estara a lo previsto en la legislacion vigente (arti-
culos 15 a 19 de la Ley 6/1998 y 50.D y 51.B de la LOUA).
Desde el momento de la aprobacién del presente planea-
miento urbanistico o de alguna modificacion que contemplase
la inclusion de alglin otro suelo urbanizable, los particulares
adquieren el deber de redactar y presentar el Plan Parcial que
corresponda al sector que les afecte, en los plazos que deter-
mine las presentes normas.

2. Los propietarios de terrenos situados en suelo urbani-
zable estan obligados a:

a) Efectuar las siguientes cesiones:

- La superficie total urbanizada de los viales, parques y
jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y expansion,
centros culturales y docentes y los terrenos precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publi-
c0s necesarios, que de caracter local sean necesarios .

- La superficie neta (destinada a usos lucrativos) necesa-
ria para albergar el 10% correspondiente a la Administracion
del aprovechamiento MEDIO del Area de Reparto en que se
encuentran los terrenos.

- La superficie de suelo edificable sobre la que se situa el
exceso del aprovechamiento sobre el medio de la Unidad de
Ejecucion, si lo hubiera, asi como las adjudicaciones de suelo
para los propietarios de los terrenos afectados por sistemas
generales adscritos a ellos para su obtencion cuando éstos no
se hayan adscritos voluntariamente y se haya optado por la
expropiacion u ocupacion directa de tales sistemas generales.

b) Sufragar los gastos de urbanizacion. La Administracion
o receptor de los excesos de aprovechamiento asi como el ad-
judicatario por estar sus terrenos afectados por sistemas ge-
nerales adscritos o incluidos a ellos, participara en los gastos
del desarrollo de la unidad en proporcién al aprovechamiento
que le corresponda. La administracion receptora del 10 % del
aprovechamiento medio del Area de Reparto no participara en
tales gastos como asi lo establece la LOUA.

c) Resolver y costear la conexion con los sistemas gene-
rales de comunicaciones (nudos de enlace, accesos, etc.) e
infraestructuras, asi como los elementos infraestructurales ne-
cesarios (depositos, depuracién de aguas residuales, vertidos
de residuos solidos urbanos, etc.) y las ampliaciones o refuer-
zos que dichos sistemas generales requieran por la dimensién
y densidad de las mismas.

d) Conservar la urbanizacién ejecutada hasta su recep-
cion por parte del Ayuntamiento o la constitucion de una Enti-
dad urbanistica de Conservacion cuando asi se imponga por
el Plan General o de desarrollo o a través de convenio urba-
nistico.

e) Edificar los solares dentro de los plazos que fije en el Plan
0, en su defecto, en los fijados por la legislacion urbanistica.

f) Mantener los terrenos y plantaciones en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico, asi como preservar su
uso publico cuando las determinaciones del plan asi lo esta-
bleciesen.

4. Los plazos para la incorporacion al proceso urbaniza-
dor y edificatorio en el suelo urbanizable seran determinados
en el plan de etapas del Plan Parcial que se determine. Las
presentes normas estableceran un orden de prioridad que a
efectos de su incumplimiento justificara la sustitucion del sis-
tema de actuacion de gestion privada a publica.

6.1.6 Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio.

1. Teniendo en cuenta lo establecido en la legislacion ur-
banistica, se establecen las siguientes Areas de Reparto para
los distintos sectores de suelo urbanizable, fijandose para cada
una de ellas su aprovechamiento Medio que seran justificados
en los apartados correspondientes.

o Area de Reparto AR-1: AR-1 conformada por el unico
sector Ordenado residencial SubleO-R1

Comprende los nuevos desarrollos de la zona Norte que,
con el uso global residencial, se presentan ordenados desde el
presente PGOU. En esta area de reparto se incluye parte de
suelo clasificado como urbano no consolidado por el planea-
miento que se revisa.

SUble0O-R1 26.015 m?
SS.GG. adscritos al sector: --- m2
Total superficie AR-1 26.015 m?

En esta area de Reparto se incluyen los siguientes siste-
mas generales:

Adscritos al sector:
Total:

Incluidos en el sector:

Viario de circunvalacion Norte tramo-3 4.315 m2
Parque Norte zona 72 2.666 m?
Total: 6.981 m2
(*) En suelo urbano no consolidado.

* Area de Reparto AR-2: AR-2 conformada por el tnico
sector Ordenado industrial SubleO-I11

Comprende los nuevos desarrollos de uso industrial que
se presentan ordenados desde el propio PGOU.

SUbleO-I1 53.600 m?
SS.GG. adscritos al sector: --- m?
Total superficie AR-2 53.600 m?

En esta area de Reparto se incluyen los siguientes siste-
mas generales:

Adscritos al sector:

Total:
Incluidos en el sector:

Punto limpio 1.500 m2
Equipamiento para exposiciones: 3.500 m2
Total SS.GG incluidos en el sector 5.000 m

o Area de Reparto AR-3: Conformada por el tnico sector
no Ordenado residencial SubleS-R2

SUbleS-R2 53.520 m2
SS.GG. adscritos al sector: 8.214 m?
Total superficie AR-3 61.734 m2

En esta area de Reparto se incluyen los siguientes siste-
mas generales:

Adscritos al sector SubleS-R2:

Parque Norte Z-2 5.396 m?2
Tramo 2 del vial circunvalacion Norte: 2.818 m?
Total SS.GG adscritos al sector 8.214 m2
Incluidos en el sector SubleS-R2:

Parque deportivo 18.345 m?
Total SS.GG incluidos en el sector 18.345 m?

* Area de Reparto AR-4: Conformada por el tnico sector
no Ordenado industrial SubleS-12

SUbleS-12 46.862 m2
SS.G@G. adscritos al sector: 14.830 m?
Total superficie AR-4 61.692 m?
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En esta area de Reparto se incluyen los siguientes siste-
mas generales:

Adscritos al sector SubleS-12:

Pargue Fluvial Noreste 71 14.830 m?
Total SS.GG adscritos al sector 14.830 m?
Incluidos en el sector SubleS-12:

Tramo O del vial circunvalacion Este: 6.281 m?
Total SS.GG incluidos en el sector 6.281 m?

* Area de Reparto AR-5: Conformada por el Uinico sector
no Ordenado residencial SubleS-R3

SUbleS-R3 49.847 m2
SS.GG. adscritos al sector: 5.277 m?
Total superficie AR-3 55.124 m2

En esta area de Reparto se incluyen los siguientes siste-
mas generales:

Adscritos al sector SubleS-R2:

Tramo 1 circunvalacion Norte 4,263 m2
Tramo Unico conexion cir Norte-Este: 1.014 m?
Total SS.GG adscritos al sector 5.277 m?
Incluidos en el sector SubleS-R2:

Parque en Ladera 5.000 m?
Total SS.GG incluidos en el sector 5.000 m2

2. El coeficiente de ponderacion del uso y tipologia edi-
ficatoria caracteristico de cada una de las Areas de Reparto
definidas en relacion con los demas usos y tipologias, sera:

e AR-1: El Uso y Tipologia caracteristica para tal AR se
establece el siguiente:

Uso residencial en media densidad con tipologia de unifa-
miliar o plurifamiliar entre medianera con un 100% del aprove-
chamiento objetivo del sector Ordenado destinado a viviendas
de proteccion oficial u otro regimenes de proteccion publica.

e AR-2: El Uso y Tipologia caracteristica para tal AR se
establece el siguiente:

Uso Industrial con un 10% de la edificabilidad del sector
destinado a Industrial con Ordenanza de Grado-l y el resto
(90%) con Ordenanza industrial de Grado-Il.

* AR-3: El Uso y Tipologia caracteristica para tal AR se
establece el siguiente:

Uso residencial en media densidad con tipologia de unifa-
miliar o plurifamiliar entre medianera. Es obligatorio destinar
un minimo del 30% del aprovechamiento objetivo del sector
que conforma la Area de Reparto, a viviendas de proteccion
oficial u otro regimenes de proteccion publica.

* AR-4: El Uso y Tipologia caracteristica para tal AR se
establece el siguiente:

Uso industrial en tipologia de nave entre medianeras y ali-
neada a vial publico.

e AR-b: El Uso y Tipologia caracteristica para tal AR se
establece el siguiente:

Uso residencial en media densidad con tipologia de unifa-
miliar o plurifamiliar entre medianera. Es obligatorio destinar
un minimo del 30% del aprovechamiento objetivo del sector
que conforma la Area de Reparto, a viviendas de proteccion
oficial u otro regimenes de proteccion publica.

3. Dentro de cada Area de Reparto los propietarios de
suelo tienen derecho al porcentaje del aprovechamiento me-
dio correspondiente fijado por la legislacion vigente (90%). El
aprovechamiento medio de cada una de las areas de reparto
se establece en el siguiente:

* AR-1 AM = 0,75 m?tuc / m2sAR1 Residencial
* AR-2 AM = 0,45183 m2tuc / m2s AR2  Industrial

* AR-3AM = 0,40746 m2tuc / m2s AR3  Residencial
¢ AR-4 AM = 0,36195 m2tuc / m2s del AR4 Industrial
* AR-5 AM = 0,60 m2tuc / m?s del AR5  Residencial

4. El Plan Parcial que establezca la ordenacién pormenori-
zada fijara la ponderacion relativa de los usos pormenorizados
y tipologias edificatorias resultante de la ordenacion definitiva
que establezca, asi como las que pudieran reflejar las diferen-
cias de situacion dentro del espacio ordenado.

El presente PGOU establece dos sectores ordenados, uno
Industrial y otro Residencial, ambos presentan un Unico uso
y tipologia caracteristica al haber utilizando porcentajes de
tipologias, evitando con ello la variacion en el tiempo de los
coeficientes.

6.1.7. Requisitos para poder edificar.

1. En el suelo urbanizable no podra edificarse hasta tanto
no se produzca la aprobacion definitiva del instrumento de or-
denacién mas especifico correspondiente, asi como el cum-
plimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urba-
nizacién y la concesion de licencia de proyecto conforme con
la ordenacion urbanistica, dentro de los plazos fijados por el
planeamiento.

2. Una vez aprobado el Plan Parcial y los instrumentos de
ejecucion (Proyecto de Reparcelacion y de Urbanizacion), po-
dra edificarse con anterioridad a que los terrenos estén total-
mente urbanizados siempre que se cumplan las condiciones
sefialadas en el art. 1.6.10 (Procedimiento de tramitacion de
licencias en suelo urbanizable) y 1.6.15 (Licencias de edifica-
cion y urbanizacion simultaneas) de estas Normas.

3. La concesion de cualquier licencia de nueva planta en
el sector, debera incluir en el proyecto de edificacion la eje-
cucion de la infraestructura complementaria al servicio de la
parcela correspondiente, si ésta fuera una unidad separable
del resto. En el caso de que estuviera destinada al servicio de
varias parcelas debera ser realizada en su totalidad simulta-
neamente a la primera licencia solicitada. Debera quedar ga-
rantizada la ejecucion simultanea, con la primera licencia de
edificacion, de las plantaciones de parques, jardines y zonas
arboladas de proteccion de viario.

4. El incumplimiento del deber de urbanizaciéon simulta-
nea a la edificacion comportara la caducidad de las licencias
concedidas sin derecho a indemnizacion, sin perjuicio del de-
recho de terceros adquirientes al resarcimiento de los dafios y
perjuicios que les hubieren irrogado. Asi mismo, comportara
en lo necesario la pérdida de fianza que se hubiere presentado
para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

6.1.8. Cesiones en el suelo urbanizable.

1. Las cesiones gratuitas y obligatorias en el suelo urba-
nizable se determinaran en cada Plan Parcial ajustandose a lo
establecido en las presentes Normas en cuanto superficies y
condiciones. Seran, como minimo:

a) El suelo destinado a viario local.
b) El suelo destinado a las dotaciones locales, siendo éstas:

- El sistema de espacios libres de dominio y uso publico,
conformados por los jardines y las areas de juego y recreo de
nifos y plazas.

- El sistema de equipamiento: El suelo destinado a dota-
cion docente y a servicios de interés publico y social (SIPS).

c) El suelo donde se localice el porcentaje del aprovecha-
miento medio del area de reparto correspondiente al Ayun-
tamiento segun la legislacion vigente, asi como los posibles
excesos de las Unidades de Ejecucion.

d) El suelo necesario para la ejecucion de los Sistemas Ge-
nerales que se incluya o adscriba al sector correspondiente.

e) Y las demas determinaciones que sefalen la ficha del
sector.
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2. En las cesiones a formalizar se tendran en cuenta las
siguientes especificaciones:

a) La dotaciones publicas sefialadas en la ficha corres-
pondiente en cada uno de los sectores, en relacion con los
espacios libres de dominio y uso publico (zonas verdes) y
equipamientos, se entienden como minimas, sin que en nin-
gun caso puedan resultar inferiores a los estandares minimos
establecidos por la legislacion urbanistica en funcion del uso
dominante.

b) Las dotaciones sefialadas tienen caracter de cesion
obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, no computando dentro
del aprovechamiento lucrativo del Plan Parcial.

6.1.9. La vivienda protegida en el Suelo Urbanizable.
1. En el suelo urbanizable el presente PGOU establece el
siguiente nimero de viviendas:

VP minima VL méaxima
Viv. protegidas Viv. renta libre Total Densidad
minimas maximas
Sector R-1 156 = 156 viviendas 60 viv/h
Sector R-2 63 117 = 180 viviendas 34 viv/h
Sector R-3 82 152 = 234 viviendas 47 viv/h
Total 301 269 = 570 viviendas 39,9 viv/h

El nimero de viviendas protegidas se corresponde con el
100% de la edificabilidad del sector R-1 y el 30% de la edifica-
bilidad de los restantes sectores (R-2 y R-3), para lo que se ha
tomado como superficie construida por vivienda: 120 m2t para
la vivienda protegida y 150 m?t para la vivienda de renta libre,
donde se incluye un porcentaje del 10-20% de otros usos como
garajes, trasteros, zonas comunes, locales comerciales, etc.

2. Si en la ejecucion del planeamiento se optase por des-
tinar la edificabilidad residencial de vivienda de renta libre, a
vivienda protegida, podra aumentarse el numero de vivienda
establecida en la proporcién de 1 VL = 1,25 VP, que es el
resultado de dividir las superficies construidas por vivienda
anteriores.

3. Para el computo del nimero de viviendas maximas, se
ha considerado la vivienda tipo de 3 o0 mas dormitorios, estan-
dose a lo regulado en el art. 4.5.3.6 del presente PGOU para
viviendas con menor nimero de dormitorios.

CAPITULO 2
Condiciones de ordenacién
Seccion 1.% El Suelo Urbanizable ordenado y sectorizado

6.2.1. Criterios de ordenacion.

1. Salvo que se opte por una Ordenacion detallada y por-
menorizada desde el propio Plan, los Planes Parciales disefa-
ran la ordenacion de su ambito de actuaciéon conforme a las
determinaciones establecidas en la ficha del sector correspon-
diente y seguiran los criterios generales siguientes:

a) Se procurara la creaciéon de un tejido urbano formal-
mente tradicional, diverso y jerarquizado, tanto en su sistema
de calles como en las areas de estancia.

b) Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo ur-
bano y con el suelo no urbanizable, asegurando la continuidad
de itinerarios y la unidad paisaijistica con ellos.

c) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran
en el sistema de espacios publicos, evitando movimientos de
tierras que puedan desfigurar su caracter.

d) En las reservas de suelo para equipamiento se garan-
tizara su accesibilidad, coherencia e integracion en la estruc-
tura urbanistica definida.

2. En el Suelo Urbanizable Sectorizado el viario grafiado
en los respectivos planos tendra la consideracion de trazado
orientativo, a no ser que se indique expresamente su condi-
cion de vinculante o preferente. El viario vinculante también
podra sufrir modificaciones en su trazado por la ordenacion
definitiva del plan parcial siempre que exista justificacion ra-
zonada de ello en aras del cumplimiento de los objetivos mar-
cados por cada sector. Asimismo el viario principal incluido
0 excluidos de los distintos sectores (Sistemas Generales de
viario) podra sufrir variaciones que no sean significativas.

3. De igual forma se estara para la localizacién orientativa
y la vinculante de las reservas de suelo para dotaciones que
se expresaran en la ficha respectiva del sector. No obstante se
atendera a lo siguiente:

a) Para toda dotacién se garantizara su accesibilidad,
tanto de la red viaria como peatonal, cuidando una localiza-
cion lo mas éptima para la poblacion que sirve.

b) Los espacios libres de uso y dominio publico se adap-
taran a la topografia natural del terreno, evitando los grandes
movimientos de tierra. Los cauces de agua de lluvias, posibles
arroyos y vaguadas, masas arboreas, etc., que se encuentren
dentro de las delimitaciones del suelo urbanizable, deberan de
preservarse en lo posible como tales, integrando de una forma
natural los espacios libres.

6.2.2. Condiciones de la edificacion.

1. Las ordenanzas de los planes parciales respetaran las
condiciones generales de edificacion contenidas en el Titulo Il
de estas Normas.

2. Los planes parciales desarrollaran la ordenacién con
las tipologias edificatorias mas coherentes con las determi-
naciones que se establecen en la ficha del sector correspon-
diente y con las establecidas por el PGOU para su entorno. No
obstante, para evitar la existencia de un gran numero de orde-
nanzas edificatorias, se tendera a que las nuevas ordenanzas
de los distintos planes parciales sean semejantes y concordan-
tes con las sefaladas en el presente PGOU.

6.2.3. Condiciones de uso.

1. Los planes parciales pormenorizaran los usos globales
definidos en el suelo urbanizable con arreglo a lo que estable-
cen las determinaciones del presente plan. Las condiciones
particulares se adaptaran a lo establecido, con caracter gene-
ral, en el Titulo IV de estas Normas.

2. De acuerdo con lo establecido la legislacion urbanistica,
los Planes Parciales contendran la asignacion y ponderacion
relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias
respetando la ponderacion fijada por las presentes Normas.

6.2.4. Condiciones de desarrollo de la ordenacion.

1. Para cada uno de los sectores delimitados se recogen
en el capitulo siguiente las fichas que establecen las condicio-
nes especificas de aprovechamiento y desarrollo.

2. Las superficies que se recogen en cada ficha son
indicativas, Se adoptaran como normativas las que, en el
momento de redaccion de los planes parciales, resulten del
estado y medicion reales de las parcelas, admitiéndose una
tolerancia del + 5% de variacion entre la superficie real me-
dida en el terreno y la indicada en la ficha para cada uno de
los sectores. En ninglin caso ello supondra variacion en los
valores del aprovechamiento medio del area de reparto, ni su-
perficies de reservas de suelo para dotaciones inferiores a las
establecidas en la legislacion urbanistica.

3. Los usos de la edificacion, densidades, edificabilidad,
asi como las reservas y cesiones de suelo que deben definir
en detalle los planes parciales que desarrollen los nuevos sec-
tores urbanizables, son los que se establecen en la ficha co-
rrespondiente de cada sector.

4. La determinacion del sistema de actuacion sera indi-
cado en la ficha correspondiente. Se ha seguido el criterio de



Sevilla, 12 de febrero 2009

BOJA nam. 29

Pagina num. 229

preferencia del siguiente orden: 1.° compensacion, 2.° coope-
racion y 3.° expropiacion.

Se consideran 2 sectores ya ordenados: uno residencial
y otro industrial, con perspectivas de un rapido desarrollo.
Se establece mediante convenio el sistema de cooperacion o
compensacion para el sector SUbleO-I1 y el de compensacion
para el resto de sectores el sistema de compensacion. En todo
caso el incumplimiento de los plazos aqui establecidos dara
lugar a la justificacion para la sustitucion del sistema privado
por uno publico.

5. El plazo de prioridad para la redaccion del instrumento
de desarrollo (planes parciales) si fuese el caso, asi como la
equidistribucion de los beneficios y cargas, y al menos la apro-
bacion e inicio de las obras de urbanizacion de los distintos
sectores delimitados, se establece en grados —Grado de priori-
dad 1y Grado de prioridad 2:

SUbleO-R1 y SUbleO-I1: Grado de prioridad 1 (2 afios desde la
aprobacion definitiva del PGOU).

SUbleS-R2 y SUbleS-R3 y SUbleS-12: Grado de prioridad 2 (6
afios desde la aprobacion definitiva del PGOU).

6.2.5. Condiciones de Urbanizacion.

1. Los planes parciales seguiran las condiciones genera-
les de urbanizacion contenidas en estas Normas en el Capi-
tulo 5 (Normas de urbanizacion) del Titulo I. y/o Ordenanzas
Municipales que las sustituyan o complementen.

6.2.6. Medidas de proteccion del dominio publico y con-
servacion de la naturaleza en el planeamiento de desarrollo
(planes parciales).

1. Los Planes Parciales que desarrollen los sectores del
Suelo Urbanizable y los proyectos de ordenacion de los sis-
temas generales, deberan contemplar la no afeccién por la
edificacién ni espacio libre privado, de los posibles terrenos de
Dominio Publico Hidraulico y su zona de servidumbre de sus
cauces, delimitandose una franja de proteccion destinada a
espacios libres y/o viario publico. Todo ello sin menoscabo de
las autorizaciones e informes del organismo de cuenca com-
petente.

2. Los proyectos de urbanizacién deberan de contar con
estudio geotécnico del terreno ante posibles riesgos del te-
rreno.

3. Los Proyectos de Urbanizacion de los distintos secto-
res urbanizables detallaran el sistema de saneamiento, abas-
tecimiento y de recogida de residuos solidos urbanos, y la co-
nexion de éstos con la red municipal existente que en caso de
contemplarse varias unidades de ejecucion o etapas, debera
contemplarse la incidencia de los sistemas infraestructurales
entre ellos y tenerse en cuenta en su dimensionamiento.

4. El sistema de saneamiento para los nuevos suelos ur-
banizables sera separativo.

5. El Plan Parcial y/o Proyectos de Urbanizacion deberan
justificar la disponibilidad de agua para el abastecimiento, es-
pecificandose los consumos segun los diferentes usos que se
contemplen.

6. La ubicacion de los contenedores para la recogida se-
lectiva de los residuos solidos urbanos debera ser sefialada en
los Proyectos de Urbanizacion.

7. En el desarrollo de todo Suelo Urbanizable debera con-
templar y realizarse en la primera fase la conexion con los
sistemas generales existentes, especialmente en lo relativo a
la depuracion de las aguas residuales.

8. En la implantacion en el poligono industrial de activida-
des que generen ruidos, olores, polvos u otros contaminantes
atmosféricos, se tendra en cuenta las posibles molestias en
funcion de los vientos dominantes y caracteristicas climaticas
de la zona, debiendo quedar detalladas en los proyectos res-
pectivos las medidas para su mitigacion, sin el menoscabo de
la aplicacion de la legislacion ambiental aplicable segun la ac-
tividad pretendida.

9. En los suelos urbanizables donde se presume la exis-
tencia de algun yacimiento arqueoldgico o aparezca algunos
de forma casual se estara especialmente a lo regulado en los
articulos 2.4.2 y siguientes de las presentes normas, y a las
siguientes medidas:

a) El comienzo de los trabajos de urbanizacion debera no-
tificarse a la Delegacion Provincial de Cultura.

b) Debera de realizarse una prospecciéon arqueologica
previa en los terrenos donde se presume la posibilidad de su
existencia, que segun los datos detectados podra dar lugar a
la necesidad de proyectos de excavacion arqueologica.

Seccion 2.% El suelo urbanizable no sectorizado

6.2.7. El suelo urbanizable no sectorizado.

1. El suelo urbanizable no sectorizado lo integra el resto
del suelo urbanizable contemplado en el presente plan urba-
nistico. A tales efectos se establecen DOS zonas, las dos son
colindantes con el suelo urbano y faciimente integrable con
éste:

- Zona Sur con una superficie de 34.015 m?
(se incluye un tramo de la circunvalacion
Este -Tramo 6- con una superficie de 5.540 m?)
- Zona Noroeste con una superficie de 34.545 m?
(Se incluye un Sistema general de
espacios libres para alcanzar un estandar
minimo entre 5y 10 metros cuadrados
por habitante)
Total SUbleNS

68.560 m?

2. Para su conversion en la categoria de suelo urbaniza-
ble sectorizado u ordenado sera necesario la aprobacion de
un Plan de Sectorizacion de acuerdo con la legislacion urba-
nistica.

La propuesta de sectorizacion debera respetar los crite-
rios establecidos en el plan general e integrandose con la or-
denacion estructural de éste.

3. Las determinaciones urbanisticas a sefialar desde el
presente PGOU a esta categoria de suelo son:

Uso Global: Residencial.

Densidad: Media densidad.

Sistemas Generales: Los sefialados en la documentacion gra-

fica correspondiendo a espacios libres y a
viario general.
La ubicacion del Sistema General de es-
pacios libres, incluido en la zona noroeste,
se considerara no vinculante, siendo el
Plan de Sectorizacion el que definira la
ubicacion del mismo.

3. Puesto que el uso global contemplado para el suelo ur-
banizable no sectorizado es el residencial, procedera a su sec-
torizacion una vez desarrollado el suelo urbanizable ordenado y
sectorizado de uso residencial en un porcentaje suficiente para
que se considere justificable y con el cumplimiento de lo esta-
blecido en el POTA para el municipio de estas caracteristicas.

4. Una vez sectorizado se estara a lo contemplado para
el suelo ordenado y urbanizable de forma general en este ca-
pitulo.

CAPITULO 3

Fichas de los sectores de suelo urbanizable ordenado
y sectorizado.

6.3.1. Area de Reparto AR1: Sector tnico Ordenado resi-
dencial: SUbleO-R1 al Norte del Nucleo de Poblacion.
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1. Antecedentes y situacion:

a) Se tratan de terrenos localizados al norte del nucleo ur-
bano de Alcala del Valle, aledafio al campo de deportes actual.
b) Se clasifica, en gran parte, en el planeamiento que
ahora se revisa como suelo urbano no consolidado y otra
parte como suelo no urbanizable. Durante la tramitacion del
presente PGOU ha ido sufriendo diversas modificaciones, asi:

- En el documento de PGOU aprobado inicialmente se
contempla su mayor parte incluido en el suelo urbanizable
sectorizado, conformando un gran sector con los suelos ale-
dafos.

- En el documento aprobado provisionalmente, tras ser
objeto de alegacion en la fase de informacion publica para que
se incluyese la totalidad de una propiedad (cooperativa Los
Conejos) y el compromiso de realizar un alto porcentaje de
viviendas protegidas, fue ordenado directamente por el plan
urbanistico, estableciéndose la obligatoriedad de destinar un
70% de la edificabilidad maxima permitida a viviendas prote-
gidas.

- Tras la entrada en vigor del POTA y la obligacién de su
cumplimiento, se procede a rectificar la clasificacion y catego-
ria de este suelo, contemplandose ahora un sector ordenado
pero parte clasificado como suelo urbanizable y parte como
suelo urbano no consolidado, manteniéndose asi la clasifica-
cion del las NN.SS que se revisan. Se aumenta el porcentaje
de edificabilidad destinado a vivienda de proteccion alcanzan-
dose el 100%.

- Tras la aprobacion del Decreto 1172008 vuelve a con-
templarse la totalidad del sector como SUble

2. Objetivos:

a) Resolver a corto plazo el déficit de viviendas protegi-
das, para lo que se establece la obligatoriedad de contemplar
el 100% de la edificabilidad prevista en el sector, para vivien-
das protegidas.

b) Impulsar el desarrollo de los sectores de suelo urba-
nizable aledafos, potenciando la ejecucion de los sistemas
generales contemplados en la zona Norte del municipio: parte
del Viario de circunvalacion Norte y parte de los sistemas de
espacios libres.

c) Conexion de la zona Oeste de Alcala del Valle con la
zona Norte, separadas por el cauce del arroyo Sotillo, a través
de un puente sobre dicho arroyo que permita diversificar la
comunicacion de la zona Oeste urbana con el resto del muni-
cipio impulsando la integracion, funcionalidad y accesibilidad
de la zona.

3. Condiciones generales:

Se establece una Area de Reparto de uso global Residen-
cial Ordenado comprendida por un unico sector donde se le
incluyen determinados sistemas generales, como suelo para
espacio libre publico y viario de circunvalacion Norte asi como
la ejecucion de éste ultimo y su conexion con la zona urbana
de la Colada a través de la realizacién de un puente sobre el
arroyo Sotillo.

 Superficie global del sector ordenado: 26.015 m2.
* Uso global: Residencial.
* Tipologia: Residencial entre medianera en manzanas ce-
rradas Ordenanza num. 3 Nuevos Desarrollos
Residenciales 100% viviendas protegidas.
e Edificabilidad maxima del sector: 0,75 m2techo/m2suelo
(19.490 m2t).

» Aprovechamiento Medio del AR: AM = 0,75 m?tuc / m2s
Donde 1 m2uc = 1 m2t residencial vivienda prote-
gida.

e Aprov. susceptible de apropiacion: 90% AT.

* Densidad de vivienda: 60 viv/Ha. (156 viviendas aproxi
madamente).

 Porcentaje minimo de la edificabilidad

Residencial del sector para VPO u otros

regimenes de proteccion publica: 100%

4. Reservas de suelo para dotaciones publicas:
Son las indicados a continuacion:
* Dotaciones Locales:
- Espacios libres de jardines:
ZV1+ZV2 = 2.215 + 1.300 = 3.515 m2s >
2.602 m2s =10% superficie del sector 3.512
m2s = 18 m2s x (0,75 x 26.015/100)
e Equipamiento local: 2.400 m?2s > 2.342 m2s= 12 m?s x
(0,75 x 26.015/100)
e Red viaria y peatonal publica: 6.087 m2s (incluye la su-
perficie de aparcamientos publicos)
Reserva de aparcamientos publicos:
En viario local y general: mas de 156 plazas > 98 (0,5
plaza por cada 100 m2 de edificacion)
e Sistemas Generales incluidos en el sector:
- Sistema de espacios libres: 2.666 m?2s.
- Viario de circunvalacion: 4.315 m2s.

5. Ordenacion propuesta desde el Plan:

La ordenacion propuesta se adapta en lo posible a las cur-
vas de nivel del terreno, al objeto de minimizar los movimientos
de tierra y mejorar el control sobre la erosion superficial.

A) Superficies:

Superficie del sector Unico 26.015 m2
SS.GG adscrito al sector: ~~ ——eer m?2
Total superficie area de reparto AR-1: 26.015 m2

B) Ordenacion global desde el PGOU:

Suelo dotacional:

SS.LL.

Equipamiento local 2.400m29,2 %
Espacio libre de uso y dominio publico

Jardines (ZV2) 2.215 m?

Juegos de nifios (ZV1): 1.300 m?

Total: 3.515 m?s 13,51%
Red viaria: 6.158 m?2s 23,67%)
SS.GG

Sistema Espacio libre 2.666 m?s 10,25%
Viario de circunvalacion Norte tramo-3 4.315 m?s 16,58%
Total suelo dotacional publico 19.054 m2 73,24%
Suelo lucrativo:

Manzana-1 2.846 m2
Manzana-2 2.310 m?
Manzana-3 1.805 m?

6.961 m? 26,76%
26.015 m? 100,00 %

Total suelo lucrativo
Total Area de reparto:

C) Edificabilidad:

Global del sector: 6.961 m?2s x 2,8 m2t/m?2s = 19.490 m?2t
Unitaria del sector: 19.490 m2t / 26.015 m2s = 0,75 m?t/m?2s

D) Uso y topologia caracteristica:

- Uso Global: Residencial

- Uso y tipologias: Residencial entre medianera en manza-
nas cerradas.

- Ordenanzas de aplicacion: Ordenanza num. 3 «Nue-
vos desarrollos Residenciales» (edificabilidad 2,8 m2t/
mZ2solar)

- Uso y tipologia caracteristica:

1 m2techo uc = 1 m?t de vivienda protegida.
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E) Aprovechamiento:
AM = 19.490 m2tuc / 26.015 m2= 0,75 m2tuc/m?
Donde 1 m2tuc = 1 m2t de vivienda protegida

F) Ordenanzas de aplicacion:

1. Suelo lucrativo: Manzanas 1-2-3 Ordenanza num. 3
Nuevos Desarrollos Residenciales. Con las siguientes determi-
naciones:

- Usos: el residencial en vivienda unifamiliar o plurifami-
liar entre medianera, alineada a vial y conformando manzanas
cerradas.

- Usos compatibles: los sefialados en la ordenanza en
cuestion.

- Ocupacion 85% , pudiéndose ocupar el 100% en planta
sétano y semisétano, asi como en planta baja cuando se tra-
ten de locales de uso distinto al residencial.

- Altura maxima 3 plantas mas atico retranqueado en
fachadas principales, sobre ella solo castilletes de acceso a
cubierta e instalaciones en un porcentaje no mayor a 15% de
la planta inferior.

- Edificabilidad unitaria de solar: 2,8 m2t/m2s.

- Condiciones tipoldgicas: Las nuevas edificaciones de-
beran entenderse como una continuidad del tejido urbano y
acordes con el modelo caracteristico del municipio. Evitando
la aparicién de fachadas seriadas y otros elementos que des-
virtien la imagen del pueblo.

2. Suelo dotacional: Las Ordenanzas num. 5y num. 6
para Equipamientos y Espacios Libres de Uso Publico respec-
tivamente.

3. Viario: Las Normas de Urbanizacion sefialadas en el
propio PGOU u Ordenanzas Municipales al respecto que pu-
dieran establecerse.

H) Numero de viviendas méaximas y relacién con la super-
ficie construida y parcelas edificables.
* Relacion m2 de techo/vivienda:
19.490 /156 viviendas VP = 125 m2c/viv.
¢ Relacion m? parcela/vivienda y m? de techo/vivienda:
6.961 m2 solar/ 156 viviendas VP = 45 m2s

6. Desarrollo del sector ordenado:

e Instrumento de planeamiento: Se trata de un sector
ordenado directamente desde el PGOU no siendo necesario
planeamiento de desarrollo alguno, salvo que se pretenda mo-
dificar la ordenacion propuesta que en tal caso seria necesario
la tramitacién y aprobacion de un Plan Parcial de ordenacion,
con los minimos dotacionales resefiados (espacios libres, equi-
pamientos y num. de aparcamientos) salvo el viario.

Podra redactarse Estudios de Detalles para la ordenacion
del volumen en las distintas manzanas planteadas, asi como
para cambios sensibles en la ordenacién no afectando a los
sistemas generales contemplados.

» Sistema de actuacion: Compensacion para la unica
Unidad de Ejecucién que conforma el sector.

e Instrumento de Gestion Reparcelacion.

e Organo actuante Junta de Compensacién u otras mo-
dalidades sefaladas en el ordenamiento urbanistico (propie-
tario unico, convenio con el Ayuntamiento el 100% de los pro-
pietarios).

* Orden de prioridad: 1° prioridad (2 afios desde la apro-
bacién del PGOU).

e Consecuencia incumplimiento: Cambio de sistema de
ejecucion por el de cooperacion o expropiacion.

7. Documentacion gréafica: AR-1-Sector Residencial Orde-
nado R1 (SUbleO-R1)

6.3.2 Area de Reparto AR2- Sector unico Ordenado Indus-
trial: SUbleO-I1

1. Antecedentes y situacion:

a) Se tratan de terrenos localizados a continuacion del
poligono industrial existente, junto a la carretera de acceso al
municipio desde la A-384 (acceso al municipio desde Olvera)

b) Su ubicacién viene condicionada por la existencia del
poligono actual, tratandose ahora de una ampliacion.

c) Tales terrenos han sido objeto de un convenio urbanis-
tico entre la Unica propiedad y el Ayuntamiento, con el objeto
de su clasificacion como suelo urbanizable ordenado y proce-
der a conveniar su gestion.

d) Se mantiene la totalidad de las condiciones de ordena-
cion en el presente documento, salvo su denominacion.

2. Objetivos:

a) Resolver a corto plazo el déficit de naves industriales
para albergar actividades incompatibles con el uso residencial,
posibilitando el traslado de las actividades industriales del pro-
pio nucleo urbano residencial.

b) Obtener suelo publico para equipamientos como punto
limpio y centro de exposiciones.

c) Obtener suelo industrial e industrial-ganadero (para al-
bergar edificaciones para la guarda de animales como caba-
llos y perros) publico.

d) Plantear un sector de suelo industrial ordenado desde
el propio Plan General, acortando los plazos de gestion, para
lo cual se ha procedido a realizar un convenio urbanistico con
el 100% de la propiedad.

3. Condiciones generales:

Se establece una Area de Reparto de uso global Industrial
Ordenado comprendida por un unico sector donde se le in-
cluyen determinados sistemas generales como suelo para un
punto limpio y para centro de exposiciones.

e Superficie global aproximada: 53.600 m2.

¢ Uso global: Industrial.

* Tipologia: Industrial Grado-l (edificabilidad 0,4 m?2t/
m2solar) Industrial Grado Il (edificabilidad 1,2 m2s/
m2solar)

e Edificabilidad maxima del sector: 0,45183 m2.techo/
m2suelo (24.218,40 m?2t).

e Aprovechamiento Medio del AR AM = 0,45183 m2tuc / m2s
Donde 1 m2uc = 0,10 m?t tipologia G-I + 0,90 m2t
tipologia G-2

* Aprov. susceptible de apropiacion: .. 90% AT

4. Reservas de suelo para dotaciones publicas:

Son las indicados a continuacion:
e Dotaciones Locales:

- Espacios libres de jardines: 6.093 m2s > al 10% superfi-
cie del sector (5.360 m2s)

- Equipamiento local: 2.200 m?2s > al 4% de la superficie
del sector (2.144 m2s)

- Reserva de aparcamientos publicos: Una (1) plaza por
cada 100 m2de edificacion

- Red viaria y peatonal publica: 16.127 m2s

* Sistemas Generales incluidos en el sector:

- Equipamiento para Punto limpio: 1.500 m?s
- Equipamiento para centro de exposiciones: 3.500 m2s
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5. Ordenacion propuesta desde el Plan:

La ordenacién propuesta se adapta en lo posible a las cur-
vas de nivel del terreno, al objeto de minimizar los movimientos
de tierra y mejorar el control sobre la erosion superficial.

A) Superficies:

Superficie del sector Unico 53.600 m?
SS.GG adscrito al sector: - m?2
Total superficie area de reparto AR-2: 53.600 m?

B) Ordenacion propuesta desde el PGOU:
Suelo dotacional:

SS.LL

Equipamiento local
Espacio libre de jardines
Red viaria

2.200 m? 4,10%
6.093 m? 11,37%
16.127 m? 30,09%)

SS.GG

Equipamiento Punto limpio 1.500 m2 2,80%
Equipamiento general (centro de exposiciones):

3.500 m2 6,53%
29.420 m2 54,89%

Total suelo dotacional publico

Suelo lucrativo:

manzana-1 5.031 m?
manzana-2 3.085 m2
manzana-3 7.667 m?
manzana-4 2.400 m2
manzana-5 5.997 m?

