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CAPITULO Illl.  NORMAS SOBRE PROTECCION ARQUEOLOGICA DEL PLAN GENERAL
DE EL PUERTO DE SANTA MARIA.

Articulo 9.3.1.  El Patrimonio Arqueolégico de El Puerto de Santa Maria

1. El Patrimonio Arqueolégico estd constituido por los bienes muebles e inmuebles de
carécter histérico susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueolégica, hayan
sido a no extraidos y tanto si se encuentran en la superficie o en el subsuelo. Asimismo,
forman parte de este Patrimonio los elementos geolégicos y paleontolégicos relacionados
con la historia de la humanidad y sus origenes y antecedentes.

2. Forman parte del Patrimonio Arqueolégico:
a. Los paquetes de depésitos antrépicos y estructuras ligados a los mismos bajo la cota
cero.
b.  Edificios emergentes singulares susceptibles de ser estudiados con metodologia

arqueoldgica, en los que tal estudio suponga un enriquecimiento del conocimiento
que tenemos sobre ellos.

En consecuencia, el Patrimonio Arqueolégico de El Puerto de Santa Maria se integra por
aquellas parcelas catastrales del término municipal, que como tales estdn incluidas en el
Catdlogo del presente Plan, las que se incluyan en la Carta Arqueolégica Municipal que
fuese aprobada con posterioridad a la entrada en vigor del presente Plan General, asf
como en aquellas ofras en los que se pueda comprobar la existencia de restos
arqueolégicos de inferés, susceptibles de ser estudiadas con metodologia arqueolégica y
que requieren de un régimen cautelar que preserve el interés piblico.

3. En cualquier caso, serdn de aplicacién los articulos 44 de la Ley 16/1985 de Patrimonio
Histérico Espafiol y de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia, referentes a
la notificacién inmediata a las administraciones competentes en los casos de hallazgos
casuales de restos arqueoldgicos en el transcurso de obras o remociones de fierra. La
actividad arqueolégica aplicable en estos casos dependerd de la naturaleza y valor
cientifico de los restos aparecidos, y tendrd el cardcter de urgente a los efectos del articulo
5.4 del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas.

4. (SUSPENDIDO)

Arficulo 9.3.2.  Catalogo de Proteccién Arqueolégica.

1. El presente Plan incorpora los yacimientos arqueolégicos y dreas cauteladas susceptibles
de presencia de restos arqueolégicos en su Catdlogo de Proteccién Arqueolégica.

2. En el Catdlogo de Proteccion Arqueoldgica se establecen tres niveles de proteccion:
a. el Nivel de Proteccion Arqueolégica Integral (PAI)
b. el Nivel de Proteccién Arqueolégica Preferente (PAP)
c. el Nivel de Proteccién Arqueolégica Genérica (PAG)
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Articulo 9.3.3.  Proteccién Arqueolégica Integral.

1. El Nivel de Proteccidon Arqueolégica integral (PAl) es el asignado a los bienes
arqueolégicos que deberdn ser conservados integramente para su estudio cientifico y
disfrute cultural.

2. En el Nivel de Proteccién Integral se encuentra aquellos yacimientos arqueolégicos que
cuentan con declaracién de Bien de Interés Cultural (BIC) por sus valores arqueolégicos
sean de modo Unico o por su concurrencia con otros arquitecténicos. También se incluyen
aquellos otros yacimientos en los que sin contar con dicha declaracién son merecedores
del maximo nivel de proteccién, por contar con riesgos altos en atencién a sus valores.

Los yacimientos de Proteccién Arqueolégica Integral se identifican en los planos de
ordenacién y en las fichas del Catdlogo con la leyenda PA.

Este nivel de proteccién se extenderd automdticamente a cualquier bien inmueble que
adquiera la condicién de Zona Arqueolégica conforme a la Ley de Patrimonio Histérico
Andaluz asi como a todos los inmuebles de caracterizacién arqueolégica que puedan ser
inscritos en el Catélogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia con posterioridad a
la fecha de aprobacién de este catdlogo.

3.  En los inmuebles catalogados con el Nivel de Proteccién Arqueolégica Integral no se
permitird actuacién alguna al menos que estén relacionadas con la investigacién,
proteccién, conservacién y puesta en valor de los mismos.

4. En los yacimientos con Proteccién Integral se permitirdn las siguientes actuaciones:
i Actuaciones arqueoldgicas autorizadas por érgano competente en materia de

Patrimonio Histérico de acuerdo con el Decreto 168/2006 de 17 de junio por el
que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueolégicas.

. Mantenimiento y conservacién.
. Las actuaciones recomendadas en la ficha correspondiente.
5.  En el caso de que se produzcan situaciones de cualquier tipo, ya sea movimientos de

tierras u otro tipo de ejecucion de obras que pueden producir afecciones, sobre dreas
declaradas como BIC Zonas Arqueolégicas o yacimientos arqueolégicos recogidos en el
Catdlogo del Patrimonio Histérico Andaluz con cardcter individual o colectivo, el
Ayuntamiento deberd dar traslado a la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia
sobre estos proyectos y se emitird informe favorable y/o modificaciones que fueren
necesarias en las actuaciones de los proyectos presentados. En caso de que se determine
necesario, la Comisién Provincial podrd emitir informe desfavorable, impidiendo la
ejecucién de dichos proyectos.

6.  En el caso de que en el suelo y vuelo del yacimiento existan edificaciones consolidadas no
declaradas bienes de interés cultural, se permitiran las obras de conservacién y
consolidacién de las mismas. Una vez alcancen las edificaciones existentes la situacién
legal de ruina, las posibilidades edificatorias sobre la parcela se dictaminardn por la
Consejeria de Cultura tras la oportuna intervencién arqueolégica, y a rafz de su resolucién
se habilitard, en su caso, la incoacién de una innovacién puntual del Plan General para
asegurar su declaracién de inedificabilidad y su calificacién como espacio libre vinculado
a fines arqueolégicos si asf resultara oportuno tras el mencionado dictamen.
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En el caso de que la edificacion bajo la que se encuentre el yacimiento sea un elemento
con declaracién de bien de interés cultural, las obras permitidas sobre la edificaciéon se
corresponderdn con las propias de su régimen de proteccion.

7 En el caso de que los yacimientos de proteccién integral se encuentren en suelo
urbanizable o en suelo urbano no consolidado los usos de la zona concreta en que se
localicen serdn calificados de espacios libres piblicos a fin de asegurar sus valores.

8 En el caso de que los yacimientos de proteccién integral se encuentren en suelo no
urbanizable, se atribuye un régimen similar a la categoria de especial proteccién de
conformidad con las previsiones del Titulo Xlll, y estdn prohibidas las obras de desmonte,
las extracciones de dridos, las explotaciones mineras y los depésitos de residuos. Cuando
se determine su localizacién  exclusivamente por un punto de coordenadas, la
delimitacién del Area de Proteccién Arqueolégica abarcard a todos los terrenos incluidos
en un radio de 150 metros.

Articulo 9.3.4.  Nivel Proteccién Arqueolégica Preferente.

1. El Nivel de Proteccién Arqueolégica Preferente (PAP) se aplica a aquellas parcelas
ubicadas en dreas de las que se poseen datos cientificos que suponen la existencia de
elementos arqueolégicos emergentes y/o soterrados de valor histérico destacable, y cuya
valoracién tras la intervencién arqueolégica permitiria su posible integracién en la tframa
urbana.

Engloba a los yacimientos arqueolégicos inventariados en el SIPHA o en la cartografia de
yacimientos de arqueologia de la Consejeria competente en materia de cultura, que no se
encuentran catalogados con proteccién integral.

2. Los yacimientos de Proteccién Arqueolégica Preferente se identifican en los planos de
ordenacién y en las fichas del Catdlogo con la leyenda PAP.

Este nivel de proteccion se extenderd automdticamente a cualquier yacimiento
arqueolégico aparecido con posterioridad a la aprobacién del Plan General o a las
estructuras arqueolégicas de yacimientos ya conocidos previamente cuando su grado de
conservacién asf lo determine, a propuesta de la Consejeria de Cultura.

En este nivel de proteccion se admiten con cardcter ordinario las actuaciones
arqueolégicas sefialadas para los yacimientos de proteccién integral en el arficulo
anterior.

El régimen juridico al que se encuentran sometidos los terrenos incluidos en la
delimitacién de las Areas de Proteccién Arqueolégica Preferente serd el establecido en el
presente Plan, segin su clasificacién y calificaciéon urbanisticas, y sin perjuicio de las
limitaciones y cautelas derivadas de las normas de proteccién arqueolégicas siguientes y
de las establecidas en el articulo 9.3.9.

3. La concesién de licencia municipal de obras para los actos de uso del suelo y subsuelo en
parcelas del suelo urbano con ordenacién directamente establecida por este Plan General
incluidas en Yacimientos de Proteccion Preferente estard supeditada a la presentacién del
informe Previo a que se refiere el articulo 9.3.9 siguiente y de la intervencién arqueolégica
propuesta en la ficha del Catdlogo, o en su caso, de la exigida por la Consejeria
competente a la vista del Informe Previo.

4. Por regla general, y salvo determinaciéon especifica en algin yacimiento en concreto, la
intervencién preferente exigida en la ficha del Catdlogo para cada uno de los Yacimientos
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del nivel Preferente, es la de sondeos arqueolégicos (previo a la autorizacién de la obra) y
completado en su caso con control de movimientos de obras (durante la ejecucion). El
Informe Previo ratificard o podrd elevar el contenido de la intervencién arqueolégica
propuesta (previa a la autorizacién de la obra) que se sefala como preferente en la ficha
del Catdlogo para cada yacimiento en concreto en funcién de los nuevos vestigios
aparecidos en parcelas colindantes o informacién surgida, todo ello con posterioridad a la
aprobacién del presente Plan General.

El Informe Previo serd remitido a la Consejeria competente en materia de protecciéon
cultural, siguiéndose las actuaciones conforme las reglas y previsiones del articulo 9.3.9
siguiente.

5. En parcelas del suelo urbano consolidado o no consolidado con ordenacién
pormenorizada directamente establecida por este Plan General que se encuentren
incluidas en las zonas delimitadas como de Proteccién Arqueolégica Preferente, cuando
aparezcan vestigios de interés que sea necesario preservar, la materializacién de la
edificabilidad atribuida por este Plan quedard condicionada conforme a las previsiones
del apartado 6 del articulo 9.3.9 siguiente.

6 En los dmbitos de los Sectores de suelo urbanizable asi como en los sectores y dreas del
suelo urbano no consolidado remitidas a planeamiento de desarrollo en los que se
encuentre identificado algun terreno perteneciente a la delimitacién de yacimientos del
Nivel de Proteccién Preferente, deberd realizarse antes de la formulacién del Plan Parcial o
Plan Especial una intervencién arqueolégica de prospeccién del dmbito.

El Informe de resultados de la prospeccién serd remitido a la Consejerfa competente en
materia de cultura, que en base al mismo podré determinar en esta fase de formulacion
del planeamiento de desarrollo la ejecucién de otras intervenciones arqueolégicas
complementarias (en caso de ser necesario ampliar la investigacién) o, en su defecto,
emitird certificado de finalizacién de trabajos arqueolégicos previos y en su resolucién se
determinardn aquellas zonas del sector o drea que quedan sujetas a la realizacién de
sondeos previos al inicio de obras de urbanizacién o edificacién, debiendo recogerse esta
determinacién en el Plan Parcial o Especial.

De estimarse necesario realizar las intervenciones arqueolégicas complementarias en la
fase de formulacién del planeamiento, una ejecutadas las mismas, sus resultados serdn
elevados a la Consejeria competente en materia de cultura, quien a su vista resolverd
sobre los condicionantes arqueoldgicos existentes para la actuacién urbanistica, y que
serdn tenidos presentes para el establecimiento de la ordenacién pormenorizada del
Sector a fin de salvaguardar los valores arqueolégicos que de forma efectiva, en su caso,
se pongan de relieve.

7. Enlos parcelas de suelo no urbanizable con Nivel de Proteccién Arqueolégica Preferente
se aplicardn idénticas reglas de proteccién arqueolégica preventivas que las establecidas
en el apartado 3 anterior, debiéndose presentar el Informe Previo del articulo 9.3.9.

Articulo 9.3.5.  Nivel Proteccién Arqueolégica Genérica.

1. Este grado de proteccién se asigna a las dreas susceptibles de albergar la presencia de
restos arqueolégicos segun establece el articulo 47 de la Ley 14/2007 de Patrimonio
Histérico de Andalucia. Se aplica a zonas en las que existen vestigios de cardcter externo o
superficial, por su proximidad a un yacimiento arqueolégico u ofro indicio de la existencia
de restos arqueoldgicos de interés.
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2. Se adscriben al Nivel de Proteccién Arqueolégica Genérica, las dreas identificadas en los
planos de ordenacién y en el Catélogo con la leyenda PAG.

3. El régimen juridico al que se encuentran sometidos los terrenos incluidos en la
delimitacién de las Areas de Proteccién Arqueolégica Genérica serd el establecido en el
presente Plan segln su clasificaciéon y calificacién urbanisticas, asi como a las siguientes
normas particulares sobre proteccién arqueolégica preventiva:

a.  Enlas Areas de Proteccion Arqueolégica Genérica, la solicitud de licencias, en caso
de que las mismas conlleven obras que contengan remociones de tierra (ya sean de
edificacién o de infraestructuras y redes de servicios), deberdn presentar en el
Ayuntamiento, conjuntamente con el resto de documentacién requerida en funcién
del tipo de obras, un Informe Arqueolégico Previo redactado de conformidad con
los previsiones del articulo 9.3.9 siguiente que serd remitido a la Consejeria
competente.

b.  Por regla general, y salvo determinacién especifica en algin yacimiento en
concreto, la intervencién preferente exigida en la ficha del Catélogo para cada uno
de los Yacimientos del nivel de Proteccién Arqueolégico, es como media preventiva
una prospeccién y, como medida de seguimiento, el control de movimientos de
tierras.

La Consejeria competente a la vista del Informe Previo y de la aparicién de nuevas
vestigios en terrenos colindantes o informacién surgida con posterioridad a la aprobacién
del presente Plan General, podrd elevar la intervencién exigida de conformidad con las
previsiones del articulo 9.3.9 siguiente.

4. En materia de usos y aprovechamientos, en las parcelas de suelo urbano con ordenacién
directa del Nivel de Protecciéon Arqueolégica Genérica se aplicardn idénticos criterios que
los establecidos en el apartado 5 del articulo anterior y del apartado 6 del articulo 9.3.9.

5. En el caso de que en los dmbitos de los sectores de suelo urbanizable o &reas del suelo
urbano no consolidado en las que no se establece directamente la ordenacién
pormenorizada, se localizaran yacimientos de Proteccién Genérica se procederd a aplicar
idénticas reglas que las establecidas en el apartado 6 del articulo anterior para integrar
los resultados de la intervencién en la formulacién del planeamiento de desarrollo.

6.  En las parcelas de suelo no urbanizable con Nivel de Proteccion Arqueoldgica Genérica
se aplicardn idénticas reglas de proteccién arqueoldgica preventivas que las establecidas
en el apartado 3 anterior.

Arficulo 9.3.6.  Proteccién arqueolégica cautelar sobre estructuras emergentes

1. Los inmuebles del Catdlogo Exterior clasificados en el Nivel 1y 2 estdn sometidos a un
régimen cautelar en defensa del patrimonio arqueolégico.

2. Para todos estos inmuebles, cualquier peticién de licencia para realizacién de obras sobre
ellos, habré de incluir el correspondiente proyecto de obras y un informe arqueolégico, en
documento separado o no, redactado por técnico competente, en el que se indiquen las
intervenciones arqueolégicas a realizar sobre él, para una correcta actuacién sobre el
mismo o para una mejor documentacién de éste, de conformidad con el articulo 9.3.9
siguiente.

3. El coste de éstas serd abonado integramente por los promotores de las obras, de
conformidad con el articulo 48.1 del Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio
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Histérico de Andalucia, sin perjuicio de las ayudas econémicas que a fal fin pudieran
corresponderles.

4.  El tipo de excavacién arqueolégica a aplicar en el caso de Inmuebles catalogados con
Nivel 2 serd el andlisis arqueolégico de estructuras emergentes, conforme al articulo 3.d)
del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas, o norma que lo sustituya.

En el caso de inmuebles catalogados con Nivel 1, la intervencién serd la establecida en
las Instrucciones Particulares aprobadas por la Consejeria competente en materia de
cultura, para cada uno de los Bienes de Interés Cultural o, en su defecto, el de Estructura
Emergentes por la determinada por la propia Direcciéon General de Bienes Culturales.

Arficulo 9.3.7.  Proteccién arqueolégica complementaria en el dmbito del conjunto histérico

En el dmbito del Conjunto Histérico y entorno, transitoriamente y hasta tanto se proceda a
lo aprobacién del Plan Especial de Proteccién se aplicardn en materia de proteccién
arqueoldgica las siguientes reglas:

a. En el caso de tratarse de parcelas localizadas en dreas arqueolédgicas incluidas en el
Catélogo de Proteccion Arqueolégica, se aplicardn las normas del presente Capitulo
establecidas para el Nivel asignado al drea en que se localicen.

b.  En el caso de tratarse de parcelas con edificaciones protegidas individualmente en el
Precatdlogo de Edificaciones del Conjunto Histérico y entorno, se aplicarén, asi mismo,
las normas de proteccién cautelar de estructuras emergentes del articulo 9.3.6 anterior
establecidas en su apartado 4 pérrafo primero, salvo que se trate de Bienes de Interés
Cultural que se aplicard lo dispuesto en el parrafo segundo de dicho apartado.

Articulo. 9.3.8.  Normas Generales de Proteccién del Patrimonio Arqueolégico

1. Con carécter general en los terrenos relacionados con el Patrimonio Arqueoldgico se
aplicardn las siguientes disposiciones:

a. laley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol
b.  laLey 14/2007, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia.

c. el Decreto 19/1995, de 7 de febrero por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

d. el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueolégicas, asi como la resolucién de 4 de julio de 2006, por la que
se delegan en los fitulares de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria de
Cultura, determinadas competencias para la tramitaciéon y autorizacién de las
actividades arqueolégicas no incluidas en un proyecto general de investigacién.

2. Serd necesaria la previa autorizacién de la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico para la realizacién de todo tipo de excavaciones y prospecciones
arqueolégicas, terrestres o subacudticas; el andlisis de estructuras emergentes; la
reproduccién y estudio del arte rupestre; las labores de consolidacién, restauracién y
restitucién  arqueolégicas; las actuaciones de cerramiento, vallado, cubricién vy
documentacién  grdfica, asi como el estudio con metodologia arqueolégica de los
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materiales arqueolégicos depositados en los museos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

3.  La actividad arqueoldgica se sujetard al régimen de autorizaciones previsto la legislacion
de proteccién del patrimonio histérico y se extenderd hasta el limite del aprovechamiento
urbanistico que la persona o entidad promotora tuviera atribuido sobre el subsuelo.