24.180 m? 45,11%
53.600 m? 100,00%

total suelo lucrativo
Total area de reparto:

C) Edificabilidad

5.997 m2s x 0,4 m2t/m?2s =
18.183 m?s x 1,2 m?t/m?s =
24.180 m3s

2.398,80 m?t
21.819,60 m?t
24.218,40 m?t

D) Uso y tipologia caracteristica:

- Uso Global: Industrial
- Uso y tipologias:
Industrial Grado-1 (edificabilidad 0,4 m2t/m2solar)
Industrial Grado Il (edificabilidad 1,2 m2t/m2solar)
-Uso y tipologia caracteristica:
1 m2techo uc = 0,1 m?t de tipologia G-1 + 0,9 m?t de
tipologia G-2

E) Aprovechamiento:

AM = 24.218,40 m2tuc / 53.600 m?= 0,45183 m2tuc/m?
Donde 1 m2tuc = 0,1 m2t de tipologia G-1 + 0,9 m2t de
tipologia G-2

F) Ordenanzas de aplicacion:
Manzanas 1-2-3-4 Ordenanza Industrial Grado-II
Manzana 5 Ordenanza Industrial grado-

6. Desarrollo del sector ordenado:

* Instrumento de planeamiento: Se trata de un sector
ordenado directamente desde el PGOU no siendo necesario
planeamiento de desarrollo alguno, salvo que se pretenda mo-
dificar la ordenacion propuesta que en tal caso seria necesario
la tramitacion y aprobacién de un Plan Parcial de ordenacion.

Podra redactarse Estudios de Detalles para la ordenacion
del volumen en las distintas manzanas planteadas.

* Sistema de actuacion: Compensacion o Cooperacion
seglin convenio urbanistico realizado entre Ayuntamiento y
propiedad, pudiendo el Ayuntamiento realizar las tramitacio-
nes pertinentes para la desclasificacion de los terrenos en

cuestion (de suelo Urbanizable a suelo No Urbanizable) al no
alcanzarse los objetivos pretendidos como es la obtencion de
suelo publico industrial, o contemplar como sistema de actua-
cion el de expropiacion.

* Instrumento de Gestion Reparcelacion.

e Organo actuante El propio Ayuntamiento.

* Orden de prioridad: 1.° prioridad (2 afios desde la apro-
bacién del PGOU).

e Consecuencia incumplimiento: Cambio de sistema de
ejecucion al de Expropiacion o desclasificacion de los terrenos
de urbanizable a No Urbanizable..

7. Documentacion grafica: AR-2-Sector industrial orde-
nado (SUbleO-I1).

6.3.3. Area de Reparto AR3- Sector Unico No Ordenado
Residencial: SUbleS-R2 «Aledafios al campo de deportess.

1. Antecedentes y situacion:

a) Se tratan de terrenos localizados al Norte de la nucleo
de poblacién actual, entre el cementerio y el campo de futbol.
Se presenta con un uso agricola en secano, sin ningun tipo de
construccion.

b) Para el cumplimiento de los porcentajes maximos de
crecimiento poblacional establecidos en el POTA, ha conllevado
a la realizacion de diversas modificaciones en la clasificacion
del suelo de esta zona respecto a lo sefialado en documentos
anteriores. Ahora se propone mantener las dos unidades de
ejecucion en Suelo Urbano No Consolidado establecidas por
las NN.SS. que se revisan, respetandose la ordenacion urba-
nistica planteada en los documentos de revision.

2. Objetivos:

a) Absorber el crecimiento residencial del nucleo principal,
ordenando y ofreciendo suelo edificable en uno de los limites
del suelo urbano actual.

b) Potenciar el area Norte del municipio, mediante la co-
nexion viaria con la zona Noreste de la ciudad (Calle Virgen del
Valle) y creando parques urbanos y deportivos que aumente
el bienestar y calidad de vida de la poblacion y en especial a
la zona Norte que se presenta mas discriminada y degradada
respecto al resto del nucleo de poblacion.

c) Obtencion de diversos suelos para SS.GG. tanto inclui-
dos en los distintos sectores como adscritos.

3. Condiciones generales:

* Superficie global del Area de Reparto: 61.734 m2.

e Superficie global del sector: 53.520 m2.

e Uso y tipologia caracteristica: Residencial en media
densidad.

Vivienda unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras con
un 30% de la edificabilidad para VP minimo.

e Edificabilidad maxima del sector: ........ 0,470 m2techo/
m23suelo (25.154 m2t ).

* Densidad de vivienda del sector: 34 viv/Ha.

(180 viviendas de las cuales 63 seran de VPy 117 de VLibre)

e Aprovechamiento Medio del AR: AM = 0,40746 m?tuc / m?s.

Donde 1 m2tuc = 0,7 m2t viv renta libre+ 0,3 m?2t viv pro-
tegida.

e Aprov. susceptible de apropiacion: 90% AM del AR =
0,366714 m2uc/m?s (22.639 m2uc)

» Aprovechamiento Ayuntamiento en el sector:

10% AM x Sup del AR= 10% x 0,40746 x 61.734 = 2.515 m2tuc.

¢ Porcentaje minimo para VPP 30% de la edificabilidad
residencial del sector
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e Sistemas Generales:

- Sistema General incluido: 18.345 m2(Parque deportivo)

- Sistema General Adscrito: Viario de circunvalacion Norte

Tramo-2: 2.818 m?s
5.396 m?s
8.214 m2s

El sector presenta un exceso de Aprovechamiento para

la obtencién de SS.GG. adscritos que, descontado el 10% de

los excesos correspondiente a la administracion, ascienden a

8.214 x 90% AM = 3.012,19 mztuc.

Parque Norte Zona-2

4. Reservas minimas de suelo para dotaciones publicas.
Como minimos seran los indicados a continuacion, los cua-
les no seran en todo caso inferior a los estandares y modulos
minimos establecidos en el la legislacion urbanistica vigente.
Dotaciones locales:

e Espacios libres: minimo 6.500 m2> 4,528 m2= 18 m?2s
x 25.154 m2t/100 m?2t

5.352 m2correspondiendo al 10% s. sector (

¢ Equipamientos (minimos):

Docente: 3.200 m2> 3.019 m2= 12 m?3s x 25.154 m2t/100 m2t.
SPS: 3.100 m?> 2.515 m?= 10 m?s x 25.154 m?t /100 m?t.
Total minimo 6.300 m2> 5.534 m2= 22 m?s x 25.154 m2t /100 mzt.

e Reserva de aparcamientos publicos: Una (1) plaza por
cada 100 m2 de edificacion.

e Reserva de aparcamientos publicos: Una (1) plaza por
cada 100 m2de edificacion, de las que al menos una plaza por
vivienda debera estar en vial publico (180 plazas > 0,5 plazas
por cada 100 m?t).

Sistemas generales incluido en el sector:

e Equipamiento: Parque Deportivo 18.345 m2
Total: 18.345 m?

5. Condiciones orientativas de la edificacion para el cal-
culo de la edificabilidad del sector:
e Sector R2: 53.520 m2x 22,36% x 2,1 m?t/m?3s = 25.154
m?2t edif. sector= 0,470

e Uso caracteristico: ............ Residencial.

* Densidad de vivienda: ....... 34 viv/Ha. (180 viviendas
aproximadamente).

e Superficies orientativas de la ordenacion propuesta en
documentacion grafica:

- Superficie lucrativa 22,36% St=" 11.959 m2,
- Superficie equipamiento  11,81% St= 6.322 m?
- Superficie espacios libres 12,18% St= 6.518 m2,
- Superficie red viaria local 19,39% St=10.376 m2.

- Superficie SS.GG: 34,28% St = 18.345 m?
Total 100,00 % St = 53.520 m2.
o Altura maxima: ....coeeeevevevevevererenennnn Dos y tres plantas.

e Edificabilidad orientativa neta por parcela lucrativa:

- Vivienda entre medianeras: 2,1 m2t / m2s.

e Numero de viviendas protegidas y libres. Relacion m2c
y numero de viviendas:

VP: 25.154 m?t x 30% /120 = 7.546,20 m?tVP/120 = 63 viv VP
VL: 25.154 m?t x 70% /120 = 17.607,80 m?tVL/150m?t = 117 viv VL

* Relacion parcela/vivienda y m2de techo/vivienda:

11.959 m?2s/ 180 viviendas = 66 m2s/ vivienda.

80% 25.154 m?t / 180 viviendas = 112 m?t/ vivienda

(Se contempla un 20% de la edificabilidad total para otros
usos compatibles con el residencial: comercial, garajes, etc.)

6. Criterios de ordenacion:

- La ordenacion propuesta en su aspecto general se con-
siderara preferente para el planeamiento de desarrollo, de-
biendo justificarse las variaciones que se realicen en aras a
una mejor propuesta y al cumplimiento de los objetivos marca-
dos para el sector.

- En todo caso, la ordenacion concreta del sector se adap-
tara en lo posible a las curvas de nivel del terreno, al objeto de
minimizar los movimientos de tierra y mejorar el control sobre
la erosién superficial

- Si se considerara vinculante las conexiones del viario
con la red existente en su perimetro, asi como la localizacion
de parte del espacio libre y del suelo dotacional en el entorno
al campo de futbol actual.

- Las superficies de la ordenacion propuesta para el cal-
culo de la edificabilidad del sector, asi como la edificabilidad
neta por parcela lucrativa considerada en el punto anterior, se
consideraran orientativas.

- El ancho del viario publico debera absorber un nimero
de un (1) aparcamiento por cada vivienda (mayor al 0,5 plazas
por cada 100 m2 construidos), disponiéndose si fuere necesa-
rio zonas exclusivas de aparcamientos publicos

7. Desarrollo del sector:

- Instrumento de planeamiento: Plan Parcial.

- Sistema de actuacion: Compensacion.

- Instrumento de Gestién Proyecto de Reparcelacion.

- Organo actuante Junta de compensacion o convenio ur-
banistico.

- Orden de prioridad 2° prioridad (6 afios desde la aproba-
cion del PGOU).

- Consecuencia incumplimiento Cambio de sistema de
ejecucion por uno publico.

8. Documentacion gréfica:

AR3- Con un utnico Sector No Ordenado R2: SUbleS-R2
-«Aledafios campo de deportes»

6.3.4. Area de Reparto AR4- Sector tnico No Ordenado
Industrial: SUbleS-12
1. Antecedentes y situacion:

a) Se tratan de terrenos localizados a continuacion del po-
ligono industrial existente en direccion hacia el nucleo princi-
pal, junto a la carretera de acceso al municipio desde la A-384
(acceso al municipio desde Olvera)

b) Su ubicacién viene condicionada por la existencia del
poligono actual, tratandose ahora de una ampliacion.

c) En los terrenos se presenta una fuerte loma, tras la
cual se localiza el municipio.

2. Objetivos:

a) Resolver el déficit de naves industriales para albergar
actividades incompatibles con el uso residencial, posibilitando
el traslado de las actividades industriales (principalmente de
almacenaje) ubicadas en los bordes del ntcleo principal: Aima-
cenes de materiales de la construccién, de bebidas, talleres,
carpinterias, etc.

3. Condiciones generales:

e Superficie global del Area de Reparto: 61.692 m2.

e Superficie global del sector aproximada: 46.862 m2.

e Uso global: Industrial en tipologia de nave industrial
adosada

e Edificabilidad maxima del sector: .... 0,4765 m2.techo/
m2suelo sector (22.330).

¢ Aprovechamiento Medio del AR ........... AM = 0,36195
m2tuc / m2s del AR
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e Siendo 1 m2tuc igual a 1 m?t en tipologia de nave in-
dustrial adosada

e Aprov. susceptible de apropiacion: .. 90% AM =
0,325755 m?tuc/m?3s Que nos da un aprovechamiento
global de 20.096 m2tuc

* Aprovechamiento Ayuntamiento en el sector:

10% AM x Sup del AR =10 % x 0,36195 x 61.692 = 2.233 m2tuc

e Sistemas Generales:

- Sistema General incluido: Circunvalacion Este tramo 16.281 m?2s.
- Sistema General Adscrito: Parque Fluvial Noreste 71 14.830 m?s

El sector presenta un exceso de Aprovechamiento lucra-
tivo privado (descontado el 10% de los excesos de la adminis-
tracion), para la obtencion de los SS.GG. adscritos, de 14.830 x
90% AM = 4.831 m2tuc

4. Reservas de suelo para dotaciones publicas:
4.1. Dotaciones locales:

Como minimos seran los indicados a continuacion, los
cuales no seran en todo caso inferior a los estandares y mo-
dulos minimos establecidos en el la legislacion urbanistica vi-
gente.

e Espacios libres: 5.000 m2> 4.687 (10% del sector)

Localizados en el entorno al arroyo Cogozuela (al norte
del sector), en su zona de proteccion y en la zona de olivar al
sur del sector del sector.

e Equipamientos: 2.000 m2> 1.875 (4% del sector)

e Reserva de aparcamientos publicos: Una (1) plaza por
cada 100 m? de edificacion.

4.2. Dotaciones generales:

e Sistemas generales incluido en el sector:

- Circunvalacion Este tramo 1, con 6.281 m2s aproximada-
mente. El ancho total de este viario de circunvalacion se esta-
blece en 20 metros y 15 metros seglin zonas, considerandose
como viario estructurante 15 metros de ancho. Su concrecion
exacta en el terreno podra sufrir pequefias variaciones sin que
éstas se consideren modificaciones puntuales.

Su urbanizacién se contemplara en los costes de urbani-
zacion del sector, salvo el acerado del margen colindante con
el parque fluvial.

« Sistema General Adscrito a este suelo urbanizable:
- Parque Fluvial Noreste Z1, con 14.830 m2s

5. Condiciones orientativas de la edificacion para el cal-
culo de la edificabilidad del sector:

¢ Uso y tipologia caracteristica: Industrial en su categoria Il.

* Superficies orientativa de la ordenacioén propuesta:

- Superficie lucrativa. 39,71% St = 18.608 m2,

- Superficie dotacion:

espacios libres

y equipamientos:

- Superficie red viaria

considerada como local

- Superficie red viaria

considerada como general: 13,40% St = 6.281 m?

Total 100,00% St = 46.862 m?

e Parcela minima: Longitud minima del lindero frontal:
diez (10) metros, con una superficie minima de parcela: dos-
cientos metros cuadrados.

¢ QOcupacion maxima de la edificacion en la parcela: 100 %

e Altura maxima: ocho (8) metros.

* Indice maximo de edificabilidad neta en las parcelas
edificables resultantes:

11,83% St = 5.546 m2.
4,43% St=2.075 m2.

30,63% St = 14.352 m2.

100% x 1,20 m?/m?= 1,20 m2t/m?s

e Edificabilidad: Suelo lucrativo x edificabilidad neta de
parcela = Edificabilidad global.

Manzana-1  8.338 m2solar x 1,2 m2t/m2s = 10.006 m2t

Manzana-2 10.270 m2solar x 1,2 m?t/m?s = 12.324 m#

total: 22.330 m2t

6. Criterios de ordenacion:

e La ordenacion propuesta en su aspecto general se
considerara preferente para el planeamiento de desarrollo,
debiendo justificarse las variaciones que se realicen en aras
a una mejor propuesta y al cumplimiento de los objetivos mar-
cados para el sector. En todo caso, la ordenacion concreta del
sector se adaptara en lo posible a las curvas de nivel del te-
rreno, al objeto de minimizar los movimientos de tierra y mejo-
rar el control sobre la erosién superficial

a) El viario sefalado en el plano correspondiente no se
considerara vinculante, pudiendo sufrir modificaciones en aras
a una ordenacion mas déptima. No obstante el ancho del viario
principal (acceso de las distintas parcelas) sera como minimo
de 15 metros.

b) El sistema de espacios libres de dominio y uso publico
se localizara en la zona del entorno del arroyo Corgozuela y del
olivar existente. El equipamiento publico se ubicara también
en su mayor parte junto a la zona de espacio libre, en la parte
alta de la loma. La ubicacion concreta de ambos espacios sera
definida por el plan de desarrollo.

c) En ambos margenes del cauce de aguas que atraviesa
la parte inferior del sector se establecera una zona de espacio
libre de proteccion, independientemente a los 5 m de servi-
dumbre de uso publico del cauce.

7. Desarrollo del sector:

e Instrumento de planeamiento: Plan Parcial.

e Sistema de actuacién: Compensacion para las distintas
UE que puedan definirse.

e Instrumento de Gestién Reparcelacion.

* Organo actuante Junta de Compensacion u otras mo-
dalidades senaladas en el ordenamiento urbanistico (propie-
tario unico, convenio con el Ayuntamiento el 100% de los pro-
pietarios).

¢ Orden de prioridad: 2.° prioridad (6 afios desde la apro-
bacién del PGOU).

e Consecuencia incumplimiento: Cambio de sistema de
ejecucion.

8. Documentacion grafica: AR-4- Unico Sector industrial
(SUbleS-12)

6.3.5 Area de Reparto AR5- Sector tnico No Ordenado
Residencial: SUbleS-R3 «Rozuela»

1. Antecedentes y situacion:

Se tratan de terrenos localizados al Norte de la nucleo de
poblacion actual. Tal sector se presenta entre el camino de
acceso al cementerio y las traseras a la Calle Virgen del Valle.
Su uso actual es el agropecuario: zona de olivar en pendiente,
Zona agricola en secano y una pequefia explotacion ganadera.
Se presenta en sus aledafios una construccién residencial y
cobertizos ganaderos de explotacion familiar.

2. Objetivos:

a) Absorber el crecimiento residencial del nuicleo principal,
ordenando y ofreciendo suelo edificable en uno de los limites
del suelo urbano actual.

b) Potenciar el area Norte del municipio, mediante la co-
nexion viaria con la zona Noreste de la ciudad (Calle Virgen del
Valle) y creando parques urbanos que aumente el bienestar y
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calidad de vida de la poblacion y en especial a la zona Norte
que se presenta mas discriminada y degradada respecto a la
zona sur del ndcleo de poblacion.

c) Obtencion de diversos suelos para SS.GG. tanto inclui-
dos en el sector como excluidos.

3. Condiciones generales:

* Superficie global del Area de Reparto: 55.124 m?2.
e Superficie global del sector: 49.847 mz2.
e Uso y tipologia caracteristica: Residencial en media
densidad.
Vivienda unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras con
un 30% de VP minimo.
e Edificabilidad maxima del sector: 0,6636 m2techo/m?
suelo (33.074 m2t).
* Densidad de vivienda del sector: ............ 47 viv/Ha.
(234 viviendas de las cuales 82 seran de VP y 152 de
VLibre)
¢ Aprovechamiento Medio del AR AM = 0,60 m?tuc / m?s
Donde 1 m2tuc = 0,7 m?2t viv renta libre+ 0,3 m2t viv pro-
tegida
e Aprov. susceptible de apropiacion: 90% AM x Sup del
29.766,6 m2tuc
» Aprovechamiento Ayuntamiento en el sector:
10% AM x Sup del AR = 3.307,4 m2tuc
¢ Porcentaje minimo para VPP 30% de la edificabilidad
residencial del sector.
e Sistemas Generales:

AR

- Sistema General incluido: 5.000 m?2 (Parque en ladera).

- Sistema General Adscrito: ........... 5.277 m2 (viario de cir-
cunvalacion Norte tramo T1 y viario de conexion Norte-
Este ).

El sector presenta un exceso de Aprovechamiento para
la obtencion de SS.GG. adscritos que, descontado el 10% de
los excesos correspondiente a la administracion, ascienden a
5.277 x 90% AM = 2.849,58 m?tuc.

4. Reservas minimas de suelo para dotaciones publicas.

Como minimos seran los indicados a continuacion, los
cuales no seran en todo caso inferior a los estandares y mo-
dulos minimos establecidos en el la legislacion urbanistica vi-
gente.

4.1. Dotaciones locales publicas:

e Espacios libres: minimo 6.000 m2> 5.954 m?(18 m?2s x
33.074 m2t/100 m2t)

> 4,985 m2(10% superficie del sector)

e Equipamientos: minimo 7.300 m2> 7.277 m?2(22 m2s x
33.074 m2t/100 m2t)

¢ Reserva de aparcamientos publicos: Una (1) plaza por
cada 100 m2de edificacion, de las que al menos una plaza por
vivienda debera estar en vial publico (234 plazas > 0,5 plazas
por cada 100 m2t)

4.2. Dotaciones generales:

* Sistemas generales incluido en el sector:
- Espacio libre: Parque en ladera con 5.000 m2

* Sistemas generales adscrito:

- Circunvalacion Norte tramo 1, con 4.264 m?2s aproxima-
damente.

- Conexion Norte-Este: tramo Unico de 1.014 m?2 aproxi-
madamente.

El ancho total de estos viarios de circunvalacion se esta-
blece en 10 metros. Su concrecidn exacta en el terreno podra
sufrir pequefias variaciones sin que éstas se consideren modi-
ficaciones puntuales.

El coste de la ejecucion material de estos viarios se con-
templaran como cargas exteriores al sector.

5. Condiciones orientativas de la edificacion para el cal-
culo de la edificabilidad del sector:

e Sector R-3: 49.847 m2x 31,60 % x 2,1 m2t/m?s =
33.077 m?t edif.sector=0,6636 m?t/m?s

* Uso caracteristico: Residencial.

* Densidad de vivienda: 47 viv/Ha. (234 viviendas aproxi-
madamente).

e Superficies orientativas de la ordenacion propuesta:

- Superficie lucrativa

- Superficie equipamiento
- Superficie espacios libres
- Superficie red viaria local 30,28% St = 15.094 m2,
- Superficie SS.GG: 10,03% St = 5.000 m2.
Total 100,00% St = 50.647 m?2.

31,60% St=15.751 m2.
14,94% St= 7.446 m?
13,15% St="6.556 m?.

e Altura maxima: Dos y tres plantas.
e Edificabilidad neta por parcela lucrativa:
-Vivienda entre medianeras ................ 2,1 m2t / m23s
* Numero de viviendas protegidas y libres. Relacion m2c
y numero de viviendas

VP: 33.074 m?t x 30% /120 = 9.922,20 m?tVP/120 = 82 viv VP
VL: 33.074 m?t x 70% /120 = 23.151,80 m?tVL/150m?t = 152 viv VL

* Relacion m?parcela/vivienda y m2de techo/vivienda:
15.751 m2s/ 234 viviendas = 67 m2s/ vivienda.

80 % 33.074 m2t m2t / 234 viviendas = 113 m?t/ vi-
vienda.

(Se contempla un 20% de la edificabilidad total para otros
usos compatibles con el residencial: Comercial, garajes, etc.)

6. Criterios de ordenacion:

- La ordenacion propuesta en su aspecto general se con-
siderara preferente para el planeamiento de desarrollo, de-
biendo justificarse las variaciones que se realicen en aras a
una mejor propuesta y al cumplimiento de los objetivos marca-
dos para el sector. Si se considerara vinculante la creacion de
un viario paralelo a Avda San Manuel con conexion al menos
al principio y al final de ésta via, asi como las conexiones con
el resto de la red existente en su perimetro.

- En todo caso, la ordenacién concreta del sector se adap-
tara en lo posible a las curvas de nivel del terreno, al objeto de
minimizar los movimientos de tierra y mejorar el control sobre
la erosion superficial

- Dos de las conexiones viarias con la calle Virgen del Valle
deberan ser resueltas como cargas del sector (Ap-v2 y Ap-v3),
asi como las conexiones con la Avenida S. Manuel (Ap-v15 y
Ap-v16).

- Las superficies de la ordenacion propuesta para el cal-
culo de la edificabilidad del sector, asi como la edificabilidad
neta por parcela lucrativa considerada en el punto anterior, se
consideraran orientativas.

- El ancho del viario debera absorber un numero de un
(1) aparcamiento por vivienda (mayor a 0,5 plazas por cada
100 m?2 construidos), disponiéndose si fuere necesario zonas
exclusivas de aparcamientos publicos.

- Se le incluye como carga del sector, el coste de la eje-
cucion material del viario general adscrito a este suelo urba-
nizable.

7. Desarrollo del sector:

e |Instrumento de planeamiento: Plan Parcial.
e Sistema de actuacion: Compensacion.
e Instrumento de Gestion: Proyecto de Reparcelacion.
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¢ Organo actuante: Particulares en Junta de Compensa-
€ion o convenio urbanistico.

e Orden de prioridad: 2% prioridad (6 afios desde la apro-
bacién definitiva del PGOU).

* Consecuencia incumplimiento: Cambio de sistema de
ejecucion por uno publico.

8. Documentacion grafica: ARS-Unico Sector R3 (SUbleS-R3).
TITULO VI
REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO 1
Determinaciones generales

Art. 7.1.1. Definicion y delimitacion.

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que el pre-
sente PGOU considera como tal por cumplir los requisitos le-
gales dispuestos en el art. 8 de la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y en el art. 45 de la
LOUA.

2. La delimitacion de este suelo es la contenida en el
plano «Clasificacion y Calificacion del Suelo. Nucleo Princi-
pal».

Art. 7.1.2. Régimen del suelo urbano.

1. Se estara a todo lo previsto en el Capitulo Il del Titulo
Il de la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y Valoraciones
y en el Capitulo | del Titulo Il de la LOUA, por tanto desde
la aprobacion definitiva de este PGOU quedara establecido el
deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso
urbanizador y edificatorio en lo que les corresponda, segun
las condiciones y plazos establecidos para el area en que se
ubiquen.

2. En el Suelo Urbano se establecen dos categorias:

a) Suelo Urbano consolidado: integrado por los terrenos
ya urbanizados o con la condicién de solar, y no incluidos en
la categoria siguiente por encontrarse completamente urbani-
zados. También formaran parte de esta categoria las parcelas
que aun sin la consideracion de solar presenten elementos de
urbanizacion inacabada (obras de vialidad como la pavimen-
tacion de acerados y calzada, obras de instalaciones, etc) asi
como actuaciones no integradas como las correcciones de
alineaciones que por su reducida superficie no se consideren
incluidas en Unidades de Ejecucion. Tales cesiones seran gra-
tuita y urbanizadas para su consideracion como suelo urbano
consolidado. Las actuaciones puntuales previstas en el pre-
sente PGOU se ejecutaran: a través de obras publicas ordina-
rias pudiendo imponerse cuotas de urbanizacion a los benefi-
ciarios; o a través de obras particulares incluidas en proyecto
de edificacion o de obras de urbanizacion.

b) Suelo Urbano No Consolidado: comprende los terrenos
que formando vacios urbanos, en general de ambitos reduci-
dos, se encuentran carentes de urbanizacion y de una orde-
nacion que establezca los suelos dotacionales precisos. La
ejecucion de tales suelos se prevé a través de Unidades de
Ejecucion, estableciéndose un area de reparto para cada una
de ellas con su correspondiente aprovechamiento medio.

Art. 7.1.3. Plazos para el cumplimiento de los deberes en
suelo urbano.

1. El plazo para la equidistribucion, cesién y urbanizacion
de las unidades de ejecucion en suelo urbano se establecen
desde estas Normas en cuatro (4) u seis (6) afios para las de
gestion privada (sistema de compensacion), segun lo indicado
en el cuadro de prioridades contenido en el art. 7.8.8 de estas
Normas. Transcurridos estos plazos, podra sustituirse el sis-
tema de compensacion por un sistema publico.

2. El plazo para materializar el aprovechamiento urbanis-
tico correspondiente (derecho a edificar) mediante la solicitud
de licencia no se fija en estas Normas. No obstante, el Ayun-
tamiento puede optar por acordar la fijacién de tales plazos
mediante el procedimiento de delimitacion de unidades de
ejecucion regulado en el art. 106 de la LOUA, aplicando la
ejecucion mediante sustitucion por incumplimiento del deber
de edificacion.

3. Los plazos para la ejecuciéon de las obras se fijaran
en el otorgamiento de la licencia, indicandose el plazo de ini-
ciacion, el de interrupcién maxima y el de su finalizacion. Se
podra conceder prorroga de los referidos plazos de la licencia
por una sola vez y por un plazo no superior al inicialmente
acordado, previa solicitud expresa formulada antes de la con-
clusion de los plazos determinados y siempre que los actos
a prorrogar sean conforme con la ordenacion urbanistica vi-
gente en el momento de la concesion de la prérroga. El trans-
curso de los plazos significara la caducidad de la autorizacion
que debera ser declarada expresamente y previa audiencia del
interesado, debiendo de solicitar en plazo no mayor a dos me-
ses una nueva licencia o en caso contrario declarar la parcela
o solar en situacion de venta forzosa para su ejecucion por
sustitucion.

7.1.4. Acciones de edificacion

1. Las acciones de edificacion, ya se trate de obras de
nueva planta, de ampliaciones o de reformas, sélo seran auto-
rizadas en el suelo urbano cuando la parcela sobre la que se
propongan tenga la condicion de solar y se ajuste a las deter-
minaciones contenidas en los titulos lll (Condiciones Genera-
les de Edificacion) y IV (Condiciones Generales de los Usos)
y en los capitulos siguientes del presente titulo (Condiciones
Particulares de las Zonas de Suelo Urbano).

2. Cuando se pretenda edificar sobre parcelas en suelo
urbano no incluidas en Unidades de Ejecucion deberan tener
la condicion de solar en el momento de solicitud de licencia o
si no fuera asi, debera garantizarse su ejecucion simultanea
de las obras de urbanizacion que resten aun para su conside-
racion como solar, pudiéndose incluir tales obras como com-
plementarias en el proyecto de edificacion.

3. Cuando se pretenda edificar sobre terrenos incluidos
en Unidades de Ejecucion de forma simultanea a la urbaniza-
cion debera cumplirse los siguientes requisitos: firmeza admi-
nistrativa del instrumento de equidistribucion, aprobacion del
proyecto de urbanizacion, apreciacion que para la terminacion
de la edificacion esté dotada con los servicios precisos para
la condicion de solar, formalizacion de aval que garantice sufi-
cientemente las obras pendientes de ejecutar, y asuncion ex-
presa y formal por el propietario de no ocupacién ni utilizacion
de la construccion hasta la completa terminacion de las obras
de urbanizacién. No podra concederse licencia municipal de
primera ocupacién hasta que no estén finalizadas las obras de
urbanizacion y recibidas por el Ayuntamiento.

7.1.5. Division del suelo urbano.

1. En suelo urbano se aplicara el régimen de ejecucion
juridica correspondiente a cada situacion, teniendo en cuenta
que puede darse la siguiente division atendiendo a su gestion:

a) Suelo urbano consolidado: Corresponde a terrenos eng-
lobados en Areas de Ordenanzas, sobre los que no se impone
ninguna obligacion especial de desarrollo al planeamiento o
gestion, pudiendo ser:

a.1) Con la condicion de solar, por lo que podran otor-
garse licencias directamente de acuerdo con las condiciones
fijadas en cada caso.

a.2) Sin la condicion de solar por presentar una urba-
nizacion incompleta, por lo que los propietarios deberan de
completar a su costa la urbanizacion necesaria para que los
mismos alcancen la condicién de solar.
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Dentro de estas areas se establecen distintas actuaciones
singulares o aisladas que corresponden a terrenos que nece-
sitan un reajuste de alineaciones; a la obtencién de espacios
libres de uso y dominio publico fuera de las UE; y a actuacio-
nes en cuanto a la apertura y creaciéon de nuevos viarios. Asi
mismo se sefalan aquellos suelos que presentan una clara
urbanizacion incompleta (sin la condicién de solar).

b) Suelo urbano no consolidado:

- Actuaciones sistematicas: carentes de urbanizacién
consolidada y colindante con la estructura urbana existente:
Corresponde a areas y sectores que se desarrollan mediante
su inclusion en Unidades de Ejecucién para garantizar su total
urbanizacioén (asi como las cesiones y la equidistribucion) con
caracter previo a la concesion de licencia. Se desarrollan me-
diante los instrumentos de gestion determinados en cada caso,
segun el sistema de actuacion establecido. Ademas, en suelo
urbano podra establecerse otras Unidades de Ejecucion si asi
fuera necesario, aun no contempladas en estas normas, para
garantizar la distribucion equitativa de beneficios y cargas.
- Actuaciones asistematicas en Area de Reparto o sin
Area de Reparto: corresponde a areas de suelo urbano que
presentando carencia de urbanizacion o dotaciones, su nivel
de edificaciones existentes hacen dificil su gestién de forma
sistematica. Se contempla un area homogénea de edificacion
(sin area de reparto) a la que se le atribuye un aprovecha-
miento objetivo considerablemente superior al existente, re-
quiriéndose la mejora de los servicios publicos y urbanizacion
existente.

2. Atendiendo a los usos, el suelo Urbano se califica en
las siguientes clases:

a) Residencial.

b) Secundario.

c) Terciario.

d) Equipamiento.

e) Espacios libres: plazas, jardines y parques.
f) Viario.

3. A los efectos de regular las acciones de edificacion
que pueden desarrollarse en el suelo urbano, éste se divide
en Ordenanzas de Edificacion que se definen en los capitulos
siguientes de este titulo. Las zonas de ordenanza son las si-
guientes:

a) Ordenanza de Casco Antiguo.

b) Ordenanza de Extension

c) Nuevos desarrollos.

c¢) Ordenanza Industrial.

d) Ordenanza de Equipamiento y Servicios Publicos.
e) Ordenanza de Espacios Libres de Uso Publico.

3. Las Unidades de Ejecucién se regulan mediante fichas
individualizadas, que se recogen en el presente titulo, indican-
dose las ordenanzas a la que estaran sujetas. Ademas, cum-
pliran las condiciones generales establecidas en cuanto a ur-
banizacion, usos y edificacion.

7.1.6. Aprovechamiento susceptible de apropiacion.

1. En las actuaciones asistematicas, el aprovechamiento
subjetivo sera el cien por cien (100%) del aprovechamiento ob-
jetivo resultante de la aplicacion de las condiciones estableci-
das en la ordenanza correspondiente.

2. El aprovechamiento subjetivo de propietarios incluidos
en una Unidad de Ejecucion sera el establecido en la legisla-
cion vigente y que corresponde al noventa por cien (90%) del
aprovechamiento medio de la U.E.

7.1.7. Parcelaciones urbanisticas en el suelo urbano.

1. La accién de parcelacion urbanistica se ajustaran a lo
establecido en la legislacion urbanistica, asi como lo dispuesto
en el art. 1.4.11 de las presentes Normas.

2. Se admiten acciones de parcelacion en aquellas zonas
del suelo urbano no incluidas en Unidades de Ejecucion (ac-
tuaciones asistematicas), siempre que se respeten las deter-
minaciones contenidas en las Ordenanzas de Edificacion sobre
parcela minima, dimensiones y caracteristicas geométricas de
las parcelas resultantes, y en ellas se permitan. Quedaran su-
jetas a licencia.

3. En las zonas incluidas en Unidades de Ejecucion (ac-
tuaciones sistematicas) solo se permitiran acciones de parce-
lacion como consecuencia y desarrollo de dichas unidades de
ejecucion a través del proyecto de Compensacion o proyecto
de Reparcelacion que la contuviese o a través de una Parcela-
cion posterior sujeta a licencia urbanistica.

7.1.8. Alineaciones y rasantes.

1. En lo que no resulten expresamente modificadas por el
plano de «Clasificacion y calificacion del suelo. Nucleo Princi-
pal» mientras no se varien o precisen a través de estudios de
detalle, contintian vigentes las alineaciones y rasantes actual-
mente existentes.

2. En las Unidades de Ejecucion, la modificacion o adap-
tacion de las alineaciones incluidas en su perimetro se reali-
zard mediante la redaccion de estudios de detalle, segun las
condiciones de ordenacion que se establecen para cada Uni-
dad de Ejecucion.

3. No obstante, en aras a una mayor flexibilidad del pla-
neamiento, y exceptuando el area donde le es de aplicacion
la Ordenanza de Casco Antiguo, la edificacion podra retran-
quearse respecto a la alineacion oficial exterior siempre que
se proyecten tramos completos de calles y respondan a un
proyecto unitario, dejando en estos casos los correspondien-
tes retranqueos como terrazas de uso y dominio privado o ali-
neacion interior (separa la superficie edificable de las libres
dentro de una misma parcela).

CAPITULO 2
Ordenanza num. 1: Casco antiguo

7.2.1. Definicion, tipologia y ambito.

1. La Ordenanza de Casco Antiguo regula los usos y apro-
vechamientos del suelo y la edificacion en el ambito del nucleo
mas antiguo de Alcala del Valle, definido por las especiales
caracteristicas de su trama y morfologia urbana, consolidado
casi en su totalidad por tipologia de vivienda unifamiliar ado-
sada en manzana cerrada. La finalidad prioritaria de esta nor-
mativa es la proteccion de sus valores ambientales y tipologi-
cos, asi como de su traza urbana.

2. La edificacion ocupa prioritariamente el suelo mas
proximo al frente de parcela, alinedndose a vial totalmente con
la tipologia edificatoria de vivienda unifamiliar entre media-
neras conformando manzanas cerradas. La edificacion suele
avanzar en el interior hasta unos 15 metros, a partir del cual
se presentan ampliaciones y edificaciones secundarias hasta
la casi total ocupacion de la planta. Las parcelas en esquina
y las de menor fondo son ocupadas, en general, en su totali-
dad.

La parcelacion es, por regla general, muy irregular de
forma rectangular con pequefo frente (4 a 7 metros) y gran
fondo (alcanzando algunas manzanas los 50 metros con fa-
chadas pasantes). Su superficie oscila entre los 100 y 200
metros cuadrados.

3. Su ambito es el que aparece sefalado en el Plano «Cla-
sificacion y Calificacién de Suelo. Nucleo Principal» de este
PGOU, configurado por el nucleo original en llanura y su desa-
rrollo hasta las primeras décadas del siglo XX.
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7.2.2. Aplicacion.

1. Las condiciones de uso que se sefialan en el presente
capitulo son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal.

2. Las condiciones de edificacion que se sefialan son de
aplicacion a las obras de ampliacion en altura asi como a to-
das las obras de nueva planta segun la definicion contenida en
este PGOU. Asimismo, seran de aplicacion al resto de obras
en los edificios existentes siempre que a juicio de los servicios
técnicos municipales no constituyan una desviacion impor-
tante de los objetivos de las mismas.

3. Las condiciones estéticas que se establecen son de
aplicaciéon a todo tipo de obras de edificacién, tanto en edi-
ficios existentes como en los de nueva planta. En relacion
con las edificaciones de nueva planta, los criterios estéticos
seflalados serdn mas depurados de ornamentacion, evitando
imitaciones.

4. Todos los usos que no sean considerados como ca-
racteristicos o compatibles se consideraran como prohibidos.
Los usos existentes que no sean considerados como caracte-
risticos o compatibles se les considerara como fuera de or-
denacion segun lo regulado en los articulos 1.1.7 y 1.1.8 del
presente plan.

7.2.3. Condiciones de las obras permitidas.

1. Se permiten todo tipo de obras con las siguientes con-
diciones:

a) Los edificios sometidos a obras de reparacion, conser-
vacion y restauracion podran mantener la edificabilidad exis-
tente en el caso de que ésta sea superior a la establecida,
salvo que por incumplimiento de las condiciones de calidad
e higiene, de seguridad y de estética, los servicios técnicos
municipales consideren que constituye una desviacion impor-
tante de los objetivos de las mismas.

b) Las obras de ampliacién sélo seran posibles en los ca-
s0s en que no esté agotada la capacidad de edificacion de la
parcela. Sin embargo, se podran realizar ampliaciones vertica-
les de edificios que incumpla lo existente algun parametro re-
lativo a la ocupacion de la parcela o a la posicion de la edifica-
cion incluyendo dimensiones de los patios, siempre y cuando
la superficie ampliada si se ajuste a dichos parametros.

c) Las obras que se vayan a ejecutar por fases deberan
presentar la programacion de las mismas junto con la solicitud
de licencia que debera ser autorizada conjuntamente con la
concesion de la misma.

d) En relacion con el fuera de ordenacion y fuera de orde-
nanza se estara a lo regulado en los articulos 1.1.7 y 1.1.8 de
las presentes normas.

Seccién 1.% condiciones particulares de uso

Ademas de las Condiciones Generales de Uso reguladas
en el Titulo IV de estas Normas Urbanisticas, se estara a las
siguientes condiciones particulares de zona:

7.2.4. Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico y dominante es el residencial en
vivienda unifamiliar.

2. La tipologia caracteristica es la edificacion entre me-
dianeras alineada a vial y conformando manzanas cerradas.

7.2.5 Usos compatibles.

1. Son usos compatibles los que sefalan a continua-
cion, siempre que ello no supongan una desviacion del uso y
tipologia caracteristico:

a) Residencial: La vivienda bifamiliar y plurifamiliar.

- La vivienda bifamiliar y la edificacién con tres viviendas,
preferentemente con zaguan comun.

- La vivienda plurifamiliar en las condiciones contempla-
das en el articulo 7.2.17 de estas Normas.

b) Secundario en edificio compartido:

- Industrias de categoria | en planta baja o semiso6tano,
compartiendo el uso con el caracteristico.

- Almacenes en planta baja, semisétano o sétano.

c) Terciario:

- Oficinas, en todas sus categorias.

- Comercial en planta baja y semisotano, en sus catego-
rias A, By C.

- Hotelero en edificio compartido o exclusivo

- Espectaculos y Salas de reunion, compartido con el uso
caracteristico. Si tal uso tiene caracter dotacional publico o
privado (teatros, cines, asociaciones de vecinos, etc.) podra
permitirse en edificacion exclusiva.

- Aparcamientos y garajes en los edificios: en planta baja,
semisotanos y sotanos. Las puertas de cochera no tendran
una anchura superiores a tres (3) metros y deberd compo-
nerse con el resto de la fachada, regulandose su dintel en rela-
cion a los otros huecos de planta baja.

d) Los usos de caracter dotacional:

- Los usos globales de Equipamiento y Servicios Urbanos
e Infraestructuras, pormenorizados en: educativo, deportivo,
sociocultural, religioso, sanitario, asistencial y publico-admi-
nistrativo, servicios urbanos e infraestructurales, en edificio
exclusivo o compartido.

- Los usos de espacios libres de uso publico pormenori-
zado en Plazas y Jardines.

- El uso de viario rodado y peatonal, en los espacios califi-
cados como tales, asi como los aparcamientos en la red viaria
y subterraneos.

Seccién 2.* Condiciones particulares de la edificacion

Ademas de las Condiciones Generales de la Edificacion
reguladas en el Titulo Il de estas Normas, se estara a las si-
guientes condiciones particulares de zona:

7.2.6 Condiciones de parcela.

1. Se prohibe la segregacién de parcelas, excepto en los
siguientes casos:

a) Que se trate de parcelas con frente a dos calles opues-
tas, cumpliendo ambas parcelas al menos la condicion de su-
perficie minima establecida en este articulo.

b) Que se trate de parcelas cuyo frente sea mayor que el
frente maximo establecido (15 metros), siempre que las parce-
las resultantes cumplan las condiciones de parcela minima.

c) Que la segregacion se realice para agregar a otra finca
colindante que no reuna las condiciones de parcela minima,
siempre que el resto de la finca cumpla con las condiciones de
parcela minima que se establecen en este articulo.

2. Con caracter general se prohibe la agregacion de par-
celas salvo en los siguientes casos:

a) Cuando se agreguen varias parcelas colindantes, algu-
nas de ellas con superficies y frente inferiores a los minimos
establecidos en el punto siguiente. En estos casos el frente
maximo podra rebasarse en un 20% al establecido.

b) Cuando se agreguen dos o mas parcelas para uso dota-
cional publico, debiendo manifestarse en fachada un despiece
que tenga como referencia la parcelacion original.

3. Se considerara como parcela minima edificable la
parcela catastral existente a la entrada en vigor del presente
PGOU, permitiéndose modificaciones o ajustes de pequefia en-
tidad en la parcela catastral siempre que estén debidamente
justificados. Ninguna parcela existente a la entrada en vigor de
las presentes normas o a consecuencia de su desarrollo, sera
no edificable por causa de sus dimensiones, tanto por superfi-
cie como por fachada o fondo.
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No obstante, a los efectos de segregaciones de fincas,
la parcela minima edificable queda definida por las siguientes
condiciones:

a) Superficie minima: Ochenta (80) metros cuadrados.

b) Frente minimo: Seis (6) metros.

c) Frente maximo: Quince (15) metros.

d) Debera poderse inscribir en la parcela un circulo de
diametro igual o superior al frente minimo de parcela
establecido.

4. Cualquier actuacién unitaria en dos 0 mas parcelas de-
bera contar previamente con su agregacion registral, siéndole
de aplicacion los parametros urbanisticos correspondientes a
la superficie total resultante.

5. Se permitiran los acuerdos de segregacion/agregacion
producto de una regularizacion de las pequefas diferencias de
alineaciones entre las lineas divisorias y medianeras de par-
celas.

7.2.7. Posicién de la edificacion.

1. La edificacion se situara en todo el frente de parcela
sobre las alineaciones sefaladas en el plano correspondiente,
que corresponden en general a las existentes.

2. No se admiten retranqueos tanto respecto a la alinea-
cion exterior como a los linderos laterales de parcela. Tam-
poco se permiten los soportales, salvo los ya existentes en
edificaciones tradicionales.

3. Se permitiran viviendas que, no dando frente a vial,
den frente a patios vivideros o a patios de manzanas, definidos
en el art. 3.3.10 de estas normas, asi como a los espacios
recogidos como espacio libre publico con sefialamiento de ali-
neacion en el plano correspondiente.

7.2.8. Ocupacion.

1. El porcentaje de ocupacion de la edificacion en una
parcela del casco antiguo sera del 100 % en una profundidad
de 25 metros, salvo los patios necesarios para mantener las
condiciones de salubridad.

2. Tras este fondo solo se permitiran edificaciones auxilia-
res al uso principal.

3. Deberan cumplirse en todo caso las condiciones higié-
nicas que se establecen en el Titulo IV de estas Normas Urba-
nisticas, especialmente lo referente a patios regulados en el
art. 3.3.8 de estas Normas.

4. Las plantas con su nivel de techo bajo rasante podran
ocupar el cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.
Solo se permitird una planta bajo rasante, salvo que la edifica-
cion en ladera originase mas de una sin necesidad de excava-
cion de tierras.

7.2.9. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad neta méaximo por parcela
sera el que resulte de aplicar los parametros de ocupacion.
altura maxima, fondo maximo y las condiciones de calidad e
higiene.

7.2.10. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plan-
tas se establece en:

- Dos plantas (B+1) permitiéndose una tercera planta re-
tranqueada 3,50 metros minimo desde la linea de fachada.

- O Tres plantas (B+2).

Se indica graficamente las calles y los tramos de ésta
en la que se permite dos plantas (B+1+A) y 3 plantas (B+2).
En calles con alturas diferentes, podra volver la edificacion de
mas altura una longitud maxima de siete (7) metros.

2. La altura méxima de cornisa sera de nueve con ochenta
(9,80) metros para tres (B+2) plantas, seis con ochenta (6,80)
metros para dos (B+1) plantas y tres con veinte (3,2) metros
para la planta atico. No obstante, respecto a la altura sefialada
en metros prevalecera la adecuacion a los edificios tradiciona-

les colindantes, armonizando las lineas fijas de referencia de
la composicién (cornisas, aleros, impostas, vuelos, etc.).

3. En relacion con los elementos que hayan de situarse
por encima de la altura reguladora maxima se estara a lo dis-
puesto en el art. 3.2.6 de estas Normas , con las siguientes
salvedades:

a) La cubierta de la altura maxima permitida podra ser:

- Inclinada de teja curva. La pendiente del tejado estara
comprendida entre el treinta (30%) y cuarenta (40%) por
ciento, salvo que los edificios tradicionales colindante exijan
mayores pendientes; en ningun caso la cumbrera se elevara
mas de tres (3) metros sobre el alero.

Podra utilizarse el espacio bajo la cubierta inclinada para
recintos no habitables y siempre vinculados a los espacios in-
feriores: Trasteros, lavaderos, instalaciones, y similares, y por
consiguiente no seran computables a los efectos de aplicacion
del coeficiente de edificabilidad neta maximo permitido, si
fuere el caso. La apertura de huecos de estos espacios solo se
podra realizar hacia hastiales o hacia azoteas planas.

- Plana transitable o no transitable. El acceso a la cubierta
transitable deberd realizarse mediante escaleras abiertas
desde espacios inferiores también abiertos, o desde castillete
minimo e imprescindible para su acceso y retranqueado un
minimo de 3,5 metros de las fachadas.

Los antepechos, barandillas y remates ornamentales no po-
dran rebasar una altura mayor a 1,4 metros desde la cornisa.

b) Sobre la altura de cubierta anterior no se permitira
construccion alguna excepto: chimeneas de ventilacion o de
evacuacion de humos, calefaccion y climatizacion de aire, pa-
neles de captacion de energia solar y elementos de telecomu-
nicaciones.

4. La altura libre de las plantas sera la siguiente:

- Planta baja: Comprendida entre 2,8 y 3,5 metros.
- Resto: Comprendida entre 2,5 y 3,00 metros.

7.2.11 Patios.

1. No se permiten patios abiertos a fachada ni el patio
tipo inglés.

2. Se estara a lo regulado sobre patios en las condiciones
generales de la edificacion.

7.2.12 Dotacion de aparcamientos.

1. En el ambito de esta ordenanza se exime a todos los
edificios existentes de la dotacion de aparcamientos exigida en
las presentes Normas Urbanisticas para los distintos usos.

2. Para los edificios de nueva construccion sera exigible
un aparcamiento en garaje por vivienda y uno por cada 100
m2t en uso distinto al residencial siguiendo lo establecido para
cada uno de tales usos en el Titulo IV (Condiciones Generales
de los Usos) y en su seccidn particular, de estas Normas.

3. No obstante, se consideran exentos de la reserva de
aparcamientos aquellos edificios con uso residencial para vi-
vienda unifamiliar o bifamiliar cuyo solar, no siendo resultante
de un fraccionamiento posterior a la entrada en vigor de la
presente norma, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Tener un fondo inferior a diez (10) metros.

b) Tener una superficie inferior a ciento cincuenta (150)
metros cuadrados

c) Tener una fachada inferior a ocho (8) metros.

4. En todo caso se podra eximir por parte de la corpo-
racion municipal, de la dotacién de aparcamientos cuando
concurran las circunstancias especiales indicadas en el art.
4.1.8.2 previo informe técnico a solicitud del particular.
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Seccién 3.* Condiciones particulares estéticas

Ademas de las Condiciones Generales de Estética regula-
das en el Capitulo 5 del Titulo Ill de estas Normas, se estara a
las siguientes condiciones particulares de zona:

7.2.13. Composicion de las fachadas.

1. En el disefio y composicion de fachadas se seguiran las
pautas de la edificacion tradicional, ajustandose a las preexis-
tentes colindantes, armonizando las lineas fijas de referencia
de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, etc.)

2. Se tendera a la proporcién vertical de los huecos. Su
anchura maxima sera entorno a ciento cincuenta (150) centi-
metros, excepto en planta baja para el uso comercial (esca-
parates) y garajes que podra tener dimensiones mayores sin
sobrepasar los 3 metros, debiendo componerse con el resto
de la fachada. Se haran coincidir verticalmente los ejes de los
huecos en las distintas plantas de una misma edificacion.

3. En la proporcién macizo-hueco en fachada sera a igual
o predominando el macizo sobre el vacio. Las lineas maestras
de composicion de la fachada responderan a las que configu-
ran las fachadas de su entorno acordes con esta normativa,
tanto en sentido vertical como horizontal. La separacion mi-
nima entre huecos sera de sesenta y cinco (65) centimetros.

4. Los huecos no podran interrumpirse por forjados, mu-
ros, tabiques u otros elementos de particion semejantes.

5. La distancia del hueco mas préximo a la medianera o
esquina no sera inferior a cincuenta (50) centimetros.

6. Las puertas de garajes o cocheras y huecos de escapa-
rates no podran tener una anchura superior a tres metros (3) y
deberan componerse con el resto de los huecos de la fachada.
La apertura de la puerta sera de tal forma que no invada en
ninguin punto el espacio publico a una altura inferior a dos con
veinte (2,20) metros.

7. No se podran significar en fachada los gruesos de los
forjados.

8. Se prohiben en fachada: las terrazas cubiertas que ocu-
pen la totalidad de la fachada, debiendo resolverse de forma
similar a huecos de ventana y balcones pero sin carpinteria;
los retranqueos en el plano de fachada; y los tendederos en
fachada. Se prohibe expresamente la colocacién de tejas en
fachadas que no rematen cubiertas y que no tengan una pro-
yeccioén horizontal de al menos (2) metros.

9. Las tapias tendran tratamiento acorde con el entorno,
con acabado minimo de enfoscado y pintado y una altura mi-
nima de 2 metros.

10. Cuando las obras se ejecuten por fases, éstas se
programaran de tal manera que de cada una de ellas resul-
ten unidades acabadas. Las fachadas quedaran enfoscadas
y pintadas y los huecos cerrados con elementos acordes y
decorosos. En caso de dejar esperas para pilares de planta
alta se dispondra pretil de altura méaxima uno con veinte (1,20)
metros, que oculte su vision desde la via o espacio publico a
que dé frente.

7.2.14. Cuerpos y elementos salientes.

1. Se prohiben expresamente los cuerpos salientes cerra-
dos, definidos en el art.3.5.9 de estas Normas.

2. Se permitiran cuerpos volados abiertos, definidos en el
art. 3.5.9, de la forma que sigue, segun el ancho de la calle:

a) En calles de anchura igual o superior a cinco (5) metros.

a.1) En planta alta:

- El vuelo tendréd un maximo de cuarenta (40) centime-
tros, comprendiendo como maximo tres barrotes verticales de
cerrajeria con una separacion entre 10 y 12 centimetros de
hueco maximo entre ellos. Deberan dejar una altura libre mi-
nima desde el acerado de tres (3) metros en el punto medio
de la fachada y de dos con sesenta (2,60) metros en el punto
mas desfavorable.

- La longitud del vuelo de balcones no podra extenderse
a mas de un hueco, ni superar veinte (20) centimetros a cada
lado del hueco en su vuelo. Su altura no sera superior a ciento
diez (110) centimetros, ni su longitud superior a ciento setenta
(170) centimetros.

- Los tableros de apoyo de los balcones tendran un canto
maximo de doce (12) centimetros si no presenta moldura y de
veinte (20) centimetros con molduras.

a.2) En planta Baja.

- En planta Baja el vuelo maximo permitido sera de vein-
ticinco (25) centimetros, comprendiendo uno o dos barrotes
verticales no superando 1/10 del ancho del acerado.

b) En calles con anchos iguales o inferiores a cinco (5)
metros.

- En planta alta el vuelo no podra ser mayor a un barrote
o doce (12) centimetros

- En planta baja no se permitira saliente alguno salvo el
alféizar, debiendo de disponerse la cerrajeria embebida en el
paramento de fachada.

3. En relacion con los elementos salientes permanentes,
definidos en el art. 3.5.11 apartado 1 de estas Normas, se
estara a lo siguiente:

a) Los aleros de las cubiertas inclinadas presentaran
forma tradicional: varios listoncillos de 12 centimetros cada
uno maximo; o ladrillo colocado en pico y liston; hiladas de
tejas de cobija; o formas similares. El vuelo maximo sera de
35 centimetros, incluido el vuelo de doce (12) centimetros
maximo de la teja.

b) Las cornisas: su vuelo maximo sera 35 cm, y su canto
maximo de doce (12) centimetros si no presenta moldura y de
veinte (20) centimetros con molduras.

c) Lineas de impostas: su vuelo maximo sera veinte (20)
cm, y su canto maximo de doce (12) centimetros si no pre-
senta moldura y de veinte (20) centimetros con molduras

d) Recercados de huecos (jambas, dinteles, escaparates,
etc): cinco (5) centimetros de saliente maximo.

c) Zocalos: su vuelo maximo no podra exceder de diez
(10) centimetros ni superar un décimo (1/10) el ancho de la
acera.

4. En relacion con los elementos salientes no permanen-
tes, definidos en el art. 3.5.11 apartado 2 de estas Normas, se
estara a lo siguiente:

a) Se prohiben las marquesinas y los toldos fijos. Se po-
dran instalar toldos mdviles en disposicion tal que no abar-
quen mas de un hueco, y de color liso.

b) Las placas o anuncios (muestras) deberan ser me-
diante letras independientes y no sobresaldran del plano de
fachada mas de diez (10) centimetros. Se colocaran sobre
los dinteles, tendran una longitud maxima igual al ancho del
hueco y no sobrepasaran la altura del forjado. No se permiten
placas o anuncios luminosos. Se permitiran placas de dimen-
siones maximas de cuarenta (40) por treinta (30) centimetros,
colocadas en los laterales de los huecos y de materiales cera-
micos, metalicos o de policarbonato.

c) Se permitiran rotulos tipo banderin, con dimensiones
maximas de sesenta (60) por cuarenta (40) centimetros y de
material noble (generalmente de madera, hierro o ceramico, y
combinacion entre ellos), prohibiéndose los plasticos y lumino-
sos (se exceptua los rétulos de servicio sanitarios de urgencia
o de seguridad).

5. En vuelos, se prohiben los petos y antepechos macizos
o con elementos de plastico, fibrocemento o vidrio, debiendo
realizarse mediante soluciones en cerrajeria a base de balaus-
tres verticales de hierro macizo.
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6. La rejeria, tanto de planta baja como alta, en general,
estara formada por elementos verticales con una separacion
de entre diez (10) y doce (12) centimetros, trabados por pleti-
nas horizontales. Seran de acero o hierro forjado y pintado de
colores tradicionales.

7.2.15. Materiales y acabados.

1. Revestimientos: En el acabado de fachadas predomi-
nara el enfoscado de mortero y pintura o cal, de color blanco
o claros, permitiéndose tonos ocres dentro de la gama de las
tierras para remarcar elementos salientes. Se prohiben expre-
samente el ladrillo visto, hormigon visto, revestimientos de
plastico y piedra artificial en toda la fachada, a excepcion de
lo indicado para zocalos y molduras. En planta baja para local
comercial se permitira revestimientos decorativos acorde y ar-
monizacion con el entorno: piedra natural sin pulido ni abrillan-
tado, elementos singulares de madera, etc.

2. Zocalos: En zdcalos solo se podra utilizar:

a) La piedra natural irregular de la zona (laja de piedra)
en su color (en tono ocre o gris, nunca en colores llamativos),
dispuesta de forma tradicional y sin pulidos ni abrillantados y
ni barnizada.

b) La piedra natural o artificial dispuesta verticalmente en
una sola pieza, y sin pulido ni abrillantado.

c) El enfoscado de mortero a la tirolesa de color gris o
pintado de color blanco o color tradicional.

d) El enfoscado de mortero o cal hasta el suelo, formando
un todo de color blanco.

e) El ladrillo visto macizo colocado a tizon, como parte
puntual en la composicion de la fachada.

Quedan expresamente prohibidos todos los demas mate-
riales. La altura maxima del zécalo sera de cien (100) centi-
metros en el punto intermedio de la fachada. Los Servicios
Técnicos Municipales podran establecer mayores limitaciones
en orden a la armonizacion con el entorno.

3. Textura y recercados: Los elementos de acabado seran
planos y continuos, debiendo ser la textura del paramento de
fachada totalmente lisa a excepcién de lo indicado para zoca-
los y demas cuerpos y elementos salientes. Los recercados de
huecos podran tener los acabados indicados para zdcalos.

4. Medianerias: Las medianeras vistas se trataran de
igual forma que las fachadas.

5. Obra acabada: La planta baja (y las restantes en ta-
les casos), aunque vaya a destinarse a locales comerciales o
de oficina, debera tratarse segln las condiciones anteriores,
dejandola totalmente acabada en los machones ciegos de fa-
chada, y los huecos con un cerramiento que, aunque provi-
sional, tenga una calidad y acabado semejante o igual a los
anteriores.

6. Carpinteria: Las carpinterias seran de madera o perfil
metalico (hierro o aluminio) con las siguientes caracteristicas:

a) La carpinteria de madera tendra un acabado barnizado
en color oscuro o pintado en color tradicional.

b) La carpinteria de hierro o acero debera presentar sec-
ciones de perfiles superior a los cuatro (4) centimetros, y aca-
bado de color tradicional.

c) La carpinteria de aluminio presentara acabado pintado
o lacado blanco o color tradicional. Se prohibe especialmente
la utilizacion de aluminio en su color o anodizado.

d) Las puertas de acceso a viviendas y locales seran pre-
ferentemente de madera pintada en color tradicional o mate-
rial metalico semejando a la madera. Las puertas de garajes
seran de madera, presentando como minimo un chapado de
este material.

7. Persianas: Las persianas podran ser metalicas o de
material plastico y deberan ser de color blanco, marfil, verde o
marron. Se prohibe la disposicion del tambor de la persiana en
el exterior. En todo caso se dara preferencia a las contraventa-

nas exteriores y tapaluces interiores, con persianillas tradicio-
nales de lamas colocadas al exterior.

8. Instalaciones en fachada: En relacién con las instalacio-
nes exteriores, independientemente a lo regulado de caracter
general en el art. 3.5.8 para las instalaciones que pudieran ser
visibles desde la via publica, y lo expresado para las distintas
dotaciones y servicios infraestructurales en los articulos del
3.3.15 al 3.3.23, asi como las normas de urbanizacion de es-
tas Normas; se estara a las especificaciones siguientes para la
zona de casco antiguo:

a) Las instalaciones existentes de suministro eléctrico,
alumbrado publico, telefonia y demas instalaciones por cable,
deberan de tenderse a una canalizacion subterranea, debién-
dose de preverse en todos los edificios de nueva construccion
o de reforma considerable, la adecuacion de las instalaciones
a los accesos de acometidas subterraneos.

b) Toda obra de urbanizacién o mejora o remodelacion
sustancial del espacio publico, debera prever la canalizacion
subterranea de todo el cableado existente, que debera ser efec-
tiva en los cruces y pasos entre fachadas opuestas asi como
en los inmuebles catalogados, aunque en el resto sea mas
paulatino su puesta en uso debido a la falta de adecuacion de
las edificaciones existentes a los accesos subterraneos.

c) El contador de suministro eléctrico debera de alojarse
en el zaguan de las viviendas. No obstante se permitira en el
exterior siempre que no sobresalga del paramento vertical de
fachada, se presente con puerta opaca de color blanco o simi-
lar y se localice en lugar discreto de aquella. EI ayuntamiento
debera de homologar el aspecto exterior de tales elementos.

9. Instalaciones en cubierta: Para las instalaciones en cu-
bierta (antenas de toda clase, placas solares, chimeneas, de-
positos de agua, aparatos de calefaccion y acondicionamiento
de aire, etc.) se estara a lo ya regulado en el art. 3.2.6 sobre
las construcciones por encima de la altura maxima, permi-
tiéndose su colocacion en el la azotea plana o en faldones
interiores de la cubierta inclinada distintos al de fachada, y
siempre que no sea visible desde espacio publico préximo y
no produzca impactos visuales desde otros espacios publicos
mas lejanos.

7.2.16. Cubiertas.

1. Las cubiertas sobre la maxima altura permitida podran
ser inclinadas de teja curva, preferentemente a dos aguas ver-
tiendo a calles y fondo, o plana transitable o no transitable.

a) Cubierta inclinada de teja curva: preferentemente sera
de teja curva con tratamiento envejecido. La pendiente del
tejado estara comprendida entre el treinta (30%) y cuarenta
(40%) por ciento (13°-20°), salvo que los edificios tradicionales
colindante exijan mayores pendientes; en ninglin caso la cum-
brera se elevara mas de tres (3) metros sobre el alero.

Podra utilizarse el espacio bajo la cubierta inclinada para
recintos no habitables y siempre vinculados a los espacios in-
feriores: trasteros, lavaderos, instalaciones, y similares, y por
consiguiente no seran computables a los efectos de aplicacion
del coeficiente de edificabilidad neta maximo permitido, si
fuere el caso. La apertura de huecos de estos espacios solo se
podra realizar hacia hastiales o hacia azoteas planas.

b) Plana transitable o no transitable. El acceso a la cu-
bierta transitable debera realizarse mediante escaleras abier-
tas desde espacios inferiores también abiertos, o desde casti-
llete minimo e imprescindible para su acceso y retranqueado
un minimo de 3,5 metros de las fachadas.

Los antepechos, barandillas y remates ornamentales no po-
dran rebasar una altura mayor a 1,4 metros desde la cornisa.

2. Sobre la altura de cubierta anterior no se permitira
construccién alguna excepto: chimeneas de ventilacion o de
evacuacion de humos, calefaccion y climatizacion de aire, pa-
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neles de captacion de energia solar y elementos de telecomu-
nicaciones.

3. Se prohibe expresamente la utilizacién de planchas de
fibrocemento o metalicas, asi como terminacion de telas asfal-
ticas en su color negro o las acabadas en aluminio o similar,
en cualquier tipo de cubiertas.

4. Se dispondran aleros que deberan formar un plano
continuo con el tejado. Como elementos sustentantes se em-
plearan moldura corrida, ladrillo, cobijas de tejas, segun lo
dispuesto en el art. 7.2.13. apartado 3. Se prohibe la confor-
macion del alero mediante la prolongaciéon en vuelo del for-
jado horizontal de la planta de cubierta en todo su espesor o
seccion.

5. El vuelo maximo del alero sera de treinta y cinco (35)
centimetros, incluyendo el vuelo de la teja.

6. Las aguas pluviales de las cubiertas inclinadas se re-
cogeran mediante canalones volados a la manera tradicional y
bajantes conectados al alcantarillado. Si se proyectan bajantes
en fachada deberan construirse en chapa de zinc o material
metalico pintado, debiendo de estar embutidos en el para-
mento de fachada a la altura de la planta baja (minimo de dos
(2) metros desde la rasante del viario). Se prohiben las piezas
de fibrocemento y los plasticos.

7. Las chimeneas se trataran con materiales coherentes
con los del resto del edificio, de forma que no produzca impac-
tos visuales.

7.2.17. Condiciones particulares para las viviendas pluri-
familiares.

1. Solo se permitiran promociones de viviendas plurifa-
miliares con mas de tres viviendas (en vertical u horizontal)
en parcelas existentes superiores a 200 metros cuadrados, y
siempre que:

a) Respondan a un proyecto unitario,

b) Se adapten a las condiciones de uso y edificacion ge-
nerales y particulares de la zona: edificabilidad maxima per-
mitida definida mediante la altura y la ocupacion, estéticas,
patios vivideros si existiesen viviendas que no presenten luces
a espacio o vial publico, etc.

c) Mantenimiento de los espacios comunes privados.

d) Presenten una tipologia edificatoria acorde a la vi-
vienda unifamiliar tradicional entre medianera y alineada a
vial, con un acceso desde el espacio publico respetuoso con
dicha tipologia.

e) Eviten las medianeras al descubierto o ser tratadas
para evitar los impactos visuales negativos.

CAPITULO 3
Ordenanza num. 2: Extension

7.3.1 Definicién y ambito.

1. La ordenanza de ensanche corresponde a las areas pe-
riféricas del casco antiguo desarrollado a lo largo del viario y
caminos de acceso a principios del siglo, a partir de los afios
60 y en desarrollo del planeamiento actual. Esta formada por
edificacién generalmente, en manzanas cerradas y alineadas
a vial, de viviendas unifamiliares, bifamiliares o plurifamiliares
adosadas.

2. Su ambito de aplicacion es el que aparece sefalado en
el plano «Clasificacion y Calificacién del Suelo. Nucleo Princi-
pal» de estas Normas.

7.3.2. Aplicacion.

1. Las condiciones de uso que se sefialan en el presente
capitulo son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal.

2. Las condiciones de edificacion que se sefialan son de
aplicacion a las obras de ampliacion en altura asi como a to-
das las obras de nueva planta segun la definicion contenida en
estas Normas Urbanisticas. Asimismo, seran de aplicacion al

resto de obras en los edificios existentes siempre que a juicio
de los servicios técnicos municipales no constituyan una des-
viacién importante de los objetivos de las mismas.

3. Las condiciones estéticas que se establecen son de
aplicacion a todo tipo de obras de edificacion, tanto en edifi-
cios existentes como en los de nueva planta.

4. Todos los usos que no sean considerados como carac-
teristicos o compatibles se consideraran como prohibidos, en-
contrandose los que actualmente existan en situacién de fuera
de ordenacion.

7.3.3. Condiciones de las obras permitidas.

1. Se estard a lo regulado de forma particular en el
art.7.2.3 de la Ordenanza Casco Antiguo de estas Normas.

Seccion 1.* Condiciones particulares de uso.

Ademas de las Condiciones Generales de Uso reguladas
en el Titulo IV de estas Normas, se estara a las siguientes
condiciones particulares de zona:

7.3.4. Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico y dominante es el residencial en
vivienda unifamiliar.

2. La tipologia caracteristica de la edificacion es la de
edificacion entre medianeras alineada a vial y conformando
manzanas cerrada

7.3.5. Usos compatibles.

1. Son usos compatibles los regulados en el articulo 7.2.5
para la Ordenanza num.1 Casco Antiguo, con las peculiarida-
des que se sefialan a continuacion:

a) En relacion con el uso residencial se permitira ademas
de los usos sefalados para la Ordenanza de Casco Antiguo:

- El residencial plurifamiliar en hilera en la condiciones
indicadas en esta ordenanza de zona, con caracteristicas de
vivienda unifamiliar.

b) En relacion con el uso secundario se permitira ademas
de los sefialados para la Ordenanza de Casco Antiguo:

- Los almacenes y pequefias industrias compatible con el
uso residencial de la categoria |, en superficies no mayor de
250 metros cuadrados.

- Los servicios o talleres del automovil, con las caracteris-
ticas reguladas para tal uso en las condiciones generales de
estas Normas.

c) En relacion con el uso Terciario se permitira, ademas
de los sefialados para la Ordenanza de Casco Antiguo:

- El comercial en uso exclusivo.

- Los aparcamientos y garajes en planta baja, semisétano
y sétano sin limitacién de longitud de fachada, pudiendo ocu-
par toda la superficie de estas plantas.

d) En relacién con los usos de caracter dotacional, se per-
mitira ademas de los sefalados para la Ordenanza de Casco
antiguo:

- Los aparcamientos bajo rasante de la red viaria y de los
espacios libres de uso y dominio publico.

7.3.6 Condiciones particulares para las viviendas plurifa-
miliares.

1. Se estara a lo regulado en el art. 7.2.17 para la zona
de Ordenanza 1- Casco Antiguo, permitiéndose, asi mismo, las
actuaciones unitarias de viviendas en hilera (promociones en
propiedad horizontal) que con un proyecto unitario presenten
unidades de viviendas en superficie y frente por debajo de lo
indicado como parcela minima, al considerarse la parcela en
su totalidad.

Seccién 2.* Condiciones particulares de la edificacion.
Ademas de las Condiciones Generales de la Edificacion

reguladas en el Titulo Il de estas Normas, se estara a las si-
guientes condiciones particulares de zona:
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7.3.7. Condiciones de parcela.

1. Se permite la agregacion y segregacion de parcelas,
siempre que no den lugar a la aparicion de parcelas inedifica-
bles por incumplimiento de las condiciones de parcela minima
edificable establecidas en este articulo, permitiéndose un mar-
gen de un diez por ciento (10%) en parcelas residuales.

2. Se define como parcela minima edificable, a los solos
efectos de nueva parcelacion o segregacion, la que cumple las
siguientes condiciones:

- Longitud minima del lindero frontal: seis (6)metros

- Superficie minima de parcela: ochenta (80) metros cua-
drados.

- Debera poderse inscribir en la parcela un circulo de dia-
metro igual o superior al frente minimo de parcela establecido.

Se establece como frente maximo quince (15). No obs-
tante se permitiran frentes mayores, siempre que la actuacion
que se pretenda sea conforme con una tipologia edificatoria
similar a la vivienda unifamiliar tradicional entre medianera,
alineada a vial, con escalonamientos de la edificacién u otros
elementos que indiquen unos frentes de fachada similares a la
vivienda unifamiliar.

3. Con caracter general se admite la agregacion de par-
celas hasta una superficie maxima de quinientos (500) metros
cuadrados. El frente maximo de parcela no podra superar a
los quince (15) metros, excepto cuando se agreguen dos o
mas parcelas para uso dotacional publico o se pretenda reali-
zar una promocion de viviendas en hilera con las caracteristi-
cas determinadas en estas normas.

4. Se consideraran como edificables las parcelas preexis-
tentes con inscripcion registral o catastral antes de la apro-
bacion inicial de estas Normas, aun teniendo superficies o
frentes de parcela inferiores a los anteriormente establecidos,
debiendo cumplir en cualquier caso las restantes condiciones
fijadas.

7.3.8. Posicion de la edificacion.

1. La edificacion se situara en todo el frente de parcela
sobre las alineaciones sefialadas en el plano correspondiente,
que corresponden en general a las existentes. No obstante po-
dra retranquearse respecto a la alineacion exterior oficial sin
minimo establecido, siempre que se proyecten tramos com-
pletos de calles y respondan a un proyecto unitario, dejando
en estos casos los correspondientes retranqueos como terra-
zas de uso y dominio privado.

2. No se permite retranqueo, al menos en primera crujia,
respecto a los linderos laterales de parcela. Tampoco se per-
miten los soportales, salvo los ya existentes en edificaciones
tradicionales.

3. Se permitiran viviendas que, no dando frente a vial,
den frente a patios vivideros o a patios de manzanas, definidos
en el art. 3.3.10 de estas normas, asi como a los espacios
recogidos como espacio libre publico con sefialamiento de ali-
neacion en el plano correspondiente.

7.3.9. Ocupacion.

1. El porcentaje de ocupacion de la edificacion en una
parcela sera:

a) EI 100% de la superficie total de la parcela hasta un
fondo maximo de 25 metros, con independencia de los espa-
cios necesarios para el cumplimiento de las condiciones de
calidad e higiene. Tras este fondo maximo solo se permitiran
edificaciones auxiliares al uso principal.

b) Se permitira la ocupacion de un fondo mayor a 25 me-
tros para el uso principal, siempre y cuando la edificabilidad
total de la edificacion no supere 2,1 m2t/m2s.

2. Deberan cumplirse en todo caso las condiciones higié-
nicas que se establecen en el Titulo IV de estas Normas Urba-

nisticas, especialmente lo referente a patios regulados en el
art. 3.3.8. de estas Normas.

3. Las plantas con su nivel de techo bajo rasante podran
ocupar el cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.
Solo se permitira una planta bajo rasante, salvo que la edifica-
cion en ladera originase mas de una sin necesidad de excava-
cion de tierras.

7.3.10. Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad neta maximo por par-
cela sera el que resulte de aplicar los parametros establecidos
en el articulado de ocupacion y de altura maxima.

7.3.11. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en numero de plan-
tas se establece en:

- Tres plantas (B+2) independientemente del ancho de las
calles.

- En calles con alturas distintas podra volver la edificacion
de mas altura una longitud maxima de siete (7) metros.

2. La altura maxima de cornisa sera de seis con ochenta
(6,80) metros para dos (B+1) plantas y nueve con ochenta
(9,80) metros para tres (B+2) plantas. No obstante, respecto
a la altura sefialada en metros prevalecera la adecuacion a los
edificios tradicionales colindantes, armonizando las lineas fijas
de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas,
vuelos, etc.).

3. En relacion con los elementos que hayan de situarse
por encima de la altura reguladora maxima se estara a lo dis-
puesto en el art. 3.2.6 de estas Normas , con las siguientes
salvedades:

a) La cubierta de la altura maxima permitida podra ser:

- Inclinada de teja curva. La pendiente del tejado estara
comprendida entre el treinta (30%) y cuarenta (40%) por
ciento, salvo que los edificios tradicionales colindante exijan
mayores pendientes; en ningun caso la cumbrera se elevara
mas de tres (3) metros sobre el alero.

Podra utilizarse el espacio bajo la cubierta inclinada para
recintos no habitables y siempre vinculados a los espacios in-
feriores: Trasteros, lavaderos, instalaciones, y similares, y por
consiguiente no seran computables a los efectos de aplicacion
del coeficiente de edificabilidad neta maximo permitido, si
fuere el caso. La apertura de huecos de estos espacios solo se
podra realizar hacia hastiales o hacia azoteas planas.

- Plana transitable o no transitable. El acceso a la cubierta
transitable debera realizarse mediante escaleras abiertas
desde espacios inferiores también abiertos, o desde castillete
minimo e imprescindible para su acceso y retranqueado un
minimo de 3,5 metros de las fachadas.

Los antepechos, barandillas y remates ornamentales no po-
dran rebasar una altura mayor a 1,4 metros desde la cornisa.

b) Sobre la altura de cubierta anterior no se permitira
construccion alguna excepto: chimeneas de ventilacion o de
evacuacion de humos, calefaccion y climatizacion de aire, pa-
neles de captacion de energia solar y elementos de telecomu-
nicaciones.

4. La altura libre de las plantas sera la siguiente:

- Planta baja: Comprendida entre 2,8 y 3,5 metros.
- Resto: Comprendida entre 2,5 y 3,00 metros.

7.3.12. Patios.

1. No se permiten patios abiertos a fachada ni el patio
tipo inglés.

2. Se estara a lo regulado sobre patios en las condiciones
generales de la edificacion.
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7.3.13. Dotacion de aparcamientos y garajes.

1. En el ambito de esta ordenanza sera exigible un apar-
camiento en garaje por vivienda y uno por cada 100 m?t en
uso distinto al residencial siguiendo lo establecido para cada
uno de tales usos en el Titulo IV (Condiciones Generales de los
Usos) y en su seccion particular, de estas Normas.

2. No obstante, se consideran exentos de la reserva de
aparcamientos aquellos edificios con uso residencial para vi-
vienda unifamiliar o bifamiliar cuyo solar, no siendo resultante
de un fraccionamiento posterior a la entrada en vigor de la
presente norma, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Tener un fondo inferior a diez (10) metros.

b) Tener una superficie inferior a ciento cincuenta (150)
metros cuadrados

c) Tener una fachada inferior a ocho (8) metros.

3. En todo caso se podra eximir por parte de la corpo-
racion municipal, de la dotacién de aparcamientos cuando
concurran las circunstancias especiales indicadas en el art.
4.1.8.2 previo informe técnico a solicitud del particular.