4. En el caso de que se dé el comienzo de cualquier tipo de obras sobre dreas donde exista
yacimiento arqueoldgico, sin tener pertinente autorizacién por parte del Director General
de Bienes Culturales o en el caso de que se haya producido hallazgo casual de restos
arqueolégicos por motivos de obras, sin ser mencionado antes de 24 horas, el
Ayuntamiento nofificard a la Consejeria competente en materia de cultura de esta
sifuacién y procederd a la suspensién de la licencia de obras, si fuera necesario para la
proteccién del patrimonio arqueolégico. Desde la Consejeria competente en materia de
cultura se establecerdn los medidas cautelares de proteccién que considere convenientes,
tales como Control de Arqueolégico de movimientos de tierra o Intervencién Arqueolégica
con Sondeos o Excavacién en Area, dependiendo de la tipologia y potencialidad de los
vestigios afectados o hallados de modo casual.

En el caso que procediera a la suspensién de licencias, para reanudacién de las obras,
serd preciso previo a la concesién de licencia municipal, la aprobacién del proyecto por la
Delegacién Provincial de Cultura, la cual decidird en funcién de los hallazgos, su
anotacién, acotacién de su dmbito, en su caso modificacién del proyecto técnico, o
expropiacién si la naturaleza de los restos

Articulo 9.3.9.  Procedimiento a seguir en las solicitudes de licencia en dreas con yacimientos
de proteccién preferente o genérica.

1. La concesién de licencia municipal de obras para los actos de uso del suelo y subsuelo en
parcelas del suelo urbano incluidas en Yacimientos de Proteccién Preferente o Genérica
estard supeditada a la presentacién de un informe Previo.

Este informe redactado por técnico competente consistird en el estudio bibliogréfico de
historiadores y consultas de Informes de la Consejeria competente en materia de cultura
redactado por arquedlogos que realizaron excavaciones en solares cercanos. Los
resultados de este trabajo se concretardn en un Informe Arqueolégico de los Terrenos, que
serd aportado por el promotor de la obra como parte de la documentacién de la solicitud
de licencia e incluird los resultados del mismo.

Asi mismo, el Informe Previo expresard la clase de intervencién arqueolégica propuesta
como preferente en la ficha del Catélogo de este Plan General para cada yacimiento, o
en su caso, una propuesta de intervencion superior si procediese.

2. El Informe Previo serd remitido a la Consejeria competente en materia de protecciéon
cultural, quien a su vista, autorizard el inicio de la ejecucién de la infervencién
arqueoldgica propuesta en la ficha del Catélogo, o en su caso, podrd elevar el contenido
de la intervencién arqueolégica en funcién del estudio del Informe Previo, en especial por
la aparicién de nuevos vestigios o informacién surgida con posterioridad a la aprobacién
del presente Plan General. La Consejeria determinard las condiciones de ejecucion de la
actividad arqueolégica que deba acometerse.

3. Enel caso de que la intervencién propuesta en la ficha del Catélogo fuera, simplemente la
de Control de Movimientos Obras, y la Consejeria competente en materia de cultura, a la
vista del Informe Previo, y estimara necesario ampliar la investigacién, en los terrenos
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pertenecientes, podrd determinar de forma complementaria antes de emitir su autorizaciéon
la necesidad de realizar una Prospeccién Arqueolégica, la ejecucién de Sondeos
estratigrédficos o una excavacién arqueolégica extensiva.

La Prospeccién es una exploracién superficial y sistemdtica del terreno realizada con
metodologia cientifica dirigida al estudio, investigacién o deteccion de vestigios
arqueoldgicos o paleontolégicos.

La ejecucidon de esta prospeccién se realizard con el correspondiente visado de la
Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, con cargo a los presupuestos previstos en
el Reglamento de Actividades Arqueolégicas, aprobado segin Decreto 168/2003, de 17
de junio.

Los resultados de esta Prospeccién serdn remitidos a la Consejeria competente en materia
de proteccién cultural, quien tras emitir la diligencia de finalizacién de la intervencién
podrd, a su vista, adoptar alguna de las siguientes decisiones:

b.1. en el caso de que la actividad de prospeccién arqueolégica tenga un resultado
negativo, comunicar al Ayuntamiento que no se existen impedimentos para
proceder a la concesién de la licencia desde el punto de vista de la cautela
arqueolégica.

b.2. autorizar (desde el punto de vista arqueolégico) las obras pretendidas asi como el
inicio de las mismas (tras la correspondiente licencia municipal), si bien
condicionando su ejecucién al establecimiento de otras medidas complementarias
de cautelas arqueolédgicas (encaminadas a su control y seguimiento), consistente en
un Control Arqueolégico de Movimientos de Tierras durante la ejecucién de las
obras.

b.3. suplementar las medidas cautelares (previas al inicio de las obras), si se estima riego
cierfo de afecciones sobre vestigios, determinando en este caso la necesidad de
acometer una intervencién arqueolégica consistente bien en la ejecucién de
Sondeos estratigraficos o una excavacién arqueolégica extensiva.

En este Gltimo caso, se procederd de conformidad con la regulacién del apartado 5
siguiente.

4. En el caso de que la intervencién propuesta en la ficha del Catédlogo sea la de Control de
Movimientos de Tierras, y la Consejeria -a la vista del Informe Previo- no estimara
necesario ampliar dicha intervencién, procederd a confirmar esta determinacién y
autorizar (desde el punto de vista arqueolégico) las obras pretendidas asi como el inicio
de las mismas (fras la correspondiente licencia municipal), si bien condicionando su
ejecucién al establecimiento de las citadas medidas de cautelas arqueolégicas
(encaminadas a su control y seguimiento), consistente en un Control Arqueolégico de
Movimientos de Tierras durante la ejecucién de las obras.

5. En el caso de que la intervencién propuesta en la ficha del Catélogo sea la ejecucién de
sondeos o excavacién extensiva, ésta se deberd acometerse conforme a las previsiones del
Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia, las directrices
establecidas por la Consejeria competente en materia de cultura y a las disposiciones de
estas Normas.

El coste de la intervencién arqueolégica de sondeos o excavacion extensiva serd abonado
integramente por los promotores de las obras, de conformidad con el articulo 48.1 del
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Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio) Histérico de Andalucia, sin perjuicio
de las ayudas econédmicas que a tal fin pudieran corresponderles.

Los resultados de la intervencién arqueolégica consistente en el sondeo o, en su caso,
excavacién extensiva se concretardn en un informe arqueolégico del ferreno (mediante
memoria preliminar o memoria cientifica final) que deberd ser remitido a la Consejeria
competente en materia de cultura, conjuntamente con el acta de finalizacién de la
intervencién arqueoldgica.

En el caso de que estas actividades arqueolégicas tengan un resultado negativo, la
Consejeria competente en materia de cultura emitird el certificado final en el que autorice
la realizacién de las obras pretendidas en el proyecto presentado, al haberse
cumplimentado las cautelas arqueolégicas impuestas.

En ofro caso, y a la vista de los resultados de la concreta intervencién suplementaria
ejecutada, la citada Consejeria, decidird -en funcién de los hallazgos arqueolégicos
localizados- su anotacién, acotacién de su dmbito, o en su caso modificacién del
proyecto técnico con la integracién o conservacién de los restos arqueoldgicos, o
expropiacién si la naturaleza de los vestigios descubiertos lo requiriese.

6. En parcelas del suelo urbano consolidado o no consolidado con ordenacién
pormenorizada directamente establecida por este Plan General que se encuentren
incluidas en las zonas delimitadas como de Proteccién Arqueoldgica Preferente o
Genérica, su uso y aprovechamiento urbanistico serd el que sea posibilitado por el
planeamiento en funcién de su calificacién urbanistica pormenorizada y sin perjuicio de
las limitaciones establecidas resultantes de los trdmites anteriores, y garantizando en todo
caso, los valores ciertos merecedores de proteccion arqueolégica revelados de la
intervencién concreta impuesta conforme a las reglas siguientes:

a.  En el caso de suelo urbano consolidado cuando la parcela tuviese asignada una
calificacién de usos privativos, y la Consejeria de Cultura, tras infervencién
arqueolégica finalmente exigida, y los resultados de la misma, determinase por su
interés la conservacién al aire libre de los vestigios existentes revelados, se
mantendrd aquella calificaciéon urbanistica si puede materializarse la edificabilidad
sobre rasante atribuida por el planeamiento en el resto de la parcela no afectada
por los vestigios.

En ofro caso de impedirse la materializacién de la edificabilidad otorgada sobre
rasante (y siendo imposible proceder a una redistribucién de aprovechamientos con
garantias de solidaridad de beneficios y cargas por tratarse de suelo urbano
consolidado), se procederd a la incoacién de un expediente de innovacién del Plan
General para calificar (total o parcialmente) la parcela con el destino de uso de
espacios libres y prever la correspondiente indemnizacién de la edificabilidad
inicialmente atribuida de imposible materializacion.

b. Si el dmbito de suelo urbano no consolidado tiene establecida la ordenacion
pormenorizada directamente por este Plan General, la intervencién arqueolégica
requerida deberd realizarse previomente a la redaccién del Proyecto de
Urbanizacién vy si el resultado de dicha intervencién pone de relieve la existencia de
vestigios de valor que merecen ser conservados en situ se procederd a la alteracién
de la ordenacién pormenorizada si ello resulta necesario mediante la formulacién
de un Plan Especial, y se redistribuird esta carga en el seno del proceso
reparcelatorio.
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7.  En los &mbitos de suelo urbanizable o urbano no consolidado sin ordenacién
pormenorizada establecida, se procederd a realizar las intervenciones arqueoldgicas con
anterioridad a la formulacién del planeamiento de desarrollo de conformidad con las
reglas establecidas en el apartado 6 del articulo 9.3.4 y apartado 4 del articulo 9.3.5

Articulo 9.3.10.  Hallazgos casuales.

La aparicién de hallozgos casuales de restos arqueoldgicos, por cualquier motivo y en
cualquier punto del término municipal, se rige por lo dispuesto en la Ley 14/2007 de Patrimonio
Histérico de Andalucia y por el Decreto 19/1995 por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

En cualquier caso serdn de aplicacién los articulos 44 de la Ley 16/1985 de Patrimonio
Histérico Espafiol y en la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia, referente a la
notificacién inmediata a las administraciones competentes en los casos de hallazgos casuales de
restos arqueolégicos en el transcurso de obras o demoliciones de tierra.

A tal fin, la aparicién de hallazgos casuales de restos arqueolégicos deberd ser notificada
inmediatamente a la Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento, los cuales una vez constatada tal
circunstancia, podrén ordenar la interrupcién inmediata de los trabajos por el plazo de un mes
establecido en la legislacién vigente, sin derecho a indemnizacién.

En caso de que resulte necesario, la Consejeria de Cultura podra disponer que la
suspension de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a un mes, quedando en tal caso
obligada a resarcir el dafio efectivo que se causara con tal paralizacién.

La Consejeria y el Ayuntamiento se informardn reciprocamente en el plozo de cuarenta y
ocho (48) horas, de la aparicién de los restos arqueoldgicos de que tengan conocimiento, y de
la adopcién de las medidas cautelares que, en su caso, hayan adoptado.

La actividad arqueolégica aplicable en estos casos dependerd de la naturaleza y el valor
cientifico de los restos aparecidos y tendrén el cardcter de urgente a los efectos del articulo 5.4
del Decreto 168/2003 de 17 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Arqueolégicas

La existencia de restos arqueolégicos que deban ser conservados "in situ", lleva implicita la
declaracién de necesidad de ocupacién y utilidad publica a efectos de expropiaciones.

En ningdn caso podrdn considerarse como hallazgos casuales los elementos
arqueolégicos descubiertos en las Areas de Proteccién Arqueoldgica.

CAPITULO IV. LA PROT,ECCION DEL CONJUNTO HISTORICO Y DE SU ENTORNO. EL
PRECATALOGO

SECCION I DISPOSICIONES DEL PLAN GENERAL SOBRE EL AMBITO DEL CONJUNTO
HISTORICO Y SU ENTORNO.

Articulo 9.4.1.  La proteccién del Conjunto Histérico y de su entorno. (SUSPENDIDO)

Arficulo 9.4.2.  Principios y criterios para la proteccién del Conjunto Histérico y de su
entorno.
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La proteccién del Conjunto Histérico y de su entorno de El Puerto de Santa Maria se
garantiza mediante el cumplimiento de la normativa estatal y autonémica que resulte aplicable;
asf como de lo establecido en las presentes Normas Urbanisticas, debiéndose respetar en todo
caso los siguientes criterios:

1. La conservacién del Conjunto Histérico comporta el mantenimiento de su estructura
urbana y arquitecténica, asi como de las caracteristicas generales de su ambiente y de su
espacio publico.

2. Se considerardn excepcionales las sustituciones de inmuebles, aunque sean parciales, y
sélo podrdn realizarse las que contribuyendo a la mejora general del dmbito, permita el
presente Plan siempre que sean, ademds, autorizadas especificamente por la Consejeria
de Cultura o, en su caso, las que permita el Plan Especial de Proteccién y Mejora del
dmbito del Conjunto Histérico y de su enforno, previsto por este Plan General, una vez sea
aprobado definitivamente de acuerdo con el Informe de la Direccién General de Bienes
Culturales.

3. Sélo serdn admisibles los usos que resulten compatibles con las exigencias de
conservacién y proteccién del Conjunto Histérico, debiéndose fomentar la implantacién de
todos aquellos que, respetando dichas exigencias, contribuyan al mantenimiento del
Conjunto Histérico como una estructura urbana viva.

Articulo 9.4.3.  Del Plan Especial de Proteccién y Mejora del Conjunto Histérico y de su
entorno de El Puerto de Santa Maria.

1. En el plazo de un afio desde la entrada en vigor del presente Plan General se procederd a
aprobar un Plan Especial de Proteccién y Mejora en el dmbito del Conjunto Histérico y de
su entorno, delimitado en los planos de ordenacién.

Este Plan Especial tendrd como finalidad los siguientes objetivos y criterios de actuacién:

a. La proteccién del patrimonio urbano, definida como conservacién de un drea
urbana con particular significacién histérica y cultural, en tanto es el nicleo
fundacional de la ciudad, el origen del Puerto de Santa Maria.

b. Lo ordenaciéon del drea y de sus relaciones con el contexto urbano, estableciendo
las condiciones de su desarrollo futuro, y las normas que regulardn la edificacién y
los usos del suelo.

c. La mejora del drea, concebida como la creacién activa de las condiciones para la
mejor calidad de vida de su poblacién, permanente y flotante, y para la mayor
productividad y competitividad de las actividades allf localizadas.

2. El citado Plan Especial tendrd el siguiente alcance y objeto:
a.  Elaborar el Catdlogo definitivo de elementos a proteger en el dmbito del Conjunto
Histérico declarado, y en las zonas de su entorno delimitadas en el presente Plan
General.

Este Catdlogo deberd desarrollar y completar el Precatdlogo incorporado por este
Plan General, que tiene cardcter transitorio hasta la aprobacién definitiva del Plan
Especial, asignando a cada inmueble su Nivel de Proteccién final, asi como
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ampliando la catalogacién o  aquellos ofros que, tras un estudio mds
particularizado, asi lo demandasen sus valores.

De forma complementaria, el Plan Especial establecerd las determinaciones
particulares en el régimen de proteccién e intervencién en los inmuebles
catalogados. En todo caso, el Plan Especial asegurard una proteccién integral en
aquellos inmuebles precatalogados en este Plan General con el Nivel A.

b.  Establecer definitivamente las ordenanzas particulares aplicables a las diferentes
dreas homogéneas de edificacién del Conjunto Histérico y de las zonas de su
entorno, en razén a sus caracteristicas tipoldgicas y arquitecténicas.

c. Establecer definitivamente la ordenacién pormenorizada en relacién a los usos
especificos y alturas de cada una de las parcelas incluidas en la delimitacién del
dmbito del Plan Especial.

d.  Establecer los objetivos y mecanismos de rehabilitacién residencial, en coordinacién
con los instrumentos previstos en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

e. Identificar y establecer las determinaciones urbanisticas completas en aquellos
dmbitos que por representar espacios en desuso pueden ser objeto de
intervenciones de revitalizaciéon y mejora ambiental del Conjunto Histérico y de su
enforno.

f. En su caso, completar las determinaciones de proteccién arqueolégica del démbito
dispuestas por este Plan.

g.  Establecer normas suplementarias de conservacién y mejora del paisaje urbano.

h.  Redactar un Plan de Descontaminacién Visual de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 19 apartado 2 de la Ley 14/2007

Establecer las determinaciones para la proteccién del paisaje y prevencién de la
contaminacién visual, entre las que se encontrardn la prohibicién de instalaciones
en fachada.

3.  Los dmbitos delimitados por el Plan Especial, en congruencia con la finalidad del
apartado €) anterior, que requieran una actuacién integrada de renovacién, aun cuando
sea parcial, de tejidos existentes o aquellas parcelas respecto a las que las nuevas
determinaciones del Plan Especial supongan un incremento de aprovechamiento
considerable, tendrdn automdticamente la consideracién de suelo urbano no consolidado
debiendo establecerse las medidas oportunas que aseguren la mejora dotacional, la
solidaridad de beneficios y cargas asi como la recuperacién de plusvalias por parte de la
comunidad."

Articulo 9.4.4.  Régimen transitorio cautelar.

1. Hasta tanto no se apruebe definitivamente el preceptivo Plan Especial de Proteccion y
Mejora previsto en el articulo anterior, las parcelas del dmbito del Conjunto Histérico
declarado, asi como las de las zonas de su entorno, de El Puerto de Santa Maria se
ajustardn a las siguientes determinaciones.

a.  Parcelas con edificaciones incluidas en el Precatdlogo: se ajustardn transitoriamente
a las determinaciones de la Seccién siguiente de este Capitulo IV del Titulo IX.
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b.  Parcelas con edificaciones sin valores especificos o sin edificar: se ajustaran
transitoriamente a las determinaciones del Capitulo Il del Titulo XI.

2. Asimismo, y hasta tanto no se apruebe definitivamente el Plan Especial y se obtenga por
el Ayuntamiento la delegacién de competencias conforme al articulo 40 de la LPHA,
cualquier intervencién sobre los inmuebles incluidos en el Conjunto Histérico declarado y
su zona de respeto serd autorizada de forma previa por la administracién competente en
materia de Patrimonio Histérico.

También quedan prohibidas cautelarmente el régimen de segregaciones en el dmbito del
Conjunto Histérico hasta la aprobacién del Plan Especial previsto en el apartado 1
anterior.

Asi mismo, y de forma cautelar hasta tanto no se apruebe definitivamente el Plan
Especial, la ejecuciéon de sétanos, garajes o aparcamientos, en parcelas del Conjunto
Histérico que cuenten con alguno de los niveles de proteccién establecidos en siguiente
arficulo, no serd autorizable con cardcter general, salvo en el caso que su inclusién sea
compatible con el mantenimiento de los valores patrimoniales del inmueble y en todo
caso, estard condicionada al resultado de la intervencién arqueolégica que se realice
previamente al inicio de las obras, debiendo contar con el informe favorable de la
Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico.

3. Con el objeto de preservar los recursos escénicos del dmbito del Conjunto Histérico y
Entorno y hasta tanto no se apruebe definitivamente el Plan Especial se establecen las
siguientes determinaciones de ordenacién y gestiéon paisaijistica especificas:

a.  Queda prohibida la implantacién de torres u otras estructuras para la colocacién de
tendidos aéreos de baja tensiéon o de telecomunicaciones, asi como los tendidos
aéreos de cualquier tipo sobre el viario publico y los espacios libres.

b. Llos cerramientos de locales comerciales deberdn estar convenientemente
enfoscados y enlucidos, debiendo armonizar crométicamente con los paramentos de
la edificaciéon o aplicando tonalidades que no generen contrastes cromdticos
acusados con la propia edificacién o con las del entorno. En ningln caso se
admitirdn acabados brillantes o tonalidades llamativas en los  elementos metdlicos
de acceso, debiendo adecuarse a las tonalidades predominantes en los elementos
de proteccién de los huecos de fachada.

c. La localizacién de nuevas infraestructuras de telefonia mévil deberd estar
suficientemente justificada, previa acreditacién de las que existentes son insuficientes
o que no es posible obtener una cobertura adecuada con su localizacién fuera del
dmbito del Plan Especial. De estar justificada su emplazamiento, se exigirdn
ademds, todas aquellas medidas de mimetizacién necesarias para evitar su impacto
visual. Las antenas existentes dispondrdn de un (1) afio para realizar un estudio
paisajistico que demuestre que no alteran de modo significativo el paisaje del
Conjunto Histérico y su enforno. En caso negativo, deberdn ser retiradas en el plazo
que oforgue la Administracién, feniendo en cuenta un periodo razonable para que
hayan sido suficientemente amortizadas.

d.  En las edificaciones se cumplimentardn las exigencias que sobre descontaminacién
visual se establecen en los articulos siguientes y se cumplimentardn, igualmente, las
condiciones estéticas reguladas para las distintas zonificaciones y usos establecidos
por el presente Plan Especial.
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SECCION Il. DISPOSICIONES SOBRE EL PRECATALOGO DEL CONJUNTO HISTORICO Y
SU ENTORNO.

Articulo 9.4.5.  Del Precatélogo del Conjunto Histérico.

1. Con cardcter cautelar, los edificios de valor patrimonial individual constatado se incluyen
en el Catdlogo General del Plan General de El Puerto, dentro de lo seccién
correspondiente al Precatdlogo del dmbito del Conjunto Histérico declarado y de las
zonas de su entorno delimitadas por este Plan General.

2. Con carécter general, de forma cautelar y subsidiaria hasta la aprobacién definitiva del
Plan Especial de Proteccién y Mejora del dmbito del Conjunto Histérico y zonas de su
entorno, y a los efectos de la aplicaciéon de las normas contenidas en esta Seccién, se
establecen los siguientes niveles de proteccion:

a Nivel A. Edificios con Proteccién Integral
b.  Nivel B. Otros Edificios con Proteccién Individualizada.
3. Las condiciones generales de intervencién para cada Nivel de los edificios protegidos en

esta Seccién, se regula por lo dispuesto en los articulos siguientes, si bien dichas
intervenciones generales quedan condicionadas y limitadas por las especificas que
imponga la Consejeria de Cultura.

En todo caso, previamente a la intervencién en los edificios del Precatdlogo se seguird
analégicamente lo previsto en el articulo 9.2.5.

4. En los casos de rehabilitacién de edificios no serdn de aplicacién las exigencias
dimensionales establecidas en las Condiciones Generales de Edificacién.

5.  Los elementos protegidos, nunca podrédn considerarse fuera de ordenacién en razén de
sus dimensiones, posiciéon o mayor altura de las permitidas por el Planeamiento.

6.  En todo caso, serdn de aplicacién a todos los inmuebles integrantes del Precatdlogo del
dmbito del Conjunto Histérico declarado y de su entorno de El Puerto de Santa Marfa las
normas relativas a los deberes de conservacion y rehabilitacién del patrimonio protegido,
asi como las de declaracién de ruina que se regulan en la Seccién Il del Capitulo |
anterior de estfe Titulo IX.

Arficulo 9.4.6.  Régimen de los edificios con Nivel A del Precatdlogo del ambito del Conjunto
Histérico y entorno.

1. Definicién y obijetivos.

Se incluyen en el Nivel A de proteccién, en todo caso, los bienes inmuebles del dmbito del
Conjunto Histérico o de sus zonas del entorno, que cuentan con una singular relevancia
local, autonémica y/o nacional. En concreto, se incluyen los declarados BIC o inscritos en
el Catdlogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia. Asi mismo se incluyen en el
Nivel A, aquellos ofros que sin estar declarados BIC o inscritos en el mencionado
Catdlogo autonémico, el presente Plan General los identifica de forma cautelar como
merecedores de proteccién integral por sus relevantes valores histéricos, arfisticos,
arquitecténicos o etnogrdficos. En ambos casos, estos bienes presentan un excepcional
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interés por su relevancia histérica, artistica, arquitecténica o etnogrdfica, sus valores y su
significacién local y autonédmica.

Alcance de la Proteccion.

Para los inmuebles del Nivel A del Precatdlogo se aplicard idéntico régimen sobre
alcance de proteccién que el establecido en el apartado 2 del articulo 9.2.11 para el
Nivel 1 del Catdlogo.

Intervenciones admisibles.

Se aplicara para los inmuebles del Nivel A del Pre-catdlogo, idéntico régimen que el
establecido en el apartado 3 del articulo 9.2.11 para los inmuebles del Nivel 1 del
Catdlogo.

Cualquier actuacién sobre los bienes precatalogados con el Nivel A, habrd de ser
autorizada por la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

De conformidad con el articulo 9.1.3 de estas Normas, serd en todo caso de aplicacién
preferente el régimen establecido en el Capitulo Ill del Titulo Ill de la Ley 14/2007 de
Patrimonio Histérico Andaluz en lo concemiente a los inmuebles incluidos en el Catédlogo
General del Patrimonio Histérico Andaluz, siendo las disposiciones incluidas en este Plan
de aplicacién en todo aquello que no se opongan al citado régimen.

Deber de restauracién.

Los edificios y las construcciones incluidas en el Nivel A de proteccién deberdn ser objeto
de restauracién total mediante la reposicion de los elementos originales si por cualquier
circunstancia se arruinasen o demolieren.

Usos.

Los usos admisibles en los inmuebles precatalogados con el Nivel A, serédn aquellos que
siendo conformes con la calificacién urbanistica otorgada por este Plan sean compatibles
con la relevancia histérica, artistica, arquitecténica o etnogrdfica, sus valores y su
significacién. En caso de sustitucion de su uso histérico o tradicional, serdn preferentes los
equipamientos y los SIPS, que no comporten riesgos para la conservacién del inmueble.

Proteccion de la imagen y paisaje.

Se aplicardn en materia de proteccién y paisaje a los inmuebles precatalogados con Nivel
A idénticas disposiciones que las establecidas en el apartado é para los inmuebles
incluidos en el Catdlogo con Nivel 1 (Proteccién Integral).

Cautelas.

Las inftervenciones sobre los bienes incluidos en la delimitacion del entorno del bien
protegido con el Nivel A habran de contemplar un andlisis de la repercusiéon de la misma
sobre éste, que garantice el mantenimiento de la adecuada relacién de la pieza protegida
con la que es objeto de la intervencién, sin perjuicio de la necesaria autorizacién previa
del érgano competente en materia de cultura.
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Articulo 9.4.7.  Régimen de los edificios con Nivel B del Precatdlogo del Conjunto Histérico y
de su entorno.

1. Definicién y Obijetivos.

El Nivel B de proteccién es el asignado a aquellos edificios o elementos con valor
arquitecténico, que sin alcanzar el grado monumental o artistico singular de los
anteriormente calificados con el Nivel A de proteccién, sin embargo por sus caracteristicas
arquitecténicas, formales o su significacién en la evolucién histérica del Puerto de Santa
Maria deben ser objeto de una proteccién individualizada, parcial sobre sus elementos
mds relevantes, y en todo caso ambiental, sobre la globalidad del mismo.

Se incluyen asi mismo, los edificios que poseen elementos de interés relacionados con la
tipologia, composicién, sistema constructivo u ornamental significativos de los inmuebles
tradicionales del municipio, al tiempo que arficulan la trama urbana y contribuyen a la
configuracién del paisaje urbano en la ciudad histérica. Y en atencién a estos valores son
merecedores de conservacién y protecciéon cautelar, controldndose las acciones que sobre
ellos se efectven.

2. Alcance de la Proteccién.

El Nivel B protege cautelarmente la concepcién global del edificio, su tipologia y
composicién, incluyendo los elementos que la generan, asi como las envolventes y
ornamentacién. La proteccién se extiende a la parcela en la que se ubica, de la que habra
de respetar su forma, dimensiones y ocupacién. No se permite la segregacién salvo que
supongan la recuperacién del parcelario histérico.

3. Intervenciones admisibles.

En los inmuebles catalogados con Nivel B, se permiten, de forma general, las obras de
conservacién y mantenimiento, las de consolidacién, las de acondicionamiento y las de
restauraciéon parcial dirigida a mejorar la legibilidad o puesta en valor del inmueble. De
forma excepcional, se podré admitir la rehabilitacién consistente en la reforma menor o/y
parcial, en aquellos elementos edificados que, tras un estudio especifico, quede
acreditado su ausencia de valores.

Hasta tanto, se apruebe el Catdlogo del Plan Especial del Conjunto Histérico previsto, en
el que concrete su definitivo nivel de proteccién, y régimen especifico de actuaciones de
intervencién, no se admitirdn las intervenciones dirigidas a la consecucién de un mayor
volumen edificable que el existente.

Igualmente se prohiben las ampliaciones -verticales y horizontales- y la demolicién total o
parcial de elementos que afecten a los valores del edificio. No obstante, podrén
demolerse los cuerpos de obra afiadidos que desvirtten la unidad arquitecténica original
salvo que por el paso del tiempo éstos sean significativos de otras épocas histéricas de
valor.

Cualquier actuacién sobre los bienes precatalogados con el Nivel B, habrd de ser
autorizada por la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

4. Deber de restauracién.
Los edificios y las construcciones incluidas en este nivel de proteccién deberdn ser objeto

de restauracién total mediante la reposiciéon de los elementos originales si por cualquier
circunstancia se arruinasen o demolieren.
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5. Usos.

Los usos admisibles en los inmuebles precatalogados con el Nivel B, serdn aquellos que
siendo conformes con la calificacién urbanistica otorgada por este Plan sean compatibles
con la relevancia histérica, artistica, arquitecténica o etnogrdfica, sus valores y su
significacién. En caso de sustitucién de su uso histérico o tradicional, serdn preferentes los
equipamientos y los SIPS, que no comporten riesgos para la conservacién del inmueble.

6. Cautelas.

Las infervenciones sobre inmuebles preexistentes y las edificaciones de nueva planta en
parcelas colindantes a los protegidos en este nivel, evitardn toda actuacién que perjudique
la contemplacién de estos debiendo procurar la integracién arménica en las soluciones de
volumen, cubierta y composicién de fachada.

TiTULO X. REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.1.1.  Determinaciones generales del Plan General en el Suelo Urbano

1. Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desarrollo urbanistico del Suelo Urbano el
Plan General dispone las siguientes determinaciones:

a.  La delimitacién de los perimetros de las superficies que lo conforma.

b. Lo delimitacién de los dmbitos de Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacién,
asf como los dmbitos de Suelo Urbano No Consolidados.

C. El sefialamiento de los dmbitos de planeamiento especifico, distinguiendo entre
aquellos dmbitos cuya ordenacién pormenorizada y detallada, en el momento de la
entrada en vigor del Plan se difiere a un momento posterior, de aquellos dmbitos en
los que se procede a incorporar un planeamiento de desarrollo anterior aprobado
que se asume.

d.  La delimitacién de Areas de Reparto y fijacién del aprovechamiento medio en Suelo
Urbano No Consolidado.

e. La delimitacién de zonas con usos, caracteristicas y aprovechamiento determinado
que definen la utilizacién de los terrenos incluidos en cada una de ellas.

f. La identificacién y delimitacién de los Sistemas Generales sefialando si son usos
existentes o previstos.

g. Lo delimitacién de los espacios libres y zonas verdes, asi como de las zonas
deportivas, puntualizando el cardcter publico o privado de la titularidad de cada
una de ellas, con independencia de los sistemas generales.

h.  El emplazamiento de los centros de servicios y equipamientos, publicos y privados,
que forman parte del equipamiento urbano comunitario.

i. La determinacién de las caracteristicas morfolégicas y tipolégicas de la edificacion y
de la ordenacién urbana de cada zona definida.
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El trazado y caracteristicas de la red viaria puUblica, con jerarquizacién en funcién
del tréfico previsto; el sefialamiento de alineacién y rasante para los terrenos con
ordenacién detallada y los criterios para su fijacién en aquellas zonas objeto de
planeamiento detallado posterior.

k. La prevision y localizacién de los aparcamientos pUblicos con justificacion de su
localizacién y adecuada relacién con el transporte publico.

La reglamentacion detallada en el Suelo Urbano ordenado del uso pormenorizado,
volumen o aprovechamiento y condiciones edificatorias de los terrenos y
construcciones, asi como las caracteristicas tipolégicas y estéticas de la ordenacién,
de la edificacién y de su entorno.

m.  Los criterios, objetivos y directrices para la ordenacién detallada de las dreas de
reforma interior no ordenadas.

n.  Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de infraestructura bdsica
(agua, alcantarillado y energia eléctrica).

o.  Previsiones sobre programacién del desarrollo urbanistico de las zonas,
consolidadas o no consolidadas.

p.  Evaluacién econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las
obras de urbanizacién.

2. Los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen ordenados y estructurados en virtud
del ndmero 1 anterior, mediante la superposicién espacial de los siguientes grupos o
niveles de determinaciones especificas:

a.  Areas Homogéneas de Edificacién en suelo urbano consolidado.- para el
establecimiento de las determinaciones estructurales de uso global, densidad y
edificabilidad para las diferentes unidades geogrdficas y urbanisticas homogéneas
del suelo urbano consolidado.

b.  Calificacién urbanistica pormenorizada, en el suelo urbano consolidado y en el no
consolidado de ordenacién completa. La calificacién se integrada por:

b.1. el uso urbanistico pormenorizado

b.2. zona de ordenanza de aplicacién que expresa la fipologia, altura y
edificabilidad de la parcela.

c.  Ambitos del suelo urbano no consolidado con expresién de sus determinaciones
estructurales y pormenorizadas preceptivas.

3. Los preceptos del presente Titulo X tienen la consideracién de ordenacién estructural en la
regulaciéon contenida en los mismos que de conformidad con las previsiones del articulo
10.1 de la LOUA deban contar con dicho cardcter, el resto se entienden que cuentan con
el cardcter de ordenacién pormenorizada preceptiva.



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 357

Articulo 10.1.2.  La delimitacién de terrenos con clasificacién de Suelo Urbano.

1. El presente Plan General de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.3.3 de estas
Normas delimitada los terrenos como suelo urbano en los que concurra alguna de las
circunstancias expresadas en el apartado 1 del citado precepto.

2. La delimitacion de los perimetros de la clase de Suelo Urbano se realiza en los Planos de
Ordenacién siguientes: Plano de Ordenacién Estructural: OE.02 Clasificacion del suelo y
en los Planos de Ordenacién Pormenorizada Completa.

Articulo 10.1.3.  La delimitacién de la categoria de Suelo Urbano Consolidado.

El presente Plan General en aquellos terrenos en los que concurran las caracteristicas
establecidas en el articulo 2.3.4 de estas Normas procede al reconocimiento de su perteneciente
a la categorfa de suelo urbano consolidado.

A tal fin delimita los perimetros del Suelo Urbano Consolidado en los Planos de
Ordenacién siguientes: Plano de Ordenaciéon Estructural: OE.03 Suelo Urbano y Urbanizable:
Categorias, Sectores del Suelo Urbano y Urbanizable, Sistemas Generales, y en los Planos de
Ordenacién Pormenorizada Completa.

Articulo 10.1.4.  Los dmbitos pertenecientes a la categoria de Suelo Urbano No Consolidado.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 2.3.5 de estas Normas el presente Plan General
delimita los perimetros del Suelo Urbano No Consolidado en el Plano de Ordenacién
Estructural, diferenciando:

a.  Sectores de Suelo Urbano No Consolidado. (S-SUNC) para actuaciones de urbanizacién
de ejecucion sistemdtica y ordenacién pormenorizada remitida a planeamiento de
desarrollo.

En concreto, el presente Plan delimita los siguientes sectores:
De uso global Residencial:

SUNC-01 CANTARRANAS 1.

SUNC-02 CANTARRANAS 2.

SUNC-03 CANTARRANAS 3.

SUNC-04 ENSANCHE NOROCCIDENTAL 1.
SUNC-05 ENSANCHE NOROCCIDENTAL 2.
SUNC-06 EL CARACOL.

SUNC-07 EL CHINARRAL 2.

SUNC-11 LA SALUD

De uso global Actividades Econémicas

SUNC-08 PRYCA OESTE.
SUNC-09 PRYCA NORTE.
SUNC-10 FORD.

b.  Areas de Reforma Interior y Areas de Regularizacion:
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b.1.

b.2

Areas de Reforma Interior con obijetivos de renovacién urbana y complecién (ARI).

Son dreas urbanas que presentan signos de obsolescencia para las que se prevé una
actuacién de reforma o renovaciéon urbana mediante la oportuna identificacion de un
dmbito de ordenacién integrada y de ejecucién sistemdtica. Se identifican en los Planos de
Ordenacién y Fichas con la denominacién "ARI". Se delimitan las siguientes:

De Uso Global Residencial:

ARI-02
ARI-05
ARI-06
ARI-07
ARI-08
ARI-10
ARI-T1
ARI-13

EL GALVECITO

CALLE MAR DE LAS ANTILLAS
LAS MARIAS

RENFE

MONASTERIO DE LA VICTORIA
CASINO

LA CHINA

CALLE ZARZA

De Uso Global Actividades Econémicas:

ARI-01
ARI-03
ARI-04
ARI-09
ARI-12
ARI-14

CLUB MEDITERRANEO
FUENTERRABIA 1
FUENTERRABIA 2
CANO MOLINO

EL CUVILLO.
CABALLO BLANCO

Las Areas de Regularizacién e Integracién Urbana-Ambiental ARG.