Seccién 3.7 Condiciones estéticas particulares

Ademas de las Condiciones Generales de Estética regula-
das en el Capitulo 5 del Titulo Il de estas Normas, se estara a
las siguientes condiciones particulares de zona:

7.3.14. Composicion de fachadas.

1. Se estara a lo regulado en el art. 3.5.5 de estas Nor-
mas Urbanisticas.

7.3.15. Cuerpos y elementos salientes.

1. Se estara a lo regulado en los articulos 3.5.9, 3.5.10 y
3.5.11 de estas Normas, con las siguientes particularidades:

a) No se permitiran cuerpos salientes cerrados, y los
abiertos tendran como maximo un vuelo de cuarenta (40) cen-
timetros.

b) La longitud del vuelo de balcones no podra extenderse
a mas de un hueco, ni superar veinte (20) centimetros a cada
lado del hueco en su vuelo. Su altura no sera superior a ciento
diez (110) centimetros, ni su longitud superior a ciento setenta
(170) centimetros.

c) Los tableros de apoyo de los balcones tendran un canto
maximo en su borde de doce (12) centimetros

d) En planta Baja el vuelo méximo permitido sera de doce
(12) centimetros, comprendiendo un unico barrote vertical.

e) Se permitiran salientes permanentes como los aleros,
cornisas y lineas de impostas en planta alta y las portadas,
escaparates y zécalos segun lo regulado en el articulo 3.5.11.

f) Se prohiben las marquesinas y los toldos fijos. Se po-
dran instalar toldos mdviles en disposicion tal que no abar-
quen mas de un hueco, y de color liso.

g) Se permitiran las muestras y rotulos tipo banderin, se-
gun lo definido en el articulo 3.5.11 de estas Normas.

h) En vuelos, se prohiben los petos y antepechos macizos
o con elementos de plastico, fibrocemento o vidrio, debiendo
realizarse mediante soluciones en cerrajeria a base de balaus-
tres verticales de hierro macizo.

i) La rejeria, tanto de planta baja como alta, en general,
estara formada por elementos verticales con una separacion
de entre diez (10) y doce (12) centimetros, trabados por pleti-
nas horizontales. Seran de acero o hierro forjado y pintado de
colores tradicionales.

7.3.16. Materiales y acabados.

1. Se estara a lo regulado en el art. 7.2.15 para la Orde-
nanza de Casco Antiguo de estas Normas Urbanisticas

7.3.17. Cubiertas.

1. Las cubiertas seran indistintamente planas o inclina-
das, siguiendo lo establecido en el art. 7.2.16 para la Orde-
nanza Casco Antiguo

7.3.18. Cerramientos de parcela.

1. Para el cerramiento de parcelas cuando se traten de
actuaciones unitarias y en tramo completo de calle, se estara
a lo regulado en el art. 3.5.15 de estas Normas Urbanisticas.

2. Si la parcela colindante esta clasificada como suelo
no urbanizable, el cerramiento de parcela tendra las mismas
caracteristicas que el cerramiento a via o espacio publico, de-
biéndose de optar por solucién mediante pantallas vegetales
en aquellos casos en los que el impacto visual sea negativo.

CAPITULO 4
Ordenanza num. 3: Nuevos desarrollos residencial

7.4.1. Definicion, ambito y tipologia.

1. Regula los usos y aprovechamientos del suelo y la edi-
ficacion en los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion
en Suelo Urbano No Consolidado, destinados a un uso global
residencial.

2. El ambito de aplicacion es el sefalado en el plano «Cla-
sificacion y Calificacion del Suelo. Nucleo Principal» de estas
Normas. Corresponde principalmente a pequefias areas con-
cretas y periféricas del suelo urbano.

4. Su tipologia respondera a la edificacion entre media-
neras formando manzanas cerradas, en dos y tres plantas de
altura.

7.4.2. Aplicacion.

1. Las condiciones de uso, de edificacion y estéticas se-
ran las reguladas en la Ordenanza de Extension para las obras
de nueva planta, con las peculiaridades sefialadas a continua-
cion.

7.4.3 En relacion con los usos:

1. Se permitira ademas de lo sefialado en la Ordenanza
de Extension, el uso plurifamiliar en hilera y en bloque confor-
mando manzana cerradas o abiertas.

7.4.4 En relacion con las condiciones de edificacion.

1. Parcela minima: sera la sefialada en la Ordenanza de
Extension

2. Posicion de la edificacion: La alineacion de la edifica-
cion respecto a la parcela edificable sera la marcada en los
planos. No obstante se podra retranquearse respecto a la ali-
neacion exterior oficial, sin minimo establecido, siempre que
se proyecten tramos completos de calles y respondan a un
proyecto unitario o que asi lo acuerde mediante convenio to-
dos los propietarios con el Ayuntamiento y se apruebe un Es-
tudio de Detalle, dejando en estos casos los correspondientes
retranqueos como terrazas de uso y dominio privado o como
integrante del vial publico.

3. Ocupacion: La ocupacion maxima en planta sobre ra-
sante sera del 85% para el uso residencial y el 100% en caso
de otros usos no residenciales. Bajo rasante se permitira el
100% para uso de Garaje

4. Altura maxima: en general sera de tres plantas y 9,8
metros. Cuando se permita una altura de tres plantas mas
atico, éste presentara un retranqueo minimo de 3,5 metros
respecto a la alineacion de la fachada principal, pudiendo pre-
sentar cuatro plantas a los patios interiores de la parcela.

5. En relacion con los elementos que hayan de situarse
por encima de la altura reguladora maxima se estara a lo dis-
puesto en el art. 3.2.6 de estas Normas , con las siguientes
salvedades:

a) La cubierta de la altura maxima permitida podra ser:

- Inclinada de teja curva con pendiente comprendida entre
el treinta (30%) y cuarenta (40%) por ciento. En ningun caso la
cumbrera se elevara mas de tres (3) metros sobre el alero.

Podra utilizarse el espacio bajo la cubierta inclinada para
recintos no habitables y siempre vinculados a los espacios in-
feriores: trasteros, lavaderos, instalaciones, y similares, y por
consiguiente no seran computables a los efectos de aplicacion
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del coeficiente de edificabilidad neta maximo permitido. La
apertura de huecos de estos espacios sélo se podra realizar
hacia hastiales o hacia azoteas planas.

- Plana transitable o no transitable. Se permitira un
maximo del 15% de la ocupacién de la planta inmediatamente
inferior para cubricion de escaleras de acceso, trasteros, lava-
deros, instalaciones y similares, con un retranqueo minimo de
3,5 metros de las fachadas tanto a vial publico como a interior
de la parcela.

Los antepechos, barandillas y remates ornamentales no po-
dran rebasar una altura mayor a 1,4 metros desde la cornisa.

b) Sobre la altura de cubierta anterior no se permitira
construccion alguna excepto: chimeneas de ventilacion o de
evacuacion de humos, calefaccion y climatizaciéon de aire, pa-
neles de captacion de energia solar y elementos de telecomu-
nicaciones.

6. La altura libre de las plantas sera la siguiente:

- Planta baja: Comprendida entre 2,8 y 3,5 metros.

- Resto: Comprendida entre 2,5 y 3,00 metros.

7. Edificabilidad: EI coeficiente de edificabilidad neta
maximo por parcela sera de 2,1 m2t/m2s para la s edifica-
ciones en tres plantas y de 2,8 m2t/m?2s para las de 3 plan-
tas mas atico, independientemente de la ocupacion y altura
maxima permitida.

8. Patios: Se estara a las condiciones generales de la edi-
ficacion del presente PGOU

9. Dotacion de garajes: Todo nueva edificacion dispondra
de un numero de plazas de aparcamientos dependiendo de
los usos que se establezcan en el edificio, sefialados en las
condiciones generales de los usos del presente PGOU. En todo
caso se podra eximir por parte de la corporacion municipal, de
la dotacién de aparcamientos cuando concurran las circuns-
tancias especiales indicadas en el art. 4.1.8.2 previo informe
técnico a solicitud del particular.

7.4.5. En relacién con las condiciones estéticas.

1. Se estara a lo regulado para la Ordenanza de Extension.

CAPITULO 5
Ordenanza industrial

7.5.1 Definicién, ambito y tipologia.

1. La ordenanza industrial regula los usos y aprovecha-
mientos del suelo y la edificacion de los suelos clasificados
como urbano con el uso global de industrial.

2. Su ambito de aplicacion es el que aparece sefialado en
el plano «Clasificacion y Calificacion del Suelo. Nucleo Princi-
pal» de estas Normas.

3. Los edificios responderan a la tipologia edificatoria de
la edificacion entre medianeras o en edificio aislado. A tales
efectos se distinguen dos tipologias edificatorias, denomina-
das como:

Grado-1: terrenos de la Cooperativa Agricola.

Grado-2: parcelas industriales frente a la Cooperativa

Agricola.

7.5.2 Aplicacion.

1. Las condiciones de uso que se sefialan en el presente
capitulo son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal.

2. Las condiciones de edificacion que se sefialan son de
aplicacion a las obras de nueva planta y de ampliacion segun
la definicion contenida en las presentes Normas Urbanisticas.

3. Las condiciones estéticas que se establecen son de
aplicacion a todo tipo de obras de edificacion.

4. Todos los usos que no sean considerados como carac-
teristicos o compatibles se consideraran como prohibidos.

7.5.3 Condiciones de las obras permitidas.

1. Se permiten todos los tipos de obras de edificacion se-
fialadas en el art. 3.1.3 del presente PGOU.

Seccion 1.* Condiciones particulares de uso

Ademas de las Condiciones Generales de Uso reguladas
en el Titulo IV de estas Normas, se estara a las siguientes
condiciones particulares de zona:

7.5.4 Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico es el secundario modalidad «in-
dustrial» en su categoria Il segun se define en el Capitulo 7 del
titulo 1V de las Normas Urbanisticas del Plan General.

7.5.5 Usos compatibles.

1. Son usos compatibles, ademas de garajes en planta
baja y sotano, los siguientes:

a) Secundario:
- Talleres del automovil.
- Estaciones de servicio.
b) Terciario:
- Comercio en proporcion maxima 20% de la edifica-
bilidad del solar.
- Oficinas.
c) Equipamiento y servicios:
- Deportivo.
- Servicios urbanos.
- Servicios infraestructurales.

7.5.6 Usos prohibidos.

1. Son usos prohibidos todos los demas, en especial el
residencial.

7.5.7 Dotacioén de aparcamientos.

1. En todo edificio de nueva planta para el uso caracteris-
tico, se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento
de automoviles por cada 200 m2 construidos.

2. Sera exigida la dotacién de aparcamientos para los de-
mas usos compatibles segln lo establecido para cada uno de
ellos en el Titulo IV (Condiciones Generales de los Usos) y en
su seccion particular.

Seccién 2. Condiciones particulares de la edificacion

Ademas de las Condiciones Generales de la Edificacion
reguladas en el Titulo Il de estas Normas Urbanisticas, se es-
tara a las siguientes condiciones particulares de zona:

7.5.8. Condiciones de parcela.

1. En el Grado-1 no se permitira segregacion alguna, re-
conociéndose como tal la parcela existente en sus origenes y
la ampliacion efectuada recientemente a través de una Modifi-
cacion Puntual del Plan Urbanistico que ahora se revisa.

2. En el Grado-2 se permite la agregacion y segregacion
de parcelas, siempre que no den lugar a la aparicién de par-
celas inedificables por incumplimiento de las condiciones de
parcela minima edificable establecidas en este articulo, per-
mitiéndose un margen de un diez por ciento (10%) en parcelas
residuales.

Las parcelaciones o segregaciones permitidas no daran
lugar a fincas que incumplan las condiciones siguientes:

- Longitud minima del lindero frontal: diez (10) metros.

- Superficie minima de parcela: doscientos metros cua-
drados (200 m?).

- La forma de la parcela permitira inscribir en la misma
un circulo de diametro igual o superior a la dimensién minima
establecida para el lindero frontal.

7.5.9 Posicion de la edificacion.
1. Segun las distintas tipologias se establece lo siguiente:

a) Grado-1: se dispondra una separacion minima de toda
edificacion a los linderos (frontales, laterales y traseros) de 5
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metros, debiéndose arbolar tal franja libre de edificacion sepa-
racion en la separacion con el suelo no urbanizable.

b) Grado-2: edificacion adosada y alineada a vial.

-La linea frontal de la edificacién debera coincidir con la
alineacion exterior o quedar retranqueada en relaciéon con la
alineacion exterior segun se determine mediante un Estudio
de Detalle para todo el frente de una misma calle, en cuyo
caso se establece un retranqueo minimo de tres (3) metros.

- La separacioén de la linea de edificacion a los linderos la-
terales y testero no se establece, aunque si se produce debera
ser como minimo de tres (3) metros.

7.5.10 Ocupacion de la edificacion en la parcela.
1. Segun las distintas tipologias se establece la siguiente
ocupacion sobre rasante:

a) Grado-1 La ocupacion de parcela por la edificacion sera
como maxima el 40% de la parcela.

b) Grado-2 La ocupacion de parcela por la edificacion
sera el 100% de la parcela

2. La ocupacion maxima bajo rasante sera la misma que la
establecida para la ocupacion sobre rasante en ambos grados.

7.5.11 Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad neta maximo por par-
cela sera segun las distintas tipologias, el siguiente:

a) Grado-1: 0,40 m2t/m2s
b) Grado-2: 1,20 m2t/m2s

7.5.12 Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plan-
tas sera de dos (B+1)

2. La altura maxima en metros de la linea de cornisa de la
edificacion se establece en siete (7) metros y la altura maxima
total en nueve (9) metros.

Estas limitaciones en altura podran ser superadas por
aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo productivo,
previa aprobacion del Ayuntamiento y sin que en ningun caso
supongan una superficie mayor del veinticinco por ciento (25%).

3. Se admite la construccion de entreplantas, compu-
tando ésta como superficie edificada. La altura por encima 'y
por debajo de la entreplanta sera superior a 2,2 metros. Podra
manifestarse en fachada dando lugar a dos plantas de altura
(B+1), siendo en este caso la altura minima de piso de tres (3)
metros.

7.5.13 Patios.

1. Se estara a lo regulado sobre patios en las condiciones
generales de la edificacion (art. 3.3.7 y siguientes de las pre-
sentes Normas Urbanisticas).

Seccién 3.%: Condiciones estéticas particulares.

Ademas de las Condiciones Generales de Estética regula-
das en el Capitulo 5 del Titulo Il de estas Normas, se estara a
las siguientes condiciones particulares de zona:

7.5.14 Composicion de fachadas.

1. La composicion de fachada sera libre segun las nece-
sidades de la actividad a desarrollar, debiéndose de garantizar
su integracion con el entorno en el que se sittan.

2. Los paramentos que sean visibles, tanto desde la calle
como de cualquier espacio exterior, deberan tratarse de forma
que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.

7.5.15 Cuerpos y elementos salientes.

1. Se prohiben los cuerpos salientes definidos en el
art. 3.5.9 y 3.5.10 de las presentes Normas.

2. Se permiten los elementos salientes permanentes
y no permanentes con las caracteristicas establecidas en el
art. 3.5.11 de las presentes Normas.

7.5.16. Materiales y acabados.

1. El acabado de fachadas sera preferentemente enfos-
cado de mortero y pintura con predominio del color blanco.

2. Se prohibe expresamente el ladrillo visto, hormigdn visto,
revestimientos de plasticos o azulejos y materiales propios de
interiores, salvo que se trate de una composicion global de la
fachada o conjunto de fachadas donde los elementos anteriores
se proyecten de forma puntual y en composicion con la fachada.

3. Se prohibe la instalacion vista en fachadas de redes
de infraestructuras. Las piezas auxiliares necesarias para las
instalaciones (cajas de alarma, buzones, aparatos de aire con-
dicionado, etc) se colocaran a ras del muro de fachada y en
composicion con la misma.

4. Las placas o anuncios no sobresaldran de fachada mas
de 10 cm. Las banderolas se podran disponer perpendicular a
fachada a una altura minima de 2,7 metros desde la rasante
de la calle y sobresaldra 60 cm maximo.

5. La carpinteria seré de madera, metalica o plastico, en
acabado barnizado, pintado o color. Se prohibe el aluminio
con acabado anodizado.

7.5.17. Cubiertas.

1. Preferentemente la cubierta sera inclinada, de teja
curva o mediante chapas onduladas siempre que se encuen-
tren lacadas de color que se asemeje a las cubiertas tradicio-
nales, en tono verde o color de la teja.

2. La pendiente de la cubierta no podra ser superior al
treinta por ciento (30%).

7.5.18. Cerramientos de parcela.

1. Las vallas de las parcelas seran de elementos de hasta
cien (100) centimetros de altura, que podran superarse con
setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con
el limite maximo total de dos con cincuenta (2,5) metros, es-
tandose a lo regulado en el art. 3.5.15 de las presentes Nor-
mas urbanisticas.

2. Las vallas de espacios libres traseros que no den a
viales o espacios exteriores podran ser de elementos de hasta
dos con cincuenta (2,5) metros de altura prohibiéndose su co-
ronacién con objetos punzantes o cortantes. No obstante si
la parcela es colindante con suelo no urbanizable, el cerra-
miento de parcela tendra las mismas caracteristicas que el
cerramiento a via o espacio publico, debiéndose de optar por
solucion mediante pantallas vegetales en aquellos casos en
los que el impacto visual sea negativo.

7.5.19 Ejecucion de obras por fases.

1. Cuando las obras se ejecuten por fases, éstas se pro-
gramaran para que cada una de ellas resulten unidades aca-
badas. Las fachadas quedaran enfoscadas y pintadas. En cual-
quier caso sera obligatorio cerrar las fincas mediante tapias o
muros que deberan estar igualmente enfoscados y pintados,
preferentemente en color blanco.

CAPITULO 6

Ordenanza num. 5: Equipamientos y servicios urbanos

7.6.1 Definicién y ambito.

1. Regula la edificacion y aprovechamiento del suelo en
las zonas que con caracter exclusivo se destinan a los distintos
usos de equipamiento y servicios publicos.

2. El ambito de aplicacion es la zona delimitada en el
plano de «Clasificacion y Calificacion del Suelo».

Seccién 1.%: Condiciones de uso

7.6.2. Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico pormenorizado que corresponde
a cada parcela se sefala en los planos con la siguiente sim-
bologia:

E: Docente
De: Deportivo
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Co: Comercial publico.
Social: Ad: Administrativo.
SA: Sanitario y Asistencial.
Re: Religioso.
Cu: Cultural.
Re: Recreativo publico.
SU: Servicios Urbanos.
Sl: Servicios de Infraestructura

7.6.3 Usos compatibles.

1. Seran usos compatibles con el caracteristico sefialado
para cada parcela cualquier otro uso de equipamiento y servi-
cios publicos que no interfiera el desarrollo de las actividades
propias de dicho uso caracteristico.

2. Seran igualmente usos compatibles con el caracteris-
tico el de vivienda del guarda o portero de la instalacion en
aquellos casos que sea necesario.

3. Cualquier cambio de un uso especifico asignado a una
parcela por otro uso igualmente publico no supondra modifica-
cion del presente planeamiento urbanistico.

Seccién 2.* Condiciones de la edificacion

7.6.4 Condiciones de parcela.

1. Se permite la agregacion y segregacion de parcelas,
siempre que no den lugar a parcelas no aprovechables para el
uso que se prevea implantar en la misma de acuerdo con la
normativa sectorial vigente que le sea de aplicacion.

2. No se establece parcela minima edificable con caracter
general, entendiéndose que es para cada caso la que esta-
blezca la normativa sectorial de aplicacion.

7.6.5. Posicion de la edificacion.

1. La posicion de la edificacion en la parcela es libre siem-
pre que no queden medianeras al descubierto. Se tendera, en
lo posible, a dar continuidad a los planos de fachada.

2. En las parcelas de la zona de Casco Antiguo no se per-
mitiran retranqueos respecto a la alineacion marcada en pla-
nos, salvo los existentes en la edificaciones docentes.

3. Cuando la edificacion se proyecte retranqueada res-
pecto al frente de parcela, ésta debera quedar retranqueada,
como minimo, tres (3) metros. De igual forma, cuando se pro-
yecte separacion de la edificacién a los linderos laterales y/o
testero, debera sera igual o superior a tres (3) metros.

4. Las edificaciones existentes antes de la entrada en vi-
gor de estas Normas, que incumplan las condiciones de la po-
sicion de la edificacion no se consideraran fuera de ordenanza
ni de ordenacioén, pudiendo realizarse obras de reformas y de
ampliacion, siempre que estas ultimas si las respeten.

7.6.6. Ocupacion.

1. La ocupacién sobre rasante sera libre, segun las nece-
sidades de la dotacion prevista, y teniendo en cuenta la zona
de ordenanza donde se ubique el edificio

2. Bajo rasante se permitira el 100%. Su destino solo po-
dra ser de garaje y/o de almacenaje.

3. En todo caso se habra de verificar el cumplimiento de
la normativa sectorial vigente que sea de aplicacion en la ma-
teria, asi como la referente a condiciones de seguridad, eva-
cuacion, accesibilidad, etc.

7.6.7. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad neta maximo por par-
cela sera el que resulte de aplicar los parametros de ocupa-
cion y altura maxima.

2. En cualquier caso, se mantienen las edificabilidades
existentes en parcelas calificadas con esta Ordenanza, siem-
pre que se garantice el exacto cumplimiento de la normativa
sectorial aplicable al uso propuesto.

7.6.8. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion sera la altura de la
ordenanza de uso lucrativa donde se ubica, en general, en dos
(B+1) y tres (B+2) seguin zonas. La altura en metros debera justifi-
carse en funcion de las necesidades concretas de la instalacion.

Seccién 3.* Condiciones de estética

7.6.9. Adaptacion al entorno.

1. La composicion de volumenes y materiales seran acor-
des con el ambito en que se ubiquen.

2. Seran de aplicacion con caracter general las condicio-
nes de estética de la zona de ordenanza donde se ubique el
edificio, salvo que la propia naturaleza de la actividad justifi-
que su incompatibilidad.

CAPITULO 7

Ordenanza num. 6: Espacios libres de uso publico.

7.7.1. Definicién y ambito.

1. Esta Ordenanza regula los espacios libres de edifica-
cion en el suelo urbano y urbanizable, destinados exclusiva-
mente a plantacion de arbolado y jardineria, areas de juego y
recreo de nifios, areas peatonales y espacios de proteccion y
aislamiento de las vias de comunicacion, y pormenorizado en:

a) Zonas verdes, plazas y jardines.
b) Parques urbanos y periurbanos.

2. Su ambito de aplicacion es el que se sefala en los planos
de «Clasificacion y Calificacion del Suelo» de estas Normas.

Seccion 1.* Condiciones de uso

7.7.2. Uso caracteristico.

1. El uso caracteristico es el de espacio libre de uso pu-
blico regulado en el Capitulo 3 del titulo IV.

7.7.3. Usos compatibles.

1. Se considera compatible el uso de Equipamiento De-
portivo definido en el articulo 4.2.1 de estas Normas, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que la parcela donde vaya a ubicarse sea de superficie
no menor de setecientos (700) metros cuadrados.

b) Que se desarrolle en pistas al aire libre cuyas dimen-
siones sean tales que permitan su integracién de forma cohe-
rente en el disefio del espacio libre de uso publico.

c) Que la superficie total ocupada por el uso equipamiento
deportivo no sea superior al veinte por ciento (20%) del total
de la parcela.

d) Que los deportes a realizar no vayan, por sus caracte-
risticas intrinsecas, en contra del caracter del Espacio Libre en
que se ubiquen y no supongan molestias para el resto de los
usuarios y edificaciones colindantes.

2. También se considera uso compatible el uso Terciario
Comercial, cuando su destino especifico esté intimamente re-
lacionado con las actividades propias de parques y jardines:
quioscos, puestos de helados, etc.

3. Se considera asimismo compatible la disposicion de
plazas de aparcamiento:

a) Bajo rasante en las zonas verdes (plazas, jardines y
juegos de nifios), y en la totalidad de su ambito, siempre que
su implantacion no afecte a la utilizacion superior de la zona
verde y no se prohiba expresamente por la ordenanza de la
zona donde se ubica.

4. Cuando se dispongan en locales situados bajo la ra-
sante de los espacios libres y cubiertos de modo que sea posi-
ble aportar sobre la superficie una capa de tierra para el ajar-
dinamiento, se consideran usos compatibles los que sefialan a
continuacion, en las condiciones reguladas en las condiciones
generales de uso y en las particulares de la zona de ordenanza
de edificacion a la que pertenezcan las parcelas que dan frente
a estos espacios:
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a) Equipamientos y servicios publicos: todos sus usos por-
menorizados, siempre que sean de caracter publico.

b) Garajes-aparcamientos de caracter publico o en con-
cesion.

5. No obstante lo dispuesto en los puntos anteriores, no
podran ser considerados usos compatibles los que no cum-
plan la legislacion especifica (Ley de Carreteras, Ley de Aguas,
etc.) que les sea de aplicacién por encontrarse la parcela en
zonas de proteccion afectas a dicha legislacion.

Seccién 2.* Condiciones de la edificacion

7.7.4. Construcciones autorizadas.

1. En relacién con las construcciones autorizadas en los
espacios libres de uso y dominio publico en el suelo urbano, se
estara a las condiciones generales sefialadas en el art. 4.3.3
y siguientes de estas Normas en lo referente a zonas verdes
(plazas, jardines y juegos de nifios) y parques urbanos.

2. La distancia de estas pequefias construcciones a bor-
dillos de calles en cualquier caso no podra ser inferior a ciento
veinte (120) centimetros y dejaran un paso libre minimo res-
pecto de las edificaciones colindantes de dos (2) metros.

Seccién 3.* Condiciones estéticas

7.7.5. Composicién y materiales.

1. No se establecen limitaciones en cuanto al disefio y
empleo de materiales, si bien en aquellos situados en el area
del Casco Antiguo o sus limites deberan guardar respecto a
las condiciones estéticas de la zona en lo que les corresponda,
teniéndose en cuenta en la eleccion de materiales su caracter
de uso publico y de exposicion a los agentes climatologicos.
En cualquier caso deberan respetar el arbolado existente.

2. Para las plantaciones y ordenacion de los recintos se
debera dar preferencia al arbolado autdctono y al que no sién-
dolo no pueda perjudicar a éste.

7.7.6. Urbanizacion.

1. Para la urbanizaciéon de estos espacios se tendran en
cuenta las determinaciones contenidas en el Capitulo 5 «Nor-
mas de urbanizacién» del Titulo | de las presentes Normas
Urbanisticas.

CAPITULO 8
Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado

7.8.1. Definicion del SUNC.

1. El Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) lo conforma
las areas (areas de reforma interior ARI, areas de ambito redu-
cido AAR o areas homogeéneas de edificacion AHE) y los sec-
tores en suelo urbano que el presente PGOU adscribe a esta
clase de suelo por concurrir las circunstancias descritas en la
legislacion urbanistica para su consideracién como tal:

a) Carecer de urbanizacion consolidada: bien por no com-
prender o todos los servicios, infraestructuras y dotaciones
publicos precisos, o sean insuficientes en proporcién o carac-
teristicas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o
se construya.

b) Formar parte de areas homogéneas de edificacion en
la que el PGOU les atribuye un aprovechamiento objetivo con-
siderablemente superior al existente requiriéndose la mejora
de los servicios publicos y de urbanizacién existentes.

2. El presente PGOU establece para el Suelo Urbano No
Consolidado su ejecucion a través de:

a) Su inclusion en Areas de Reparto, no estableciéndose
area de reparto alguna sin que se prevea o establezca la deli-
mitacion de Unidades de Ejecucion.

b) No incluyéndolas en Areas de Reparto, delimitandose
en este caso un Area Homogénea de Edificacion.

Seccion 1.% Ejecucion del SUNC sin area de reparto: Area
homogénea de edificacion

7.8.2. Definicion del area homogeénea de edificacion

1. Se contempla una zona del Suelo Urbano donde las
perspectivas edificatorias es superior a la media del resto del
suelo urbano. En tal area se establece la posibilidad de elevar
la altura de edificacién hasta las 4 plantas, debiendo estar la
4° planta retranqueada 3 metros de la alineacion oficial. Tal
zona es la denominada como La Vega.

2. Para obtener el municipio las plusvalias que le corres-
ponden, se delimita a tales efectos un Area Homogénea de
Edificacién en SUNC excluida de AR. En tal area se prevé un
aprovechamiento objetivo considerable superior al existente,
necesitando su ejecucion la mejora de los servicios publicos
y de urbanizacién existentes (art. 45.2.B.b de la LOUA) y ob-
teniéndose la participacion del municipio en las plusvalias que
genera el planeamiento a través de la cesion del 10% del apro-
vechamiento objetivo (art 58.2 de la LOUA)

7.8.3 Delimitacion y determinaciones del AHE

1. Tal area presenta lo siguiente:

a) Delimitacién: Zona urbana en el entorno a la Plaza La
Vega-1 y su trasera a arroyo Molino, donde las caracteristicas
tipologicas de la edificacion existente y el gran espacio libre
entre ellas, permite considerar esta zona como una Area Ho-
mogeénea de Edificacion donde es posible contemplar 4 plan-
tas de altura (la 4.° retranqueada), requiriendo el incremento
de los servicios publicos y de urbanizacién existente (SUNC),
para lo cual dada la imposibilidad de determinar un AR con
Transferencias de Aprovechamiento (TAU) y por supuesto con
Unidades de Ejecucion (UE) debido al grado de consolidacion,
el 10% de participacion del municipio en las plusvalias se apli-
cara al aprovechamiento objetivo (art 58.2 y art. 45.2.B.b de
la LOUA)

b) Superficie 13.933 m2.

c) Aprovechamiento objetivo:

- Ocupacion 100% salvo patios necesarios segun usos y
en solares mayores a 600 m?2 donde el espacio libre de edifi-
cacion sera el 30% del solar tedrico.

- Plantas sobre rasante: B+2+1 retranqueada (9,5 m
maximo a cornisa de fachada a via publica y 12,70 m a de
altura maxima a cornisa en atico retranqueado)

- Uso: residencial en la tipologia de plurifamiliar en bloque
medianero.

- Edificabilidad: el resultado de aplicar los parametros de
ocupacién y de numero de plantas.

d) Aprovechamiento subjetivo: 90% del total de las 4 plan-
tas en caso de construirse ésta.

Seccién 2. Ejecucion del SUNC a traves de area de reparto
con unidades de ejecucion.

7.8.4 Unidades de Ejecucion en el SUNC.

1. Salvo el ambito anterior de AHE, la mayor parte del
Suelo Urbano No Consolidado es incluido en Areas de Reparto,
delimitandose distintas Unidades de Ejecucion.

2. En el SUNC incluido en Areas de Reparto se establecen
los siguientes suelos:

a) Areas de Suelo de Ambito Reducido en SUNC: Se con-
sideraran como tal a aquellos terrenos de suelo urbano no
consolidado que presentan unas dimensiones reducidas que
lo hace ser excluido de los grupos siguientes. A tales suelos
se le exigira unas dotaciones acordes con sus necesidades,
procediéndose a su ordenacion directamente desde el PGOU
y pudiendo ser modificadas con posterioridad (salvo las deter-
minaciones legales y las vinculantes que se sefialen en la ficha
correspondiente por el PGOU) a través de Estudios de Detalle.

b) Sectores en SUNC: Se consideraran como tales aque-
llos vacios urbanos que presentan unas dimensiones conside-
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rables para que sea exigible las reglas sustantivas y estanda-
res de ordenacion sefalados en el art. 17.1. Su ordenacion es
planteada desde el propio PGOU por lo que no sera necesario
planeamiento de desarrollo alguno, salvo que se pretenda
modificar la ordenacion establecida en el presente PGOU, en
cuyo caso sera necesario la aprobacion de un Plan Parcial de
Ordenacion.

c) Areas de Reforma Interior en SUNC: Son ambito de
suelo urbano no consolidado que presentan un cierto grado
de edificacion con importantes déficit dotacionales y/o
infraestructurales y que el PGOU considera conveniente es-
tablecer. Su ordenacion puede ser establecida por el propio
PGOU o a través de Plan Especial de Reforma Interior, pudién-
dose actuar mediante Unidades de Ejecucion en AR o a través
de transferencia de aprovechamiento urbanistico. El presente
PGOU no establece area de reforma interior alguna.

3. El presente PGOU establece una serie de Unidades de
Ejecucion en el SUNC distinguiéndolas entre Sectores y Areas
de Ambito Reducido, y correspondiéndoles a cada Unidad de
Ejecucion un Area de Reparto distinta. Cada Unidad de Ejecu-
cion comprende aquel suelo donde el reparto entre cargas y
beneficios derivados del planeamiento pueden ser redistribui-
dos equitativamente entre sus propietarios y por consiguiente
previa a cualquier accion de parcelacion, urbanizacion y edifi-
cacion, ha de ser desarrollada mediante los siguientes docu-
mentos:

a) Planeamiento de desarrollo: No serd necesario al es-
tablecerse la ordenacién desde el propio PGOU. No obstante
aquella podra ser modificada a través de Estudio de Detalle
para las Unidades de Ejecucion en Areas de Ambito reducido
y a través de Planes Parciales para las Unidades de Ejecucion
delimitadas en sectores.

b) Proyecto de reparcelacion.

c) Proyecto de urbanizacion.

4. No podran otorgarse licencias para los actos de edi-
ficacion y usos del suelo relativos a parcelaciones urbanas,
movimientos de tierra, obras de nueva edificacién, modifica-
cion de estructura, modificacion del aspecto exterior de las
edificaciones existentes, modificacion del uso de las mismas
o demolicion de construcciones hasta tanto no esté aprobado
los instrumentos de planeamiento, gestién o ejecucion esta-
blecidos para cada unidad de ejecucion.

7.8.5. Delimitacion.

1. Las unidades de ejecucion en suelo urbano no consoli-
dado son las que aparecen delimitadas en el plano de «Clasifi-
cacion y Calificacion del Suelo».

2. Se contempla un numero de DIEZ (10) Unidades de
ejecucion en el suelo urbano no consolidado, enumeradas del
1 al 10, todas ellas con el uso caracteristico residencial.

3. La denominacion, superficie delimitada, nimero de vi-
vienda y dotaciones contempladas en las distintas Unidades
de Ejecucion se establecen en el siguiente cuadro:

Unidad de Ejecucion Superficie Num. viv. Z. Verde Equip. SS.GG
(*) AAR-UE-1  Lecharl 5.149 m? 32 viviendas 1.036 m? ---
(*) AAR-UE-2  Lechar-2 13.554 m2 54 viviendas 3.236 m?2 ---- 3.055 m2 (vial)
(*) Sector-UE-3  Borde Este-1 50.013 m2 193 viviendas 5.073 m? 6.000 m2  13.489 m2 (par)
2.394 m? (viario)
Sector-UE-4 Borde Este-2 19.578 m2 105 viviendas 3.064 m2 1.997 m2  1.020 m?2 (viario)
(*) AAR-UE-5 Piscina Cubierta 4.549 m2 12 viviendas 2.416 m?
AAR-UE-6 Tras antiguo cine 8.045 m2 38 viviendas 2.966 m?2
AAR-UE-7 Antigua UE-12 11.432 m? 68 viviendas 1.133 m2 2.327 m?
(*) AAR-UE-8 Aled. a Cafete: 2.448 m2 15 viviendas 228 m2 (viario)
AAR-UE-9 Antigua UE-8: 4.830 m? 33 viviendas 1.426 m?
AAR-UE-10 Parte antigua UE-9: 5.547 m2 22 viviendas 1.344 m2
Total 125.145 m? 572 viv. 19.278 m2 12.740 m?  13.489 m2 (parq)
6.697 m? (viar.)
(45,70 viv/ha.) (15,40 %) (10,18 %) (16,13 %)

Del numero total de 572 nuevas viviendas, 306 vivien-
das(*) corresponden a nuevos suelos urbanos no consolidados
(UE-1, UE-2, UE-3, UE-5 y UE-8) y 266 viviendas a suelos urba-
nos clasificados como tal en el Planeamiento que se revisa y
que no fueron desarrollados (UE-4, UE-6, UE-7, UE-9 y UE-10).

7.8.6. Desarrollo.

1. Cada una de las Unidades de Ejecucion tiene estable-
cidas las condiciones particulares de desarrollo en su ficha
correspondiente. La ordenacion propuesta se adapta en lo po-
sible a las curvas de nivel del terreno, al objeto de minimizar
los movimientos de tierra y mejorar el control sobre la erosion
superficial. ) )

2. Mediante Estudio de Detalle en las Areas de Ambito Re-
ducido podra fijarse y modificarse las alineaciones y rasantes
establecidas asi como la ordenacion de los volimenes, trazado
local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional
publico local establecido en las respectivas fichas. De igual
forma, mediante Plan Parcial podra modificarse la ordenacion
propuesta para los sectores ordenados contemplados.

3. En relacion con la alineacion oficial exterior sefialada,
salvo para las U.E donde le sea de aplicacion la Ordenanza de
Casco Antiguo, la edificacion podra retranquearse respecto a
ésta siempre que se proyecten tramos completos de calles y
respondan a un proyecto unitario, dejando en estos casos los
correspondientes retranqueos como terrazas de uso y dominio
privado, no siendo necesario la aprobacion de estudio de De-
talle alguno.

4. En cuanto a las condiciones de urbanizacion y edifica-
cion se estara a lo dispuesto por estas Normas en los capitu-
los correspondientes.

5. Los terrenos afectos a dotaciones publicas incluidos en
Unidades de Ejecucion seran de cesion obligatoria y gratuita.

6. En relacién al régimen de suelo urbano en unidades
de ejecucion, se estara a lo dispuesto en el art. 7.1.2 de estas
Normas. En cuanto al aprovechamiento susceptible de apro-
piacion sera el sefialado en el art. 7.1.6 de estas Normas ur-
banisticas.
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7.8.7 Aparcamiento en superficie anejos al viario publico.

1. La dotacién de aparcamientos exigida por el presente
planeamiento urbanistico para los usos permitidos en el am-
bito de las unidades de ejecucion podra realizarse en situacion
al aire libre, aneja a la red viaria, contabilizando éstos, como
minimo, el cincuenta por ciento (50%) del nimero total de pla-
zas de aparcamiento exigidas si no se dice un porcentaje ma-
yor en la ficha respectiva.

7.8.8. Calculo del aprovechamiento medio.

1. El aprovechamiento medio se calcula dividiendo la
edificabilidad total (incluyendo las dotaciones privadas), pre-
viamente homogeneizada con los coeficientes de ponderacion
relativa, por la superficie total de la unidad de ejecucion, ex-
cluidos los terrenos afectados por dotaciones publicas, de ca-
racter general o local, ya existentes.

2. Para las unidades de ejecucion en suelo urbano el
coeficiente de ponderacion relativa sera igual a uno (1) para
todos los usos, por lo que el aprovechamiento medio de la
unidad de ejecucion (AM) es coincidente con la edificabilidad
bruta de la unidad (aprovechamiento objetivo).

7.8.9. Alcance de las determinaciones particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas
de las unidades de ejecucion tienen el alcance que a continua-
cion se especifica:

a) Superficie bruta: Tiene caracter estimativo pudiendo
modificarse en el momento de elaborar el instrumento de de-
sarrollo establecido, sin superar en mas 0 menos una cuantia
del diez por ciento (10%) de la comprendida en la delimitacion
para adaptarse a los limites de propiedad.

En el caso de que la cifra de superficie que figure en la
ficha no fuese exacta, podra sustituirse por la que resulte de
una medicion mas fiable.

b) Aprovechamiento medio (m2t/ m2s): equivale a la edi-
ficabilidad lucrativa unitaria (salvo que se presenten SS.GG

adscritos) y no podra ser alterado en razon de ninglin cambio
de delimitacion de la zona. La superficie edificable correspon-
diente a los usos de equipamiento y servicios publicos no se
entendera comprendida en este maximo edificable.

c) La superficie de parcelas lucrativas podra ser alterada
en funcion de una medicion mas fiable de la superficie total de
la Unidad de Ejecucion.

d) El nimero de viviendas y la densidad bruta se entien-
den aproximados admitiéndose una tolerancia del + 5% de va-
riacion entre la indicada como aproximada y el numero real.
El numero aproximado ha sido calculado segun una parcela
no inferior a la minima lucrativa de la ordenanza a aplicar y
tomando como referencia una superficie comprendida entre
ciento veinte y ciento cincuenta (120 a 150) metros cuadrados
construidos por vivienda.

e) Cesiones: Las cesiones sefialadas como minimas en
la respectiva ficha tienen caracter obligatorio y gratuito, libres
de cargas. Son cargas de urbanizacion inherentes a la unidad
de ejecucion la totalidad de los espacios publicos que se dis-
pongan, si no se especifica lo contrario en la ficha urbanistica
correspondiente, segun los costes y acabados que establezca
el Ayuntamiento, asi como las conexiones precisas hasta las
redes generales de todo tipo, aunque deban discurrir por sue-
los exteriores al ambito de la unidad de ejecucion.

f) Ordenanza de aplicacion: La ordenanza que se esta-
blece en cada ficha es de aplicacién en cuanto a las condicio-
nes de uso, edificacién y estéticas que se regulan en la orde-
nanza correspondiente.