Son dreas que proviniendo de una situacién rural presentan, en la actualidad, un grado
de consolidacién de la edificacién irreversible y que son objeto de actuaciones de
integraciéon urbana y mejora ambiental, con la finalidad de lograr su normalizacién al
resultar la mayor parte de las edificaciones compatibles con el modelo territorial
adoptadas sin perjuicio de prever su adecuada urbanizacién y obtencién de los suelos
pUblicos conforme a su posicién. Se identifican en los Planos de Ordenacién y Fichas con
la denominacién "ARG" y se delimitan las siguientes dreas:

ARG-01
ARG-02

ARG
ARG

-03
-04

ARG-05

ARG
ARG
ARG
ARG
ARG
ARG
ARG
ARG
ARG
ARG
ARG

-06
-07
-08
-09
-10
-11
-12
-13
-14
-15
-16

ARG-17

ARG

-18

CANTARRANAS 6

EL CHINARRAL 1

VEGA DE LOS PEREZ

PAGO WINTHUYSSEN 2 Y LA CARIDAD 2
CANTARRANAS 5

EL BARRERO-HACIENDA LAS CATORCE
HACIENDA DOS PALMERAS

LOS NARANJOS

LAS MARIAS

LA CERERIA

LAS BANDERAS-EL PALOMAR 2

LA BELLEZA

MONTES DE OCA

LA MANUELA

LOS PERALES

LAS VEGUETAS

EL ALMENDRAL

BELLA BAHIA
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ARG -19  CAMINO VIEJO DE ROTA
ARG -20  BERBEN

ARG -21  ALTOS DEL BERBEN

ARG -22  LAS MARIAS 2

ARG-23  VENTA DURANGO

ARG -24 LA OROPENDOILA 1

ARG -25 LA OROPENDOLA 2

ARG -26 LA OROPENDOLA 3

ARG -27 LA HERRADURA

ARG-28  HIJUELA DEL TIO PRIETO
ARG -29  ALMENDROS 2

ARG-30  VALDEAZAHARES

ARG -31  SAN ANTONIO

ARG -32  EXTENSION DEL SAUCE

ARG -33  CANTARRANAS OESTE

ARG -34  PRYCA

ARG -35 LOS DESMONTADOS 2

ARG -36 PAGO WINTHUYSSEN 1

ARG -37  PAGO SERRANO +LA ESTACADILLA
ARG -38  VEGUETAS 2-IMBRUSQUETA-LAS CEPAS-ALBARIZAS
ARG -39  VILLARANA DE LAS ARENILLAS
ARG -40  CARRETERA DE SANLUCAR 1
ARG -41  PAGO ALMAJAR-LA NEGRA
ARG -42  PAGO LAS ANIMAS

ARG -43  CANTARRANAS 3

ARG -44 HOYO 15

ARG -45  CARRETERA DE SANLUCAR 2
ARG -46  EL CARRIL

ARG -47  LOS DESMONTADOS 1

El presente Plan diferencia aquellas que cuentan con ordenacién pormenorizada completa
establecida por el propio Plan General o bien remitidas a planeamiento de desarrollo.

Ambitos de Incrementos de Aprovechamientos (AlA) de ejecucién asistemdtica incluidas en
drea de reparto.

Los Ambitos de Incrementos de Aprovechamientos (AIA) con fines de renovacién parcial y
progresiva en un drea homogéneas de edificacién, que por presentar signos de
obsolescencia o/y presentarse nuevas oportunidades de revitalizacién, su planeamiento de
desarrollo -en cumplimiento de las previsiones de este Plan General- les atribuye un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al que resultaba conforme al
planeamiento anterior para fomentar la consecucién de nuevos objetivos urbanos y
previendo nuevos espacios dotfacionales. Los dmbitos de incrementos de
aprovechamientos conjuntamente con los suelos dotacionales adscritos de su drea d
reparto constituyen démbitos de transferencias de aprovechamientos.

El presente Plan General de forma directa, no prevé ningin supuesto de esta tipologia de
actuacién del suelo urbano no consolidado, si bien faculta directamente al Plan Especial
de Proteccién y Mejora del Conjunto Histérico declarado y sus zonas del entorno, para
que puedan ejercitar esta identificacién en aquellos casos en los que reconociéndose un
incremento de aprovechamiento considerable, y no pudiendo delimitarse una unidad de
ejecucién, se requiera la obtencién vinculada de suelos dotacionales.

Ambitos de Incrementos de Aprovechamientos (AIA) de ejecucién asistemdtica excluidas de
drea de reparto.
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Se corresponde con las parcelas que representan un dmbito homogéneo de edificacién a
las que el presente Plan les atribuye un aprovechamiento objetivo considerablemente
superior al que resultaba conforme al planeamiento anterior y que quedando excluidas
de dmbitos de unidades de ejecucién tampoco se procede a su inclusién en Areas de
Repartos. Su ejecucién se realiza mediante actuacién asistemdtica sin transferencias de
aprovechamientos urbanisticos

El presente Plan delimita en esta tipologia de actuacién en los siguientes démbitos:

AIA-1. LA ANGELITA.

AIA-2  CALLE GALEON.

AIA-3  CAMINO DEL SARMIENTO
AlA-4  CENTRO INGLES.

AIA-5  LAS PALMAS

AlA-6  EL FARO

AIA-7  CASINO-BAHIA.

e. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas, en Suelo Urbano No Consolidado e incluidas
en Areas de Reparto.

Se trata de Actuaciones Aisladas (AA), que podrén ser de Equipamiento, de Espacios
Libres y de Viario, cuya adquisicién se vincula a dreas de reparto del suelo urbano no
consolidado. Se identifican en el articulo 10.3.4 de estas Normas.

f. Suelo Urbano No Consolidado de cardcter Transitorio.

Se corresponde a actuaciones urbanisticas del anterior Plan General que se revisa que
cuentan con ordenacién pormenorizada aprobada con anferioridad -y es asumida por el
presente Plan General- cuya ejecucién se encuentra iniciada y no culminada en el
momento de la entrada en vigor de éste. Los dmbitos del SUNC Transitorio o en ejecucién
se identifican en el articulo 10.2.14 de estas Normas.

Articulo 10.1.5.  Divisién en Zonas de Ordenanzas e identificacién de las Areas Homogéneas
de Edificacién

1. El Suelo Urbano ordenado pormenorizadamente de forma completa se divide en las
Zonas de Ordenanzas que se establecen y regulan en el Titulo XI de estas Normas en
cuanto a condiciones de ordenacién generales y especificas, condiciones de volumen, de
uso, estéticas, asi como, de la edificacién, aplicables a cada parcela en funcién de su
calificacién urbanistica pormenorizada.

2. Las zonas de ordenanzas se subdividen, cuando proceda, en subzonas en funcién de
caracteres especificos de condiciones de edificacién. Las condiciones generales
establecidas para cada zona de ordenanzas serdn de aplicacién en cada subzona que la
integran, salvo en los casos de contradiccién con las determinaciones especificas
establecidas en cada subzona.

3. Complementariamente, el presente Plan General establece en sus Planos de Ordenacién
Estructural los &mbitos de las Areas Homogéneas de Edificacién en suelo urbano
consolidado para el establecimiento de las determinaciones estructurales de uso global,
densidad y edificabilidad para las diferentes unidades geogréficas y urbanisticas
homogéneas del suelo urbano consolidado aun cuando alguna parcela del émbito cuente
con un uso pormenorizado diferenciado al resto.
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Las determinaciones sobre densidad, uso global y edificabilidad global de los dmbitos del
suelo urbano no consolidado se expresan en sus fichas respectivas del Anexo asi como en
los planos de ordenacién.

Articulo. 10.1.6. Ambitos de ordenacién pormenorizada completa en Suelo Urbano No

Consolidado

1. Los ambitos con ordenacién pormenorizada completa del Suelo Urbano No Consolidado
coinciden con las Areas de Reforma Interior (de renovacién urbana (identificadas como
ARI), las Areas de Regularizacién e Integraciéon (con fines de normalizacién que se
identifican como ARG), y los Sectores de esta categoria de urbano no consolidado que
indican a continuacién.

2. Las Areas de Reforma Interior con fines de renovacién urbana -ARI- de ejecucion
sistemdtica que cuentan con ordenacién completa establecida por este Plan General son
las siguientes:

ARI-03 FUENTERRABIA 1
ARI-04 FUENTERRABIA 2
ARI-05 CALLE MAR DE LAS ANTILLAS
ARI-06  LAS MARIAS
ARI-08 MONASTERIO DE LA VICTORIA
ARI-09  CANO MOLINO
ARI-10 CASINO
ARI-14. CABALLO BLANCO
3. Las Areas de Regularizacién e Integracién Urbana y Ambiental con fines de normalizacién
(ARG) que cuentan con ordenacién completa establecida por este Plan General son las
siguientes:
ARG -03  VEGA DE LOS PEREZ
ARG -08  LOS NARANJOS
ARG -09  LAS MARIAS 1
ARG -10 LA CERERIA
ARG -20  BERBEN
ARG -21  ALTOS DEL BERBEN
ARG -22  LAS MARIAS 2
ARG -24 LA OROPENDOILA 1
ARG -25 LA OROPENDOLA 2
ARG -26 LA OROPENDOLA 3
ARG -27 LA HERRADURA
ARG -29  ALMENDROS 2
ARG -32  EXTENSION DEL SAUCE
ARG -33  CANTARRANAS OESTE
ARG -34  PRYCA
ARG -43  CANTARRANAS 4
ARG -44 HOYO 15
ARG -45  CARRETERA DE SANLUCAR 2
4. Los sectores de suelo urbano no consolidado de ejecucién sistemdtica que cuentan con

ordenacién completa establecida por este Plan General son las siguientes:

SUNC-05 ENSANCHE NOROCCIDENTAL 2.
SUNC-06 EL CARACOL.
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5.  Las condiciones de edificacién y ordenacién particulares aplicables a las parcelas
resultantes de la ordenacién pormenorizada completa de los diferentes dmbitos del Suelo
Urbano No Consolidado se rigen por la regulacién establecida del Titulo Xl de estas
Normas sobre zonas de ordenanza que les resulten de aplicacién conforme al Plano de
Ordenacién Completa. De igual se aplican las normas del Titulo VI y VII de este Plan.

Los dmbitos del suelo urbano no consolidado en régimen transitorio, identificados como
APl por este Plan General, se rigen por lo dispuesto en el articulo 10.1.9 de estas
Normas.

Articulo 10.1.7.  Ambitos de Ordenacién pormenorizada diferida en Suelo Urbano No
Consolidado.

1. Ambitos de Ordenacién Diferida son los dmbitos ferritoriales que precisan de la
formulacién y aprobacién de un instrumento de planeamiento de desarrollo para
establecer su ordenacién pormenorizada completa y detallada.

2. Llos Ambitos de Ordenacién Diferida coinciden con las siguientes Areas de Reforma
Interior, Areas de Regularizacién y Sectores del Suelo Urbano No Consolidado en los que
el presente Plan remite su ordenacién completa y detallada a un instrumento de
planeamiento de desarrollo futuro, bien a un Plan Especial en el caso de Areas de
Reforma Interior o de Regularizacién, bien un Plan Parcial en los Sectores, conforme a las
determinaciones estructurales y preceptivas que se establecen en este Plan General.

3. En los dmbitos de los sectores de suelo urbano no consolidado, que se especifican a
continuacién, se elaborard para cada uno de ellos, un Plan Parcial que estard sometido a
las determinaciones y criterios establecidos en la ficha correspondiente al dmbito del
Anexo de estas Normas asf como a lo dispuesto en el Titulo Ill para los Planes Parciales:

De uso global Residencial:

SUNC-01 CANTARRANAS 1.

SUNC-02 CANTARRANAS 2.

SUNC-03 CANTARRANAS 3.

SUNC-04 ENSANCHE NOROCCIDENTAL 1.
SUNC-07 EL CHINARRAL 2.

SUNC-11 LA SALUD

De uso global Actividades Econémicas

SUNC-08 PRYCA OESTE.
SUNC-09 PRYCA NORTE.
SUNC-10 FORD.

4. Las dreas de reforma interior con objetivo de renovacién que precisan la elaboracién de
un Plan Especial para el establecimiento de su ordenacién pormenorizada son:

ARI-01 CLUB MEDITERRANEO
ARI-02 EL GALVECITO

ARI-07 RENFE

ARI-T1 LA CHINA

ARI-12 EL CUVILLO

ARI-13 CALLE ZARZA
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5.  Los &mbitos de ordenacién diferida correspondiente a las dreas de regularizacién e
integracién en suelo urbano no consolidado con fines de normalizacién (ARG) que
precisan desarrollar un Plan Especial para el establecimiento de su ordenacién
pormenorizada completa son las identificadas en el articulo siguiente.

6.  Con cardcter general se dispone que los Planes Parciales y Especiales adopten con
cardcter preferente como normas particulares sobre condiciones de edificacion y
ordenacién  de los suelos edificables lucrativos resultantes de la ordenacién
pormenorizada completa la regulacién que sobre zonas de ordenanza se dispone en el
Titulo Xl de caracterizacién tipomorfolégica similar, sin perjuicio de las especificaciones
necesarias para asegurar objetivos de ordenaciéon especificos.

Articulo 10.1.8.  Los Planes Especiales de Integracién Urbana y Mejora Ambiental de las dreas
con fines de normalizacién.

1. Se elaborard un Plan Especial de Integracién Urbana y Mejora Ambiental para cada uno
los siguientes dmbitos de dreas de regularizacién del Suelo Urbano No Consolidado:

ARG -1 CANTARRANAS 6

ARG-02  EL CHINARRAL 1

ARG -04  PAGO WINTHUYSSEN 2 VY LA CARIDAD 2
ARG-05  CANTARRANAS 5

ARG -06  EL BARRERO-HACIENDA LAS CATORCE
ARG -07 HACIENDA DOS PALMERAS

ARG -11  LAS BANDERAS-EL PALOMAR 2

ARG -12 LA BELLEZA

ARG -13  MONTES DE OCA

ARG -14 LA MANUELA

ARG -15  LOS PERALES

ARG -16  LAS VEGUETAS

ARG-17  EL ALMENDRAL

ARG -18  BELLA BAHIA

ARG -19  CAMINO VIEJO DE ROTA

ARG-23  VENTA DURANGO

ARG-28  HIJUELA DEL TIO PRIETO

ARG-30  VALDEAZAHARES

ARG -31  SAN ANTONIO

ARG -35 LOS DESMONTADOS 2

ARG -36  PAGO WINTHUYSSEN

ARG -37  PAGO SERRANO +LA ESTACADILLA
ARG -38  VEGUETAS 2-IMBRUSQUETA-LAS CEPAS-ALBARIZAS
ARG -39 VILLARANA DE LAS ARENILLAS

ARG -40  CARRETERA DE SANLUCAR |

ARG -41  PAGO ALMAJAR-LA NEGRA

ARG -42  PAGO LAS ANIMAS

ARG -46  EL CARRIL

ARG -47  LOS DESMONTADOS 1

2. Son criterios y objetivos generales de los Planes Especiales de Integracién Urbana y
Mejora Ambiental:

a.  Lograr la normalizacién e integracién urbanistica a través de la mejora ambiental,
dotacional e infraestructural del érea.
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b.  La ordenacién pormenorizada se adaptaré en la medida de lo posible a la realidad
existente y a la estructura de la propiedad.

c. La configuracién de una red viaria suficiente adaptada al cardcter de estos dmbitos.
Por ello, la red viaria secundaria se localizard con cardcter general aprovechando
los trazados de los carriles actuales sin perjuicio de ampliar su seccién y la apertura
de ofros necesarios en dmbitos libres de edificacién que vengan a completar los
existentes para asegurar la correcta funcionalidad urbana y accesibilidad a las
parcelas. Se empleardn criterios compositivos y de disefio para estos viarios, donde
la seccién (preferentemente entre 5 y 9 metros), los materiales de cardcter blando,
lo no distincién entre calzada y acera, la inclusién de arbolado de alineacién
permita que la dotacién infraestructural no suponga una sustancial transformacién
del singular medio periurbano en el que se insertan.

d.  Establecimiento como tipologia predominante de la edificacién unifamiliar aislada
en parcela, sin perjuicio de poder introducir otras tipologias residenciales (como las
actuaciones de ciudad jardin en condominio) que generen tejidos mestizos, sin
llegar a desnaturalizar la morfologia caracteristica del dmbito y permitan la
liberaciéon de espacios libres.

e. Procurardn materializar una pequefia oferta de servicios terciarios.

f. Los sistemas locales dotacionales (de espacios libres y de equipamientos) se
ajustardn a los siguientes criterios:

1°.  Se ubicarén preferentemente en zonas libres de edificacién y en posiciones
que contribuyan a crear centralidades. Se asegurard la preservacion de las
masas arbéreas, preferentemente con destino al sistema de espacios libres.

2°. El Plan Especial respetard los estdndares minimos de espacios libres o/y
equipamientos publicos sefialados para cada drea en su respectiva Ficha del
Anexo de estas Normas que se establecen en atenciéon a los usos e
intensidades previstos y caracteristicas de la poblacion y al grado de
consolidacién de la edificacién. En caso de no establecerse estandar en la
ficha, se tomard como referencia 35 metros cuadrados de suelo de uso
pUblico por cada 100 metros cuadrados de edificabilidad del dmbito.

g Se corregirén los déficits y carencias en materia de infraestructuras urbanas bdsicas
dotdndolo de los servicios necesarios para su correcto funcionamiento.

3. Criterios de gestién

El Plan Especial decidird si la gestion urbanistica del dmbito se realiza mediante
delimitacién de unidades de ejecucién o bien mediante actuaciones asistemdticas con
aplicacién de Transferencias de Aprovechamientos Urbanisticos. A tal fin el Plan Especial
se encuentra legitimado para identificar zonas del mismo en las que existiendo una
consolidacién de la edificacién de menor intensidad y contando con superficie suficiente
para constituir dmbitos integrados puedan ser objeto de delimitacién de unidades de
ejecucion a instancia de los interesados durante el proceso de tramitacién del mismo,
pudiendo determinarse la gestiéon por el sistema de compensacién si asi es solicitado por
la mayoria de los interesados.

En el caso de que se decida su gestién por actuaciones asistemdtica se elaborardn, de
forma complementaria, por el Ayuntamiento unas Ordenanza en las que se establezcan
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las cuotas correspondientes de los costes de urbanizaciéon y las compensaciones
econémicas sustitutivas a fin de facilitar la aplicacién de las transferencias de
aprovechamientos en desarrollo de las previsiones de las presentes Normas (en especial lo
dispuesto en el articulos 10.2.8) y del Plan Especial.

4. Criterios de programacién.

La formulacién de los Planes Especiales se realizard preferentemente en el | Cuatrienio, sin
determinacién de prioridades entre ellos. No obstante serd condicién para su efectiva
gestién urbanistica prever en su formulacion su efectiva conexién con las redes generales
de infraestructuras.

5. Las dreas de regularizaciéon ARG-05, ARG-28 y ARG-30 ademds, de los criterios
sefialados en los apartados 2 a 4 anteriores, tendrdn como objetivo complementario de la
ordenacién pormenorizada establecer la limite de edificacién en coordinacién con la
Consejeria competente en materia de carretera de interés autonémico, y en su caso, la
graduacién del régimen de fuera de ordenacién de las edificaciones que finalmente
queden afectadas por la misma.

Articulo 10.1.9.  Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) en Suelo Urbano

1. Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) son dmbitos territoriales del Suelo Urbano en
los que el presente Plan General de Ordenacién Urbanistica asume genéricamente las
determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad a su entrada
en vigor, sin perjuicio de la alteracién puntual de algunas de sus determinaciones. Los
Ambitos de Planeamiento Incorporado aparecen identificados en los Planos de
Ordenacién Completa con las siglas API

2. Son Ambitos de Planeamiento Incorporado los siguientes:

En el Suelo Urbano se delimitan los siguientes dmbitos territoriales como de Planeamiento
Incorporado respecto a los cuales se asumen (en los términos que a continuacién se
expresan) los siguientes instrumentos de planeamiento aprobados definitivamente en
desarrollo del Plan General anterior:

a. En suelo urbano consolidado:

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- R-01 La Torre. Planeamiento
asumido: Plan Parcial PP-CO-9 aprobado definitivamente el 25-09-1998

. Ambito de Planeamiento Incorporado API-R-02 San José del Pino.
Planeamiento asumido: Plan Especial PERI San José del Pino aprobado
definitivamente el 04-11-2005

. Ambito de Planeamiento Incorporado API-R-03 Caja de Agua. Planeamiento
asumido: Plan Especial PERI CC-17 aprobado definitivamente el 06-10-2006

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- R-06 Bahia Blanca. Planeamiento
asumido: Plan Parcial PP- CO-1 aprobado definitivamente el 23-11-2005.

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- R-EQ-07. Golf Vistahermosa:
Planeamiento asumido: PAU y Plan Parcial PAU- CO-1: aprobado
definitivamente el 04-07-2003. No obstante, el presente Plan General
reconoce que al momento de su aprobacién, las parcelas M10,M11 y M15
no han alcanzado adn la condicién de solar.
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b.  En suelo urbano no consolidado transitorio o en proceso de consolidacién:

. Ambito de Planeamiento Incorporado API-R-04 ARIT 01. Santa Clara.
Planeamiento asumido: Plan Especial PERI Santa  Clara aprobado
definitivamente el 04-05-2004

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- EQ-05_ARIT 02. Santa Catalina.
Planeamiento asumido: Plan Especial PERI CO-7 Santa Catalina aprobado
definitivamente el 04-07-2003. No obstante, por el presente Plan General se
procede a incorporar expresamente las siguientes alteraciones en la
ordenacién del citado Plan Especial: la eliminacién de la rotonda prevista en
Avda. de la Libertad, la eliminacién de las dos viviendas previstas en el Plan
Especial acumulando la edificabilidad asignada a las mismas al equipamiento
privado, asi como, la calle secundaria, y la previsién de una mejora del
sistema de espacios libres que se identifica en los planos de ordenacién
pormenorizada completa de esta Revision.

3. El régimen de los Ambitos de Planeamiento Incorporado es el siguiente:

a.  Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son las correspondientes al
planeamiento pormenorizado inmediatamente antecedente, aprobado y vigente que
el presente Plan General asume con cardcter general en los términos de la
Disposicién  Transitoria Primera de las Normas y sin perjuicio de  aquellas
alteraciones puntuales que de forma expresa incorpore el Plan General . Las
condiciones particulares se encuentran detalladas en los documentos de
planeamiento originales a los que se realiza directa remisién.

b. A efectos de una interpretacién cabal de las determinaciones de Ambito de
Planeamiento Incorporado en lo concerniente a aquellos aspectos concretos y
especificos a las mismas, se utilizardn las determinaciones particulares del
planeamiento pormenorizado asumido interpretadas conforme a los antecedentes
administrativos del mismo, sin perjuicio de que las remisiones que en su caso
realicen al Planeamiento General debe entenderse sustituidas por la regulacién
establecida en las presentes Normas.

C. Particularmente las representaciones grdficas que figuran en los Planos de
Ordenacién correspondientes, tienen exclusivo valor de mera referencia de la
situacion  del dmbito de planeamiento en relacién con la ciudad. Las
determinaciones grdficas de la ordenacién, son las que expresamente se reflejan en
el planeamiento pormenorizado de origen asumido salvo que en el presente articulo
se exprese la voluntad de alterarlas.

d.  En el caso de discrepancia entre las deferminaciones del planeamiento antecedente
y las que incorpora el presente Plan de Ordenacién se consideran predominantes
las determinaciones especificas de los expedientes de origen salvo las excepciones
que se establecen en este precepto. En todo caso prevalecerd lo dispuesto por el
presente Plan General para el APl correspondiente cuando se deduzca la voluntad
de revisar las determinaciones especificas de los expedientes de origen.

e. Los Ambitos de Planeamiento Incorporado quedan sometidas al cumplimiento de las
condiciones generales de uso e higiene, de los edificios, y de proteccién definidas
en los correspondientes Titulos de las presentes Normas Urbanisticas. No obstante,
se mantiene el régimen de usos compatibles regulado en las Ordenanzas
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Particulares del planeamiento incorporado, si bien, a efectos de su integracién en el
régimen general de usos instituido por el Plan General, dichos usos compatibles
tienen el cardcter de permitidos, segin se admitan en parte o en todo el edificio, y
ello sin perjuicio de que en funcién de las condiciones particulares de los usos
regulados en estas Normas, dichos usos compatibles puedan tener otfro cardacter.

f. En los Ambitos de Planeamiento Incorporado de Suelo Urbano que tienen
calificaciones de uso residencial, la densidad mdxima de viviendas se corresponde
con la asignada por el documento asumido de planeamiento pormenorizado
aprobado definitivamente con anterioridad. De igual forma el nimero méximo de
viviendas en cada parcela resultante, serd el establecido por el instrumento asumido
de planeamiento pormenorizado.

g. En los Ambitos de Planeamiento Incorporado localizados en terrenos con la
clasificacién de Suelo Urbano Consolidado, la alteracién de cualquiera de sus
determinaciones requerird la Modificacién Puntual del Plan General, sin perjuicio de
aquellos reajustes que puedan realizarse mediante la formulacién de un Estudio de
Detalle conforme a las determinaciones de estas Normas establecidas en el Titulo
.

Articulo 10.1.10. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo Urbano Consolidado y
Suelo Urbano No Consolidado.

1. Actuaciones urbanizadoras No Infegradas son dmbitos territoriales del Suelo Urbano
Consolidado y del Suelo Urbano No Consolidado en los que se disponen actuaciones de
adquisicién de terrenos o/y urbanizaciéon para las que el Plan General no prevé la
delimitacién de unidades de ejecucién y cuya ejecucion se llevard a cabo mediante obras
publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea aplicable por razén de la
Administracién Poblica actuante.

2. En el Suelo Urbano se identifican por el presente Plan tres tipos de actuaciones
urbanizadoras no integradas:

a.  Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano No Consolidado: de adquisicién de terrenos
y urbanizacién.

b.  Actuaciones Aisladas o Puntuales en Suelo Urbano Consolidado: de adquisicién de
terrenos o/ y urbanizacién o reurbanizacién:

c.  Areas de Mejora de Urbanizacién en la Civdad Consolidada (sélo de
reurbanizacién).
CAPITULO . REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO

SECCIONI.  EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

Articulo 10.2.1. Estatuto de derechos y deberes de los propietarios de terrenos del Suelo
Urbano Consolidado

1. El propietario del Suelo Urbano Consolidado cuanta con los siguientes derechos:
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a. La facultad de materializar, mediante la edificacién, el aprovechamiento urbanistico
correspondiente atribuido por el planeamiento, previo cumplimiento de los deberes
urbanisticos establecidos en esta categoria de suelo.

b. Lo facultad de destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la
ordenacién urbanistica, desarrollando en ella las actividades precisas.

2. Son deberes urbanisticos del propietario de terrenos del Suelo Urbano Consolidado:

a.  Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas con cardcter previo
a cualquier acto de transformacién o uso del suelo.

b.  Redlizar la edificacién en los plazos y condiciones fijadas por la ordenacién
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de solar.

c.  Completar la urbanizacién en el supuesto de que la parcela no mereciera la
condicién de solar.

d.  Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacién.

Articulo 10.2.2.  Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

1. El Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacién, ademés de las limitaciones especificas
de uso y edificacién que le impone las presentes Normas, estard sujeto a la de no poder
ser edificado hasta que la respectiva parcela mereciera la calificacién de solar, salvo que
se asegure la ejecuciéon simultdnea de la urbanizacién y de la edificacién, mediante las
garantias contenidas en las presentes Normas.

2. Para autorizar la ejecucién de obras de edificacién simulténeas a las de urbanizacién en
terrenos urbanos que no hayan adquirido la condicién de solar se exigird lo previsto en el
articulo 14.1.9 apartado 1.

3. Con la finalidad de facilitar el cumplimiento del deber de completar la urbanizacién al
propietario del Suelo Urbano Consolidado para que su parcela alcance la condicién de
solar, la Administracién Urbanistica Municipal podrd asumir la ejecucién  de las obras
precisas mediante el abono por aquél de su coste econdmico. Esta asuncién por la
Administracién de la ejecucién de las obras de urbanizacién serd obligatoria en aquellos
supuestos en los que las mismas sirvan a una pluralidad de parcelas y no puedan o
resulte desaconsejable ejecutarlas de forma separada, conservando en todo caso la
Administracién el derecho al reintfegro que se exigird proporcionalmente a cada
propietario de parcela beneficiada en el momento de la solicitud de licencia debidamente
actualizado. La Administracién Urbanistica Municipal podrd elaborar tarifas oficiales de
precios de las distintas unidades de obras para aplicarlas en funcién de los distintos
elementos que sean necesarios ejecutar para alcanzar la condicién de solar.

4. El Plan establece plazos de edificacién en el Suelo Urbano Consolidado. La no iniciacién
en el plazo fijado al efecto de la edificacion de las parcelas y solares, incluidos los que
cuenten con edificacién deficiente o inadecuada, comporta la inclusién de la parcela o
solar en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

5. Los propietarios de solares sin edificar, ubicados en el Suelo Urbano Consolidado,
deberdn presentar el proyecto definitivo con peticién de licencia de edificacién e inicio de
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la edificacién dentro de los plazos mdximos establecidos en la Ordenanza Municipal
reguladora del Registro de Solares.

De forma subsidiaria, en ausencia de esta Ordenanza, se aplicardn en suelo urbano
consolidado los siguientes plazos, que en todo caso se entenderdn como mdéximos: en el
plazo de dos afios desde la entrada en vigor del Plan para la solicitud de licencia, y el de
inicio de las obras en el plazo establecido en la propia licencia. Los plazos sefalados no
se alterardn aunque durante los mismos se efectuaran varias transmisiones de dominio.

6.  En el caso de que las parcelas del Suelo Urbano Consolidado estuviesen calificadas con
destino a usos publicos, el régimen de utilizacién de las edificaciones existentes serd el
correspondiente a la categoria de fuera de ordenacién integral, pudiendo ejercitar su
propietario la facultad de instar la expropiacién de los terrenos y edificaciones una vez
transcurrido el plazo de cuatro afios desde la aprobacién del presente Plan sin que la
Administracién hubiese iniciado el correspondiente expediente a tal efecto. Hasta tanto se
proceda a su efectiva adquisicién por la Administracién, el propietario estard obligado a
conservar el terreno y las edificaciones en él existentes en las debidas condiciones de
seguridad y ornato.

SECCION Il EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 10.2.3.  Las diversas tipologias de intervencién en la categoria de Suelo Urbano No
Consolidado.

1. El presente Plan General delimita el Suelo Urbano No Consolidado en el Plano de

Ordenacién Estructural, diferenciando las siguientes tipologias de intervencién a efectos
de ordenacién y gestién urbanistica:

a.  Sectores de Suelo Urbano No Consolidado (S-SUNC) para su ejecucién sistemdtica,
y correspondientes a vacios urbanos interiores o colindantes a la ciudad
consolidada.

b.  Areas de Reforma Interior o de Regularizacién e Integracién, diferenciando:

b.1. dreas de reforma interior: zonas urbanas objeto de reforma o renovacién

urbana mediante una actuacién de ejecucién sistematica. Se identifican en los
Planos de Ordenacién y Fichas con la denominacion "ARI".

b.2. d&reas de regularizacién e integracién urbana-ambiental. Estos dmbitos tienen
por objetivo la normalizacién de actuaciones irregulares realizadas con
anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan General, y que son
asumidas por éste al ser compatibles con su modelo territorial, previendo su
correcta urbanizacién y mejora de calidad urbana y ambiental.

En estas dreas identificadas como ARG (con fines de normalizacién) el
presente Plan General no prevé como necesario la delimitacién de unidades
de ejecucién, sin perjuicio de estar incluidas en Areas de Reparto. El Plan
posibilita que el modo de cumplimiento de los deberes bdsicos exigidos a los
propietarios del Suelo Urbano No Consolidado sea decidido en la fase de
gestion, bien mediante la delimitacion de unidades de ejecucién cuando
puedan establecerse dmbitos que cumplan con los requisitos legales para
ello, bien mediante transferencias de aprovechamientos urbanisticos. En los
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casos en los que deba formularse un Plan Especial esta decisiéon se adoptard
justificadamente en el mismo.

c. Actuaciones Urbcnizodoros No Integradas, en Suelo Urbano No Consolidado e
incluidas en Areas de Reparto, identificadas como Actuaciones Aisladas (AA), que
podran ser de Equipamiento, de Espacios Libres y de Viario.

d.  Ambitos de Incremento de Aprovechamiento, no incluidas en éreas de reparto.

e. Suelo Urbano No Consolidado de cardcter transitorio correspondiente a
actuaciones urbanisticas sistemdticas previstas en el anterior Plan General derogado
gue presentan un avanzado estado ejecucién pero sin alcanzar su culminacién.

2 Asi mismo tendrdn la consideracién automdtica de suelo urbano no consolidado aquellos
terrenos incluidos en dmbitos de unidades de ejecucién para la revitalizacién y mejora
ambiental o en los dmbitos de incremento de aprovechamientos que el Plan Especial de
Protecciéon del Conjunto Histérico y su entorno, proceda a delimitar conforme a las
prescripciones de este Plan General.

La gestion de las unidades de ejecucién que se delimiten por este Plan Especial se ajustard
a las prescripciones del articulo 10.2.7 de estas Normas.

Si las actuaciones del Plan Especial identificadas como suelo urbano no consolidado se
incluyen en dreas de transferencias de aprovechamientos urbanisticos, se ajustardn a lo
dispuesto en el articulo 2.4.6 de estas Normas y a reglas andlogas que las sefaladas en
el apartado 4 del articulo 10.2.8 siguiente.

3. Desde el punto de vista del establecimiento de la ordenacién pormenorizada completa, el
régimen juridico del Suelo Urbano Consolidado se diferencia en los siguientes supuestos:

a.  Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién completa establecida por este Plan
General.
b.  Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién pormenorizada completa diferida.

Articulo10.2.4.  Régimen del Suelo Urbano No Consolidado ordenado

1. En el Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién completa o detallada, la entrada en
vigor del Plan General determina:

a.  Lavinculacién legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector o
drea del Suelo Urbano en el marco de una unidad de ejecucién.

b. Lo afectacién legal de los terrenos al cumplimiento de la justa distribucién de
beneficios y cargas entre los propietarios en los términos que se deriven del sistema
de actuacién elegido asi como de los deberes del articulo anterior.

c. La potestad de los propietarios de patrimonializar el aprovechamiento urbanistico
resultante de la aplicacién a las superficies de sus fincas originarias del 90% (u otfra
porcentaje, establecido por la legislacién urbanistica vigente al momento de la
aprobacién del instrumento redistributivo) del aprovechamiento medio del drea de
reparto al que se adscriba, bajo la condicién del ejercicio de la facultad de
participar en las actuaciones de transformacién urbanistica y asuncién de los
deberes a ellas vinculadas. En otro caso, tendrd derecho a la indemnizaciéon del
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valor legal de los terrenos y la correspondiente a la imposibilidad de ejercitar la
facultad de participacién.

d.  El derecho de los propietarios a la iniciativa y promocién de su transformacién en
los términos del sistema de actuacion elegido; no obstante, si la actuacién es
asistemdtica, este derecho se concreta en el de edificar la parcela en la hipétesis de
que sea edificable previa adquisicién de los excesos de aprovechamientos y
conversién de la misma en la solar.

e. La afectacién legal de los terrenos obtenidos por el municipio a los destinos
previstos en el planeamiento.

2. Para el otorgamiento de licencia de obras de edificacién en dmbitos de unidades de
ejecucion se precisa que tras la aprobacién del correspondiente proyecto de reparcelacién
y de urbanizacién, las parcelas se urbanicen de forma completa para que alcancen la
condicién de solar. Unicamente se admitird la urbanizacién y edificacién simultanea
previo cumplimiento de las condiciones establecidas en estas normas.

3. El régimen del Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién directa de los dmbitos las
dreas de regularizacién e integracion (ARG) se ajustard a lo dispuesto en el articulo
10.2.8 de este Capitulo.

4. Los dmbitos de incremento de aprovechamiento sin delimitacién de dreas de reparto,
deberén realizar las actuaciones de ajustes entre el aprovechamiento objetivo y el
subjetivo, debiendo compensar a la Administracién su derecho a la recuperaciéon de
plusvalias correspondientes al diez por ciento del aprovechamiento objetivo, conforme a
las prescripciones del articulo 10.2.9 de estas Normas.

Articulo 10.2.5. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién detallada
diferida

1. La formulacién vy redacciéon del planeamiento que establezca la  ordenacién
pormenorizada completa y detallada precisa para legitimar la actividad de ejecucién se
realizard en los plazos establecidos en las previsiones de programacién de este Plan.
Cuando en la ficha correspondiente se adscriba el desarrollo del drea o sector a uno de
los dos cuatrienios, se entenderd que el deber de formulacién y presentacion del
correspondiente  instrumento  de  ordenacién  pormenorizada  detallada  debe
cumplimentarse en el plazo méximo de dos afios desde el inicio del respectivo cuatrienio.
De no establecerse ningdn plazo en las fichas correspondientes del Anexo; el
Ayuntamiento determinard de forma bianual los Planes Especiales y Planes Parciales que
deben formularse en los dos afios siguientes conforme a los criterios relativos al orden
preferencial del desarrollo establecidos en este Plan.

2. Hasta tanto se proceda a la aprobacién definitiva del Plan Especial o en su caso Plan
Parcial, se impedird la realizacién de obras que dificulten la ejecucién posterior del
mismo.

3. Una vez aprobado el correspondiente Plan Especial, los terrenos quedardn sometidos al

régimen del Suelo Urbano No Consolidado con ordenacién detallada establecida,
siéndoles de aplicacién lo dispuesto en el articulo anterior.

00037641



00037641

Num. 237 pagina 372 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 3 de diciembre 2013

Articulo 10.2.6. Delimitacién de Areas de Reparto y determinacién del Aprovechamiento

Medio

En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacién se establecen las Areas de Reparto
que a continuacién se indica, siendo su delimitacién la que se establece en el Plano de
Ordenacién Estructural OE.04 "Areas de Reparto en Suelo Urbano y Urbanizable" y la
determinacién de su Aprovechamiento Medio, la que también se sefiala a continuacién. La
unidad de aprovechamiento estd referida a un metro cuadrado edificable de uso residencial
libre en tipologia plurifamiliar en manzana.