7.8.10. La vivienda protegida en las UEs del Suelo Urbano
No Consolidado.

1. En el suelo urbano no consolidado, el presente PGOU
establece el siguiente numero de viviendas:

VP minima VL maxima

Viv. protegidas minimas  Viv. renta libre maximas Total Densidad
(*) AAR-UE1 «Lechar-1» 11 21 32 viviendas 62
(*) AAR-UE2 «Lechar-2» 19 35 54 viviendas 40
(*) Sector UE3 «Borde Este-1» 67 126 193 viviendas 39
Sector UE-4 «Borde Este-2» 37 68 105 viviendas 54
(*) AAR-UE5 Piscina cubierta» 4 8 12 viviendas 26
AAR-UEG6 «Tras antiguo cine» 13 25 38 viviendas 47
AAR-UE7 «Antigua UE-12» 24 44 68 viviendas 59
(*) AAR-UES8 «Aledafio a C/ Cariete» 5 10 15 viviendas 50
AAR-UE9 «Antigua UE-8» 10 23 33 viviendas 68
AAR-UE10 «parte Antigua UE-9» 8 14 22 viviendas 40
Total 198 374 = 572 viviendas 45,70 v/h

El numero de viviendas protegidas se corresponde con el
30% de la edificabilidad de cada una de las Unidades de Ejecu-
cion. Se ha tomado como superficie construida por vivienda:
120 m?t para la vivienda protegida y 150 m?t para la vivienda
de renta libre, donde se incluye un porcentaje del 10-20% de
otros usos como garajes, trasteros, zonas comunes, locales
comerciales, etc.

2. Si en la ejecuciéon del planeamiento se optase por
destinar la edificabilidad residencial de vivienda de renta li-
bre, a vivienda protegida, podra aumentarse el numero de
vivienda establecida en la proporcion de 1 VL = 1,25 VP, que
es el resultado de dividir las superficies construidas anterio-
res (150/120). Asimismo también podra destinarse a vivienda
protegida, la edificabilidad de otros usos (trasteros, garajes, lo-

cales, etc) incluida en los 120 m2t sefalados para el computo
del niumero de viviendas protegidas minimas

3. Para el computo del numero de viviendas maximas, se
ha considerado la vivienda tipo de 3 o0 mas dormitorios, estan-
dose a lo regulado en el art. 4.5.3.6 del presente PGOU para
viviendas con menor numero de dormitorios.

7.8.11. Fichas de unidades de ejecucion.

A continuacion se recogen las fichas correspondientes a
las determinaciones establecidas para cada una de las unida-
des de ejecucion delimitadas en suelo urbano.

Las determinaciones indicadas en las fichas se completan
con las ordenanzas a aplicar en cada caso, asi como las refe-
rentes a equipamientos y servicios publicos y espacios libres.

Los parametros indicados en las fichas primaran sobre
los establecidos en las ordenanzas correspondientes.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Ambito Reducido
SUNC-U.E.-1

el lechar-1

ANTECEDENTES

Se trata de los terrenos vacantes al noroeste del limite actual del suelo urbano, entre éste y el arroyo Lechar.

Tras la informacién publica e informes sectoriales del documento de aprobacion Inicial, se procede a sacar de
la unidad los 5 metros de servidumbre de uso publico del arroyo El Lechar, y que ahora se le incluye como
carga exterior para su cesion gratuita al dominio publico.

Tras la aplicacion del POTA se procede a disminuir ligeramente el niumero de viviendas.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion.

| INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS:

Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de urbanizacion.

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 5.149 m? (100%)

APROV. LUCRATIVO TOTAL: 4.510 m? techo.

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 32
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos |De las cuales:
de calculo de la relacion entre viviendas y m2 VP: 4.510 m? techo x 30% / 120 = 11 viv VP

- ; . o !
3§2§trmdos, se considerara un 20% destinado a estos VL: 4.510 m? techo x 70% / 150 = 21 viv VL
Relacion: m? techo x 0,8/ viv =112 m? Siendo VP= Viviendas protegidas

m?2 suelo/ viv. = 67 m2 VL= Viviendas de renta libre

Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,876 m?*m? DENSIDAD BRUTA APROX: 62 viv/Ha.

Aprovechamiento medio del AR: 0,876 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90% AM

Sup. parcelas uso lucrativo: 2.149 m? (41,74%)

ORDENANZA A APLICAR: Nuevos desarrollos

CESIONES

VIARIO ESPACIOS LIBRES

1.964 m? (38,14 %) 1.036 m? (20,12 %)

OTROS
-. Suelo de servidumbre de
uso publico del arroyo El
Lechar

-. Conexiones con la calle
Virgen del Valle

-. 50% del coste de paso
sobre el Lechar

TOTAL

3.000 m? (58,26%)

OBJETIVOS:

-. Ordenacion de espacio trasero entre el suelo urbano consolidado actual y el arroyo el Lechar en la entrada
Norte a la poblacion, volcando la edificacion hacia el arroyo.

-. Conexion viaria rodada y/o peatonal con el margen opuesto del arroyo El Lechar. Su coste de urbanizacion
sera soportada por la presente unidad de ejecucion en un 50%.

-. Obtencién de suelo libre de edificacion entorno al arroyo el Lechar asi como la banda de proteccion de 5
metros del arroyo. La cesion del espacio libre ajardinado sera con urbanizacion de caracter blanda.

-. Se le adscribe la carga de cesion del suelo de servidumbre del arroyo el Lechar (5 metros).

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segun planos.

-. La dotacion de aparcamientos en la via publica sera

al menos de una (1) plaza por vivienda (32 plazas) > a

0,5 plazas por cada 100 m?c (23 plazas). Se contemplan 35 plazas en la via publica
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Ambito Reducido DENOMINACION: ... lechar-2
SUNC-U.E.-2

ANTECEDENTES
Se trata de los terrenos vacantes entorno al arroyo el Lechar, en la zona Este del ndcleo de poblacion.

Parte de este suelo se contemplaba en el Planeamiento (NNSS-98) que ahora se revisa con el uso caracteristico Industrial,
delimitandose una UE.

Dada la alta edificabilidad prevista, se contempla la cesiéon de un suelo dotacional en el margen izquierdo del cauce, como
cesion gratuita de la UE, asi como la zona de servidumbre del cauce -5 metros-

Tras la informacion Publica del documento aprobado Inicialmente, se modifican ligeramente las superficies al contemplar
mayor suelo de viario, que antes se incluyeron como Sistema General de viario. Se elimina la superficie del puente sobre el
arroyo El Lechar pero se le incluye como parte de carga exterior (50%) asi como la urbanizacion de la denominada AP-urb1.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion | INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 13.554 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL: 7.590 m? techo.

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 54 viv
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos |De las cuales:
de calculo de la relacion entre viviendas y m2 VP: 7.590 m2techo x 30% / 120 = 19 viv VP

: ; . o ;
Sggztrwdos, se considerara un 20% destinado a estos VL: 7.590 mtecho x 70% / 150 = 35 viv VL
Relacién:  m? techo x 0,8/ viv = 112 m? Siendo VP= Viviendas protegidas

m?2 suelo/ Viv. = 67 m? VL= Viviendas de renta libre

Aprovechamiento objetivo de UE: 0,56 m?/m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 40 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,56 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90% AM

Sup. parcelas lucrativas: 3.609 m? (26,63%) ORDENANZA A APLICAR:. Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO ESPACIOS LIBRES OTROS TOTAL
Local: -. Suelo de servidumbre
3.654 m? (26,96 %) 3.236 m? (23,87 %) | de uso publico del arroyo 9.945 m? (73,37 %)
General: El Lechar.

-. 50% del coste de paso

3.055 m? (22,54 %) sobre el Lechar

-. Urbanizacion APurb-1

OBJETIVOS:

- Ordenar y controlar este vacio urbano, creando diversos accesos como prolongacion de las calles que
entroncan en él.

-. Desplazamiento de los usos industriales existentes en la parcela.

-. Obtencion de parcela destinada a espacio libre asi como el tramo correspondiente del vial general de
circunvalacion este.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segun planos.

-. La dotacion de aparcamientos minima en la via publica sera de una (1) plaza por vivienda (54 plazas) > a 0,5 plazas por
cada 100 m?c (38 plazas). La ordenacion propuesta presenta 110 plazas de aparcamientos en la via publica.

-.La cesién del espacio libre ajardinado sera con urbanizacion de caracter blanda.

-. Se contemplara como cargas exteriores: la obtencion del posible suelo de servidumbre del arroyo el Lechar, el 50% del
paso por el Lechar y la urbanizacion de la AP-Urb1
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECTOR Ordenado en DENOMINACION: . ..o borde este-1
SUNC-U.E.-3

ANTECEDENTES

Se trata de los terrenos en el borde este del nucleo principal junto al suelo urbano desarrollado por el plan que
ahora se revisa.

Mediante convenio realizado entre Ayuntamiento y propietarios, éstos han cedido anticipadamente la superficie
destinada a SS.GG. de recinto ferial.

Tras el periodo de informacion publica se ha corregido la delimitaciéon de esta UE incluyendo el viario de
circunvalacién que la cruza y considerandola como un Sector Ordenado dada su superficie.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion | INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 50.013 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL: 27.007 m? techo
12.862 x 2,1 = 27.007 m? techo

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 193 viv.

Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos de |De las cuales:
calculo de la relacion entre viviendas y m2 construidos, se |\/p: 27.007 m2techo x 30% / 120 = 67 viv VP

. . o )
considerara un 20% destinado a estos usos VL: 27.007 m2echo x 70% / 150 = 126 viv VL

idn- 2 v = 2
Relacion: m tech§> X OIS// V.N _ 1:; mz Siendo VP= Viviendas protegidas

mesuelorviv. = e m VL= Viviendas de renta libre
Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,54 m?/m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 39 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio (AM) AR: 0,54 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90 % AM

Sup. parcelas lucrativas: 12.862 m? (25,72%) ORDENANZA A APLICAR: Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO . |[ESPACIOS LIBRES .[EQUIPAMIENTOS
Local: 7.815m? (15,63 %) | Local: 5.073 (10,14 %) 6.000 m? (12,00%)
General: 4.774 m? (9,54%) | General:13.489m?(26,.97% | > 22 m227.010/100= |JTOTAL :
Total 12.589 m?(25,17%) Total 18.562 (37,11%) 5.942 m? 37.151 m* (74,28 %)

OBJETIVOS:

-. Ordenar este vacio entre UE del anterior Planeamiento y la superficie destinada a Sistema General de recinto ferial.
-. Obtencion de equipamiento general para recinto ferial de forma anticipada a través de convenio urbanistico.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segun planos.

-. El suelo destinado a recinto ferial y equipamiento se disefiara de forma de terrazas para evitar movimientos de
tierras y taludes excesivos.

- La dotacion de aparcamientos publicos minimos sera de una (1) plaza por vivienda (193 plazas) > a 0,5 plazas
por cada 100 m?c (135 plazas). La ordenacién propuesta presenta un nimero de 306 plazas de aparcamientos en
via publica.

-. El bajo rasante de las zonas verdes podra utilizarse como aparcamiento publicos mediante concesién
administrativa, pudiendo presentar un frente sobre rasante a la calle inferior dado la pendiente existente,
creandose asi plataformas horizontales aterrazadas como espacio libre.

-. La UE debera sufragar el coste de las conexiones del viario con las calles colindantes asi como el sistema
general de viario incluido en ella, salvo el acerado y aparcamientos colindante con el parque Este y con el resto de
suelos dotacionales.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECTOR Ordenado en AN - .
SUNC-U.E.-4 DENOMINACION:.....cciiiieiiieiiieeiie e borde este-2

(antigua UE-5)

ANTECEDENTES

Se trata de los terrenos vacantes en el borde Este del nucleo de poblacién principal, parte de ellos incluidos en el
planeamiento que se revisa como UE-5. Tal unidad de ejecucion planteaba una edificabilidad de 5.080 m2 x 2,7
=13.716 m2t..

-. Se consideran es el presente planeamiento como un Sector Ordenado dentro del Suelo Urbano No
Consolidado. .

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion | INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 19.578 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL: 14.977 m? techo.

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 105 viv.
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos De las cuales:
de calculo de la relacion entre viviendas y m2 VP: 14.977m?2 techo x 30% / 120 = 37 viv VP

: ; . o ’
Egg:trundos, se considerara un 20% destinado a estos VL: 14.977m? techo x 70% / 150 = 68 viv VL
Relacion: m? techo x 0,8/ viv =122 m? Siendo VP= Viviendas protegidas

m2 suelo/ viv. = 73 m? VL= Viviendas de renta libre

Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,765 m?/m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 54 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,765 m?*/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90% AM

Sup. parcelas lucrativas: 7.138 m? (36,46%) ORDENANZA A APLICAR: Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO . | ESPACIOS LIBRES . | EQUIPAMIENTOS . | _TOTAL
Local: 6.359 m? (32,48 %) | Local: 3.064 m? (15,65 %) | Local: 1.997 m? (12,04 %)
General: 480+540= General: ------ .| General: ------ .

1.020 m? (5.21%) | Total 3.064 m? (15,65%) | Total 1.997 m? (10,20%)
Total 7.379 m? (37,69%)

Total 12.440 m? (63,54%)

OBJETIVOS:

-. Ordenar y controlar este vacio urbano, creando diversos accesos como prolongacién de las calles que
entroncan en él.

-. Obtencién de espacio libre de uso publico central accesible desde las diferentes calles que rodean al espacio
que se ordena.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

- Ancho de viario segun planos.

-. La dotacion de aparcamientos sera de una (1) plaza por vivienda (105 plazas) > a 0,5 plazas por cada 100
mZc..La ordenacién propuesta contempla un nimero de 110 plazas de aparcamientos.

-. La UE debera sufragar el coste de las conexiones del viario con la calle Ramoén y Cajal (Ap-v7 y Ap-v8), asi
como el sistema general de viario incluido en ella.

-. El bajo rasante de las zonas verdes podra utilizarse como aparcamiento publicos mediante concesion
administrativa, pudiendo presentar un frente sobre rasante a la calle inferior dado la pendiente existente,
creandose asi plataformas horizontales aterrazadas como espacio libre.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

A desﬁﬂg[tl‘,’_é‘fguc'd° DENOMINACION: ... oo nueva piscina cubierta

ANTECEDENTES

Se trata de los terrenos aledafios al instituto de educacién secundaria y bachiller, al sureste de la
poblacién.

Mediante un convenio urbanistico se ha obtenido anticipadamente, por parte de la administracion
actuante, la superficie destinada al equipamiento deportivo.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Cooperacion. INICIATIVA: Publica.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelaciéon y Proyecto de Urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 4.549 m? (100%) [APROV. LUCRATIVO TOTAL.:....1.770 m? techo.

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar
La reserva minima para viviendas protegidas sera el 30% de
la edificabilidad residencial conforme al art. 10.1.A).b) de la

LOUA
USO CARACTERISTICO: Residencial |N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 12 viv.
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos de De las cuales:
célculo de la relacion entre viviendas y m2 construidos, se .
considerara un 20% destinado a estos usos VP: 1.770 m? techo x 30% / 120 = 4 viv VP
Relacion: m2 techo x 0,8/ viv = 118 m? VL: 1.770 m? techo x 70% / 150 = 8 viv VL
m2 suelo/ viv. = 70 m2 Siendo VP= Viviendas protegidas
VL= Viviendas de renta libre
Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,389 m?/m? | DENSIDAD BRUTA APROX.: 26 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,389 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90% AM

Sup. parcelas lucrativas: 843 m? (18,53%) ORDENANZA A APLICAR: Nuevos desarrollos.

CESIONES
VIARIO ESPACIOS OTROS TOTAL
1.290 m? (28,36%) LIBRES (Equipamiento deportivo) 3.706 m? (81,47%)
2.416 m? (53,11%)
OBJETIVOS:

-. Obtencion de suelo deportivo publico.
-. Ordenacion de la zona.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

- Ancho de viario segun planos.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Ambito Reducido DENOMINACION:......cocoveevvereererene. terrenos tras antiguo cine

SUNC-U.E.-6 (antigua UE-6)

ANTECEDENTES

Se trata de los terrenos vacantes entre la calle Virgen del Valle y el Arroyo el Lechar, en la zona este del nucleo
de poblacion, comprendiendo los terrenos ocupados por un antiguo.

En un alto porcentaje de su superficie se corresponde con espacios vacios ordenados por las NN.SS que ahora
se revisan a través de Unidad de Ejecucion, concretamente se tratan de los terrenos anteriormente incluidos en la
UE-6 con una edificabilidad de 4.219 m2 x 2,7 = 11.391 m2t..

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 8.045 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL: 5.350 m? techo

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 38 viv.

Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos de |De las cuales:

calculo de la relacion entre viviendas y m2 construidos,  |yp: 5350 m2 techo x 30% / 120 = 13 viv VP
: . o '

se considerara un 20% destinado a estos usos VL: 5.350 m? techo x 70% / 150 = 25 viv VL

i An- 2 iv = 2
Relacion: m teCEO X OIS// V.IV _ 116:; mz Siendo VP= Viviendas protegidas

m* suelofviv. = m VL= Viviendas de renta libre
Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,665 m?/m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 47 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,665 m?/m?2
Aprovechamiento subjetivo: 90 % AM

Sup. parcelas lucrativas: 2.549 m? (31,68 %) ORDENANZA A APLICAR:. Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO ESPACIOS LIBRES OTROS (equipamiento) TOTAL
2.530 m? (31,45%) 2.966 m? (36,87 %) 5.496 m? (68,32 %)
OBJETIVOS:

-. Ordenar y controlar este vacio urbano, conectando el espacio libre adyacente con el contemplado en la presente
UE.
-. Crear frente de fachada al arroyo el Lechar.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

- Ancho de viario segun planos.

- La dotacion de aparcamientos minimo en via publica sera de una (1) plaza por vivienda (38 plazas) > a 0,5
plazas por cada 100 m?c (26 plazas). La ordenacion propuesta presenta 60 plazas de aparcamientos en la via
publica.

-. La cesion del espacio libre ajardinado sera con urbanizacion de caracter blanda.

-. En documento de tramitacion se contempld la carga para la UE del coste del suelo de una conexion con la calle
Virgen del Valle a través de la denominada Ap-v4. Tal apertura consistia en un pasaje de altura suficiente para
vehiculos y un ancho libre de 8 metros. Tras la informacién publica del 2° documento (junio-2006), la corporacion
municipal ha considerado oportuno la eliminacion concreta de tal conexion con la Calle Virgen del Valle. No
obstante podra plantearse nuevas conexiones (a modo de pasajes dentro de las edificaciones privadas) durante la
ejecucion de tal ambito sin necesidad de modificacion puntual alguna, salvo que se plantean como viales publicos
para lo que sera necesario un Estudio de Detalle.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Ambito Reducido

SUNC-U.E..7 DENOMINACION: ..o antigua UE-12

ANTECEDENTES

Se trata de los terrenos vacantes que en el planeamiento que se revisa ocupaban la delimitacion de la UE-12. Tal
UE del planeamiento anterior contemplaba una edificabilidad de 11.988 m2t, ahora disminuida.

A través de convenio urbanistico se ha procedido a sacar de la Unidad el suelo ocupado por la edificacién junto al
arroyo el Lechar. No asi la carga de tal suelo, que sera asumida por la UE en un 50%.

El area de aparcamientos ha sido cedido con antelacién y ejecutado por el Ayuntamiento.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion | INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 11.432 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL: 9.609 m? techo

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 68 viv.

Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos de |De las cuales:

calculo de la relacion entre viviendas y m2 construidos,  |yp: 9.609 m? techo x 30% / 120 = 24 viv VP
. . o .

se considerara un 20% destinado a estos usos VL: 9609 m? techo x 70% / 150 = 44 viv VL

i An- 2 iv = 2
Relacion: m teCSO x OIB// V.IV _ 1 ;?7’ mz Siendo VP= Viviendas protegidas
m= suelorviv. = m VL= Viviendas de renta libre

Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,8405 m?/m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 59 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,8405 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90 % AM

Sup. parcelas lucrativas: 4.576 m? (42,42 %) ORDENANZA A APLICAR:. Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO ESPACIOS LIBRES OTROS (aparcamiento al TOTAL
3.396 m? (29,71 %) (banda de proteccion) | aire libre) 6.856 m? (59,97 %)
1.133 m? (9,91 %) 2.327 m? (20,35 %)
OBJETIVOS:

-. Ordenar y controlar este vacio urbano, remodelando la ribera del rio, mediante paseo peatonal en uno de sus
margenes y creacion de una gran zona libre en el otro margen para su utilizacion como aparcamiento.
-. Crear frente de fachada al arroyo el Lechar.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segun planos.

-. La dotacion de aparcamientos minimo en via publica sera de una plaza de aparcamiento por vivienda (68
plazas) > a 0,5 plazas por cada 100 m?c (48 plazas). Se contempla en la ordenacion propuesta un nimero de 106
plazas en la zona especifica de aparcamientos y 52 plazas en el viario.

-. La cesién del espacio para aparcamientos sera sin urbanizar.

-. A la UE le quedara afectada el coste del 50% del suelo de conexién con la calle Cafiete en el borde con el
arrollo, asi como el coste de la pasarela de conexion con la zona de aparcamientos contemplado.

-. La UE debera sufragar el coste del sistema general de viario incluido en ella.
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Area de Ambito Reducido
SUNC-U.E.-8

aledanos a calle Canete.

ANTECEDENTES

-. Se trata de unos terrenos en uno de los margenes de la Calle Cariete en su salida del casco edificado, en los
que se ha realizado una supuesta parcelacion ilegal, ocupando parte de lo es el Cordel de Olvera a Malaga

(37,61 metros de ancho)

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion o
Cooperacion.

INICIATIVA: Privada o Publica.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 2.448 m? (100%)

APROV. LUCRATIVO TOTAL.:...2.105 m? techo.
Edificabilidad media neta: 1,7 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos
de calculo de la relacion entre viviendas y m2
construidos, se considerara un 20% destinado a estos
usos
Relacion: m? techo x 0,8/ viv =112 m?

m? suelo/ viv. = 82 m?

N° APROXIMADO DE VIVIENDAS:
De las cuales:
VP: 2.105 m? techo x 30% / 120 = 5 viv VP
VL: 2.105 m? techo x 70% / 150 = 10 viv VL
Siendo VP= Viviendas protegidas

VL= Viviendas de renta libre

15 viv.

Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,86 m?*/m?
Aprovechamiento Medio del AR: 0,86 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90 % AM

DENSIDAD BRUTA APROX.: 50 viv/Ha.

Sup. parcelas lucrativas: 1.228 m? (50,16%)

Ordenanza a aplicar: Nuevos desarrollos con una
edificabilidad neta de solar 1,7 m? techo/m? solar

CESIONES

VIARIO ESPACIOS LIBRES

OTROS TOTAL

Local: 992 m?
General: 228 m?
Total 1.220 m? (49,84%)

Total 1.220 m? (49,84%)

OBJETIVOS:

-. Ordenar esta parcelacion ilegal frente a calle Cariete, recuperando como espacio libre de uso y dominio

publico el tramo de via pecuaria..

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segtin planos.

-. Zona verde en los terrenos de la via pecuaria.

-. Minimo un (1) aparcamiento en via publica por vivienda (15 plazas) > a 0,5 plazas por cada 100 m?c (11).

. La UE debera sufragar la urbanizacion del sistema general de viario incluido en ella.

Sevilla, 12 de febrero 2009
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Ambito Reducido DENOMINACION:...c..covereeerrereenanee. Antigua UE-8 junto al

SUNC-U.E.-9 campo de deportes.

ANTECEDENTES

-. Se trata de unos terrenos junto al actual campo de deportes (margen Este) que fueron ya considerados en
las NN.SS. que ahora se revisan como Suelo Urbano No Consolidado, delimitandose la Unidad de Ejecucion
denominada UE-8 “Las Vegas”. El planeamiento anterior preveia una edificabilidad global de: 3.295 m2solar x
1,2 = 3.954 m2t

-. En el documento aprobado inicialmente tales terrenos fueron incluidos en un sector de suelo urbanizable.
Tras la entrada en vigor del plan de ordenacion del territorio de Andalucia, se ha optado por su consideracion
como Suelo Urbano No Consolidado delimitandose una Unidad de Ejecucion, eso si, manteniéndose la
ordenacion propuesta en el documento inicial del PGOU, ahora como ordenado directamente por éste.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 4.830 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL.:...4.057 m? techo.

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 33 viv.
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos |De las cuales:

de calculo de la relacion entre viviendas y m2 VP: 4.057 m? techo x 30% / 120 = 10 viv VP
construidos, se considerara un 20% destinado a estos

VL: 4.057 m? techo x 70% / 150 = 23 viv VL

usos
Relacion: m? techo x 0,8/ viv = 98 m? Siendo VP= Viviendas protegidas

m?2 suelo/ viv. = 59 m? VL= Viviendas de renta libre
Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,84 m?*/m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 68 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,84 m?/m?
Aprovechamiento subjetivo: 90 % AM

Sup. parcelas lucrativas: 1.932 m? (40,00%) Ordenanza a aplicar:....... Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO . ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTO TOTAL
1.472 m? (30,48 %) 1.426 m2 (29,52 %) --- 2.898 m? (60,00%)
OBJETIVOS:

-. Ordenar esta zona Este del actual campo de deportes, entre éste y la calle Constitucion, obteniendo
espacios para dotaciones (zona verde) adosada al campo de deportes.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segtin planos.

-. Minimo un (1) aparcamiento en via publica por vivienda (33 plazas) > a 0,5 plazas por cada 100 m?c (20
plazas). Se contempla un niumero de 36 plazas de aparcamientos en la ordenacion propuesta.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area de Ambito Reducido DENOMINACION: ..o, Parte de la Antigua UE-9
SUNC-U.E.-10 Jjunto al campo de deportes.
ANTECEDENTES

-. Se trata de unos terrenos junto al actual campo de deportes (margen Oeste) que fueron ya considerados en
las NN.SS. que ahora se revisan como Suelo Urbano No Consolidado, delimitandose la Unidad de Ejecucion
denominada UE-9 “Borde Norte”. El planeamiento anterior preveia una edificabilidad global en la parte de UE
correspondiente a este suelo de: 2.592 m2solar x 2,7 m2t/m2s (Edif. Ordenanza ND-1) = 6.998 m2t

-. En el documento aprobado inicialmente tales terrenos fueron incluidos en un sector de suelo urbanizable.
Tras la entrada en vigor del plan de ordenacion del territorio de Andalucia, se ha optado por su consideracion
como Suelo Urbano No Consolidado delimitandose una Unidad de Ejecucion, eso si, manteniéndose la
ordenacion propuesta en el documento inicial del PGOU, ahora como ordenado directamente por éste.

CONDICIONES DE DESARROLLO

SISTEMA de ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada.

INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

CONDICIONES DE ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA: 5.547 m? (100%) APROV. LUCRATIVO TOTAL.:...3.023 m? techo.

Edificabilidad media neta: 2,1 m? techo/m? solar

La reserva minima para viviendas protegidas sera el
30% de la edificabilidad residencial conforme al art.
10.1.A).b) de la LOUA

USO CARACTERISTICO: Residencial N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 22 viv.
Siendo compatible el comercial y garaje. A los efectos |De las cuales:

de calculo de la relacion entre viviendas y m2 VP: 3.023 m? techo x 30% / 120 = 8 viv VP
construidos, se considerara un 20% destinado a estos

VL: 3.023 m? techo x 70% / 150 = 14 viv VL

usos
Relacion: m? techo x 0,8/ viv =110 m? Siendo VP= Viviendas protegidas

m?2 suelo/ Viv. = 65 m? VL= Viviendas de renta libre
Aprovechamiento objetivo de la UE: 0,545 m?*m? DENSIDAD BRUTA APROX.: 40 viv/Ha.

Aprovechamiento Medio del AR: 0,545 m?/m?2
Aprovechamiento subjetivo: 90 % AM

Sup. parcelas lucrativas: 1.439 m? (25,94%) Ordenanza a aplicar:....... Nuevos desarrollos
CESIONES
VIARIO . ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTO TOTAL
Local: 2.764 m? (49,83 %) 1.344 m2 (24,23 %) - 4.108 m? (74,06%)
OBJETIVOS:

-. Ordenar esta zona trasera Oeste al campo de deportes obteniendo espacios libres en el entorno al arroyo
Sotillo.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

-. Ancho de viario segtin planos.

-. Minimo un (1) aparcamiento en via publica por vivienda (22 plazas) > a 0,5 plazas por cada 100 m?c (15). Se
contempla un niumero en torno a 40 plazas de aparcamiento en la ordenacién propuesta
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7.8.12. Cuadro de prioridades de las Unidades de Ejecu-
cion en suelo urbano

UNIDADES DE EJECUCION PRIORIDAD
UE-1 1.° Cuatrienio
UE-2 1.° Cuatrienio
UE-3 1.° Cuatrienio
UE-4 1.° Cuatrienio
UE-5 1.° Cuatrienio
UE-6 1.° Cuatrienio
UE-7 1.° Cuatrienio
UE-8 1.° Cuatrienio
UE-9 1.° Cuatrienio
UE-10 1.° Cuatrienio

CAPITULO 9

Actuaciones puntuales en suelo urbano y areas urbanas
consolidadas sin urbanizaciéon acabada.

Seccién 1.7 Actuaciones puntuales en suelo urbano

7.9.1. Disposiciones generales y division

1. En suelo urbano, se establecen diversas actuaciones
puntuales programadas y cuyas caracteristicas y determina-
ciones a aplicar impiden su delimitacion en Unidades de Eje-
cucion o su consideracion como Sistemas Generales adscritos
al suelo urbanizable para su obtencion.

2. Segun el objetivo a conseguir, las actuaciones aisladas
en suelo urbano se dividen en:

a) Actuaciones puntuales en el viario: Se corresponden a
la obtencion de terrenos para apertura de nuevos viarios (AP-
v) y a las correcciones de alineaciones generalmente mediante
pequenos retranqueo de parcela (AP-al).

b) Actuaciones puntuales para la creacién de nuevos sue-
los dotacionales (Ap-dot), como zonas verdes (AP-zv) y equipa-
mientos o0 ampliacion de los existentes (AP-eq): corresponden
a terrenos necesarios para la creacion de nuevos espacios
dotacionales en el suelo urbano consolidado (zonas verdes y
equipamientos) y no delimitados en una Unidad de Ejecucion
para su obtencién, asi como para la ordenacion de los espa-
cios intersticiales situados estratégicamente en los que se
prevé su ajardinamiento.

c) Actuaciones puntuales encaminadas a la urbanizacion
o remodelacion de espacios viarios existentes (AP-urb)

d) Actuaciones diversas:

 En el patrimonio edificado en general, en aras a la pro-
teccion de los elementos a mantener y conservar, como a la
rehabilitacion tendente: a la seguridad y accesibilidad de los
edificios; a la calidad, higiene, dotacion y servicios de los edifi-
cios; y a la mejora y conservacion de las condiciones estéticas
caracteristicas del municipio:

e En las infraestructuras y mejoras de espacios libres y
viarios en general.

3. La obtencion de los terrenos necesarios para el desa-
rrollo de las actuaciones aisladas sera la siguiente:

a) De manera general se actuara mediante:

¢ La expropiacion, previa delimitacion de las fincas afec-
tadas y segun el procedimiento fijado en la Ley de Expropia-
cion Forzosa y la Legislacion Urbanistica.

e Permuta o compra por mutuo acuerdo con los parti-
culares.

¢ O como carga adscrita a Unidades de Ejecucion o Sec-
tores al ser imprescindibles para su funcionalidad y conexién
con el suelo consolidado existente.

b) Cuando la superficie necesaria para la ampliacion de
viario o retranqueo de algunas alineaciones sea de escasa
entidad, la parcela aplicable para la obtencion del aprovecha-
miento urbanistico sera la total original, cediéndose gratuita-
mente la superficie necesaria para el retranqueo. Con ello se
considera equitativo el reparto de beneficios y cargas.

c) No obstante, si de estas actuaciones resultan parcelas
edificables beneficiadas, el coste de las obras y suelo seran a
cargo de los afectados, con reparto equitativo de beneficios y
cargas con arreglo a la ley. Se consideraran a tales efectos te-
rrenos en suelo urbano carentes de urbanizacion consolidada.
Se podran delimitar unidades de ejecucion segun la legislacion
urbanistica en cuyo caso se consideraran como Suelo Urbano
No consolidado.

4. A efectos expropiatorios, todas las actuaciones aisla-
das, tanto en suelo urbano como en suelo no urbanizable, se
consideran expresamente declaradas de utilidad publica e in-
terés social.

7.9.2. Actuaciones puntuales en el viario.

1. Se trata de operaciones encaminadas a los siguientes
objetivos:

a) Apertura de nuevos viarios:
AP-v1 Conexion-1 Calle Virgen del Valle con zona verde
trasera del SUbleS-R3: se establece una conexién
orientativa a determinar.
AP-v2 Conexion-2 Calle Virgen del Valle con zona verde
trasera del SUbleS-R3: se incluye como carga urba-
nistica al SUbleS-R3.
AP-v3 Conexion-3 Calle Virgen del Valle con zona verde
trasera del SUbleS-R3: se incluye como carga urba-
nistica al SUbleS-R3
AP-v4 Conexion-1 Pasaje de conexion entre Calle Virgen
del Valle con UE-6: Tras la exposicion publica del
documento de tramitacion Junio-2006, se elimina la
concrecion de tal apertura, dejandose la posibilidad
de su creacion a través de Estudio de Detalle.
AP-v5 Puente sobre el Arroyo El Lechar, conexion de la
UE-6 con los suelos urbanos del este.
AP-v6 Conexion Calle Carfiete con la UE-7 (se incluye par-
cialmente como carga de la UE-7)
AP-v7 Conexion-1 de la Calle Ramoén y Cajal con la UE-4
(se incluye como carga de la UE-4)
AP-v8 Conexion-2 de la Calle Ramén y Cajal con la UE-4
(se incluye como carga de la UE-4)
AP-v9 Conexion trasera a Calle Real con Calle Ramon y
Cajal.
AP-v10 Prolongacion calle Polear.
AP-v11 Conexion Calle Arenal con zona Campo de Futbol.
AP-v12 Conexion Calle La Paz con Vial de Circunvalacion
Norte (puente sobre Arroyo Sotillo).

AP-v13 Puente-pasarela sobre el arroyo El Lechar, uniendo
la UE-1 y UE-2. Se establece como carga a sopor-
tar a ambas unidades de ejecucion en un 50%
cada una.

AP-v14 Conexion Trasera a C/ San Manuel (C/ Constitu-

cion) con Sector de Suelo Urbanizable colindante.

AP-v15 Solar por donde se contempla la conexién de la

Avda San Manuel con el sector R3. Se incluye
como carga del sector R3.

AP-v16 Puente pasarela sobre el arroyo El Lechar uniendo

las dos partes en las que queda subdividida la UE-
7. Se incluye como carga a la UE en cuestion.
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AP-v17 Apertura futura hacia el suelo urbanizable no sec-
torizado. Se incluira como carga exterior en el de-
sarrollo de tal suelo.

AP-v18 Acceso al Sector R3 por Avda San Manuel. Se in-
cluye como carga del sector R3.

b) Correcciones de alineaciones:

AP-al-1: Correccion de alineacién en C/ Cristo Misericor-
dia (antiguo cine).

AP-al-2: Correccion de alineacion en la conexion de la C/
Picaso con la Cuesta Los Llanos.

AP-al-3: Correccion de alineacion en Calle travesia

7.9.3 Actuaciones puntuales para la creacion de nuevas
zonas dotacionales (AP-dot).

1. A continuacién se sefalan las distintas actuaciones pu-
blicas para obtener o rehabilitar espacios libres:

- AP-dot1:Zona verde en calle Cafiete (espacio del cordel
Olvera Malaga en su salida del SU).

- AP-dot2: Zona verde en calle Real.

- AP-dot3: Equipamiento junto UE-3 y al cordel Olvera-Ma-
laga.

- AP-dot4: Suelo de equipamiento entre el instituto y la
UE-5.

2. Otros espacios libres de nueva creacion se prevén deli-
mitados en UE y como Sistemas Generales.

7.9.4 Infraestructuras y mejoras de espacios libres y via-
rios:

1. Se contemplan las siguientes actuaciones:

- AP-mej-1: Trasera a Calle Patin. Reurbanizacion y amplia-
cion de este espacio viario (hoy sin salida rodada) para
su utilizacion como viario de cierre del suelo urbano por
su lado QOeste.

- AP-mej-2: Mejora del camino existente denominado
como Viario Circunvalacion Oeste. Se mantiene su an-
cho existente de 5 metros en vez de los 10 metros con-
templados en el documento aprobado inicialmente por
ser cuestionado en la Declaracion Previa de Impacto
Ambiental por aspectos ambientales.

- AP-mej-3: Conexion tramos 2 y 3 del viario de Circunva-

lacion Este.

2. Corresponden a actuaciones sobre espacios en general
ya publicos y consideramos como sistema general, que nece-
sitan remodelacion.

3. Son actuaciones prioritarias que deberan desarrollarse
en los primeros cuatro afios de vigencia de estas Normas.

Seccién 2.%: Areas urbanas sin urbanizacion acabada

7.9.5. Areas urbanas consolidadas sin urbanizacion acabada.

1. Se tratan de suelos destinados a viarios publicos y que
presentan una urbanizacion inacabada, o a falta de urbaniza-
cion y generalmente con una consolidacion de la edificacion.

2. Especificamente, algunas de estas areas seran sefala-
das en la documentacién grafica de las presentes Normas con
la simbologia AP-urb., al presentarse de manera fehaciente su
caracter de falta de urbanizacion.

3. A tales efectos, tales actuaciones se consideraran
como suelo urbano consolidado pendiente de completar la
urbanizacion para su consideraciéon como solar. Podra eje-
cutarse mediante la cooperacion y contribuciones especiales
(distribucion de los gastos de urbanizacion entre los propieta-
rios beneficiarios que dan frente al espacio a urbanizar).

No obstante, si fuere necesario una cesion del viario a la
administracion, y fuere posible el reparto equitativo de bene-

ficios y cargas, podra actuarse a través de una delimitacion
posterior de Unidad de Ejecucion segun la legislacion urba-
nistica.

4. Las areas sin urbanizacion acabada contempladas son
las siguientes:

- AP-urb-1: Zona paralela al arroyo El Lechar (zona los Bu-
jios), su coste de urbanizacién es incluida como carga
de conexion a la UE-2

CAPITULO 10
Los sistemas generales a nivel urbano

7.10.1. Sistema General de comunicaciones en el Suelo
Urbano y Urbanizable.

1. El viario urbano estructurante existente responde a las
vias de penetracion al nucleo urbano de Alcala del Valle:

a) Por el norte a través de la CAP-4211 que atravesando
el municipio de norte a sur (tomando los nombres de las calles
Virgen del Valle, Cristo de la Misericordia, Diputacion provincial
y Virgen de los Remedios) enlaza por el sur con la carretera a
Setenil.

b) Segundo acceso a Setenil a través de la calle Real que
parte del eje anterior en el cruce de la calle Ronda.

2. En el interior del casco urbano es el espacio central de
la Plaza del Ayuntamiento el que actia como elemento estruc-
turante, originando una red de segundo orden jerarquico en el
que se incluyen: La calle Nueva, Llana, Ronda y Arenal.

3. Como nuevos ejes propuestos se establecen:

e Dos ejes longitudinales Este (de Sur a Norte) del mu-
nicipio:

- Uno interior: Acceso desde Setenil, Calle Real, trasera
a ésta colindando con el Instituto de Ensefianza, atravesando
la UE-4 y la UE-7 y las calles Ramén y Cajal y calle Cafete,
discurriendo paralelamente al arroyo el Lechar, atravesando
la UE-2 y trasera a calle Virgen del Valle y entronque con la
circunvalacion Oeste propuesta y de ésta a la CAP-4211 en su
entrada al municipio

- Y otro exterior: Acceso desde Setenil, bordeando los
suelos urbanos no consolidado propuestos por el Sureste, cru-
zando la calle Cafiete, entra en la UE-3 propuesta y los suelos
urbanos no consolidados y urbanizables del noreste, finali-
zando en la CAP-4211 a los pie del suelo industrial actual.

* Eje longitudinal por el Oeste, como prolongacion de la
Avda. Andalucia a través de la trasera a Calle Patin y Calle An-
gel y su conexion con las viviendas publicas del noroeste del
nucleo de poblacion.

e Eje transversal Norte (de Oeste a Este), prolongacion de
las viviendas publicas de la Colada, cruzando el arroyo Sotillo
hasta el cementerio y desde éste, a través del olivar proximo
hasta la carretera de acceso por Olvera (CAP-4211)

* Eje transversal por el Sur, potenciando como tal la Ca-
lle La Huerta que une las dos salidas hacia Setenil por el Sur.

 Eje transversal Centro (de Oeste a Este) potenciando
las vias existentes que unen los ejes longitudinales sefialados:
calle Cafete y Avenida Libertad por un lado y Ronda, Arenal y
la Paz.

7.10.2 Sistema General Dotacional.

1. Lo conforman los equipamientos fundamentales nece-
sarios para la totalidad de la poblacién de Alcala del Valle, asi
como aquellos servicios comarcales que bien pudieran locali-
zarse en el término, y conformadores del soporte basico de la
estructura general y organica del territorio y de las diferentes
clases de suelo.

2. Entre los equipamientos generales a considerar como
comarcales, Alcala del Valle no presenta servicio comarcal
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alguno, dependiendo de los municipios vecinos como Olvera
(administrativos), Villamartin (administrativos y sanitarios) y
Ronda en la provincia de Malaga por su cercania a ésta (princi-
palmente en los servicios sanitarios).

3. Los equipamientos generales y locales de Alcala son:

e Existentes:
a) Centros docentes:

- Guarderia: En edificio propio en calle Vicente Alexander.
- Infantil: Compartiendo edificio con la ensefianza primaria.

- Primaria:
Colegio Publico Santiago Guillén, en Calle Virgen de los
Remedios.
Colegio Publico Manuel Portales, en calle Virgen de los
Remedios.

- Secundaria e Instituto: IES Fuente Grande en calle tra-
sera a calle Real

- Educacion de adultos: Compartiendo edificio con el C.P.
Santiago Guillén

b) Parques deportivos:
- Polideportivo: Compartiendo instalaciones con el C.P.
Manuel Portales.

- Piscina al aire libre: Zona de las Errizas.

- Campo de deportes: Zona de las Vegas.

- Pistas deportivas:
En instalaciones propias como en la zona de la Co-
lada
Compartiendo instalaciones con centros docentes
como en el Instituto Fuente Grande.

c) Equipamiento comercial publico:

- Plaza de abastos: Compartiendo edificio con otros usos
lucrativos en calle Ronda.

- Mercadillo tradicional:- Es realizado en el espacio viario
de la Avenida de Andalucia.

Se propone que comparta espacio con el Parque Este

propuesto o con el recinto ferial también propuesto.

d) Equipamiento social:

- Administrativo: El edificio del Ayuntamiento

- Sanitario: Centro de salud en Avda Libertad.

- Asistencial:

Centro de dia para la tercera edad en urbanizacion
Las Vegas

Hogar del pensionista en calle Lepanto y Virgen de
los Remedios.

- Religioso:

La Iglesia Ntra. Sra. del Valle en la plaza del Ayunta-
miento

Ermita Cristo de la Misericordia en la calle de su
mismo nombre.

Locales de distintas hermandades religiosas com-
partiendo edificios con usos lucrativos.

- Cultural:

Biblioteca compartiendo instalaciones con los cen-
tros de ensefanza
Centro Civico en calle las Huertas.

- Recreativo: Actualmente Alcalad del Valle no presenta
recinto ferial especifico para tal fin, realizandose en los
espacios libres publicos y privados del mismo centro ur-
bano. Se califica como tal un suelo adscrito al urbaniza-
ble en la zona Este del nucleo.

e) Servicios urbanos:

- Cementerio, localizado en las afueras del nucleo de po-
blacion en la zona Norte.

- Servicio de Policia Municipal, en la planta baja del edi-
ficio del Ayuntamiento, estando previsto su traslado a edifica-

cion independiente en parcela ubicado en edificio en construc-
cion en calle trasera a calle Huertas, al sur de la poblacion.

- Cuartel de la Guardia Civil compuesto por un cuerpo con
varias unidades y ubicado en una de las esquinas de la man-
zana que conforma junto al C.P. Manuel Portales.

- Servicio de Correos, ubicado en el casco urbano com-
partiendo edificio con usos lucrativos.

- Parada de autobuses en la propia via publica de la zona
Virgen de los Remedios.

¢ Nuevos:

- En UE en Suelo Urbano:
UE-3: Equipamiento establecido por la legislacion ur-
banistica para sectores
UE-4: Equipamiento establecido por la legislacion ur-
banistica para sector
UE-5: Equipamiento deportivo

- En Sectores de SUble:

Los contemplados en las fichas respectivas que en nin-
gun caso seran menores de los establecidos en la legislacion
urbanistica.

- Adscritos a SUble:

Area deportiva en los aledafios al cementerio y al
campo de deportes.

Ampliacion de los servicios del cementerio

Punto limpio en poligono industrial ordenado.
Centro de exposiciones en poligono industrial orde-
nado.

4. Entre los equipamientos enumerados consideraremos
como Sistemas generales los siguientes:

¢ Existentes

- Administrativo: Ayuntamiento de Alcala del Valle.
- Docente:
Instituto de Ensefianza Secundaria «Fuente Grande»
Colegios Publicos de Ensefianza Primaria:
C.P. Santiago Guillén
C.P. Manuel Portales
- Deportivo:
Campo de deportes.
Polideportivo.
Piscina municipal.
- Social: Centro de Salud.
- Servicios urbanos: Cementerio.

* Nuevos:

- Ampliacion de los servicios del cementerio.

- Zona deportiva en aledafio al cementerio.

- Zona piscina cubierta.

- Equipamiento de exposicién y mercadeo de productos
de la localidad.

- Punto Limpio en zona industrial.

- Recinto ferial.

5. La principal cualidad que se buscara al sistema de
equipamientos es el adecuado equilibrio de la presencia de
sus componentes en el conjunto de los tejidos ocupados y a
ocupar por la poblacion, mejorando sus condiciones de acceso
y de aparcamientos.

7.10.3 Sistema General de Espacios Libres.

1. El sistema general de Espacios libres de uso y dominio
publico para Parques y jardines de Alcala del Valle previsto en
el presente PGOU y adscritos al suelo urbano y urbanizable lo
conforma los espacios siguientes:



Pagina nim. 264

BOJA num. 29

Sevilla, 12 de febrero 2009

e Existentes: son escasamente dotados en el interior y
borde de la poblacién, por lo general estan conformado por
Plazas y Jardines que muy bien pudieran considerarse como
dotaciones locales.

Destaca el parque de ocio de las Errizas al sur de la po-
blacién, compartiendo uso con un campamento turistico de
caracter municipal, permitiéndose su compatibilidad. Se ads-
cribe al Suelo No Urbanizable.

* Nuevos:

- Parque Fluvial al Noreste de la poblacion, en el borde y
entorno del arroyo El Lechar en su entrada al nucleo urbano.
Se compone de dos superficies separadas por el propio cauce
publico: zona-1 al margen izquierdo con 14.830 m2y zona-2 a
su derecha con 11.112 m?, dando lugar a un total de 25.942
m?2, sin contabilizar el suelo ocupado por el cauce y su zona de
uso publico.

- Parque Norte: junto al cementerio sirviendo de barrera
ambiental a éste, con una superficie de 8.062 m2y también
subdividido en dos zonas: Z1 con 2.666 m2y Z2 con 5.396 mZ2.

- Parque Norte en Ladera, al norte de la poblacién trasera
a Calle Virgen del Valle, con una superficie de 5.000 m2.

- Parque Publico Este, en la zona del acceso a Cafiete,
con una superficie de 13.489 m2, a compatibilizar con zona de
mercadillo y recinto ferial.

- Otros espacios de dimensiones mas reducidas situados
en principalmente en las riberas de los cauces que atraviesan
el casco urbano como los contemplados en las Unidades de
Ejecucion: UE-1, UE-2 y UE-6, que dada su ubicacion y dimen-
siones seran considerados como dotaciones locales.

La superficie destinada al Sistema general de parques y
jardines asciende a un total de 39.004 m2sin contabilizar el
parque ferial, que para una poblacién existente de 5.400 ha-
bitantes y una ampliacién de suelo residencial previsible del
30% (1.620 habitantes), nos da una proporcién entorno a 5,5
m2/habitante.

7.10.4 Sistema General de Infraestructuras.

1. Son las diversas infraestructuras existentes o previstas
en el nucleo urbano de Alcalad del Valle, sea cual sea la em-
presa concesionaria que la suministran.

2. Saneamiento: En cuanto al saneamiento del nucleo
principal, dada la topografia del pueblo, la recogida de plu-
viales y fecales se hace por gravedad y de forma unitaria y
ramificada, con rebosaderos al cauce publico. La red princi-
pal se concentra en colectores principales que discurren por
el propio cauce de los arroyos el Lechar y el Sotillo, pasando
luego por el arroyo de los Molinos y paralelamente a éste a
la Estacion Depuradora de Aguas residuales. Los colectores
ramificados son de hormigdn con diversos diametros.

Es imprescindible la separacion de las aguas de lluvia y
sucias para toda nueva urbanizacion (suelos urbanizables y
suelos urbanos no consolidados) asi como gradualmente a
medidas que se realicen nuevas reformas de viarios para el
suelo urbano consolidado, vertiendo las aguas limpias a los
propios cauces publicos.

3. Abastecimiento: el municipio se abastece a través de
perforaciones de agua subterraneas en la zona de las Errizas,
donde se bombea a dos depositos (850 m3 y 1.000 m3) dis-
tribuyéndose por gravedad a la poblacion mediante red rami-
ficada de 100, 90, 80 y 60 mm, en general de fibrocemen-
teo sustituyéndose ultimamente por tuberia de polietileno. Su
distribucion en el nucleo de poblacién es gestionada a través
de la Mancomunidad de Municipios de la Sierra de Cadiz me-
diante concesion a empresa privada.

Los nuevos suelos a urbanizar deberan tender a una red
cerrada con diferentes conexiones a la red principal, debiendo
justificar que la red existente es suficiente para abastecer las
nuevas edificaciones y en caso contrario mejorarlas.

4. Distribucion de Energia Eléctrica: es distribuida a tra-
vés de centros de transformaciones localizados por zonas, que
alimentan también a la red de alumbrado publico. En general
se encuentra aéreo por las fachadas.

Para los nuevos suelos a urbanizar (SUble y SUNC) de-
bera contemplarse todas las instalaciones enterradas, de-
biendo resolverse el suministro eléctrico a través de nuevos
Centros de Transformacion o mejora de los existentes segun
recomiende la empresa suministradora. Las obras publicas de
mejora de espacios libres en el suelo urbano consolidado de-
berad contemplar paulatinamente el soterramiento de todas las
instalaciones vistas existentes.

5. Red de telefonia: la central de telefonia se localiza en la
calle Real, junto a la Fuente Grande. La red telefonica de distri-
bucion desde la central telefonica hasta los distintos usuarios
esta ejecutada basicamente sobre las fachadas salvo las nue-
vas zonas urbanizadas y en proyectos municipales, en los que
la colaboracion entre Ayuntamiento/Diputacién y telefonica
ha ido generando canalizaciones. En el suelo urbano conso-
lidado debera tenderse a su canalizacion paulatina y obligato-
riamente en los suelos urbanos no consolidados (Unidades de
Ejecucion) y en los suelos urbanizables.

TITULO VIII

CATALOGO DE BIENES INMUEBLES PROTEGIDOS
Y YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

CAPITULO 1
Consideraciones generales

1.1.1 Contenido de Proteccion.
1. El contenido de la normativa de proteccion del patrimo-
nio edificado se realiza en un doble sentido:

a) De caracter general mediante una normativa de carac-
ter proteccionista:

- De la globalidad del conjunto del medio urbano, como
un todo a preservar dentro del necesario proceso evolutivo de
una ciudad. A tales efectos se redactan unas Ordenanzas, y
especialmente las de Casco Antiguo y de la Zona de Exten-
sion, acordes con una proteccion de los elementos que han
ido permaneciendo como invariantes en el proceso evolutivo
de la ciudad, teniendo en cuenta de que hay que dejar que sea
la propia ciudad la que evolucione sin encasillar lo que ha sido
heredado.

- Del conjunto del medio rural, a través de las distintas
categorias y subzonas dentro del suelo No urbanizable, y espe-
cialmente el suelo de Habitat Rural Diseminado y la Proteccion
especial por interés arqueologico por el Plan Urbanistico.

b) Y de una manera pormenorizada, mediante una catalo-
gacion de los bienes inmuebles a proteger (urbanos, rurales y
populares), asi como en los yacimientos arqueoldgicos existen-
tes conocidos o por conocer (hallazgos casuales).

2. Proteccion general a través de normativa urbanistica
adecuada:

a) En el Suelo Urbano: Ordenanzas. Teniendo en cuenta
que la protecciéon del patrimonio de un pequefioc municipio
de la Sierra de Cadiz de estas caracteristicas, en los que su
riqueza espacial y arquitectonica no responde a un gran nu-
mero de bienes inmuebles catalogables, ni a la presencia de
grandes edificaciones singulares ni monumentales, sino a su
aspecto global de conjunto rural coherente, arménico y tradi-
cional, aunque muy alterado en las ultimas décadas, hace con-
siderar al medio urbano de como un todo a preservar dentro
del necesario proceso evolutivo de una ciudad.
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A tales efectos se han redactado unas Ordenanzas, y es-
pecialmente las de Casco Antiguo, acordes con una proteccion
de los elementos que han ido permaneciendo como invarian-
tes en el proceso evolutivo de la ciudad, teniendo en cuenta de
que hay que dejar que sea la propia ciudad la que evolucione
sin encasillar lo que ha sido heredado.

b) En el Suelo No Urbanizable: a través de la categoriza-
cion y subdivision de aquellas, estableciendo especialmente
un suelo de Habitat Rural Diseminado (que comprende un
gran numero de edificaciones rurales y populares) y un suelo
de interés arqueologico (con importantes yacimientos arqueo-
l6gicos, cualitativa y cuantitativamente, a proponer como Zona
de Servidumbres Arqueologica)

3. Proteccion pormenorizada a través de los Catalogos.
El Catalogo se redacta con objeto de determinar los edificios
(urbanos, rurales y popular) y espacios (urbanos y rurales) ha
proteger, asi como los yacimientos arqueologicos, del término
municipal de Alcala del Valle, formando un documento com-
plementario del PGOU de conformidad con el articulo 16 de
la LOUA.

a) Catalogo en el Suelo Urbano: de elementos de arquitec-
tura urbana y espacios protegidos en el suelo urbano.

b) Catélogo en el suelo no urbanizable: de arquitectura
rural (edificaciones agricolas principalmente), arquitectura po-
pular (elementos aislados como abrevaderos, fuentes, pozos,
etc.) y paisaje.

c) Catalogo de yacimientos arqueoldgicos.

4. Los bienes inmuebles que sean declarados como Bien
de Interés Cultural (BIC) o inscritos en el Catalogo General del
Patrimonio Histdrico Andaluz (CGPHA), se regiran ademas de
lo dispuesto por estas Normas Urbanisticas, por su legislacion
especifica.

8.1.2 Criterios Generales de Proteccion.

1. Las presentes Normas recogen como criterios genera-
les de proteccion los siguientes:

a) Recogen el conjunto de sus ordenanzas en funcién de
la villa preexistente, respetando la trama urbana de su Casco
Antiguo.

b) Determinaciones urbanisticas en el suelo no urbaniza-
ble en aras de preservar las edificaciones rurales tradicionales
existentes, asi como de los yacimientos en general.

c) Contienen criterios que protegen y conservan fachadas,
cubiertas y elementos estructurales afines a la edificacion, asi
como la eliminacion en fachada de elementos que rompen
con la unidad y armonia de la arquitectura popular (alicatados,
terrazos, etc.).

d) Catalogan elementos unitarios del suelo urbano y dis-
persos por el suelo no urbanizable.

2. La proteccion del patrimonio, edificado, paisajistico,
ambiental y de sus elementos urbanos, se estructura en el
control de las obras de intervencion, en los programas de con-
servacion de construcciones historicas, y en la articulacion de
ordenanzas que mantengan aquellos elementos constructivos
que caracterizan la arquitectura popular, protegiendo funda-
mentalmente su imagen rural de la sierra.

Art. 8.1.3. La Proteccion del Medio Urbano.

1. La proteccion del medio urbano de Alcala del Valle
como conjunto integral a preservar sera tenida en cuenta en la
redaccion de las distintas ordenanzas establecidas en el suelo
urbano. Asi se realizara:

a) El establecimiento de unas condiciones de usos y tipos
de edificacion coherentes con las formas tradicionales, poten-
ciando los valores tanto de usos como culturales de los secto-
res historicos.

b) Mantenimiento de la traza histdrica de las calles, esta-
bleciendo como alineaciones obligatorias las preexistentes.

c) Lograr una estructura urbana en la que los asentamien-
tos tradicionales, nuevos desarrollos, medio fisico y paisaje
circundante se integren arménicamente, mantenimiento de la
silueta o perfil del pueblo, asi como, la imagen perceptible del
exterior.

d) Concretar los nuevos desarrollos a los suelos necesa-
rios en funcion del crecimiento poblacional y de las activida-
des previsibles y una vez puesto en valor y uso el patrimonio
edificado existente, establecer las prioridades y programacion
de incorporacion de los nuevos desarrollos que garanticen un
crecimiento urbano equilibrado.

e) Control y regulacion en las obras de reforma y nueva
planta, definiendo unas normas estéticas precisas.

f) Catalogacion de los edificios representativos de las tipo-
logias mas significativas, evitando su degradacion y los proce-
sos de transformacion formal.

g) Incitar al incremento de las dotaciones econdmicas y
de las actuaciones publicas dirigidas al mantenimiento y reha-
bilitacion del patrimonio arquitectdnico, impulsando las opor-
tunidades ofrecidas por la legislacién vigente en materia de
ayudas a la rehabilitacion.

h) Reducir el impacto visual provocado por algunas ac-
tuaciones generalmente por la incorporacion en las fachadas
de materiales de revestimientos como alicatados, terrazos, ce-
ramicas, piedras, que rompen con la imagen y armonia de la
arquitectura popular.

Art. 8.1.4. Invariantes a preservar.

1. Se entendera por invariantes, aquellos aspectos cons-
tructivos y/o formales que en la edificacion global de un con-
junto urbano, se mantienen histéricamente constantes, dentro
de estilos diversos, con tratamientos artisticos y/o artesanales,
dada la época de su procedencia en relacion con la cultura de
la sociedad actual. Ello significa, en su globalidad, que ciertos
elementos constructivos industriales desvirtian a todas luces
la composicion urbana tradicional del Casco Antiguo, que con
su enorme carga ancestral, pierde toda su impronta en las
reconstrucciones que modifican el concepto originario: princi-
palmente la utilizacién de alicatados y zécalos con materiales
discordantes, asi como la formacion de vuelos cerrados que
comprenden todo el ancho de fachada.

Tanto el mantenimiento en lo posible de las invariantes,
como la prohibicion de los elementos desvirtuadores del espa-
cio urbano, son tenidos en cuenta en la redaccion de las Orde-
nanzas de Edificacion y concretamente para el Casco Antiguo.

2. Los elementos tipologicos, tanto del habitat (caracter
familiar y vecinal, con actividad fundamental rural agricola y
ganadera), como de los elementos constructivos, de su mobi-
liario urbano, patios, plazuelas, pavimentos, tejados, materia-
les, etc., se han mantenido muy reducidamente a lo largo del
tiempo, pues la propia evolucion y desarrollo del municipio, ha
modificado substancialmente su imagen urbana primitiva.

Unicamente quedan ligeras pinceladas de la evolucion
edificatoria del municipio:

- Edificaciones domésticas, tradicionales y originarias, re-
flejandose en varias edificaciones populares del casco urbano
muy deterioradas: casas de caracter agricola, con patios y con
planta baja y el tradicional «soberao» en planta alta.

- Edificaciones de caracter doméstico mas seforial, reflejo
de una clase mas pudiente y de una época: reflejada en edi-
ficaciones residenciales de estilo regionalista de la principios
del siglo XX, proveniente de la exposicion de Sevilla de 1927.

-Y en su Unica edificacion arquitectonica singular y pecu-
liar como es la Iglesia de Santa Maria del Valle en la plaza del
Ayuntamiento.
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3. Como invariantes edificatorios se definen los que vie-
nen referidos al mantenimiento del volumen permitido y al
grado de ocupacion de la parcela, con objeto de no modificar
la densidad de ocupacién, ni el grado de habitabilidad al inva-
dir y reducir patios:

a) Los tejados inclinados de tejas ceramica curva con
pendientes comprendidos entre los 30 y el 40%. Con presen-
cia casi testimonial en suelo urbano pero muy generalizada
en el suelo no urbanizable. Los aleros tradicionales se presen-
tan con arranque desde un liston o filete formado por ladrillo
macizo, generalmente encalado; a veces con doble listones
encalados.

b) La altura tradicional es de dos plantas y la planta casti-
llete retranqueada. En parcelas con calles a distinto nivel, con
desnivel superior a 3,00 m y poca profundidad, generalmente
en las esquinas de las manzanas estrechas, la altura de la ca-
lle mas alta se prolonga a la calle mas baja, dandose en algu-
nos casos la aparicion de las tres plantas en la calle de menor
cota, y en otros la aparicién de dos plantas por la prolongacion
de una Unica planta en la de cota superior.

c) El patio en aquellos casos que se presenten como es-
pacio fundamental de la edificacién, generalmente a partir de
la segunda y tercera crujia desde la fachada y el patio-corral
con construcciones de servicios en su fondo.

d) Predomino del macizo sobre el vano en las fachadas de
las edificaciones, tanto en la urbana como en la rural.

4. Como invariantes constructivos se recogen como ta-
les los materiales con caracteristicas homogéneas en el me-
dio urbano que singularizan el ambiente arquitectonico exte-
rior-interior de las edificaciones ante el observador. Si estos
invariantes se modificasen, la percepcion del conjunto cam-
biaria irremediablemente, perdiéndose los valores intrinsecos
que la personalizan y que deben mantenerse a través de la
concienciacion ciudadana materializada mediante la presente
normativa de proteccion. Fundamentan la imagen urbana los
siguientes materiales:

a) La teja ceramica curva -o arabe- con amplia cobija

b) Cerrajeria con espesores generosos de hierro macizo
en barrotes verticales, cuadradillos con espesores entre 15/20
mm a 12 cm entre ejes.

c) Paramentos de color blanco, tradicionalmente de enlu-
cido de cal, sobre mampuestos tradicionalmente enfoscados
«a la manta» o a «buena vista», y actualmente enfoscados fra-
tasado de mortero de cemento y pintura de color blanco.

d) Carpinteria de colores tradicionales, generalmente de
madera pintada en tonos oscuro o blanca

5. Como invariantes urbanos y morfoldgicos se recogen
como tales los elementos urbanos que conforman el propio
espacio de uso diario:

a) Traza urbana irregular con parcelario de dimensiones
reducidas, fachada pequefa (entorno a los 6 metros) y fondo
largo (entorno a los 20-30 metros), con una seccién y escala
de las calles generalmente no constantes, y una topografia
que ha condicionado el trazado histérico de las calles.

b) Callejuelas salvando las pendientes incluso con escali-
natas, sin esquemas preestablecidos.

c) Rincones urbanos inesperados en confluencias de ca-
lles y espacios urbanos generadores de la vida en comunidad
y configuradores de la ciudad.

d) El cauce del arroyo Sotillo, en general espacio trasero
no visitable, contaminante y no incorporado a la ciudad, salvo
el tramo ultimo en su confluencia con el arroyo El Lechar, en
una longitud de unos 120 metros lineales (Calle Extramuros)

e) Pavimentos de materiales naturales: originalmente em-
pedrado o de cantos rodados en combinaciones tradicionales

y piedra natural en laja en sus diversas formas compositivas,
etc. y ahora el adoquin granitico.

f) Texturas ondulantes de los paramentos de fachada tra-
dicionalmente con cal hasta la acera.

g) La recuperacion de la fachada hacia los cauces urba-
nos que se presentan.

CAPITULO 2
Catalogo de bienes inmuebles protegidos

8.2.1. Definiciéon y Ambito.

1. Perteneceran al Catalogo de bienes inmuebles prote-
gidos de Alcala del Valle tanto en el suelo Urbano como en el
Suelo No Urbanizable, aquellos edificios y elementos sujetos a
una proteccion, en aras a una conservacion de estos elemen-
tos que han permanecido y que hemos heredado del proceso
evolutivo de una ciudad.

a) En relacion con los espacios edificados: son aquellas
construcciones singulares del suelo urbano y del suelo no
urbanizable (principalmente edificaciones rurales agropecua-
rias). La mayor parte de las edificaciones catalogadas se lo-
calizan en el suelo no urbanizable e incluidas en el inventario
de Cortijos que las Direcciones Generales de Arquitectura y
Vivienda y de ordenacién del Territorio han elaborado sobre las
grandes explotaciones agrarias andaluzas (cortijos, haciendas
y lagares) de cierto interés de arquitectura rural y etnoldgico:

b) En relacién con elementos singulares, éstos son ge-
neralmente de interés etnologicos y hacen referencia al agua.
Comprende aquellos elementos, que participantes en el pro-
ceso evolutivo del propio municipio, son conformadores de su
historia y deben de preservarse: fuentes, pozos, pilares-abre-
vaderos, etc.

2. Comprende:

* En el suelo Urbano: se tratan los edificios, elementos y
espacios sefalados en el plano correspondiente, conformado
principalmente por la arquitectura religiosa (lglesia y ermita),
edificaciones doméstica residencial con ciertos valores gene-
ralmente historicos (viviendas unifamiliares), y espacios urba-
nos significativos (espacios urbanos publicos) como los que
conforman los cauces de agua que penetran en el municipio
y viarios significativos por su caracter ambiental, cultural y de
relaciones sociales.

e En el suelo No Urbanizable: Las edificaciones y terre-
nos aledafos que se presentan de forma diseminada a lo largo
del término de Alcala del Valle y que presentan unas espe-
ciales caracteristicas arquitectonicas, culturales, paisajisticas
y sociales que hacen que se establezcan medidas para su pre-
servacion. Se trata de una seleccion de 26 edificios singulares
de los cuales uno de ellos, el Convento de Cafios Santos, se
encuentra en el término de Olvera aunque su titularidad y tras-
cendencia social se encuentra en el pueblo de Alcala del valle.

* Elementos populares en general relacionados con el
agua, como fuentes y pozos, localizados principalmente en
el suelo no urbanizable. Tal catalogo se deja abierto, contem-
plandose sélo una parte de los que existen, 21 elementos que
suponemos que se trata del 75%, puesto que seria necesario
realizar una investigacién mas detallada en parajes no accesi-
bles que posibilitara su hallazgo y puesta en valor.

3. Desde estas normas se prohiben las obras de demo-
licion de estas edificaciones y elementos, permitiéndose las
obras de restauracion, conservacion, consolidacion y su acon-
dicionamiento o rehabilitacién tendentes a la conservacion de
su forma originaria. Se permitiran aquellos usos que posibili-
ten y favorezcan su proteccion.
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4. La presencia de otras construcciones y elementos prin-
cipalmente rurales de interés arquitectonico y elementos de
interés histdricos o etnologicos, dara lugar a su inclusion en el
catalogo de acuerdo con lo que se disponga en estas Normas.

8.2.2 Objeto de la Catalogacion.

1. El presente Catalogo recoge las directrices y normas
especificas que seran de aplicacién en aquellos bienes inmue-
bles tanto en el suelo urbano como en el no urbanizable y
elementos urbanos sefialados.

2. Dichas directrices y normas tratan de conservar los
edificios, plazas, jardines, fuentes y elementos singulares que
conforman el espacio urbano publico y privado, que por sus
valores ambientales, paisajisticos, arquitectonicos, urbanisti-
cos, historicos, artisticos y/o culturales, sean susceptibles de
ser considerados como bienes catalogados.

8.2.3. Criterios de catalogacion.

1. Para la catalogacion los criterios selectivos tenidos en
cuenta han sido aquellos que definen los elementos cataloga-
dos por sus trazas, estilo, historia, y construccion:

a) Proteccion Especial: Interés arquitectonico y artistico
de inestimable valor cultural y excepcionalidad, que aun no
siendo importante en el municipio. Si destaca una construc-
cion por su arquitectura singular y monumental.

- La casa fuerte de Tomillos en el suelo no urbanizable,
que bien pudiera ser propuesta para su declaracién como BIC
0 su inscripcion especifica en el catalogo General de Patrimo-
nio Histérico de Andalucia.

b) Proteccion Global: Calidad Histdrica y/o Artistica, como
contenedor de elementos historicos, culturales, o formales que
justifican su valor patrimonial: Son edificios y conjuntos edifi-
cados de gran valor cultural que sobresalen del conjunto por
la magnitud y calidad de la obra construida en su globalidad;
por la preservacion de lo tradicional en su estructura funcional
y su estilo arquitectonico; por sus valores histéricos, sociales
y culturales; por las cualidades de su asentamiento y emplaza-
miento geografico; y por su contribucién al paisaje.

- En suelo urbano: la Iglesia de Santa Maria del Valle en
el Suelo Urbano con una no muy acertada reforma de su fa-
chada en la 2.7 mitad del siglo XX.

- En suelo no urbanizable: los incluidos en el grado de
interés Il.

c) Proteccion Parcial: Por presentar algunos valores cultu-
rales resefiables, bien por su tipologia y estructuras, por sus
formas arquitectonicas y caracteristicas constructivas, bien
por otros aspectos relacionados con su actividad, emplaza-
miento, antigliedad, historia y costumbres.

- En el suelo Urbano las edificaciones a preservar parcial-
mente, principalmente sus fachada (edificaciones residencia-
les sefioriales) y su tipologia.

- En el suelo No Urbanizables los incluidos en el grado de
interés-IIl.

d) Proteccion Ambiental: Edificaciones que sin estar exen-
tas de cierto interés constructivo e histdrico, no alcanzan valo-
res notables por su transformacion y conservacion del modelo
tradicional, asi como por su estado ruinoso.

- En el suelo Urbano son un par de edificaciones tradi-
cionales en estado muy deterioradas que se sefialan para su
estudio y analisis previamente a su posible sustitucion tras su
declaracion en ruina si asi lo fuese.

- En Suelo No Urbanizable las incluidas en el grado IV y
grado V.

c) Por su traza de interés etnologico e histérico, como ele-
mento soporte de circunstancias histérico-culturales que han
acaecido en el municipio: molinos, fuentes, abrevaderos, etc.

8.2.4. Niveles de proteccion.
1. Se establecen los siguientes niveles de proteccion se-
gun los criterios de catalogacion indicados anteriormente:

En el suelo urbano En el suelo no urbanizable

Interés Especial Interés |
Interés Global Interés |l
Interés Parcial Interés lll y IV

Interés Ambiental Interés V

Proteccion de espacios y | Proteccion de elementos singulares del
elementos urbanos agua (en catalogo independiente)

Seccion 1.% Catalogo de Bienes Protegidos en el suelo urbano

8.2.5. Niveles de proteccion y actuaciones permitidas en
los bienes protegidos del Suelo Urbano.

1 Se proponen como niveles de proteccion de los distintos
elementos catalogados, asi como las obras permitidas segun
su proteccion, los siguientes:

a) Interes especial: Cuando afecte al conjunto de edificios
cuya conservacion debe garantizarse su conservacion total, en
tanto que son piezas de notable interés historico artistico, que
constituyen un elemento urbano singular y caracterizador de
su entorno y que configuran la memoria historica del munici-
pio. La proteccién integral supondra que sélo seran permitidas
las obras de restauracion, conservacion y consolidacion.

b) Interes global: En este nivel se incluiran los edificios
que cualifican la escena urbana al constituir piezas represen-
tativas de una tipologia consecuente con la trama urbana en la
que estan enclavados, destacando por su interés historico, por
sus caracteristicas tipologicas, constructivas o de composicion
de fachada. Son los edificios que merecen ser preservados por
su interés historico, arquitectdnico y etnografico como expo-
nentes de la identidad cultural del municipio. Esta proteccion
supone que se admitiran las obras de restauracion, conserva-
cion, consolidacion y acondicionamiento o rehabilitacion.

c) Interes parcial: Los inmuebles que se incluyen en este
nivel de proteccion se caracterizan por sus valores arquitecto-
nicos o artisticos y por su pertenencia a una tipologia protegi-
ble con significacion en la historia de la ciudad, y que, aunque
no alcanzan el caracter global del anterior nivel de proteccion,
deben ser preservados. Se permitiran cualquiera de los tipos
de obra de edificacién tendentes a la buena conservacion del
patrimonio edificado y ademas las obras de reforma y de am-
pliacién siempre que no afecten a los valores, espacios o ele-
mentos protegidos.

d) Proteccion ambiental: Se tratan generalmente de fa-
chadas de edificios domésticos que presentan un cierto in-
terés histérico y ambiental, al pertenecer a la arquitectura
popular y humilde caracteristica del legado mas antiguo del
proceso evolutivo del municipio que nos ha llegado hasta hoy,
o que forman parte de un espacio urbano con caracteristicas
populares tradicionales. Tal proteccion se dirige a mantener
determinadas caracteristicas ambientales del propio edificio, o
en el que lo sustituya. Generalmente presentan una mala con-
servacion, una simplicidad constructiva y una escasa funcio-
nalidad, aspectos que hacen inviable su mantenimiento o re-
habilitacion. Se permitiran obras de sustitucion total siguiendo
los estudios previos a realizar.

e) Proteccién de espacios y elementos urbanos. Seran
incluidos en este apartado los espacios y elementos urbanos
que merezcan ser inventariados por sus valores histéricos y
urbanos.

2. Las definiciones de los distintos tipos de obras de edi-
ficacion permitidas en los bienes inmuebles catalogados por
estas Normas, son las recogidas en el articulo 3.1.3 de estas
Normas.

3. Las actuaciones de demolicion sobre elementos con
catalogacion responderan exclusivamente a uno de los dos su-
puestos siguientes:
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a) Cuando la demolicion se engloba en una obra de recu-
peracion, acondicionamiento o reestructuracion, y afecta sola-
mente a aquellas partes del elemento catalogado no conside-
radas significativas o de obligada conservacion por el grado de
proteccion y tipo de obra correspondientes.

b) Las partes a demoler, en ninglin caso la totalidad del
edificio, cuentan con declaracion de estado de ruina fisica, no
economica, irrecuperable.

8.2.6. Relacion de elementos y espacios catalogados en
el Suelo Urbano.

1. Los inmuebles y elementos propuestos como cataloga-
bles son los siguientes:

a) Interés Integral: No se presenta en el suelo urbano ele-
mento alguno para tal consideracion.
b) Interés Global:
A. Iglesia Ntra. Sra. del Valle
B. Ermita Cristo de la Misericordia.

GRADO de Localizacion:
Num.|  Proteccion En suelo Valores Ed
Interés GLOBAL urbano

- Inmueble en calle Ronda nim. 46 (siglo XVIII)
- Inmueble en calle Ronda num. 10 (1.7 mitad del siglo XX).
- Inmueble en calle Ronda nim. 8 (principios siglo XX).

e |nteres ambiental.
- Inmueble en Calle Pio XIl num. 4 Inmueble en Calle Pio
Xl nim. 6.

 Espacios y elementos urbanos:

- EU-1: Entorno de los cauces publicos

- EU-2: Entorno a la Iglesia de Ntra Sra del Valle, compren-
diendo: la Plaza del Ayuntamiento, C/ P. Gavilan,
C/ Llana, C/ Meson y C/ Ronda.

Seccion 2. Catélogo de bienes protegidos en el Suelo No
Urbanizable

8.2.7. Niveles de proteccion y relacion de elementos cata-
logados en el Suelo No Urbanizable.

1. Clasificacion: se clasifican en cinco grupos segun el
grado de interés que se ha estimado, resultando de ello:

Arquitectura religiosa:
Histérico, cultural y
Plaza del singularidad 1
Ayuntamiento |arquitectonica.
Elementos: pila
bautismal

A Iglesia Ntra
Sra. del Valle

Arquitectura religiosa:

B Ermita Cristo de|Calle Cristo de Historico, cultural y

la Misericordia |la Misericordia

—

arquitectonico.

e Num.-A «Iglesia de Santa Maria del Valle»: construida
entre los siglos XVII y XVIII con fachada neoclasica reciente y
no muy acertada con una serie de arcos ciegos entre esbeltas
pilastras redondeadas y espadafa, compuesta de nave central
y naves laterales. En su interior las distintas restauraciones
realizadas a lo largo del tiempo han alterado la apariencia
primitiva aunque puede distinguirse sus origenes barrocos.
Destaca la pila bautismal de piedra tallada del siglo XVI, pro-
cedente del antiguo santuario de Cafos Santo y el alto relieve
policromado, rememorando el milagro que origino la construc-
cion del santuario.

* Num.-B «Ermita Cristo de la Misericordia» de una sola
nave y construccion del siglo XX

c) Interés Parcial:
C. Inmueble en C/ Ronda nim.45.
Inmueble en calle Ronda num. 48 (siglo XIX)
Inmueble en calle Ronda num. 46 (siglo XVIII)
Inmueble en calle Ronda nuim. 10 (1.7 mitad del siglo XX)
Inmueble en calle Ronda num. 8 (principios siglo XX)

d) Interés Ambiental: Inmueble en Calle Pio XII num. 4

Inmueble en Calle Pio XIl num. 6.e) Espacios y ele-
mentos Urbanos:

EU-1: Entorno del cauce el Sotillo (C/ Extramuros, C/
Cristo de la Misericordia y C/ Nueva)

EU-2: Entorno a la Iglesia de Ntra Sra del Valle, compren-
diendo: la Plaza del Ayuntamiento, C/ P. Gavilan,
C/ Llana, C/ Mesén y C/ Ronda.