SECTORES, AREAS DE REFOMA INTERIOR Y AREAS DE REGULARIZACION DEL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO
AREA DE A. MEDIO
REPARTO AMBITOS UA/M2
AR-SUNC-01 S-SUNC-R1 CANTARRANAS 1 0,2107
AR-SUNC-02 S-SUNC-R2 CANTARRANAS 2 0,2110
AR-SUNC-03 S-SUNC-R3 CANTARRANAS 3 0,2105
AR-SUNC-04 S-SUNC-R4 CRECIMIENTO NOROCCIDENTAL 1 0,3209
AR-SUNC-05 S-SUNC-R5 CRECIMIENTO NOROCCIDENTAL 2 0,2971
EL CARACOL
AA-5 AMPLIACION PARQUE EL CEMENTERIO
AR-SUNC-06 | S-SUNC-Ré AALD CONEXION RONDA DEL FERROCARRIL CON EL ENTORNO 0,4625
DEL MONASTERIO DE LA VICTORIA TRAMO 2
AA-17 | COMPLECION ROTONDA AVD VALENCIA
AR-SUNC-07 | S-SUNC-R7 EL CHINARRAL 0,2249
PRYCA OESTE 0,1849
ARSUNC.08 | S.SUNC.AES AATS Tc&s\%(?lu A-491 CON NUEVA RONDA PERIURBANA
AA20 |AMPLIACION NUDO CAMINO DEL JUNCAL
AR-SUNC-09 | S-SUNC-AE9 PRYCA NORTE 0,3545
AALTO CONEXION A-491 CON NUEVA RONDA PERIURBANA
TRAMO 2
AR-SUNC-10 | S-SUNC-AE10 LA FORD 0,2561
AR-SUNC-11 ARG-47 LOS DESMONTADOS 1 0,2250
AR-SUNC-12 | S-SUNC-R11 LA SALUD 0,1752
ARI-01 CLUB MEDITERRANEO
AR-SUNC-13 AA-12 CONEXION C/JAVIER MERELLO-AZUCENA 0,45
AA-24 APERTURA DE VIARIO DE VIARIO C/OCEANO INDICO
AR-SUNC-14 ARI-02 GALVECITO 0,2329
AR-SUNC-15 ARI-03 FUENTERRABIA 1 0,3251
AR-SUNC-16 ARI-04 FUENTERRABIA 2 0,3295
AR-SUNC-17 ARI-05 CALLE MAR DE LAS ANTILLAS 0,2576
ARI-06 LAS MARIAS
ARBUNETEE AA-04 EQUIPAMIENTO AVENIDA DE LA LIBERTAD 0,4212
AR-SUNC-19 ARI-07 RENFE
AA-23 CALLE SARMIENTO 0.3324
AA-6 REURBANIZACION RONDA DEL FERROCARRIL ’
ARI-08 MONASTERIO DE LA VICTORIA
AA-T ESPACIO LIBRE EN CALLE LA MORA
AR-SUNC.20 AA-2 PARQUE DEL LITORAL 04 0,5300
AA-3 PARQUE DEL LITORAL 01
AAT RECONFIGURACION DEL ENTORNO MONASTERIO DE LA
VICTORIA




3 de diciembre 2013

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Num. 237 pagina 373

AAS CONEXION RONDA FERROCARRIL Y ENTORNO
MONASTERIO DE LA VICTORIA-TRAMO 1
AA-16 | ESPACIO LIBRE EN CALLE SAN JAVIER
SG-EQ-$-28 | ESTACION DFE AUTOBUSES
AR-SUNC-21 ARI-09 CANO DEL MOLINO 0,4954
AR-SUNC-22 ARI-10 CASINO 0,4621
AR-SUNC-23 ARI-11 LA CHINA 0,8115
AR-SUNC-24 ARI-12 CUVILLO 0,3490
AR-SUNC-25 ARI-13 CALLE ZARZA 0,9721
AR-SUNC-26 ARI-14 CABALLO BLANCO 0,4884
SECTORES, AREAS DE REFOMA INTERIOR Y AREAS DE REGULARIZACION DEL SUELO URBANO NO
i CONSOLIDADO
AREA DE ; A. MEDI
REPARTO AIBTER UX\/Mzo
ARG-03 VEGA DE LOS PEREZ
AR-SUNC-27 ARG-08 LOS NARANJOS 0,2481
AA-21 AREA DOTACIONAL VEGA DE LOS PEREZ
ARG-33 CANTARRANAS OESTE
AR-SUNC-28 AA-14,1 | AREA DOTACIONAL CANTARRANAS 0.2360
ARG-09 LAS MARIAS 1
AR-SUNC-29 ARG-22 LAS MARIAS 2 0,4007
AA-10.1 | AREA DOTACIONAL LAS MARIAS
ARG-24 LA OROPENDOLA 1
ARG-25 LA OROPENDOLA 2
AR-SUNC-30 . 0,2485
ARG-26 LA OROPENDOLA 3
AA-22 | ESPACIO LIBRE EN LA OROPENDOLA
ARG-10 LA CERERIA
ARG-20 BERBEN
ARG-21 ALTOS DEL BERBEN
ARG-27 LA HERRADURA
ARG-29 ALMENDROS 2
ARG-32 EXTENSION DEL SAUCE
ARG-34 PRYCA
ARG-43 CANTARRANAS 4
AR-SUNC-31 ARG-44 HOYO 15 0,2300
ARG-45 CARRETERA DE SAN LUCAR
ARG-05 CANTARRANAS 5
ARG-28 HIJUELA DEL TIO PRIETO
ARG-30 VALDEAZAHARES
AA-TT AREA DOTACIONAL ROMPESERONES
AA-10.2 | AREA DOTACIONAL LAS MARIAS
AA-14.2 | AREA DOTACIONAL CANTARRANAS
AA-13 | ESPACIO LIBRE LA HERRADURA
AR-SUNC-32 ARG-01 CANTARRANAS 6 0,2250
AR-SUNC-33 ARG-02 EL CHINARRAL 1 0,2250
AR-SUNC-34 ARG-04 PAGO WINTHUYSSEN | I-LA CARIDAD 2 0,2250
AR-SUNC-35 ARG-06 EL BARRERO-HACIENDA LAS CATORCE 0,2250
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AR-SUNC-36 ARG-07 HACIENDA DOS PALMERAS 0,2250
AR-SUNC-37 ARG-11 LAS BANDERAS-EL PALOMAR 2 0,2250
AR-SUNC-38 ARG-12 LA BELLEZA 0,2225
AR-SUNC-39 ARG-13 MONTES DE OCA 0,2250
AR-SUNC-40 ARG-14 LA MANUELA 0,2250
AR-SUNC-41 ARG-15 LOS PERALES 0,2250
AR-SUNC-42 ARG-16 LAS VEGUETAS 0,2250
AR-SUNC-43 ARG-17 EL ALMENDRAL 0,2250
AR-SUNC-44 ARG-18 BELLA BAHIA 0,2226
AR-SUNC-45 ARG-19 CAMINO VIEJO DE ROTA 0,2250
AR-SUNC-46 ARG-23 VENTA DURANGO 0,2250
AR-SUNC-47 ARG-31 SAN ANTONIO 0,2250
AR-SUNC-48 ARG-35 LOS DESMONTADOS 2 0,2250
AR-SUNC-49 ARG-36 PAGO WINTHUYSSEN 1 0,2250
AR-SUNC-50 ARG-37 PAGO SERRANO +LA ESTACADILLA 0,2250
AR-SUNC-51 ARG-38 VEGUETAS 2-IMBRUSQUETA-LAS CEPAS-ALBARIZAS 0,2250
AR-SUNC-52 ARG-39 VILLARANA DE LAS ARENILLAS 0,2250
AR-SUNC-53 ARG-40 CARRETERA DE SANLUCAR 1 0,2250
AR-SUNC-54 ARG-41 PAGO ALMAJAR-LA NEGRA 0,2250
AR-SUNC-55 ARG-42 PAGO LAS ANIMAS 0,2250
AR-SUNC-56 ARG-46 EL CARRIL 0,2250

Articulo 10.2.7.  El estatuto de las actuaciones del Suelo Urbano No Consolidado en dambitos

en los que se establezca o prevea la delimitacién de unidades de ejecucién.

1. Los propietarios del suelo urbano no consolidado incluidos o adscritos a unidades de
ejecuciéon tienen la facultad de participar en la ejecucién de las actuaciones de
urbanizacién en un régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas entre todos
los propietarios afectados en proporcién a su aportacién.

Esta facultad se concreta en los siguientes derechos y potestades:

El derecho a la patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico subjetivo
establecido por la legislacién y resultante del cumplimiento de los deberes. Dicho
aprovechamiento subjetivo para el conjunto de propietarios de terrenos
comprendidos en una unidad de ejecucién, caso de que ejerciten su facultad de
incorporacién al proceso de transformacién urbanistica y asuman la financiacién de
todas las cargas vinculadas, serd el que resulte de aplicar a la superficie del dmbito
el noventa por ciento (90%) del aprovechamiento medio del drea de reparto (u ofro
porcentaje, establecido por la legislaciéon urbanistica vigente al momento de su
ejecucién).

Si el titular no ejercita la potestad de incorporarse al proceso urbanistico o ésta es
de imposible ejercicio serd indemnizado conforme a lo dispuesto en la Ley del Suelo
8/2007 o la que resulte vigente en el momento de la ejecucién. Si pese a
incorporarse, no asumen la financiacién de los costes de urbanizacién se detraeré
del aprovechamiento subjetivo la parte correspondiente para sufragar dichos gastos
conforme a lo dispuesto en la legislacion y en las bases del régimen del sistema de
actuacién aplicado.
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b.  En el sistema de compensacién, la facultad de instar el establecimiento del sistema y
competir, en la forma determinada legalmente, por la adjudicacién de la gestion del
mismo. En todo caso tendrd derecho a la facultad de incorporacién al proceso de
transformacién urbanistica mediante su adhesién a la Junta de Compensacién o
solicitar la expropiacién forzosa.

c. En el sistema de cooperacién, la facultad de decidir si la financiacién de los gastos
de urbanizacién y gestién, los realiza mediante pago en metdlico o mediante
aportacién de parte de sus aprovechamientos urbanisticos subijetivos.

d.  En el sistema de expropiacién por gestién indirecta, la facultad de competir en unién
con los propietarios afectados por la adjudicacién del sistema, pudiendo ejercitar el
derecho de adjudicacién preferente en los términos legalmente formulados; y en
todo caso, a instar la efectiva expropiaciéon en los plazos previstos para la ejecucion
de la unidad, pudiendo solicitar la liberacién de la misma para que sea evaluada
por la Administracién su procedencia.

e. La facultad de ceder los terrenos voluntariamente por su valor a aquél que ostente
lo condicién de agente urbanizador o, en todo caso, percibir el correspondiente
justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucién de la urbanizacién.

2. Los deberes vinculados al proceso de transformacién urbanistica en el Suelo Urbano No
Consolidado en dmbitos en los que el presente Plan establezca o prevea la delimitacién
de unidades de ejecucién, son:

a.  Cuando el sistema de ejecucién sea el de compensacién, la facultad de propietario
de incorporarse a la actuacién urbanizadora, lleva implicita el deber de promover la
transformacién de los terrenos en las condiciones y con los requerimientos exigibles
establecidos en la legislacién urbanistica y en el presente Plan; este deber integra el
de presentacién del correspondiente Plan Especial, cuando se trate de un dmbito de
planeamiento especifico sin ordenacién detfallada, asi como la presentacién de la
documentacién requerida para el establecimiento del sistema.

b.  Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados por la
ordenacién urbanistica a viales como dotaciones, y que comprenden tanto las
destinadas al servicio del sector o dmbito de actuacién como los sistemas generales
incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucién a los
efectos de su obtencion.

c.  Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracién en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la actividad pdblica de planificacién y
que asciende al diez por ciento (10%) del aprovechamiento medio del drea de
reparto en que se integra la unidad de ejecucién (u ofro porcentaje, establecido por
la legislacién urbanistica vigente al momento de su ejecucién).

d.  Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento entre los incorporados al proceso de transformacién urbanistica, con
anterioridad a la ejecucién material del mismo, lo cual exigird la aprobacién del
proyecto de reparcelaciéon de modo previo al inicio de las obras de urbanizacién.

e.  Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los excedentes de
aprovechamiento que tenga la unidad de ejecucién respecto del aprovechamiento
medio del drea de reparto. Estos excesos se podran destinar a compensar a
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propietarios afectados por sistemas generales y restantes dotaciones no incluidas en
unidades de ejecucidn, asi como a propietarios de terrenos con un
aprovechamiento obijetivo inferior.

f. Costear la urbanizacién interior del dmbito, y en el caso del sistema de
compensacién ejecutarla en el plazo establecido al efecto.

De igual forma deben financiar las obras exteriores de conexiéon a las redes
generales existentes o previstas para el reforzamiento de las mismas, a fin de
garantizar la adecuada integracién y funcionalidad de estos dmbitos. Para asegurar
una distribucién equitativa en los costes de ejecucién del reforzamiento de las
infraestructuras generales exteriores, se establece una participacién de los dmbitos
del suelo urbano no consolidado de diez euros con (10,00) por unidad de
aprovechamiento urbanistico que deberd ser anualmente actualizada conforme a las
reglas de estas Normas.

Asf mismo se incluirdn los costes de la desafectacién de vias pecuarias y adquisicién
del trazado alternativo que correspondan proporcionalmente al drea o sector (segin
lo adscripcién realizada en la Ficha del dmbito) en aquellos casos que los trazados
alternativos se encuentren en el exterior del dmbito, salvo que los terrenos de vias
pecuarias en el interior del dmbito que deban ser desafectadas cuenten con
atribucién de aprovechamientos urbanisticos y la Administracién autonémica no
renuncie a la apropiacién de dichos aprovechamientos, correspondiendo en este
caso, el coste de adquisicién del trazado alternativo a dicha Administracién, todo
ello de conformidad con el articulo 8.3.6 apartado 6 de estas Normas.

g.  Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de las dotaciones y servicios
pUblicos hasta su recepciéon municipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan,
con posterioridad a dicha recepcién.

h.  Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal, con cardcter previo a cualquier acto de transformacién o uso del
suelo, natural o construido.

i. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién.

Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicién de solar.

k. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

3. Los propietarios de parcelas localizadas en dmbitos con la ordenacién detallada
establecida por el Plan General en los que éste no ha procedido a delimitar directamente
los dmbitos de las unidades de ejecucidn pero se prevea su ejecucién sistemdtica, podrén
solicitar a la Administracién Urbanistica que proceda a la delimitacién de la unidad y al
establecimiento del sistema de ejecuciéon a fin de que pueda operarse de forma
simultdnea la distribucién de beneficios y cargas que se deriven del planeamiento. En todo
caso, la delimitacién de los dmbitos de la unidad de ejecucién se realizard antes de que
finalice el plazo establecido en las previsiones de programacién para la aprobacién del
correspondiente proyecto de reparcelacion.

4.  Los ferrenos incluidos en Unidades de Ejecucién delimitadas directamente en el presente
Plan se corresponden con los dmbitos de Areas de Reforma Interior con fines de
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renovacién (ARI) y los Sectores de Suelo Urbano No Consolidado, que en todo caso
deben ejecutarse sistematicamente.

5. De igual modo constituyen dmbitos susceptibles de ejecuciéon sistemdtica a través de la
delimitacién de unidades de ejecucién, las dreas de regularizacién e integracién (ARG),
remitidas a planeamiento desarrollo, si asi se decide por su respectivo Plan Especial de
Integracién Urbana y Mejora Ambiental salvo que éste se justifique la imposibilidad o
dificultad de dicha ejecucién sistemdtica. En cualquiera de ambos supuestos se aplicardn
las especialidades establecidas en el apartado 2 y 3 del articulo siguiente.

Articulo 10.2.8.  Especialidades en el régimen de las actuaciones del suelo urbano en éreas de
regularizacién (ARG)

1. Con cardcter general los derechos y deberes vinculados al proceso de transformacion
urbanistica de los terrenos incluidos en dreas de regularizacién e integracién urbana-
ambiental (ARG) son idénticos a los establecidos en el articulo anterior relativo a las
actuaciones de urbanizacién del suelo urbano no consolidado en régimen de unidades de
ejecucioén.

No obstante, en el proceso de gestion de las dreas de regularizacién e integracién (ARG)
se tfendrdn presente las siguientes especialidades derivadas de la situacion de
consolidacién por la edificacién de estos émbitos:

2. Los gastos de la reparcelacién econdmica (ya sea en régimen de ejecucién sistemdtica o
asistemdtica) vinculados al proceso de normalizacién para la vélida patrimonializacién del
aprovechamiento urbanistico reconocido por este Plan en cada una de las parcelas
edificables del drea de regularizacién, aun cuando se encuentre ya materializado,
comprenderd todos los necesarios para proceder a satisfacer los deberes urbanisticos
vinculados a estas actuaciones de urbanizaciéon. En concreto, se entienden incluidos los
siguientes conceptos:

a. Las compensaciones econdmicas sustitutivas que deban percibir los titulares de
terrenos calificados por el planeamiento -que establezca la ordenacién completa-
con destino de usos publicos que estén incluidos en el dmbito del érea de
regularizacién cuando no puedan ser adjudicatarios de parcelas resultantes con
aprovechamientos lucrativos en el proceso de reparcelacion.

No obstante, no se integrardn entre los costes de compensacién econémica los
correspondientes a los terrenos calificados con destino publico que en el interior del
ambito de la actuacién se encuentren ya cedidos al Ayuntamiento de modo formal
o, incluso, cuando la citada cesién obligatoria pueda obtenerse de modo gratuito
en virtud de lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 30 del Real Decreto
1093/1997 tras la tramitacién e emision de la correspondiente certificacién prevista
en el articulo 31 del mismo.

b.  Las compensaciones econémicas dirigidas a financiar la adquisicién de los terrenos
calificados por este Plan General con usos publicos que estando excluidos de las
dreas de regularizacién se encuentran adscritos a las mismas a efectos de gestién
por integrarse en el mismo drea de reparfo y que se corresponden con los excesos
de aprovechamientos (indicados en la Ficha del drea del Anexo a estas Normas)
descontados el porcentaje en el que se fija el derecho de recuperacién de plusvalias
perteneciente a la Administracién.
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C. La compensacién econémica sustitutiva del deber de cesién de parcelas edificables
correspondiente a la Administracién en concepto de recuperacién de plusvalias
cuando no puedan adjudicarse parcelas edificables a éste.

d.  Los gastos de urbanizacién interior del drea de regularizacién.

Asi mismo deberdn financiar los costes necesarios para que el drea quede
plenamente conectada a las redes generales viarias, de saneamiento, de suministro
de agua y energia eléctrica exteriores a la actuacién a través de las conexiones
previstas en el planeamiento. Para asegurar un reparto proporcional se establece
una cuota de diez (10,00) euros por unidad de aprovechamiento que deberd ser
actualizada anualmente.

Asi mismo se incluirdn los costes de la desafectacién de vias pecuarias y adquisiciéon
del trazado alternativo que correspondan proporcionalmente al drea (segin la
adscripcién realizada en la Ficha del dmbito) en aquellos casos que los trazados
alternativos se encuentren en el exterior del drea, salvo que los terrenos de vias
pecuarias en el interior del dmbito que deban ser desafectadas cuenten con
atribucién de aprovechamientos urbanisticos y la Administracién autonémica no
renuncie a la apropiacién de dichos aprovechamientos, correspondiendo en este
caso, el coste de adquisicién del trazado alternativo a dicha Administracién, todo
ello de conformidad con el articulo 8.3.6 apartado 6 de estas Normas.

e. El coste que genere la redaccién de los instrumentos de gestién urbanistica y los
proyectos de urbanizacién.

f. Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, obras e
instalaciones legalmente edificadas que exija la ejecucién de este Plan.