Relacién fotografica:

* Interes global:
- Iglesia Ntra. Sra. del Valle
- Ermita Cristo de la Misericordia.

* |nteres parcial.
- Inmueble en C/ Ronda nim.45
- Inmueble en calle Ronda num. 48 (siglo XIX)

Grado de Interés Num. EDIF.
| Excepcional 2
Il Sobresaliente
I Especial 7
1% Funcional 10
v Recuperable 9
TOTAL 29

2. Grado de interés I: Se trata de edificios y conjuntos edi-
ficados de inestimable valor cultural, excepcionales, dotados
de una obra arquitecténica de valor monumental por su mag-
nitud, estilo y calidad constructiva asi como por la originalidad
de sus tipologias: se clasifican en tres ordenes: civil, militar y
religioso; por lo general tienen asociada una rica historia de
acontecimientos y vivencias, propio de un lugar de importan-
cia social y territorial.

Su estado de conservacion debe ser de bueno a excelente
para ser incluido en esta categoria; asi mismo, se insertan en
el paisaje de multiples formas enriquecedoras.

En este grupo, se consignan dos conjuntos edificados de
extraordinario valor:

Num: 1

Grado de interes I: (*) Convento de Cafios Santos.
Hoja: 1037-1-2.

Y: 4091438.

X: 307833.

ALT: 780.

UN. AMB.: SIERRA.

Ed: 1

Num: 2.

Grado de interes |: Casas Fuertes de Tomillos.
Hoja: 1037-1-2.

Y: 4088475.

X: 309804.

ALT: 785.

UN. AMB.: CAM-AP.

Ed: 1.

e (*) Num. 1. «Convento de Cafios Santos»: Declarado
por sus valores artisticos y etnolégicos como Bien de Interés
Cultural, con la categoria de Monumento, por Decreto del Pre-
sidente de la Junta de Andalucia, num. 212/2001, de 18 de
septiembre, publicado en el BOE nim. 287 del 30 de noviem-
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bre de 2001, por el cual se inscribe este bien y el entorno de-
clarados en el Catalogo General del Patrimonio Histérico, cuya
descripcién y delimitacion del bien y su entorno, se incluye
en el Anexo de dicho Decreto. Su inclusion en este apartado
tiene caracter testimonial ya que se trata de una edificacién
en suelo de Olvera y declarada BIC, por lo que su proteccion
formal viene dada por la administracion cultural de la Junta de
Andalucia.

Esta ubicado en el término de Olvera (en la parcela 18 del
poligono 14y la parcela 17 del poligono 15, del plano catastral
del Ministerio de Economia y Hacienda del afio 1994), a corta
distancia del nucleo urbano de Alcala del Valle (unos 5,5 Km.)
y en un paraje de gran valor paisajistico.

A sus valores artisticos hay que afiadir los etnoldgicos al
ser lugar de culto tradicional de las poblaciones aledafnas; en
sus inmediaciones se encuentra, asimismo, la cueva donde,
seglin la creencia popular aparecio la Virgen de Nuestra Se-
fiora de Cafos Santos, en el afio de 1512, y los cafios que
dieron nombre al convento.

Su importancia religiosa y cultural va mas alla de sus cir-
cunstancias monumentales, gozando el lugar de gran fervor
popular entre los alcalarefios y siendo el lugar donde se celebra
la popular «Romeria a Cafios Santos» ,el 1 de mayo, dia en el
que la Patrona de Alcala del Valle, la Virgen del Valle, es llevada
en procesion desde su sede en esta Villa hasta el convento,
concentrandose una considerable multitud de personas que
muestran el fervor y estimacion de esta celebracion, enraizada
con las tradiciones populares ancestrales de la vida rural.

e Num. 2. «Casa Fuerte de Tomillos», también conocida
como Caseria, Caceria, Caserio y Casa de Tomillos. Posible-
mente edificada en la segunda mitad del siglo XVI y renovada
a mediados del XVIIII por sus propietarios los Marqueses de
Benameji. Constituye ésta una de las obras mas excepciona-
les del medio rural de la provincia de Cadiz, por muy diversos
motivos, entre los que se destacan:

a) Su rara tipologia edificatoria y cuidada arquitectura
neoclasica, propio de una obra reformada a mediados del si-
glo XVIIl siguiendo el estilo dominante de la edificacion ante-
rior, que conserva rasgos de una antigua «villae» romana.

b) El buen grado de conservacién del edificio reformado
en 1763 y restauracion de que esta siendo objeto en las fe-
chas actuales por su propietario.

c) La dilatada historia que se cifie a este lugar singular de
la region, que fue casa fuerte del Marqués de Benameji, pre-
sidio y horca, caracteristicos de la jurisdiccién seforial. Lugar
que puede representar la historia de una etapa cultural de la
poblacion alcalarefa, en defensa de la libertad y sus derechos,

una causa que se abrio en la fecha por la que se hizo la re-
forma de este edificio en 1763.

d) La existencia en su entorno de restos de antiguas cons-
trucciones y yacimientos arqueologicos, que merecen ser in-
vestigados y puestos en valor.

Se encuentra actualmente en proceso de una reforma in-
tegral, siendo recomendable su control administrativo.

Se propone su declaracion como BIC o su inscripcién
especifica en el catdlogo General de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

3. Grado de interés II: Son edificios y conjuntos edifica-
dos de gran valor cultural que sobresalen del conjunto por: la
magnitud y calidad de la obra construida; por la preservacion
de lo tradicional en su estructura funcional y su estilo arquitec-
tonico; por sus valores histéricos, sociales y culturales; por las
cualidades de su asentamiento y emplazamiento geografico; y
por su contribucion al paisaje.

Num: 3.

Grado de interes II: Cortijo del Baldio.
Hoja: 1037-1-3.

Y: 4085255.

X: 307907.

ALT: 665.

UN. AMB.: SIERRA .

Ed: 1.

e Num. 3. «Cortijo del Baldio»: Esta edificacion sobre-
sale por: su conjugado estilo constructivo tradicional; por la
originalidad de su estructura funcional y la permanencia de los
usos ganaderos; por las cualidades de su emplazamiento geo-
grafico; y por el contrastado valor paisajistico de su ubicacion
en el interior de una dehesa, formada por rollizas encinas, de
notables cualidades ecoldgicas, forestales, y ganaderas.

Se incluye dentro de la subclase inferior (b) del grupo de
«Edificaciones Sobresalientes de la provincia de Cadiz», cata-
logada con el num. 90 del Inventario realizado por la Conseje-
ria de Obras Publicas.

4. Grado de interés Ill: Son edificios de tamafio medio y
pequefio, que presentan algunos valores culturales resefiables,
bien por su tipologia y estructura, por sus formas arquitectd-
nicas y caracteristicas constructivas, bien por otros aspectos
relacionados con su actividad, emplazamiento, antigliedad,
historia y costumbres e integracion en el paisaje; se encuen-
tran por lo general en relativo buen estado de conservacion.
Muestran un especial interés cultural por su aportacion al
mundo rural y a su paisaje.

En este grupo se han clasificado un total de 6 edificios:

G.l. | Num. GRADO DE INTERES |l HOJA Y X ALT UN. AMB. | Ed
M. 4 CORTIJO CUATRO MOJONES 1037-2-2 4088579 313548 700 MONTE 1
M. 5 CASA DEL GUARDA DE TOMILLOS 1037-1-2 4090064 309630 740 CAMPINA | 2
M. 6 CORTIJO VENTA DE TOMILLOS 1037-1-2 4088964 309208 765 CAMPINA | 1
M. 7 CORTIJO DE LOS CERRILLOS 1037-1-2 4089538 306043 815 CAMPINA | 1
M. 8 CORTIJO LAS MALDONADAS 1037-1-2 4090368 308114 775 OLIVAR 1
M. 9 CASA DE LA VENTA PULIO 1037-1-2 4090055 309239 735 RIBERA 1
M. 10 | CORTIJO DE LAS PELADAS 1037-1-2 4089196 310478 755 MONTE 1

e Num. 4. «Cortijo Cuatro Mojones» Caserio de 500 me-
tros cuadrados de planta y 90 de perimetro, de forma de U
cerrada, con patio delantero.

Interés por: la singularidad del tipo de edificacién gana-
dera; por su antigliedad y aceptable grado de conservacion;
por su ubicacion y aportacion al paisaje de este paraje del
cerro de Cuatro Mojones.

* Num. 5: «Casa del Guarda de Tomillos» Caserio for-
mado por la reunién de varias edificaciones de distinto ta-
mano, en planta baja con techos a una dos y tres aguas, con
una superficie de planta cercana a los 500 metros cuadrados
y un perimetro aproximado de 100 metros.

Interés por: La singularidad de su estructura y tipologia;
por su antigiiedad y buen grado de conservacion; por su su
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ubicacién y aportacion al paisaje de este paraje, riberefio del
arroyo del Cerezo; por el valor histérico y arqueolédgico de la
edificacion y su asentamiento; por su emplazamiento territo-
rial en el cruce de dos vias pecuarias y caminos de particular
importancia: la Cafiada Real de Malaga a Sevilla y la Colada
de Cafio Santo.

e Num. 6. «Cortijo Venta de Tomillos» Caserio de planta
rectangular, de superficie aproximada de 2.100 metros cua-
drados y 200 metros de perimetro, de estructura cerrada con
patio interior y edificaciones de una sola planta con techos de
una dos y tres aguas.

Interés por: La magnitud de su planta edificada y su estilo
constructivo; por su antigiiedad y aceptable grado de conser-
vacion; por su ubicacién y aportacion al paisaje de este paraje
de Tomillos; por el valor histérico y arqueoldgico de la edifica-
cion y su asentamiento; por su emplazamiento territorial en el
cruce de dos vias pecuarias y caminos de particular importan-
cia: la Cafiada Real de Malaga a Sevilla y el Cordel de Ronda
a Osuna.

e Num. 7. «Cortijo de los Cerrillos» Caserio de planta rec-
tangular, de 580 metros cuadrados de superficie y 150 metros
de perimetro aproximadamente, construido de una sola pieza,
de estructura en U cerrada, con patio interior y construcciones
de una y dos alturas, mas techumbre de tejas a dos y tres
aguas.

Interés por: la singularidad del tipo de edificacion agricola;
por su aceptable grado de conservacion del edificio original,
del siglo XIX; por su ubicacion y aportacion al paisaje de este
paraje al norte del término municipal.

e Num. 8. «Cortijo de la Maldonada» Caserio de labor
de olivar de planta rectangular, con estructura de U cerrada
de patio delantero y una planta de 1.110 metros cuadrados;
con crujias de una y dos alturas mas techumbre a dos y tres
aguas.

Interés por: Su morfologia, volumen edificado, antigliedad
y caracteristicas de la construccién; por su aceptable grado
de conservacion del edificio original; por su emplazamiento

aislado y su integracion en el paisaje olivarero del término mu-
nicipal.

* Num. 9. «Casa de la Venta de Pulio» Casa de huerta,
de planta alargada, de dos alturas y techumbre de tejas a una
y dos aguas, en cuyo entorno se han afadido diversas edi-
ficaciones para la labor y el ganado, formando un conjunto
de planta rectangular, en pendiente y organizado por un ca-
mino central; la superficie de la planta del edificio principal
es pequefia con 300 metros cuadrados, y un perimetro de 70
metros; habitado y en uso compartido entre la agricultura y la
cria de algunas cabezas de ganado. Interés por: el estilo tra-
dicional del edificio principal y su aceptable estado de conser-
vacion; por la disposicion del conjunto edificado y su entorno
arbolado; por la ubicacion de su emplazamiento en la ribera
del arroyo y su integracion en el paisaje.

e Num. 10. «Cortijo de las Peladas» Caserio de reciente
construccién aprovechando parte de las ruinas de la edifica-
cion anterior de una extensa dehesa de encinas de 911 hec-
tareas de superficie, ahora dividida en dos fincas; su planta
es rectangular y su estructura cerrada con patio interior de-
lantero, ocupando una superficie de 815 metros cuadrados y
un perimetro total de 125 metros, con partes construidas a
diferente altura.

Interés por: La singularidad de su reciente obra de cons-
truccion y el tipo de edificacion ganadera resultante; por su
cuidado grado de conservacion y ornamentacion; por su ubica-
cion aislada en el territorio; y su aportacion al paisaje de este
paraje sobresaliente del término municipal.

5. Grado de interés IV: Se incluyen en este grupo las edi-
ficaciones rurales que tienen su principal interés en el funcio-
namiento de las explotaciones agrarias y el mantenimiento de
los paisajes. Las edificaciones no estan exentas de un cierto
interés constructivo y estilistico si bien no alcanzan valores
notables, bien por su tamafio y valor de su obra bien por el
estado de transformacion y conservacion del modelo original.

G.l. | Num. GRADO DE INTERES IV HOJA Y X ALT UN. AMB. Ed
V. 11 | CORTIJO LA PALMERA 1037-1-2 | 4087604 | 311089 708 CAM-AP 1
IV. 12 | CASA HUERTA DE LOS C0OJOS 1037-2-2 | 4088461 | 312970 650 CAM-AP 4
\% 13 | CORTIJO GUZMAN 1037-1-3 | 4085683 | 305826 625 CAMPINA 1
V. 14 | CORTIJO DEL GRANADAL 1037-1-2 | 4090912 | 309668 745 CAMPINA 1
IV. 15 | CORTIJO DE VISTA ALEGRE 1037-1-2 | 4088123 | 312467 680 CAM-AP 1
V. 16 | MOLINO HARINERO DE BLAS 1037-1-2 | 4089196 | 306777 590 RIBERA 1
V. 17 | CASA 1037-1-3 | 4084883 | 306689 590 RIBERA 1
IV. 18 | CORTIJO EL BODEGON 1036-4-3 | 4087639 | 305087 760 CAMPINA 1
IV. 19 | CORTIJO FUENTE DE LA ARENA 1037-1-2 | 4089754 | 306541 805 CAMPINA 1
V. 20 | CORTIJO MUNICION 1037-1-2 | 4088838 | 308176 775 CAMPINA 1

6. Grado de Interes V: Se incluyen las edificaciones que
encontrandose en estado de ruina avanzada, tienen interés
por diversas cualidades y pueden ser puestos en valor, a tra-
vés de acciones de recuperacion antes de que se pierdan total
y definitivamente. Entre sus cualidades se pueden encontrar

las relacionadas con: su funcionalidad, como explotacion agra-
ria; la tipologia, antigliedad y estilo constructivo del edificio
principal; su integracion en el paisaje y el interés por la con-
servacion del medio.

G.I. | Nam. GRADO DE INTERES V HOJA Y X ALT UN. AMB. Ed
V. 21 | CORTIJO MADRE DE DIOS 1037-1-2 4088090 311559 675 MONTE 1
V. 22 | MOLINO HARINERO 1037-1-2 4085965 306856 585 RIBERA 1
V. 23 | CORTIJO DE POZO BARRIGA 1037-1-2 4087473 311335 730 CAM-AP 1
V. 24 | CORTIJO NUEVO 1037-2-2 4089467 313056 675 MONTE 1
V. 25 | CASA HUERTA DE TOMILLOS 1037-1-2 4089743 308292 755 CAMPINA 2
V. 26 | MOLINO HARINERO 1037-1-3 4085155 306553 585 RIBERA 1
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G.l. | Num. GRADO DE INTERES V HOJA Y X ALT UN. AMB. Ed
V. 27 MOLINO CORRAL 1037-1-3 4084827 306190 560 RIBERA 1
V. 28 LAS CHOZUELAS 1036-4-2 4089178 305062 813 CAMPINA 1

\ 29 LA VENTOSILLA 1037-1-2 4090818 310374 750 CAMPINA

7. Usos caracteristicos y permisibles: El uso de tales edi-
ficaciones sera el originario o similar al que lo origino6 (agrope-
cuario en general) y el uso turistico de alojamientos rurales,
asi como todo uso dotacional publico o privado (educativo,
granjas escuelas, museos, etc...)

8. Actuaciones permitidas: Se permitiran en general toda
actuacion u obra que tienda a la conservacion, restauracion y
rehabilitacion de las construcciones existentes.

e Grado de Interés |: Sélo seran permitidas las obras de
restauracion, conservacion y Consolidacion.

La rehabilitacion solo sera permitida cuando tienda a las
objetivos anteriores, asi como ampliaciones no significativas.

e Grado de Interés Il y lll: Esta proteccion supone que se
admitiran las obras de restauracion,

conservacion, consolidaciéon y acondicionamiento o reha-
bilitacion. Se permitiran solo las ampliaciones no significativas
gue sean necesarias para el nuevo uso permisible

e Grado de Interés IV y V Tal proteccién se dirige a man-
tener determinadas caracteristicas ambientales

del propio edificio que alin se mantienen. Se permitiran
cualquiera de los tipos de obra de edificacion tendentes a la
buena conservacion del patrimonio edificado y ademas las
obras de reforma y de ampliacion siempre que no afecten a
los valores, espacios o elementos protegidos

9. Las definiciones de los distintos tipos de obras de edi-
ficacion permitidas en los bienes inmuebles catalogados por
estas Normas, son las recogidas en el articulo 3.1.3 de estas
Normas.

10. Las actuaciones de demolicién sobre elementos con
catalogacion responderan exclusivamente a uno de los dos su-
puestos siguientes:

a) Cuando la demolicion se engloba en una obra de recu-
peracién, acondicionamiento o reestructuracion, y afecta sola-
mente a aquellas partes del elemento catalogado no conside-
radas significativas o de obligada conservacion por el grado de
proteccion y tipo de obra correspondientes.

b) Las partes a demoler, en ningun caso la totalidad del
edificio, cuentan con declaracion de estado de ruina fisica, no
economica, irrecuperable.

Seccion 3.* Catalogo de elementos singulares en el Suelo No
Urbanizable

En Alcala del Valle es manifiesto que la cultura del agua
forma parte de su acervo y tuvo en otros tiempos anteriores
una trascendencia decisiva: Los molinos de su rio y los manan-
tiales que se abren en muy diversos puntos de estos parajes
ligados a las vias pecuarias, como la misma Fuente Grande del
casco urbano, son algunos testigos del significado e interés de
este elemento natural por parte de las culturas y civilizaciones
precedentes. No se puede olvidar tampoco que el mas ilustre
convento de esta comarca lleve por nombre «Cafos Santos»
en honor y alegoria de las fuentes que lo surten y cuyas aguas
se almacenan debajo del término alcalarefo.

Buena prueba de esta cultura del agua se encuentra hoy
en el buen numero de fuentes, manantiales, pilones, pozos
y albercas que existen dispersas por el término, que han ido
construyéndose a lo largo del tiempo, algunos de ellos con
elementos sospechosos de ser obra de varios miles de afos,
y casi todos ellos de una gran belleza y originalidad y situa-
dos en lugares de igual naturaleza, sobre los que son posible

imaginar muchas vivencias y leyendas que han quedado en la
historia o en el olvido.

Falta por hacer un inventario y catalogo de estos elemen-
tos singulares de la arquitectura popular; en este P.G.0.U.
sélo se contempla una parte de los que existen (75% del total,
aproximadamente), puesto que seria necesario realizar una in-
vestigacidn mas en detalle sobre algunos parajes d3el término
poco accesibles, que posibilitara su hallazgo y puesta en valor.
Sin embargo, se han reunido un total de veintiuno que dan
idea de la riqueza de este patrimonio y trasluce la vivencia de
una cultura del agua.

4.4.4. Relacion de elementos singulares del agua de Al-
cala del Valle.

1. Situacion: Todas ellas se situan entre los 800 y 600
metros de altitud sobre el nivel del mar, en las zonas de con-
tacto entre las capas geoldgicas en las que se aloja el acuifero.
A excepcion de los dos de sierra Mollina los restantes surgen
en la zona del acuifero detritico que tiene mayor volumen de
agua y una capacidad elevada de depuracion vy filtrado. En el
cuadrante noreste del término no hay acuifero ni fuentes reco-
nocidas.

2. Elementos singulares del agua y la arquitectura popular.

Num. Nombre Titularidad Tipo

Via Pecuaria

1 [Fuente de la Arena Fuente con pozo y pilas

2 | Fuente del Bodegon Via Pecuaria Manantial horadado

Zona policia del

arroyo Manantial

3 | Fuente del Cerezo

4 | Fuente de Madre de Dios (i) |Particular Fuente con pozo y pilas

5 | Fuente Madre de Dios (Il) Particular Fuente con alberca

6 | Pozo Cuatro Mojones (1) Via Pecuaria Pozo abierto y pilas

7 | Pozo Cuatro Mojones (2) Via Pecuaria Pozo cerrado

8 | Pozo Cuatro Mojones (3) Particular Pozo cerrado

9 |Pozo de Tio Barriga Particular Pozo abierto, pilas y alberca
10 | Pozo del Higueron Particular Pozo cerrado

11 | Pozo de sierra Mollina Falta por conocer | Pozo

12 | Casa fuerte de Tomillos Falta por conocer | Fuente, pilar y alberca

13 |Fuente de Los Llanos Publica Pozo cerrado

14 | Fuente del Capirazo Publica Pozo abierto y pilas

15 | Pozo de Cascorro
16 |Fuente Grande

Falta por conocer | Pozo cerrado

Ayuntamiento Pilar

17 | Pilar de Municion Via Pecuaria Pilar

18 |Pilar de la venta de Tomillos |Via Pecuaria Pilar

Zona de policia

19 |Fuente de las Maldonadas
del arroyo

Pozo abierto y pilas

20 | Pozo del cortijo del Granadal | Falta por conocer | Pozo abierto y pilas

21 |Fuente sierra Mollina Falta por conocer | Fuente con alberca

3. Actuaciones permitidas: Se permitiran en general toda
actuacion u obra que tienda a la conservacion, restauracion y
rehabilitacion de las construcciones existentes, asi como a su
puesta en relieve. Se prohibe su desmantelamiento y traslados
a otros lugares.

Num. Nombre Agua Obra y entorno: conservacion
1 |Fuente de la Arena Limpia Ign;r?Srcz;(los en la obra, descuido
2 |Fuente del Bodegon Limpia Fuente muy bien, entorno en
deterioro
3 | Fuente del Cerezo Limpia Muy bien; zona de ocio
4 | Fuente de Madre de Dios (i) |Limpia Excelente
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Nam. Nombre Agua Obra y entorno: conservacion
5 | Fuente Madre de Dios (Il) Limpia Abandono
6 |Pozo Cuatro Mojones (1) Estancada | Abandono
7 | Pozo Cuatro Mojones (2) Limpia Bien
8 | Pozo Cuatro Mojones (3) Limpia Muy Bien; entorno agricola
9 | Pozo de Tio Barriga Estancada |Abandono
10 | Pozo del Higueron Limpia Bien
11 |Pozo de sierra Mollina i
12 | Casa fuerte de Tomillos i Abandono
13 | Fuente de Los Llanos Limpia Bien; publica o privada
14 | Fuente del Capirazo Limpia Muy bien.
15 | Pozo de Cascorro i Bien; impactos en el entorno
16 |Fuente Grande Limpia Excelente
17 | Pilar de Municién Limpia Excelente
18 |Pilar de la venta de Tomillos |Seco Abandono
19 |Fuente de las Maldonadas | Limpia Abandono
20 |Pozo del cortijo del Granadal | ; Abandono
21 | Fuente sierra Mollina i i

Identificacion de los elementos catalogados: Fotos.
1. Fuente de la Arena

2. Manantial de El Bodegdn

3. Manantial del Cerezo

4. Fuente de Madre de Dios

5. Alberca de Madre de Dios

6. Pozo, en Cuatro Mojones (l)

7. Pozo en Cuatro Mojones (II)

8. Pozo en Cuatro Mojones (lll)

9. Pozo y alberca del Tio Barriga
10. Pozo del Higueron

12. Pilar, Casa Fuerte de Tomillos
13. Pozo de Los Llanos

14. Fuente del Capirazo

16. Fuente Grande.

17. Pilar de Municion

18. Pilar de la Venta de Tomillos
19. Fuente de Las Maldonadas
20. Pozo del Granadal

Seccion 4.* Sobre la documentacion y otras consideraciones

8.2.9 Documentacion.

1. Segun el nivel de proteccioén la documentacién a pre-
sentar para realizar intervenciones en los edificios catalogados
sera la siguiente:

a) La documentacion a presentar para realizar interven-
ciones en edificios catalogados con Proteccion Integral y Glo-
bal e Interés | y Il y aquellos que sean declarados como BIC o
inscritos especificamente en el Catalogo del patrimonio Histo-
rico Andaluz, deberan ajustarse a las instrucciones elaboradas
por la administracion de tutela del Patrimonio Historico (art. 7
del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histo-
rico de Andalucia)

b) Para actuaciones en edificios catalogados con Protec-
cion Parcial, Ambiental e Interés lll, IV y V, sera preciso acom-
pafar al proyecto técnico cartografia y fotografias que permi-
tan un conocimiento completo del estado actual u originario
del edificio y sus posibles transformaciones, a fin de garantizar
la preservacion de las finalidades perseguidas, de manera que
los servicios técnicos municipales puedan valorar y concretar
las actuaciones pretendidas, pudiendo éstos determinar la via-
bilidad de éstas y la concrecion del tipo de intervencion. Con
base en lo anterior, se aconseja la solicitud de un informe pre-
vio a la solicitud de licencia de obras para garantizar la validez
de la actuacion.

Cualquier tipo de obra que se realice en edificios cata-
logados, aunque sean obras menores, se ejecutaran bajo la
direccion y supervision de técnicos y administraciones com-
petentes.

2. Segun el tipo de intervencion a realizar, la documenta-
cion sera la siguiente:

a) Obras de mantenimiento o conservacion: si la obra de
mantenimiento hiciera necesarias -justificadamente- la utiliza-
cion de técnicas o materiales distintos de los originales, éstos
deberan adaptarse a los invariantes edificatorios y constructi-
vos del elemento catalogado, sin que dieran lugar a cambios
de colores o texturas; la solicitud de licencia vendra acom-
panada de la documentacion complementaria que justifique
la motivacion de los cambios proyectados, no admitiéndose
aquellos que causen efectos negativos sobre el elemento y su
entorno.

b) Obras de consolidacién o reparacion: las obras que re-
quieran actuaciones de afianzamiento, refuerzo o substitucion
de elementos estructurales, de reconstruccion de tejados, re-
calces de cimentaciones, requerira, ademas de lo sefialado en
el parrafo anterior, en su caso, incluir en la solicitud de licencia
documentacion especifica que justifique la necesidad de las
obras precisas para su reparacion, no admitiéndose aquellas
que transformen su aspecto formal, modifiquen el volumen
existente o causen efectos negativos sobre el elemento y su
entorno.

c) Obras de recuperacion o restauracion: la solicitud de
licencia de obras de este tipo debera incorporar, junto con la
documentacién requerida para las obras del régimen general,
la indicada a continuacion:

- Documentacion genérica y datacién del elemento catalo-
gado, circunstancias histéricas de su construccion, caracteris-
ticas constructivas, singulares y evolutivas.

- Documentacion fotografica del elemento catalogado en
su conjunto y de detalles de los elementos objeto de la actua-
cion.

- Documentacion gréfica con levantamiento de planos del
elemento catalogado.

- Descripcion escrita y grafica de la obra de ampliacion y
de su relacion con el elemento existente y lo proyectado dife-
renciando ambas partes.

- Descripcion de los usos actuales, de los efectos de la
ampliacion sobre los usuarios y de los compromisos contrai-
dos por estos.

d) Obras de acondicionamiento o rehabilitacion: las solici-
tudes de este tipo de obras, vendran acompafadas de la do-
cumentacion complementaria descrita para las obras de recu-
peracion, incluyéndose ademas una descripcion y justificacion
grafica y escrita de los cambios proyectados en la distribucion
interior, con expresion pormenorizada de los elementos que
por ser estructurales o significativos, se mantienen en su con-
figuracion original, sin quedar afectados por dichas modifica-
ciones, ni tan siquiera de forma indirecta.

e) Obras de ampliacion: las obras de ampliacion en bie-
nes inmuebles catalogados, precisaran aportar los siguientes
documentos:

- Levantamiento grafico de fachadas, plantas y secciones,
con expresion volumétrica del elemento catalogado, libre de
edificaciones colindantes, en su estado actual.

- Descripcion fotografica del estado actual del bien inmue-
ble en su conjunto, de sus elementos mas significativos, y su
relacion en el entorno publico y privado.

- Descripcion grafica y escrita de la obra de ampliacion,
de su integracion en el edificio existente, diferenciando éste de
la obra afiadida.
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- Analisis grafico y escrito de los efectos que sobre el en-
torno préximo y lejano pueda tener la ampliacion.

- Descripcion de los usos actuales, de los efectos sobre
los usuarios existentes y de los compromisos contraidos con
éstos.

f) Obras de demolicién englobadas en una obra de recu-
peracion, acondicionamiento o reestructuracion: se regiran
por lo establecido en las determinaciones para obras de recu-
peracién, acondicionamiento o reestructuracion, e iran prece-
didas de la aportacion de la documentacion complementaria
indicada.

g) Obras de demolicion de partes del edificio que cuentan
con declaracion de estado de ruina: salvo que la situacion sea
causa de peligro inmediato para bienes y personas originadas
por dafios catastroficos, la demolicion parcial vendra prece-
dida de la correspondiente licencia, a cuya solicitud debera
acompanfarse la documentacion complementaria siguiente:

- Autorizacion para el derribo por parte del érgano admi-
nistrativo cultural competente.

- Declaracion de ruina con determinaciones de demolicion
de las partes en que se pretende actuar.

- Compromiso y propuesta de reedificacion, con indica-
cion de los elementos a conservar y rehabilitar, asi como los
elementos a reconstruir.

8.2.10. Alcance de la catalogacion: Derechos y deberes
de los propietarios de los inmuebles catalogados.
1. Efectos de la catalogacion:

a) Para aquellos inmuebles que sean inscritos especifi-
camente en el CGPHA o declarados BIC, en aplicacion de la
legislacion de proteccion cultural:

- Los bienes inmuebles inscritos o declarados, se declaran
de interés social, al constituir el patrimonio historico y cultural
andaluz en la configuracion del municipio, sin perjuicio de lo
establecido por la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espa-
fiol para los Bienes de Interés Cultural Declarados.

- La catalogacion implica asimismo la inclusion de las
obras de mantenimiento, consolidacion, recuperacién, acondi-
cionamiento y reestructuracion de los bienes aqui identifica-
dos en los regimenes de subvenciones, exenciones fiscales y
beneficios contemplados en las normativas vigente relativa a
esta materia.

- La catalogacion implica, también, la expresa conside-
racion de fuera de ordenacion automatica de todos los ele-
mentos superpuestos o adosados al edificio o elemento catalo-
gado: cables, marquesinas, muestras, postes, etc.

- Con la catalogacion se protege, a la vez, a la parcela en
la que se ubica el bien inmueble

catalogado y en virtud de ello se considera indivisible.

b) Para los bienes inmuebles catalogados por estas Nor-
mas y no incluido en el CGPHA:

- También se declararan de interés social, al constituir el
patrimonio histérico y cultural del municipio de Alcala del Valle.

- En caso de situacion legal de ruina urbanistica no pro-
cedera a la demolicion y sustitucion, especialmente para los
bienes catalogados con proteccion integral y global, asi como
en interés | y Il en el suelo no urbanizable (para los demas
se estara a lo expuesto en su apartado correspondiente), sino
también su rehabilitacion y restitucion, acabando el deber de
conservacion por parte del particular sin perjuicio de sufragar
el importe de las obras hasta donde alcance su deber de con-
servacion. A tales efectos el Ayuntamiento podra conveniar
con el propietario los términos de la rehabilitacién definitiva,
pudiendo optar en caso de desacuerdo ordenar las obras de
rehabilitacién necesarias con las ayudas econémicas adecua-

das, 0 a la sustitucion del propietario incumplidor del deber de
conservacion.

- Aigual que en los edificios catalogados por la adminis-
tracion cultural, los catalogados por estas normas implicara
su preferencia en la inclusion de las obras de mantenimiento,
consolidacion, recuperacion, acondicionamiento y reestructu-
racion de los bienes aqui identificados en los regimenes de
subvenciones, exenciones fiscales y beneficios contemplados
en las normativas vigente relativa a esta materia. A tales efec-
tos el Ayuntamiento podra establecer unas ordenanzas especi-
ficas para la implantacion de las ayudas que desde el campo
de la administracion local pudiera realizar, como: la exencion o
reduccién de impuestos locales (IBI, licencias de obras, etc.),
subvenciones y otras ayudas posibles, que podra extenderse a
la proteccion general del municipio.

- También la catalogacion implicara la expresa conside-
racion de fuera de ordenacion automatica de todos los ele-
mentos superpuestos o adosados al edificio o elemento catalo-
gado: cables, marquesinas, muestras, postes, etc.

- Con la catalogacién se protegera también a la parcela en
la que se ubica el bien inmueble catalogado y en virtud de ello
se considera indivisible.

2. El deber de conservacion en los inmuebles catalogados.

a) Los propietarios, titulares de derechos o simples posee-
dores de bienes integrantes de Patrimonio Histdrico catalogado,
tienen el deber de cumplir con las normas de proteccion del pa-
trimonio arquitectonico y arqueoldgico asi como sobre rehabili-
tacion urbana, debiendo conservarlos, mantenerlos y custodiar-
los de manera que se garantice la salvaguardia de sus valores.
Los propietarios deberan permitir la inspeccion e investigacion
del inmueble al 6rgano administrativo competente.

b) Corresponde a la Administracion, en base a la existen-
cia de razones de interés social, la tutela y vigilancia para el
cumplimiento de las obligaciones de los propietarios, asi como
de la aportacién complementaria necesaria por encima del li-
mite del deber de conservacion de aquellos y la adopcion de
las medidas legales precisas para garantizar la permanencia
de los bienes catalogados.

c) Las construcciones catalogadas deberan conservar el
espacio libre contiguo dentro de su propia unidad predial re-
gistrada en iguales condiciones ambientales que las actuales,
sin perjuicio de las plantaciones, ajardinamiento o elementos
auxiliares que, en su caso, pudiesen erigirse segun su uso y
destino.

d) Se prohiben toda clase de usos indebidos, anuncios,
carteles, cables, postes, marquesinas o elementos superpues-
tos y ajenos a los edificios catalogados, declarandose como
fuera de ordenacion. Deberan suprimirse, demolerse o reti-
rarse y adaptandolo a las presentes normas (instalarlos sub-
terraneos en el caso de los tendidos ), en un plazo maximo
del primer cuatrienio de aplicacion de las presentes normas,
pasado el cual podran ser retirados por el Ayuntamiento, con
cargo a las compafias, empresas o personas responsables de
cada instalacion, en el marco que establezca la legislacion apli-
cable. A tales efectos y en relacion con los tendidos eléctricos
y de telefonia, se debera de establecer un plan de cooperacion
y colaboracion con las companias afectadas.

e) Sin perjuicio de lo dispuesto en el presente PGOU, los
inmuebles declarados de interés cultural (BIC) o inscritos en el
Catalogo General del Patrimonio Histdrico Andaluz, se regiran,
en cuanto al deber de conservacion, por lo dispuesto en la Ley
16/85 de 25 de junio del Patrimonio Historico Espafiol y en la
Ley 1/91 de 3 de julio del Patrimonio Histérico de Andalucia y
Reglamentos.

3. Conservacion subsidiaria, expropiacion forzosa y dere-
chos de tanteo y retracto.

a) El Ayuntamiento para garantizar la conservacion mante-
nimiento y custodia de los bienes catalogados, que en el caso
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de bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio His-
torico Andaluz sera la administracion cultural autonémica, po-
dra requerir a los propietarios de tales bienes a la realizacion
de las obras pertinentes a través de Ordenes de Ejecucion,
que en el caso de que no sean realizadas por ellos el Ayun-
tamiento podra optar por las siguientes medidas: ejecucion
de forma subsidiaria por la administracion, sin perjuicio de la
apertura del correspondiente expediente sancionador, imposi-
cion de hasta 10 multas coercitivas que quedara afectada a
la cobertura de la ejecucion subsidiaria y del ejercicio de la
potestad expropiatoria del inmueble previo incumplimiento del
deber de conservacion o la colocacion del inmueble en situa-
cion de ejecucion por sustitucion.

b) La declaracion de interés social del Patrimonio Histé-
rico facultara a la Administracion a la expropiacion total o par-
cial del bien inmueble catalogado, por falta de cumplimiento
de sus obligaciones.

c) La administracion municipal podra acordar también el
ejercicio del derecho de tanteo y retracto notificando previa-
mente este proposito a la Administracion de la Comunidad Au-
ténoma, que tendra prioridad en el ejercicio de esta potestad.

4. Ayudas econdmicas para la conservacion y rehabilita-
cion de edificios catalogados.

a) Los propietarios de bienes catalogados por el presente
Plan urbanistico, podran recabar para conservarlos, la coope-
racion de las Administraciones competentes, que habran de
prestarlas en condiciones adecuadas cuando tales obras exce-
dan de los limites del deber de conservacion.

b) Los bienes inmuebles catalogados se situaran en un
estado de preferencia en los regimenes de subvenciones,
exenciones fiscales y beneficios contemplados en las norma-
tivas vigente relativa a esta materia: ayudas publicas, bonifi-
caciones sobre las tasas e impuestos por expedicion de licen-
cias, etc.

c) El ayuntamiento establecera unas ordenanzas especi-
ficas para la implantacion de las ayudas que desde el campo
de la administracion local pudiera realizar, como: la exencion o
reduccion de impuestos locales, subvenciones, y otras ayudas
posibles, tanto para el mantenimiento y conservacion del in-
mueble como para la eliminacion de los elementos declarados
como fuera de ordenacion.

d) Se podran establecer convenios con los propietarios
o titulares de derechos de bienes integrantes en el Catalogo
Urbanistico para la realizacion de estudios de investigacion del
bien y su visita publica.

5. Estado ruinoso de los bienes catalogados.

a) La incoacion de un expediente de declaracion de ruina
o denuncia de una situacion de ruina inminente, de algun in-
mueble incluido en el catdlogo urbanistico de bienes inmue-
bles, se estara a lo regulado en la normativa sectorial de
Patrimonio Histdrico estatal y autondmico para tales casos,
solicitandose la tutela del 6rgano cultural competente, aun no
estando el inmueble incluido en el Catalogo General del Patri-
monio Histdrico Andaluz.

b) La situacion de ruina inminente de un elemento catalo-
gado en la que exista peligro inmediato para las personas dara
lugar a las acciones municipales de urgencia que la ley urba-
nistica determina para estos casos, a las que se sumara, con
el mismo caracter de urgencia, la comunicacion de la situacion
existente al departamento competente en materia de protec-
cion del patrimonio Arquitectdnico de la Junta de Andalucia.

c) La declaracion de ruina de un inmueble incluido en el
catalogo urbanistico no llevara consigo la demolicion y sustitu-
cion, sino también su rehabilitacion y restitucion.

d) La declaracion de ruina de un inmueble catalogado o
de situacion de ruina inminente podra dar lugar a la iniciacion
del procedimiento de expropiacién forzosa del mismo.