3. La inclusién de una parcela con una calificacién urbanistica de uso lucrativo en un drea
de regularizacién supone el reconocimiento y asuncién por este Plan General de lo
materializado en ella, de modo que la edificacién existente que se haya localizado en la
misma, una vez cumplimentado los deberes establecidos en este Capitulo, no quedard en
régimen de fuera de ordenacién por aquellas divergencias que presente la construccién
efectivamente materializada con las condiciones de edificacién (edificabilidad, altura,
ocupacién, tamafio de parcela) establecidas por este Plan en las Normas Particulares
reguladoras de las diversas zonas de ordenanzas en atencién a la calificacién asignada a
la citada parcela. No obstante, si el volumen edificado resultase ser superior al permitido
como maximo por aplicacién de las normas particulares de la zona de ordenanza o del
Plan Especial, se reconocerd el derecho a patrimonializar el mismo por parte del
interesado, condicionado a que la diferencia de la edificabilidad materializada con el
aprovechamiento objetivo atribuido sea considerada como exceso de aprovechamiento
urbanistico, debiendo ser objeto de la correspondiente compensacién econémica al
margen del cumplimiento del resto de obligaciones establecidas para esta subcategoria de
suelo urbano no consolidado por estas Normas.

En las dreas de regularizacién se aplicardn igualmente las previsiones establecidas en el
articulo 10.2.13 de estas Normas.

4. En el caso de que en las dreas de regularizaciéon (ARG), de conformidad con las
previsiones de estas Normas, no se procediera -por el Plan Especial o, en su caso por la
Administracién Actuante- a delimitar unidades de ejecucién para su gestion sistemdtica,
los deberes y facultades vinculados al proceso de incorporacién urbanistica en régimen
asistemdtico son:
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A.  Deberes urbanisticos en las dreas de regularizaciéon (ARG) cuando no se proceda a
la delimitacién de unidades de ejecucion:

a.  Proceder a ajustar el aprovechamiento subjetivo con el objetivo, mediante la
aplicacién de las transferencias de aprovechamientos urbanisticos o en su
caso mediante compensaciones econémicas sustitutivas.

b. Ceder, con ocasién de la aprobacién de las transferencias de
aprovechamientos urbanisticos los terrenos destinados por la ordenacién
urbanistica a usos publicos incluidos en el drea de reparto correspondiente en
cuantia proporcional a los excesos de aprovechamientos que sobre el medio
cuente la parcela edificable; o en ofro caso, se admitird la compensacién
econdémica sustitutiva para la valida patrimonializacién de esos excesos de
aprovechamientos. Si se realiza el pago de la compensacién econémica
sustitutiva el importe serd abonado a la Administracién Urbanistica, quedando
afectado a la indemnizacién correspondiente a los titulares de suelo con usos
publicos.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico
lucrativo correspondiente a dicha Administracién en concepto de participacién
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad publica de
planificacién y que asciende al 10% del aprovechamiento medio del dérea de
reparto (u otro porcentaje, establecido por la legislacién urbanistica vigente al
momento de su ejecucién).

No obstante este deber serd sustituido por el del pago de su compensacién
econémica cuando la cuantia del aprovechamiento correspondiente a la
Administracién no sea suficiente para poder materializarse en parcela
independiente superior a la minima establecida por el planeamiento. Esta
compensacién econdémica sustitutiva serd afectada a los fines del Patrimonio
Municipal del Suelo.

d.  Financiar las obras de urbanizacién requeridos por la integracién urbana y
ambiental de las dreas de regularizacién (ARG), y la conversién en solar de
las parcelas edificables de las mismas. Se financiard por cada una de las
parcelas el coste proporcional de todos los gastos de infraestructuras
requeridos para lograr la completa urbanizacién del dmbito y su conexién a
las redes generales.

En el cdlculo de los deberes que deben satisfacer en este modo de gestién
los titulares de las ARG, se aplicarén igualmente las reglas establecidas en el
apartado 2 anterior.

B.  Los propietarios de las parcelas edificables del drea de regularizacién de gestion
asistemdtica, podran materializar el total aprovechamiento urbanistico objetivo
atribuido por el planeamiento a la misma mediante:

a. La cesién por parte del Ayuntamiento de su derecho al aprovechamiento
mediante compensacién econémica sustitutiva, o en caso, de contar con
superficie suficiente, mediante cesién de parcela edificable, y ademés por,

b.  Transferencia del aprovechamiento urbanistico subjetivo correspondiente a
ofra parcela y que le permita adquirir el exceso del aprovechamiento objetivo
atribuido sobre el medio del drea de reparto. De forma supletoria a la
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realizacién de transferencias podrd admitirse la compensaciéon econdémica
sustitutiva conforme a la prevision del apartado 4.A.b anterior

El régimen de las transferencios de aprovechamientos urbanisticos se
complementa con la regulacién del articulo 2.4.6 de estas Normas.

5. Podré adoptarse el modo de ejecucién asistemdtica regulada en el apartado 4 anterior
para la gestion de las Areas de Regularizacién e Integracién Urbana (ARG) si asi se
decide por el Plan Especial o, en su caso, por la Administracién Urbanistica en el
momento de iniciar el proceso de gestién, al resultar de imposible o dificil ejecucién por
actuacién sistemdtica. No obstante, en este caso se establecerd la distribucién equitativa
de gastos de reparcelacion a que se refiere el apartado anterior mediante las
correspondientes Ordenanzas.

Articulo 10.2.9.  El estatuto de las actuaciones del Suelo Urbano No Consolidado no incluido
en unidades de ejecucién y sin delimitacién de Area de Reparto: los Ambitos
de Incremento de Aprovechamiento (AIA).

1. Los propietarios de parcelas en el suelo urbano no consolidado de los Ambitos de
Incremento de Aprovechamiento (no incluidas en Unidad de Ejecucién y ademds no
adscritas a Area Reparto alguna), estén obligados a:

a.  Ejecutar la urbanizacién, que alcanza a las obras que afectan a la via o vias que
den frente la parcela, asi como las correspondientes a todas las demds
infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para la
prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que
estén en funcionamiento, asi como el refuerzo de estas redes, si fuera preciso para
la correcta utilizacién de los servicios pUblicos.

b.  Compensar econémicamente la sustitucién del deber de ceder la superficie de suelo
ya urbanizada precisa para materializar el aprovechamiento lucrativo
correspondiente a la participacién del Municipio en las plusvalias o su equivalente
econémico, y que se corresponde con el diez por ciento de la diferencia del
incremento de aprovechamiento.

c. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal, con cardcter previo a cualquier acto de transformacién o uso del
suelo, natural o construido.

d.  Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

e. Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicién de solar.

f. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

2. Los propietarios en esta subcategoria de suelo urbano no consolidado tienen derecho al
noventa por ciento del aprovechamiento objetivo atribuido por el Plan a la parcela de la
que son titulares, u otro porcentaje, establecido por la legislacién urbanistica vigente al
momento de su ejecucién.

3. Los propietarios de las parcelas edificables podrédn materializar el total aprovechamiento
urbanistico objetivo atribuido por el planeamiento a lo parcela por cesién del
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Ayuntamiento de su derecho al aprovechamiento mediante la oportuna compensacion
sustitutiva. Esta compensacién econémica sustitutiva procederd en el caso de que el
derecho municipal no alcance para poder exigir su materializacién en una parcela minima
segregada de la principal.

Los Ambitos de Incremento de Aprovechamiento sin delimitacién de Areas de Reparto:

AA-1. LA ANGELITA.
AIA-2 CALLE GALEON.

AIA-3 CAMINO DEL SARMIENTO
AlA-4 CENTRO INGLES.

AIA-5 LAS PALMAS

AlA-6 EL FARO

AlA-7 CASINO-BAHIA.

Articulo 10.2.10. La urbanizacién y edificacién simulténeas en el Suelo Urbano No

Consolidado.

Excepcionalmente podrd autorizarse la ejecucién de obras de edificacién simulténeas a las

de urbanizacién en terrenos urbanos que no hayan adquirido la condicién de solar, siempre que
se de cumplimiento a lo previsto en el articulo 14.1.9 de estas Normas.

Articulo 10.2.11. Orden de prioridades en el desarrollo de las actuaciones sistemdticas

1.

El desarrollo del Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacién incluido en unidades
de ejecucioén se llevard a cabo de acuerdo con el programa y plazos establecidos en el
Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento, o conforme a las
previsiones del articulo 88 de la Ley andaluza 7/2002.

En los dmbitos de Suelo Urbano No Consolidado en los que su ordenacién detallada se
encuentra diferida a la formulacién de un Plan Especial, los plazos de ejecucién de la
urbanizacién y demds deberes se realizardn conforme al plan de etapa contenidos en
dichos planes de desarrollo, que deberdn respetar el orden de prioridades establecidos
en este Plan.

De no fijarse plazos de ejecuciéon concretos, por dichos Planes Especiales se entenderd
que el plazo para la aprobacién del proyecto redistributivo y proyecto de urbanizacién
correspondiente serd de 18 de meses, a contar desde la aprobacién definitiva del
instrumento de ordenacién que establezca la ordenacién pormenorizada completa. Las
obras de urbanizacién, deberdn iniciarse en el plazo de 12 meses de la aprobacién del
proyecto de urbanizacién y acabadas en el plazo de treinta (30) meses. Por causas
justificadas podrdn prorrogarse estos plazos por un periodo mdaximo no superior a la
mitad de los inicialmente establecidos.

Igual regla que la establecida en el apartado anterior se aplicard en los supuestos en los
que el presente Plan General establezca directamente la ordenacién urbanistica
pormenorizada completa de los dmbitos sujetos a unidades de ejecucion en el Suelo
Urbano No Consolidado, a contar desde el transcurso del primer bienio del respectivo
cuatrienio al que esté adscrito a efectos de programacién.

No obstante, si se adopta la actuacién por gestién asistemdtica en defecto de prevision
por parte del Plan Especial, se dispone que la ejecucion se desarrollard en el plazo de los
cuatro afos del respectivo cuatrienio en el que se programe.
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Articulo 10.2.12. Plazos de edificacién en el Suelo Urbano No Consolidado.

1. Los propietarios de las parcelas resultantes tras la ejecucién del planeamiento en el Suelo
Urbano No Consolidado en dmbitos en los que se delimite una unidad de ejecucién,
deberan solicitar y obtener la licencia de edificacién dentro del plazo que se sefale en
cada caso concreto por el planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada
completa y contado desde que la parcela mereciese la calificacién de solar. Para los
casos en que no se establezca expresamente, se considera como plazo de edificacién, el
de tres afios, a contar desde la finalizacién de la urbanizacién, excepto en el caso de
parcela con destino urbanistico de uso de vivienda protegida, que se regird por los plazos
establecidos en el Titulo V de estas normas.

2. Los propietarios de las parcelas no edificadas en el Suelo Urbano No Consolidado a
ejecutar mediante actuaciones asistemdticas deberdn solicitar y obtener la licencia de
edificacién en el plazo de dos afos desde el momento de aprobacién del planeamiento
que establezca la ordenacién detallada y la obra urbanizadora haya convertida la parcela
en solar.

3.  Los plazos sefalados no se alterardn aunque durante los mismos se efectuaran varias
transmisiones de dominio.

Articulo 10.2.13. Edificaciones existentes en dreas de regularizacién en el Suelo Urbano No
Consolidado.

1. De forma transitoria, se considerardn en situacién andloga de Fuera de Ordenacién
Tolerado establecido en el articulo 1.1.9 apartado 3 de estas Normas los edificios
construidos en parcelas localizados en las dreas de regularizaciéon (ARG) hasta que se
proceda a aprobar el correspondiente proyecto de reparcelacién y abonar los costes
derivados del cumplimiento de las obligaciones urbanisticas, o en su caso, hasta el
momento en el que procedan al cumplimiento de los deberes urbanistica en la modalidad
de actuacién asistemética conforme las previsiones de estas Normas.

2. Enel caso de que las edificaciones e instalaciones emplazadas en cualquier clase de suelo
que se hubieran implantado sin licencia y que pudiendo ser legalizados conforme a las
determinaciones de las presentes normas, no se haya procedido ain a ello, se requerird
para la finalizacién de este régimen transitorio, ademds del cumplimiento del requisito
establecido en el pdrrafo anterior, la declaracién administrativa de legalizacién o de
compatibilidad de la edificacién con el nuevo planeamiento.

3. En el caso de edificaciéon existente construida sin licencia deberd presentarse proyecto de
legalizacién en el plazo requerido por el expediente de proteccién de legalidad.

4. Si las acciones de proteccién de legalidad hubieran prescritos, ello no exonerard de
cumplimentar los deberes vinculados a las actuaciones de las dreas de regularizacién
establecidos en el articulo 10.2.9 asi como el deber de presentar la solicitud de
declaracién de compatibilidad de la edificacién con la nueva ordenacién y
reconocimiento de condiciones de habitabilidad a fin de acceder a los servicios urbanos y
a la patrimonializacién urbanistica de lo edificado en el plazo méximo de dos afios desde
el inicio de la fase de gestién del respectivo dmbito
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Articulo 10.2.14. Relativo al Suelo Urbano no Consolidado en ejecucién o de cardcter
transitorio

1. Pertenecen a la categoria de Suelo Urbano No Consolidado con cardcter transitorio y
hasta tanto se proceda a la culminacién de las obras de urbanizacién vinculadas a los
mismos, los siguientes dmbitos de ordenacién y ejecucién sistemdtica (unidades de
ejecuciéon) que provienen de dreas de reforma interior o sectores con actividad de
ejecucion iniciada conforme a las previsiones del PGOU anterior, derogado por esta
propia Revisién:

. Areas de Reforma Interior de carécter transitorio:
ARIT O1. Santa Clara. API-R-04: Plan Especial PERI Santa Clara.
ARIT 02. Santa Catalina. API-EQ-05: Plan Especial PERI CO-7 Santa Catalina.
ARIT 03. Gaonera: con Estudio de Detalle aprobado. (ED.CC-13)
2. Las condiciones particulares de edificacién por las que se rigen estos dmbitos son las

establecidas en el presente Plan General para las zonas de ordenanza en la que se
incluyan las parcelas resultantes de la  ordenacién pormenorizada salvo que se hayan
identificado como Ambitos de Planeamiento Incorporado (en el Suelo Urbano No
Consolidado) en el articulo 10.1.9 apartado 2.2°, en cuyo caso se ajustardn al régimen
previsto en el citado precepto.

3. En los dmbitos del suelo urbano no consolidado transitorio, la gestién se desarrollard de
acuerdo con las previsiones de los instrumentos de ejecucién urbanistica que se
encontrasen aprobados antes de la entrada en vigor del presente Plan. El
aprovechamiento subjetivo serd el correspondiente al patrimonializado derivado del
Proyecto de Reparcelacién que estuviese aprobado al tiempo de la entrada en vigor del
Plan General.

En el caso de que no contasen con proyecto reparcelatorio aprobado, su régimen de
derechos y deberes serd el establecido por este Plan General para la clase y categoria de
suelo equivalente de la que provengan conforme al Plan General anterior; de tal modo
que los dmbitos que fueran suelo urbano no consolidado en el anterior Plan, el régimen
serd el establecido en el presente Titulo de estas Normas para los dmbitos del suelo
urbano no consolidado con delimitacién de unidades de ejecucién. Si provienen de
sectores de suelo urbanizable programado del anterior Plan General, y siempre que no
cuenten con proceso reparcelatorio aprobado, se aplicard el régimen de derechos y
deberes propios del suelo urbanizable ordenado transitorio conforme a lo dispuesto en el
apartado 4 del articulo 12.1.12 de estas Normas excepto en lo concerniente a la letra c)
que no serd exigible.

4. Las obras de urbanizacién aun pendientes deberdn ser objeto de finalizacién en el plazo
mdéximo de 12 meses desde la entrada en vigor del presente Plan. Una vez finalizado este
plazo podrd declararse su incumplimiento y procederse a sustituir el sistema de actuacion.

5. El plazo de edificacién de las parcelas incluidas en estos dmbitos serd de dos afios desde
la finalizacién de las obras de urbanizacién.

6. Asimismo tienen la consideracién de dreas de regularizacién transitorias, los siguientes
dmbitos de EMAS del PGOU de 1992 en el que se ha procedido al inicio de las obras de
urbanizacién, sin que hayan culminado y estando pendiente su recepcién:
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ARGT-01. Arenas Cardenas.
ARGT-02. La Caridad.
ARGT-03. La Valenciana.
ARGT-04. Los Romanos.
ARGT-05. El Palomar.

El presente Plan General asume las actuaciones reparcelatorias aprobadas, sin perjuicio
de la recoger ajustes puntuales en la ordenacién pormenorizada derivado de la
adecuacién al territorio de la ejecucién de las obras de urbanizacién. La finalizacién de
las obras de urbanizacién, y en su caso, de ofros deberes pendientes, deberd realizarse en
el plazo maximo de un afo desde la entrada en vigor del presente Plan.

CAPITULO lll.  LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS EN SUELO
URBANO.

Articulo 10.3.1.  Disposiciones generales

Se incluyen en este capitulo aquellos terrenos del Suelo Urbano Consolidado y del Suelo
Urbano No Consolidado en las que se prevén actuaciones urbanizadoras para las que el Plan
General no prevé la delimitacién de unidades de ejecucién y cuya ejecucion se llevard a cabo
mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacién que sea aplicable por razén
de la Administracién Pdblica actuante.

Articulo 10.3.2. Clases de Actuaciones Urbanizadores No Integradas en Suelo Urbano.

En el Suelo Urbano se identifican dos clases de actuaciones urbanizadoras no integradas:
Actuaciones Aisladas y Actuaciones de Mejora Urbana.

a.  Son Actuaciones Aisladas o Puntuales, aquellas que se dirigen a la obtencién de suelo y
consiguiente urbanizacién en parcelas calificadas con usos publicos previstos en el Plan
para la mejora puntual de la red viaria, del sistema de espacios libres o los
equipamientos. En el presente Plan sélo se contemplan en Suelo Urbano No Consolidado
por la urbanizacién.

b.  Son Actuaciones de Mejora Urbana, las que tienen como finalidad principal la
reurbanizacién de los espacios publicos y su nivel infraestructural en dreas de la ciudad
que presentan sintomas de deterioro y/o deficiencias puntuales, sin perjuicio de que en su
interior puedan desarrollarse Actuaciones Aisladas para la adquisicién de terrenos con
destino a la mejora dotacional o de la red de espacios y viarios pUblicos.

Articulo 10.3.3.  Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado.

1. Los objetivos de ordenacién de las Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado
son la obtencién, y consiguiente urbanizacién, de espacios publicos destinados la apertura
de nuevos viarios o ensanche puntual de los existentes para mejorar la conectividad y
permeabilidad de la trama urbana, asi como la obtencién de nuevos suelos para espacios
libres y/o equipamientos.