6. Infracciones.

a) Los edificios catalogados en los que no se realizasen
las obras de conservacion exigidas, o cuando el propietario
hiciese uso indebido, estuviesen en peligro de destruccion o
deterioro y no estuviesen debidamente atendidos, podran ser
expropiados con caracter sancionador por incumplimiento de
la funcién social de la propiedad.

b) Cuando un edificio catalogado o parte de él haya sido
desmontado o derribado clandestinamente, se estara a las
sanciones impuestas por la legislacion urbanistica (art. 224
de la LOUA).

c) Se consideraran infracciones urbanisticas muy graves
el incumplimiento de los deberes de conservacion de los bie-
nes catalogados y las actuaciones que, sin la correspondiente
licencia municipal, contrarias a su contenido o amparadas por
licencias contrarias al ordenamiento urbanistico contenido en
las normas de este Catalogo, supongan un atentado a la inte-
gridad y permanencia de dichos bienes.

8.2.11. Ampliacién del catalogo.

1. El catalogo podra ser modificado durante el periodo de
vigencia del presente PGOU para la inclusion de inmuebles no
catalogados, excluir alguno o cambiarlos de su grado de pro-
teccion, dentro de los de su tipo. Se seguira el procedimiento
de Modificacién Puntual del PGOU o del instrumento especi-
fico de Catalogo. No obstante, para la inclusion de algin bien
no catalogado o aumento de nivel de los ya catalogados, po-
dra bastar, tras los informes técnicos de los organismos per-
tinentes, un acuerdo plenario y su notificacion a la CPOTU y
Consejeria de Cultura.

2. No se entendera en ningun caso motivo de exclusion
de un bien catalogado su declaracion de ruina posterior a la
catalogacion.

8.2.12. El catdlogo General del Patrimonio Histérico An-
daluz.

1. La Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol es-
tablece que los bienes inmuebles que deben gozar de una
singular proteccion y tutela e integrar el Patrimonio Historico
Espariol, deberan de ser declarados Bienes de Interés Cultural
(BIC). A tales efectos los divide en: Monumentos, Jardines His-
toricos, Conjuntos Historicos, Sitio Historicos y Zona Arqueo-
logica.

2. La Ley 1/1991 de Patrimonio Historico de Andalucia
establece como instrumento para la salvaguarda de los bienes
integrantes del Patrimonio Histérico Andaluz (PHA), la consti-
tucién del Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz.
La inscripcion en este Catalogo puede realizarse:

a) Con caracter especifico, cuando se inscriben los bienes
para la aplicacion de las normas generales y particulares es-
pecialmente previstas en la ley para esta clase de inscripcion.
Los bienes declarados de Interés Cultural con arreglo a la Ley
16/1985 son equiparables a los de esta clase de inscripcion.
La Ley 1/1991 los clasifica con arreglo a la siguiente tipologia:
Monumentos, Conjuntos Historicos, Jardines Histéricos, Sitios
Historicos, Zonas Arqueoldgicas, y Lugares de Interés Etnolo-
gico; siendo estos ultimos (Lugares de Interés Etnoldgicos),
nuevos respecto a la division de la Ley 16/85.

b) Con caracter genérico, cuando se pretenda unicamente
identificar un bien como parte integrante del Patrimonio, que-
dando sometido al régimen establecido con caracter general.

c) Con caracter cautelar, cuando se procede a su ano-
tacion preventiva en el Catalogo hasta tanto no se finalice el
procedimiento de inscripcién. La incoacion del procedimiento
para la inscripcion de un bien en el Catalogo General del PHA,
determinara la anotacion cautelar de dicho bien.
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3. En relacién con el Catalogo de Bienes Inmuebles de
estas Normas

a) Se propone la inscripcion especifica en el Catalogo
General del Patrimonio Historico Andaluz, en su tipologia de
Monumento a la «Casa fuerte de Tomillos» (Nivel de Interés | o
integral por el presente PGOU).

b) Asi mismo, se podra proponer la inscripcion cautelar
de otros bienes catalogados para su inscripcion genérica, Ni-

ESQUEMA DE ZONIFICACION ARQUEOLOGICA

vel de Proteccion Global e Interés Il y Ill, principalmente si asi
fuese conveniente, en aras a una mayor tutela, investigacion y
divulgacion por parte del 6rgano cultural y autonémico compe-
tente, asi como para la obtencion de ayudas econoémicas.

4. En relacion con las Zonas Arqueoldgicas se estara a lo
dispuesto en el siguiente capitulo relativo al Catalogo de Yaci-
mientos Arqueoldgicos.
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CAPITULO 3

Proteccion de caracter pormenorizado: Catalogo General de
Yacimientos Arqueoldgicos

El numero de yacimientos arqueologicos inventariados en
el término municipal por la Consejeria de Cultura de la Junta
de la Andalucia representa a una gran parte de los existentes;
su numero crecera en la medida que se lleven a cabo nuevos
trabajos de investigacion y se produzcan hallazgos ocasionales.

El Inventario de Yacimientos del término arroja en la ac-
tualidad un total de 62 yacimientos, de los cuales, mas de
la mitad, un 61%, presentan problemas de reconocimiento
de las caracteristicas de los mismos o de su datacién. Estos
yacimientos son los inventariados sin indicar la tipologia de
los hallazgos(un total de 19), los que no se adscriben a un
periodo temporal concreto (16) y aquellos, sélo 3, de los que
no se indica nada mas que el lugar. Ello delata la oportunidad
de desarrollar su investigacion y plantea interrogantes no soélo
para la Historia sino también para interpretar e integrar este
Patrimonio en este PGOU.

A pesar de estas indefiniciones no cabe duda de que ello
esta mostrando la considerable riqueza arqueoldgica de este
término tanto en abundancia como en diversidad de yacimien-
tos, que reflejan la remota antigliedad de las Culturas que de-
jaron su huella en estos parajes y la constante ocupacion hu-
mana de que ha sido objeto desde el Neolitico hasta nuestros
dias, una secuencia de ocho mil afios aproximadamente.

Sin duda, uno de los aspectos mas singulares del término
municipal es la elevada densidad de yacimientos arqueologicos
inventariados, 1,4 por kilémetro cuadrado, aproximadamente,
indice muy superior al de otras zonas consideradas de alta
densidad de yacimientos, como la Campifa Sureste de Sevilla,
con una media de 0,4.

Los yacimientos mas antiguos se remontan al Paleolitico
Medio, una edad en la que la especie dominante en la regién
bien pudo ser la conocida como «Neardenthal»; a esta etapa
se han adscrito tres yacimientos, de los cuales el mas signifi-
cativo se localiza en la sierra Mollina.

La ocupacién por el «homo sapiens» se desarrollara a
partir del Paleolitico Superior y se hara patente ya desde el
Neolitico, a partir del cual la presencia humana en el término
se puede considerar como constante hasta la actualidad.

Del conjunto de los yacimientos sobresale la importancia
que alcanzan los relacionados con las culturas liticas de la Pre-
historia: un total de 46, cifra que podra incrementarse en el
futuro con nuevos hallazgos. La presencia de materiales liticos
es el dato mas destacado de estas culturas, delatando asi una
intensa ocupacion humana entre el IV y el Il milenio antes de
nuestra Era, entre el Calcolitico y el Bronce Medio, consolidan-
dose en este periodo la formacion de poblados y asentamien-
tos asi como de una red de caminos, parte de la cual se ha
conservado en las actuales vias pecuarias. Una tendencia que
es caracteristica de la region gaditana y que situa al Calcoli-
tico como uno de los periodos mas notables de la Prehistoria,
por producirse la asimilacion y extension de las innovaciones
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originadas en el Neolitico, del que existen al menos tres ya-
cimientos datados en el término: «Cerro de la Caseria» (yac.
num. 006), «La Ventosilla» (yac. num. 54), y el «cerro del Cas-
tillén» (yac. num. 67), todos ellos al «aire libre», no en cuevas,
aunque es posible que en algunas de las cavidades existentes,
sirvieran a esta Cultura.

Desde el final de la Edad del Bronce hasta la llegada de
los barbaros, la secuencia de yacimientos parece apuntar ha-
cia un aumento del numero de asentamientos, lo que puede
dar idea de un proceso paulatino de intensificacion del pobla-
miento de este territorio, en el que destaca la existencia de
algunos lugares que mantienen una constante secuencia cul-
tural de ocupacion: son los casos del «cerro de Tomillos», «El
Almendral», la «Majada del Toro» y el mismo emplazamiento
del actual casco urbano alcalarefio.

De la romanizacion de estos parajes han quedado inte-
resantes testimonios al menos en cinco lugares lo que refleja
un alto interés por estas tierras y la existencia de un habitat
concentrado y disperso, configurado a partir de los asenta-
mientos de las explotaciones agropecuarias, de los molinos hi-
draulicos, de la red fluvial y de las vias pecuarias. En resumen,
a esta época pertenecerian: la «villae» de la «Casa Fuerte de
Tomillos» (yac. num. 45), los asentamientos de la «Majada
del Toro», la «Huerta de Vazquez Villalon», la necropolis de
«Montefrio» y el sistema de molinos y fuentes que existieron

en el emplazamiento actual del casco urbano y en la ribera
del arroyo de los Molinos, lo que refleja la importancia de las
actividades productivas, agricolas y pecuarias, desarrolladas
en esta época.

Ademas de éstos hallazgos es posible que se produzcan
otros relativos a esta época en las cercanias o emplazamientos
de algunas edificaciones rurales actuales, tales como: «Fuente
de la Arena, <El Almendral», «Madre de Dios», y «Cuatro Mo-
jones», entre otras.

Con la llegada de los pueblos barbaros, la dominacion ro-
mana declina y da lugar a un periodo del que no se conoce
ningun yacimiento arqueologico en el término; pudo ocurrir
que algunos de los enclaves romanos se mantuvieran durante
estos siglos que mediaron entre el final de la dominacion de
Roma y la invasion de los arabes. Es posible también, como
parece apuntar la distribucion de los yacimientos, que se
produjera una reduccion del poblamiento tanto en numero
de lugares poblados como en habitantes: aunque es posible
que aparezcan nuevos yacimientos de la Edad Media, hasta
la fecha se han inventariado solo cuatro, ubicados en lugares
alejados unos de otros : «El Almendral V» (yac. num. 26, «La
Meca», o Mesa, (yac. num. 36) y la «Maja del Toro» (yac. nim.
56), todos ellos situados en las cercanias de las principales
vias de comunicacién y alumbramientos de agua, y la «vifia de
Tomillos» (yac. num. 35) , en la ribera del arroyo del Cerezo.

Tipo de hallazgos Total ? PM N PH | PR | CU | BR | BRT | BRF | HIl R RAI M
Utiles liticos 17 1 14| 2
Utiles liticos - Taller 4 2 1 1
Asentamientos 10 1 3 2 1 1 1
Poblado 9 3 2 1 2
Villa 1 1
Molino hidraulico 1 1
Dolmen 2 1 1
Funerario 3 1 2
Sin definicion 19 3 2 2 4 2 4 1 1
Total 66 3 16 | 14 5 4 2 2 1 8 1 4
PM Paleolitico Medio; N, Neolitico; PH Prehistoria; PR, Afio del Afio del
Prehistoria reciente; — -
CU Calcolitico; BR Bronce; BRT, Bronce Tardio; BRF, Etapas culturales Inicio Final
Bronce Final; Barbaros 414 711
HIl Edad del Hierro II; R, Romano; RAI, Alto Imperio Ro- Islamica 711 1492

mano; M, Medieval; (?) Sin datacion.

Afio del Afio del
Etapas culturales Inicio Final
Paleolitico Inferior 2500000 200000
Paleolitico Medio 200000 50000
Paleolitico Superior 50000 11000
Epipaleolitico 11000 6000
Neolitico 6000 3000
Calcolitico precampaniforme 3000 2200
Calcolitico campaniforme 2200 1800
Bronce Antiguo 1800 1500
Bronce Medio o Pleno 1500 1000
Bronce Final: Tartesia Precolonial 1000 750
Bronce Final Tartesia Colonial 750 500
Edad del Hierro 443 206
Romano a.C. 206 d.C.414

En el término municipal alcalarefio la distribucion de los
yacimientos conocidos muestra dos caracteristicas interesan-
tes: su correlacion con enclaves bien situados respecto de las
vias de comunicacion es un hecho cierto, reconocible en los
siguientes mapas elaborados, lo que da idea de la antigliedad
de éstas y de la estructuracion del territorio y de su habitat en
funcion de éstas y de otros parametros también relevantes,
como la abundancia de agua potable, la fertilidad de la tierra
para la agricultura y la ubicacién en lugares prominentes o
singulares del relieve.

De la investigacion realizada hasta la fecha se puede de-
ducir que la prospeccion del territorio municipal no ha sido
exhaustiva, quedando algunas zonas por estudiar y otras por
conocer mas en detalle. Son los casos del cuadrante noroeste
del término y de las sierras del Borbollén y Mollina, asi como
de la campifia en torno al valle encajado del arroyo Alcuzca.

8.3.1. Definicion y objeto.

1. Con el objeto de hacer compatibles el conocimiento de
nuestra historia y la investigacion y/o conservacién de restos
arqueoldgicos merecedores de ellos con el desarrollo econd-
mico y social, se redacta la presente normativa de aplicaciéon y
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Catalogo de Proteccion del Patrimonio Arqueologico de Alcala
del Valle, referida a los yacimientos arqueologicos sefialados
en el Plano nim.1, y que se inspira en las Leyes 16/85 del
Patrimonio Histdrico Espafiol, 1/91 del Patrimonio Histérico
de Andalucia, Decreto 32/93, de Actividades Arqueoldgicas y
Decreto 19/95, de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histo-
rico de Andalucia.

2. El presente catalogo recoge los yacimientos arqueold-
gicos de Alcala del Valle facilitado por la Delegacion provin-
cial de la Consejeria de Cultura y recogidos en el listado de
yacimientos arqueoldgicos de la Provincia de Cadiz. Se hace
necesario y se propone desde el presente PGOU la realizacion
de una Carta Arqueoldgica del término municipal que estudie
y analice los yacimientos existentes y posibles hallazgos, y que
establezca su importancia, grado de proteccion y forma de in-
tervencion. Tras los estudios arqueologicos debera realizarse
una modificacién del presente plan urbanistico para la incor-
poracion de en él de las consideraciones que se consideren
oportunas. Mientras tanto se estara a la proteccion general
establecida en Titulo II, capitulo 4 del PGOU y las pormenori-
zadas de la presente catalogacion.

3. Independientemente del catdlogo de yacimientos, el
PGOU ha establecido areas concretas en el Suelo No Urba-
nizable incluidas en la categoria de Especial Proteccion por
el planeamiento urbanistico a consecuencia de sus valores

historico-arqueoldgico que delimitan zonas donde la presencia
arqueoldgica es considerable cualitativa y cuantitativamente.
Para tales zonas se estara en lo establecido en su apartado
correspondiente asi como lo establecido aqui.

8.3.2. Division de los yacimientos arqueologicos:

1. En aplicacion de la Ley 1/1991 de Patrimonio Historico
de Andalucia, la proteccion de los espacios de interés arqueo-
l6gico se lleva a cabo mediante:

a) La inscripcion en el catalogo General del patrimonio
Historico Andaluz como Zonas Arqueologicas (Titulo IV de la
Ley 1/91).

b) O su declaracion como Zonas de Servidumbre Arqueo-
logica (TITULO VI de la Ley 1/91)

c) Yacimientos arqueologicos.

2. No existe en el término de Alcala ningun yacimientos
inscritos o declarados como Zona arqueoldgica o Zona de Ser-
vidumbre, que en caso de su inscripcién como tal se regiran
por su legislacion especifica, con las medidas de proteccion
que sean compatibles con las presentes Normas.

3. Los actuales yacimientos arqueoldgicos del término de
Alcala del Valle catalogados por estas Normas y cuya relacion
han sido suministrados por Delegacion Provincial de la Conse-
jeria de Cultura, son los que a continuacion se sefalan:

Codigo Denominacion Tipologia Periodo histdrico Simbologia

11/002/00 Fuente Grande Molino Epoca romana YA-O (%)
11/002/0001 Cortijo de Cafos Santos Utiles Bronce tardio YA-1
11/002/0004 Cortijo del Granada Utiles/asenta paleolitico medio YA-4
11/002/0005 El Carnerin Utiles liticos YA-5
11/002/0006 Cerro de la Caseria Neolitico YA-6 (**)
11/002/0007 Cerro del Tomillo Dolmenes Edad del cobre YA-7 (**)
11/002/0008 El Aimendral Asentamientos Edad del Bronce YA-8 (%)
11/002/0009 Fuente Seca Poblados Edad del Bronce final YA-9
11/002/0010 Colegio Santiago Guillén Funerarias Romana YA-10 (%)
11/002/0011 Huerta Basilio Romana YA-11 (%)
11/002/0012 Huerta Vazquez Villalon Romana YA-12 (%)
11/002/0013 Convento de Cafo Santo YA-13
11/002/0014 Cerro de Garcia Utiles liticos YA-14
11/002/0015 Las escuelas Paleolitico medio YA-15
11/002/0016 Sierra Mollina Paleolitico medio YA-16
11/002/0017 Cortijo Madre de Dios Poblados Edad del Bronce YA-17
11/002/0018 La Erriza Utiles liticos Edad del Bronce YA-18
11/002/0019 Cortijo Morales Asentamientos Edad del Hierro YA-19
11/002/0020 Monte Frio Funerarias Epoca Romana YA-20
11/002/0021 Sierra de Ronda Epoca Romana YA-21
11/002/0022 El Almendral | Asentamientos Prehistoria reciente YA-22
11/002/0023 El Aimendral |l Poblados Prehistoria reciente YA-23 (**)
11/002/0024 El Almendral Il Poblados Edad del Bronce YA-24 (**)
11/002/0025 El Almendral IV Poblados Prehistoria reciente YA-25 (**)
11/002/0026 El Aimendral V Edad Media YA-26 (**)
11/002/0027 El Carnerin | Doélmenes Prehistoria reciente YA-27 (**)
11/002/0028 El Carnerin |l Utiles liticos YA-28 (**)
11/002/0029 El Carnerin lll Utiles liticos YA-29 (**)
11/002/0030 Sierra Mollina Prehistoria reciente YA-30
11/002/0031 Manzon Utiles liticos YA-31



Pagina nim. 278 BOJA nim. 29 Sevilla, 12 de febrero 2009
Codigo Denominacion Tipologia Periodo histdrico Simbologia
11/002/0032 Arroyo Marchenilla Utiles liticos YA-32
11/002/0033 El baldio Utiles liticos YA-33
11/002/0034 Las Peladas Utiles liticos YA-34
11/002/0035 La Vifia de Tomillos Poblados Edad Media YA-35
11/002/0036 La Meca Poblados Edad Media YA-36
11/002/0037 La Laja | YA-37
11/002/0038 La Laja Il Prehistoria reciente YA-38
11/002/0039 Cerro del Tornero | Poblados Edad del cobre YA-39 (**)
11/002/0040 Cerro del Tornero Il Asentamientos Edad del Bronce YA-40 (**)
11/002/0041 El Romeral | Utiles liticos Prehistoria reciente YA-41
11/002/0042 El Romeral Il Utiles liticos YA-42
11/002/0043 Sierra Blanquilla Utiles liticos YA-43
11/002/0044 El Bodegon Utiles liticos Prehistoria reciente YA-44
11/002/0045 Caseria de Tomillos Villa Epoca Romana YA-45 (*)
11/002/0046 Cuatro Mojones Utiles liticos Prehistoria reciente YA-46
11/002/0047 Las Lagunetas Utiles liticos YA-47
11/002/0048 Los Llanos | Prehistoria reciente YA-48 (**)
11/002/0049 Las Vifias Viejas Utiles liticos YA-49
11/002/0050 Arroyo de la Fresnedilla | Utiles liticos YA-50 (**)
11/002/0051 Arroyo de la Fresnedilla |l Utiles liticos YA-51 (**)
11/002/0052 La Reyerta Utiles liticos YA-52
11/002/0053 Cortijo de Gaspar Asentamientos Prehistoria reciente YA-53
11/002/0054 La Ventosilla Neolitico/protohistoria YA-54
11/002/0055 La encina temprana YA-55 (**)
11/002/0056 La maja del toro | Asentamientos Edad Media YA-56 (**)
11/002/0057 La maja del Toro |l YA-57 (**)
11/002/0058 La Maja del Toro llI Epoca Romana YA-58 (**))
11/002/0059 La Maja del Toro IV Epoca Romana YA-59 (**)
11/002/0060 El Espinar Asentamientos Edad del cobre YA-60
11/002/0061 Arroyo Lechar Prehistoria reciente YA-61 (**)
11/002/0062 Los Montecillos Asentamientos Prehistoria reciente YA-62
11/002/0063 Cortijo Municion Asentamientos Edad del cobre YA-63
11/002/0064 Las Coguzuelas Poblados Prehistoria reciente YA-64
11/002/0065 La venta Utiles liticos YA-65
11/002/0066 La Maldonada necropolis Edad del cobre YA-66 (**)
11/002/0067 Cerro del Castillon Asentamientos Neolitico YA-67 (**)

(*) Localizados en el nucleo de poblacion.
(**) Incluidos en areas arqueologicas por el presente PGOU.

El ambito del yacimiento arqueologico, si éste no estuvie-
ran delimitado por la Consejeria de Cultura, se establece en una
hectarea (100 metros de lado alrededor de todo yacimiento),
en la cual toda actuacion encaminada a la transformacion del
suelo debera ser autorizada por el 6rgano competente.

Numerosos de estos yacimientos son incluidos en areas
arqueoldgicas con superficies superiores a los efectos de pro-
teger un campo superficial superior al de una hectarea y a
proponer como zonas arqueologicas o Zonas de servidumbre
arqueoldgica.

4. El interés de tales ambitos es de la salvaguarda del
patrimonio arqueoldgico concreto, estableciendo el estudio
arqueoldgico las actuaciones permisibles y la extension del ya-
cimiento. Podran autorizarse las obras permisibles en la cate-
goria y subzona en la que se encuentre el yacimiento, siempre

que quede suficientemente preservado el patrimonio arqueo-
l6gico. No obstante siempre que ello sea posible tales obras
permisibles se realizaran fuera de su ambito

5. Obras en yacimientos catalogados.

e La ejecucion de cualquier tipo de obra o actividad que
afecte al ambito anterior de los yacimientos catalogados en el
presente Plan Urbanistico requerira una intervencion arqueo-
logica previa.

e Las intervenciones arqueologicas previas se llevaran
a cabo por técnico competente. Consistiran en una investiga-
cion documental y biografica, asi como en la realizacion de
prospecciones y sondeos. Los resultados se concretaran en
un informe arqueoldgico de la zona afectada por el proyecto. A
la vista de los resultados, la Delegacion Provincial de Cultura
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determinara las condiciones en las que el proyecto pueda lle-
varse a cabo.

e Elinforme arqueoldgico debera ser aportado por el pro-
pietario. Dicho informe debera contar con el visado de la Dele-
gacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia.

6. Le seran de aplicacion el cumplimiento de todas las
determinaciones establecidas en el presente PGOU para la
proteccion arqueologica y hallazgos casuales.

7. En relacién con los hallazgos casuales, se estara a lo
regulado en los articulos 2.4.5 y siguientes de estas Normas
Urbanisticas.

8.3.3. Condiciones de proteccion.

1. Seran de obligado cumplimiento las condiciones esta-
blecidas en estas normas urbanisticas: en el Capitulo 3 del
Titulo VIII de estas Normas, asi como en la seccion 1° (Pro-
teccion Arqueoldgica) del TITULO I, capitulo 4 (art. 2.4.2, art.
2.4.3 y art. 2.4.4) para las actuaciones en los yacimientos ar-
queoldgicos y hallazgos casuales.

2. Cualquier tipo de obra que se proyecte en estas zonas
debera contar con la autorizacién expresa de la Consejeria de
Cultura de la Junta de Andalucia y necesitara de una interven-
cion arqueoldgica previa, que podra dar lugar a proyectos de ex-
cavacion arqueoldgica, y en su caso, al inicio de excavaciones.

3. Condiciones de edificacion y uso:

a) Se podran realizar las siguientes actuaciones:

- Actividades arqueoldgicas autorizadas por 6rgano com-
petente en materia de Patrimonio Historico, de acuerdo con
el Decreto 32/93, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

- Restauracién de elementos que asi lo permitan, sin des-
figurar ni modificar las caracteristicas primitivas que lo con-
forman.

- Restitucion de elementos y/o materiales necesarios para
su reconocimiento y valoracion arqueologica.

- Mantenimiento y conservacion acordes con la normativa
especifica que sea redactada por cada Actuacion Arqueolo-
gica, debiendo quedar recogida en documento aprobado por
la Delegacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia,
delimitando la responsabilidad de la conservacion.

- Demolicion de cuerpos o afiadidos que desvirtten la uni-
dad del elemento original.

b) Quedan prohibidas las siguientes actuaciones:

- Colocacién de publicidad comercial.

- Realizar instalaciones visibles o con ocultacion destruc-
tiva dentro de los propios elementos, de toda clase de cables,
antenas, conducciones, cuadros técnicos o depositos.

- Realizar cualquier actividad distinta a la de los usos pre-
vistos en cada yacimiento especifico.

8.3.4 Hallazgos arqueoldgicos casuales.

1. En relacion con la proteccion de yacimientos arqueolo-
gicos y hallazgos, se estara a lo dispuesto en el Titulo 2, Capi-
tulo 4, arts. 2.4.1 al 2.4.4 de las normas urbanisticas.

2. La aparicion e importancia del hallazgo arqueologico
determinara su inclusion en alguno de los niveles de protec-
cion anteriores.

8.3.5 Efectos Urbanisticos de la proteccion arqueoldgica:
normas generales de intervencion.

1. La ejecucion de las obras que se realicen en cuales-
quiera de los yacimientos catalogados, requerira una interven-
cion arqueoldgica previa.

2. La intervencion arqueoldgica previa se llevara a cabo
por técnico competente y consistira en una Investigacion Do-
cumental y Bibliografica y realizacion de prospecciones y/o
sondeos de cuyos resultados se redactara un Informe Arqueo-
légico de la zona afectada por el proyecto de obras.

3. El Informe Arqueoldgico debera ser aportado por el
interesado de las obras, dentro de la documentacion que se
somete al tramite de consulta previa regulado en las presentes
Normas. Dicho informe debera contar con el visado de la Dele-
gacion Provincial de Cultura de la Junta de Andalucia.

4. Como consecuencia del Informe Arqueoldgico podran
darse las siguientes situaciones:

a) Realizacion de obras en solares urbanos y suelos urba-
nizables:

a.1) Obras previstas sin sotanos: Si el Informe Arqueolo-
gico previo fuese positivo, se realizara por técnico arquedlogo,
el control de la excavacion de los pozos y zanjas necesarias,
debiéndose utilizar Metodologia Arqueoldgica en el caso de
hallazgos que, a juicio del supervisor de los trabajos, lo consi-
derase oportuno.

a.2) Obras previstas con sotanos: Si el Informe Arqueo-
logico previo fuese positivo, sera necesaria una Excavacion
Arqueoldgica en Extension o Sectorial dirigida por técnico ar-
queologo.

b) En el ambito rural, comprendido por el suelo no ur-
banizable, si el informe arqueologico previo es positivo, debe-
ran realizarse las excavaciones en extensién o por sectores,
necesarios para la documentacion cientifica de la parte del
yacimiento afectado por el proyecto de obras.

5. A la vista de los resultados, y realizado el Informe Ar-
queoldgico necesario, la Delegacion Provincial de Cultura de-
terminara el Nivel de Proteccion que el nuevo yacimiento exija,
quedando afectado por la normativa directa de aplicacion, e
indicando las condiciones en que el proyecto podra llevarse a
cabo, pudiéndose optar en caso de que se decida la conserva-
cion total o parcial de los restos por las alternativas expresa-
das en el apartado siguiente.

6. Una vez realizada la investigacion cientifica, el Arqueo-
logo presentara ante la Delegacion Provincial de Cultura, un
informe pormenorizado de los hallazgos, incluyendo documen-
tacion planimétrica y fotografica, para que por este organismo
se resuelva sobre la conveniencia o no de la conservacion total
o parcial de los restos. En el caso de optarse por la conserva-
cion, sea total o parcial, los elementos arqueoldgicos podran:

a) Trasladarse a otro lugar.

b) Integrarse el yacimiento en la edificacion (en el sétano
por ejemplo).

c) Permanecer enterrado bajo la cimentacion del edificio.

d) Conservarse al aire libre, en cuyo caso, se debera mo-
dificar o suprimir la edificacion, si asi fuese dictaminado por el
organismo competente, que debera resolver asimismo sobre
la transformacion urbanistica del uso del suelo y juridica de la
propiedad de la finca, estableciendo en su caso el sistema de
cesion, adquisicion o permuta.

7. En todo momento las actividades arqueologicas que
sean necesarias realizar tendran la consideracion de urgentes,
debiéndose regir por lo dispuesto en Reglamento de Activida-
des Arqueologicas.

8. En caso de yacimientos en nuevos suelos urbanizables,
previamente a la redaccion del Plan Parcial, se desarrollaran
trabajos arqueoldgicos (prospecciones y sondeos) que docu-
menten la entidad y estado de conservacion del yacimiento.
El Plan Parcial debera de contar con dicha informacion para,
en su caso, orientar la ordenacién hacia la conservacion y/o
puesta en valor del yacimiento si asi se considerase oportuno
o lo determine la Consejeria de Cultura.
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TITULO IX
LA VIVIENDA PROTEGIDA.

Se redacta el presente titulo como consecuencia del In-
forme emitido, con fecha de 22 de mayo de 2008, por el Ser-
vicio de Arquitectura y Vivienda de la Delegacion Provincial de
Cadiz de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio,
relativo al cumplimiento del articulo 18.3.c) de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA). Informe que concluia con lo siguiente:

«deberan introducirse en el documento las siguientes
consideraciones:

1. En todas aquellas areas y sectores que cuenten con
ordenacion pormenorizada establecida desde el Plan Gene-
ral, deberan localizarse los terrenos donde se materialice la
reserva de edificabilidad con destino a vivienda protegida que
les corresponda. Se procurara una distribucion homogénea de
las viviendas protegidas en cada sector que evite la concen-
tracion de las mismas en posiciones periféricas o alejadas de
dotaciones y espacios libres.

2. Para todas las areas y sectores previstos en el Plan Ge-
neral se establecera el plazo de inicio y terminacion de cons-
truccion de viviendas protegidas. Estos plazos se referiran a la
aprobacion definitiva del documento de planeamiento general
y deberan ser anteriores o simultaneos a los plazos de cons-
truccion previstos para la vivienda libre.»

CAPITULO 1
Localizacion

9.1.1. Localizacién de los terrenos para viviendas prote-
gidas.

1. Se adjunta documentacion grafica a escala 1:2000,
Plano 0.6, donde se concreta la localizacion de los terrenos
donde materializar la reserva de edificabilidad con destino a
Vivienda Protegida para todas aquellas AREAS y SECTORES
que cuentan con una Ordenacion pormenorizada desde el pro-
pio PGOU.

2. Tanto la edificabilidad como el nimero minimo de vi-
viendas de proteccion contempladas, son las ya sefialadas en
articulados anteriores del presente documento de PGOU y que
resumimos en el siguiente cuadro:

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Sup. Suelo VP Edif. Unitaria Edifi. Global VP Viviendas Protegidas
(m2s) (m?2t/m?s) (m2t) (numero)

SUNC-AAR-UE1 644,29 2,1 1.353 (30% del area) 1

SUNC-AAR-UE2 1.084,29 2,1 2.277 (30% del area) 19

SUNC-SO-UE3 3.858,10 2,1 8.102 (30% sector) 67

SUNC-SO-UE4 2.139,53 2,1 4.493 (30% sector) 37

SUNC-AAR-UE5 252,86 2,1 531 (30% del area) 4

SUNC-AAR-UE6 764,29 2,1 1.605 (30% del area) 13

SUNC-AAR-UE7 1.372,86 2,1 2.883 (30% del area) 24

SUNC-AAR-UE8 300,72 2,1 631 (30% del area) 5

SUNC-AAR-UE9 579,57 2,1 1.217 (30% del area) 10
SUNC-AAR-UE10 431,86 2,1 907 (30% del area) 8

TOTAL en SUNC 11.428,37 2,1 23.999 (30% SUNC) 198

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN SUELO URBANIZABLE
Sup. Suelo VP Edif. Unitaria Edifi. Global VP Viviendas Protegidas
(m2s) (m2t/m2s) (m?2t) (ntimero)

SUble-O-R1 6.961,00 2,8 19.490 (100% sector) 156

SUble-S-R2 (*) 3.593,34 2,1 7.546 (30% sector) 63

SUble-S-R3 (*) 4.725,24 2,1 9.923 (30% sector) 82

TOTAL en SUbLE 15.279,58 - 36.959 301

TOTAL VIVIENDAS PROTEGIDAS EN PGOU

?;Eé)suelo VP Edif. Unitaria (m2t/m?s) Erglzftl) Global VP }/ri]\aire;nedri)s Protegidas

TOTAL en PGOU 26.707,95 60.958 499

(*) La concreta localizacién de las Viviendas protegidas en tales sectores, sera realizada por el planeamiento de desarrollo que
pormenorice la ordenacién: Plan Parcial de Ordenacion.
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CAPITULO 2
Plazos

9.2.1. Plazos para el inicio y terminacion de las viviendas
protegidas.

1. En aplicacion del articulo 18.3.c) de la Ley 7/2002, se
procede a sefalar los plazos para el inicio y terminacion de las
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion

publica, reservadas en las areas y sectores ordenados directa-
mente desde el PGOU. Plazos que deberan contar con informe
favorable de la Consejeria competente en materia de vivienda,
a emitir en un mes, transcurrido el cual se entendera apro-
bado el plazo que contenga el instrumento de planeamiento.

2. Las reservas de Viviendas de Proteccion Oficial u otros
regimenes, contemplada en el presente PGOU en los nuevos
suelos residenciales, son las siguientes:

¢ En el Suelo Urbano No Consolidao Residencial el PGOU establece el siguiente nimero de viviendas:

Viv. protegidas minimas (VP) Viv. renta libre maximas (VL)  Total Densidad
AAR-UE1 «Lechar-1» 11 21 32 viviendas 62
AAR-UE2 «Lechar-2» 19 35 54 viviendas 40
Sector UE3 «Borde Este-1» 67 126 193 viviendas 38,5
Sector UE-4 «Borde Este-2» 37 68 105 viviendas 54
AAR-UES5 Piscina cubierta» 4 8 12 viviendas 26
AAR-UEG6 «Tras antiguo cine» 13 25 38 viviendas 47
AAR-UE7 «Antigua UE-12» 24 44 68 viviendas 59
AAR-UES «Aled. C/ Carete» 5 10 15 viviendas 50
AAR-UE9 «Antigua UE-8» 10 23 33 viviendas 68
AAR-UE10 «parte Antigua UE-9» 8 14 22 viviendas 40
Total 198 = 572 viviendas 45,7 v/h

¢ En el Suelo Urbanizable Residencial el PGOU establece el siguiente niumero de viviendas:
Viv. protegidas minimas (VP) Viv. renta libre maximas (VL) Total Densidad

Sector R-1 156 = 156 viviendas 60 viv/h
Sector R-2 63 117 = 180 viviendas 34 viv/h
Sector R-3 82 152 = 234 viviendas 47 viv/h
Total 301 269 = 570 viviendas 39,9 viv/h

Desde el propio PGOU se ha procedido a establecer una
ordenacion pormenorizada, sin necesidad de planeamiento de
desarrollo, a todo el Suelo Urbano No Consolidado incluido en
Unidades de Ejecucion y a un sector del Suelo Urbanizable, el
denominado R-1. El numero de viviendas de proteccion con-
templadas y afectadas en la ordenacién pormenorizada del
propio PGOU son:

- En el Suelo Urbano No Consolidado incluido en UE: 198
viviendas.
- En el Suelo Urbanizable Ordenado: 156 viviendas.

3. Los plazos establecidos por el PGOU para la equidistri-
bucién de los beneficios y cargas de los nuevos suelos de de-
sarrollo residencial ordenados por el propio PGOU y, al menos,
para la aprobacion e inicio de las obras de urbanizacién, son
los siguientes.

¢ Suelo urbanizable Ordenado (art.6.2.4.5):
- Grado de prioridad 1 (2 afos desde la aprobacion defi-
nitiva del PGOU)

e Suelo Urbano No Consolidado Ordenado incluido en
Unidades de Ejecucion (art. 7.8.12):

- Primer cuatrienio (4 afios desde la aprobacion definitiva
del PGOU).

Los efectos de incumplimiento de tales plazos son los de
cambio del sistema de ejecucion de privado a publico y/o la
expropiacion forzosa por razones urbanisticas por incumpli-
miento de la funcién social de la propiedad.

Asimismo, de conformidad con lo sefialado en el articulo
160.1.E.b), procedera también la expropiacion forzosa, por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad, en el su-
puesto de incumplimiento con los plazos previstos para inicio
o terminacion de las viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica que hayan sido reservadas
para tal fin en la correspondiente area o sector.

4. Para el inicio y terminacion de las viviendas de protec-
cion, se establecen los siguientes plazos:

e En el suelo Urbanizable Ordenado (156 viviendas de
proteccion): El art. 6.2.4.5 establece un plazo maximo de 2
afos para el inicio de la urbanizacion desde la aprobacion defi-
nitiva del PGOU, por lo que, considerando un afo para la finali-
zacion de la ejecucion de la urbanizacion, independientemente
a que ésta pueda ser simultanea a la edificacion, y de dos
afos para la ejecucion de la edificacion, los plazos maximos
del inicio y terminacion de las viviendas protegidas serian:

- Inicio: Tres (3) afios a contabilizar desde la aprobacién
definitiva del PGOU

- Terminacion: Cinco (5) afios a contabilizar desde aproba-
cion definitiva del PGOU.

* En el suelo Urbano No Consolidado Ordenado incluidos
en Unidades de Ejecucion (198 viviendas de proteccion): El art.
7.8.12 del PGOU establece como prioridad de las distintas uni-
dades de ejecucion en el primer cuatrienio. Entendiendo este
plazo como maximo para el inicio de las obras de urbaniza-
cion, un afo para su terminacion y dos afios para la ejecucion
de la edificacion, los plazos maximos del inicio y terminacion
de las viviendas protegidas en tales ambitos serian:
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- Inicio: cinco (5) afios a contabilizar desde la aprobacion
definitiva del PGOU

- Terminacion: siete (7) afos a contabilizar desde aproba-
cion definitiva del PGOU.

5. Asi, a tales efectos se establecen las siguientes nuevas
determinaciones urbanisticas:

e El plazo para el inicio y terminacion de la edificacion de
vivienda protegida en el SUbleO-R1 sera de tres y cinco afios
respectivamente, a contabilizar desde el momento que sea
efectivo el PGOU en lo relativo al suelo en cuestion.

En los sectores no ordenados, tales plazos seran sefala-
dos en el instrumento de desarrollo (Plan Parcial).

e Para el inicio y terminacion de la edificacion de vivienda
protegida en cada una de las Unidades de Ejecucion del Suelo
Urbano No Consolidado, se establece los siguientes plazos:
cinco y siete afios respectivamente, a contabilizar desde el
momento que sea efectivo el PGOU en lo relativo al suelo en
cuestion.

Cadiz, 15 de enero de 2009.- El Delegado, Gabriel Almagro
Montes de Oca.