2. La obtencién de terrenos para las Actuaciones Puntuales en suelo urbano consolidado se
realizard mediante la expropiacién forzosa. También se podrdn obtener mediante reserva
de aprovechamiento, compra o permuta con los propietarios y cesién gratuita en virtud de
convenio urbanfstico.
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3. A efectos expropiatorios todas las Actuaciones Puntuales del Suelo Urbano consolidado
que impliquen obtencién del suelo, se consideran de utilidad pUblica e interés social.

4. Las Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado se identifican en los planos de
ordenacién completa con la leyenda AP.

Articulo. 10.3.4. Actuaciones Aisladas en el Suelo Urbano No Consolidado.

1. Son Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano No Consolidado, aquellas actuaciones
puntuales, no incluidas en unidades de ejecucién, que se dirigen a la obtencién de suelo y
consiguiente urbanizacién en parcelas calificadas con usos publicos previstos en el Plan
para la mejora puntual de la red viaria, del sistema de espacios libres o los
equipamientos.

2. Las Actuaciones Aisladas en esta categoria de suelo se encuentran incluidas en Areas de
Reparto.
3. El presente Plan identifica las Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano No Consolidado en

las fichas del Anexo de estas Normas como Actuaciones Urbanizadoras No Integradas y
en los planos de ordenacién completa, y son:

AA-01. Espacio Libre C/ La Mora.
AA-02. Parque del Litoral -04.

AA-03. Parque del Litoral O1.

AA-04. Equipamiento Avda. La Libertad.
AA-05. Parque del Cementerio.

AA-06. Ronda del Ferrocarril RV-B-3.5.

AA-07. Reconfiguracién entorno Monasterio.
AA-08. Conexién Ronda Ferrocarril y entorno Monasterio de La Victoria -1
AA-09. Conexién Ronda Ferrocarril y entorno Monasterio de La Victoria -2

AA-10.1.  Area Dotacional. Las Marfas

AA-10.2.  Area Dotacional . Las Marfas

AA-TT. Area Dotacional 2. Rompeserones

AA-12. Conexién C/lavier Merrello-Azucena (sélo reurbanizacion)
AA-13. Espacio Libre. La Herradura

AA-14. Area Dotacional. Cantarranas

AA-14.2.  Area Dotacional . Cantarranas

AA-16. Espacio Libre C/ Granja San Javier.

AA-17. Complecién Rotonda Avda. Valencia.

AA-18. Conexién A-491 ronda periurbana tramo 1.

AA-19. Conexién A-491 ronda periurbana tramo 2.

AA-20. Ampliacién Nudo Camino del Juncal.

AA-21. Area Dotacional Vega de Los Pérez.

AA-22. Espacio Libre en La Oronpéndola.

AA-23. Viario C/Sarmiento.

AA-24. Viario C/ Océano Indico (sélo reurbanizacién).
AA-25. Sistema General SG-EQ-28. Estacién de Autobuses.

—

4. La obtencién de terrenos para las Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano No Consolidado
se realizard mediante la expropiaciéon forzosa u ocupacién directa, mediante transferencias
de aprovechamientos si se incorpora a un dmbito de aplicacién de esta técnica, o bien,
mediante cesién gratuita mediante adscripcién expresa a unidades de ejecucién
excedentarias pertenecientes a su misma Area de Reparto.
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Articulo 10.3.5.  Actuaciones de Mejora de Urbana en Suelo Urbano Consolidado.

1. Son Actuaciones de Mejora Urbana en Suelo Urbano Consolidado aquellas que afectan
a &mbitos homogéneos de ciudad sobre los que se proponen actuaciones de
reurbanizacién y recualificacion del sistema de espacios publicos, al objeto de mejorar los
actuales niveles de urbanizacién y resolver carencias puntuales del sistema de
infraestructuras y servicios bdsicos, en aplicacién de las Normas de Urbanizacién que se
contienen en las presentes Normas Urbanisticas.

2. En el 4rea que se identifica como Actuacién de Mejora Urbana serd preceptiva la
formulaciéon de un Programa de Reurbanizacién que programe y defina las obras
necesarias, sin perjuicio de que se ejecuten mediante proyectos ordinarios.

3. Son Actuaciones de Mejora Urbana en Suelo Urbano Consolidado las siguientes:

a. AMU-01. Barriada de El Tejar

b.  Las que se incorporen en programas municipales dirigidos a la intervencién de
mejora de la urbanizacién existente en las dreas urbanas de la ciudad consolidada
identificadas en el apartado 1 del articulo 5.1.8 de estas Normas.

c. Las que se incorporen en futuros Programas de Rehabilitaciéon de ofros barrios y
zonas urbanas de la ciudad.

4. A estas actuaciones podrdn, conforme a las previsiones del articulo 75.2.d de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, destinarse parte
de los recursos del Patrimonio Municipal del Suelo siempre que se dirijan a la mejora,
conservacién y rehabilitacién de las zonas degradadas en la ciudad consolidada.

TITULO XI. DE LAS ZONAS DE ORDENANZA EN EL SUELO URBANO

CAPITULO I. DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo 11.1.1. Definicién.

1. Se define como Zona de Ordenanza en el suelo urbano aquella érea de suelo que
presenta un tejido urbano caracteristico y diferenciado, por disponer de un determinado
uso global o un uso pormenorizado mayoritario y tipologias edificatorias homogéneas que
permitan identificarla con respecto a otras zonas complementarias de la ordenacién
urbana.

2. En el suelo urbano con ordenacién pormenorizada completa, el presente Plan General
identifica catorce (14) Zonas de Ordenanzas, que se subdividen, cuando proceda, en
Subzonas en funcién de caracteres especificos de algunas de las condiciones particulares.

3. La regulacién de estas Zonas de Ordenanzas establecidas en los capitulos siguientes de
este Titulo serdn de aplicaciéon directa en el suelo urbano consolidado asi como en los
dmbitos del suelo urbano no consolidado ordenados pormenorizadamente, salvo que en
las fichas anexas de estas Normas de los respectivos dmbitos de actuacién, se especifique
una regulacién concreta de condiciones de edificacion.
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En todo caso, regirdn en los dmbitos de suelo urbano no consolidado las determinaciones
sobre densidad y edificabilidad mdéxima indicas en las fichas respectivas para cada
manzana o parcela identificada.

El planeamiento de desarrollo de aquellos dmbitos del suelo urbano no consolidado que
deban establecer su ordenacién pormenorizada usardn las presentes Zonas de
Ordenanzas como referencia, pudiendo establecer variaciones sobre las mismas de forma
justificada.

4. La regulacién establecida para la zona de ordenanza de grandes superficies comerciales
incorpora las condiciones de implantacién de nuevas edificaciones que pudieran
admitirse en el suelo urbanizable con delimitacién de sectores.

5.  las determinaciones del presente Titulo tienen la consideracién de ordenacién
pormenorizada salvo aquellas que determinan la densidad y uso global de los dmbitos
homogéneos de edificacién.

Articulo 11.1.2  Las condiciones particulares de las Zonas de Ordenanza.

1. Llas condiciones particulares de zona son aquellas que, junto con las generales
establecidas en los Titulos VI y VII, regulan las condiciones a que deben sujetarse los
edificios en funcién de su localizacién.

2. Las condiciones particulares que, a continuacién se establecen, podrén verse alteradas en
los siguientes supuestos.

a.  Mediante planes especiales podrén alterarse puntualmente las condiciones
particulares de las Zonas de Ordenanzas, siempre que no impliquen incremento de
la edificabilidad ni de la densidad ni supongan alteraciones sustanciales que
desnaturalicen la configuracién que para cada una de ellas se establecen en los
Capitulos siguientes.

b.  Mediante modificaciones puntuales del Plan General de Ordenacién Urbanistica,
podrdn alterarse alguna de las condiciones expuestas para cada una de las Zonas
de Ordenanzas, siempre y cuando la aplicacién de las mismas haya evidenciado
desajustes con la realidad urbana que regula.

3.  Con carécter general se permite en todas las Zonas que puedan establecerse usos
dotacionales en parcelas disconformes con las dimensiones establecidas en las
ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del servicio que preste lo
justifique.

4. La preexistencia de espacies arbéreas de buen porte puede justificar, a juicio del
Ayuntamiento, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos,
alineaciones y distancia de los volumenes edificados, debiéndose, en ese caso, ordenar el
volumen resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello implique modificacién del
Plan.

5.  En parcelas de suelo urbano consolidado que resulten parcialmente afectadas por una
calificaciéon de uso y dominio publico, podrd su titular, voluntariamente, ceder
gratuitamente a la Administracién la parte de la misma afecta al uso y dominio publico, en
cuyo caso el cémputo de la edificabilidad total materializable en el resto de la parcela
calificada con usos privados se aplicard sobre la superficie integra de los terrenos de su
titularidad originaria. Esta regla no podrd ser aplicada si la parte de la parcela afecta a
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usos publicos es superior a un veinte por ciento (20%) de la original. En todo caso, se
mantendran el resto de las condiciones generales de la Zona de Ordenanza y sin
alteracién de la altura asignada, sin perjuicio de que la ocupacién sobre parcela neta
resultante establecida podrd en estos casos incrementarse en un diez por ciento (10%) y el
retranqueo exigible reducirse en el frente de la parte en contacto con la superficie objeto
de cesion hasta la mitad. En parcelas resultantes de superficie igual o superior a mil
(1.000) metros cuadrados serd necesario elaborar un Estudio de Detalle para la
ordenacién de los volumenes.

En los casos en que las caracteristicas del parcelario consolidado lo justifiquen, se
permitird un margen de tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en la aplicacién de
los pardmetros de posiciéon y forma establecidos en cada una de las Zonas de Ordenanza
para las edificaciones de nueva planta. De la aplicacién de este ajuste no podrd derivarse
incremento de las edificabilidades mdximas resultantes de la estricta aplicacién de los
pardmetros establecidos.

En los edificios protegidos prevalecerdn las condiciones establecidas en su
correspondiente ficha del Catdlogo de Proteccion.

Articulo 11.1.3.  Unidad edificatoria y tipos de obras permitidas.

1.

Unidades edificatorias.

Ninguna de las parcelas existentes a la aprobacién provisional del presente Plan General
de Ordenacién Urbanistica serd inedificable por causa de sus dimensiones, sean tanto
superficiales como de frente y fondo de parcela, siempre que cumpla las previsiones de la
Disposicién Transitoria Segunda de estas Normas Urbanisticas.

Tipos de Obras.

a.  Con cardcter general se permiten todos los tipos de obras, salvo que se establezca
alguna limitacién dentro de la regulacién especifica de las Zonas o Subzonas de
Ordenanzas.

b.  Los edificios e instalaciones existentes con anterioridad a la aprobacién definitiva del

presente Plan General que resulten afectados por el régimen de fuera de
ordenacién regulado en el articulo 1.1.9 "Edificios y usos fuera de ordenacién” de
estas Normas Urbanisticas, estardn sujetos en cuanto a las actuaciones permitidas al
régimen regulado en dicho articulo.

c. En casos debidamente justificados por necesidades de adaptacién del edificio a
leyes o normas de superior rango aprobadas con posterioridad a la construccién del
edificio (nuevas normas de evacuacién para casos de incendio, accesibilidad,
eliminacién de barreras arquitecténicas, etfc.), se podran autorizar obras
encaminadas a dotarlas de escaleras de incendios, dotacién de ascensores, de
espacios destinados a instalaciones o/y otras similares que, de manera justificada,
no impliquen mds ampliacién que la estrictamente necesaria a tales fines, que en
cualquier caso no podré suponer incremento de la superficie habitable (cocinas,
dormitorios, salas, cuartos de bafio, etc.).
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Articulo 11.1.4.  Zonas de Ordenanza.

1. El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica, en consonancia con sus obijetivos y
criterios de ordenacién, distingue las siguientes Zonas y Subzonas de Ordenanza, a los
efectos de establecimiento de sus condiciones de edificacién y uso, en parcelas con usos
lucrativos en el suelo urbano con ordenacién pormenorizada:

ZO-CH.  Ordenanzas (supletorias) de aplicacién al Conjunto Histérico y dreas de
enforno.

Se diferencian las subzonas establecidas en el articulo 11.2.2

ZO-MC. Edificaciéon Plurifamiliar en Manzana.

ZO-MC-1. Manzana Compacta

ZO-MC-2 Manzana Cerrada

ZO-A. Edificacién Plurifamiliar en Ordenacion Abierta.

ZO-Al. Ordenacién Abierta Tipo 1

ZO-A2. Ordenacién Abierta Tipo 2

Z0O-A3. Ordenacién Abierta Tipo 3

ZO-A4. Ordenacién Abierta Tipo 4

ZO-OM. Ordenanza de Mantenimiento

Z0O-CJ. Ciudad Jardin

ZO-CJ-1. Ciudad Jardin Tipo 1

70-CJ-2. Ciudad Jardin Tipo 2

Z0O-CJ-3. Ciudad Jardin Tipo 3

20-CJ-4. Ciudad Jardin Tipo 4.

Z0O-CJ-5. Ciudad Jardin Tipo 5

Z0O-ClJ-6. Ciudad Jardin Tipo 6

ZO-UAD. Vivienda Unifamiliar Adosada

ZO-UAD-1. Vivienda Unifamiliar Adosada Tipo 1.

ZO-UAD-2. Vivienda Unifamiliar Adosada Tipo 2.

Z0O-UAD-3. Vivienda Unifamiliar Adosada Tipo 3.

ZO-UAS. Vivienda Unifamiliar Aislada

ZO-UAS-1. Unifamiliar Aislada Tipo 1.

ZO-UAS-2. Unifamiliar Aislada Tipo 2.

ZO-UAS-3. Unifamiliar Aislada Tipo 3.

ZO-VTP. Vivienda Tradicional Popular.

ZO-VTP-1. Tradicional Popular Tipo 1. Con una variante, significada como ZO-
VTP.1a.

ZO-VTP-2. Tradicional Popular Tipo 2.

ZO-ST. Servicios Terciarios.

ZO-ST-H. Establecimientos Hoteleros

Z0O-ST-CO. Englobando las categorias de Comercial (ST-C), Oficinas (ST-O) y
Recreativo y Espectdculos Pdblicos (ST-R).

ZO-ST-AT Apartamentos Turisticos.

Z0O-GSC. Grandes Superficies Comerciales.

ZO-ES. Estaciones de Servicios.

Z0O-CG. Campo de Golf.

ZO-IN. Edificacién Industrial

ZO-IN-0. Industria Nido.

ZO-IN-1. Industria Grado 1.

ZO-IN-2. Industria Grado 2.

ZO-IN-3. Industria Grado 3.

ZO-IN-B. Industria Bodeguera.

ZO-IN-SA. Industria-Servicios Avanzados.
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ZO-API. /é\reos de Planeamiento Incorporado.
ZO-API-R-1. Area de Planeamiento Incorporado La Torre.
ZO-API-R-2. Area de Planeamiento Incorporado San José del Pino.

ZO-API-R-3. Area de Planeamiento Incorporado ARIT 01 Caja de Agua.
ZO-API-R-4. Area de Planeamiento Incorporado ARIT 02 Santa Clara.
ZO-API-R-5. Area de Planeamiento Incorporado ARIT-06 La China.
ZO-API-R-6. Area de Planeamiento Incorporado ARIT-04 Santa Catalina.

Articulo 11.1.5.  Discrepancias no sustanciales con las disposiciones generales de edificacién y
las particulares de Zonas de Ordenanza para edificaciones ejecutadas sin
licencia o sin ajustarse a las mismas.

1. A los efectos del apartado 4 del articulo 48 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo
(Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia) y en
aplicacién del principio de proporcionalidad, se considerard disconformidad no sustancial
con la ordenacién urbanistica aquellas discrepancias que las edificaciones ejecutadas (sin
licencia o sin ajustarse a su fitulo habilitante) en parcelas del suelo urbano calificadas por
el planeamiento con usos privados presenten con las prescripciones de la ordenacién no
estructural establecidas por este Plan General en las condiciones generales de edificacién
y en las particulares de cada Zona de Ordenanza siempre que se encuentren dentro de los
limites de tolerancia indicados en el apartado 2 siguiente, y en todo caso se traten de
edificaciones con destino a usos admisibles (como principal o compatible) en la parcela
en funcién del régimen de la Zona de Ordenanzas aplicable.

2. Los limites de tolerancia para la consideracién de disconformidad no sustancial serén
establecidos por una Ordenanza Municipal de conformidad con las previsiones de estas
Normas y el del Decreto 60/2010. Las citadas Ordenanzas establecerdn, entre otros:

a. El mdximo exceso de edificabilidad admisible respecto al atribuido por el
planeamiento a la parcela

b. Lo mdxima discrepancia de la altura del conjunto del edificio ejecutado, de la
establecida en las condiciones particulares de cada Zona o Subzona de
Ordenanzas.

c. El maximo porcentaje de ocupacién de la parcela por la edificacién que exceda del

admitido por las condiciones ordinarias de la Zona o Subzona de Ordenanza.

C. La mdxima discrepancia tolerada de ofras condiciones de edificacién, como es la
del retranqueo de la edificacion.

d. La tolerancia de las edificaciones auxiliares.

3. Asi mismo tendrdn igual naturaleza y consideracién de discrepancias no sustanciales,
aquellas ofras tolerancias expresamente admitidas en las condiciones particulares
establecidas en la regulacién de cada una de las Zonas de Ordenanzas en los capitulos
siguientes de este Titulo.

4. Para proceder a la legalizacién de las edificaciones con contradicciones no sustanciales
deberd tramitase el expediente previsto en articulo 51 del Decreto 60/2010, de 16 de
marzo (Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia
en el que se establezca la indemnizacién por equivalencia del exceso construido. Para el
reconocimiento de la dificultad de reposicién deberd valorarse ademds del cumplimiento
de los requisitos de tolerancia admitidos por la Ordenanza Municipal reguladora de esta
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materia (relacionados con la evaluacién de la superficie que excede y la incidencia de la
obra edificada en el resto del conjunto edificatorio), el grado de visibilidad de la obra
desde la via publica a fin de determinar el alcance de su impacto, la solidez de la obra a
fin determinar la dificultad de restituciéon integra, y la afeccién del cumplimiento de las
normas dirigidas a eliminar las barreras arquitecténicas.

De forma complementaria a la exigencia establecida en el pdérrafo anterior, en las
parcelas edificadas incluidas en dmbitos de suelo urbano no consolidado con fines de
regularizacién se aplicard el régimen de obligaciones vinculados al proceso de
transformacién del suelo previsto en el articulo 10.2.8 de estas Normas.

5. No serd de aplicacién la regulacién establecida en los apartados anteriores para aquellas
edificaciones localizadas sobre terrenos que deban destinarse al destino de uso y dominio
publico, en el dmbito del Conjunto Histérico y su entorno, en las dreas urbanas incluidas
en la Zona de Influencia del Litoral, ni respecto a las edificaciones incluidas en el
Catdlogo que deben ajustarse en todo caso a su régimen especifico.

6.  Las edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan
General con licencia que presenten discrepancias con las determinaciones de la Zona de
Ordenanza establecidas en los Capftulos siguientes, se ajustardn al régimen especifico
de fuera de ordenacién regulado en el Titulo | de las presentes Normas. No obstante
tampoco se considerardn en régimen de fuera de ordenacién si las discrepancias que
presenten las edificaciones ejecutadas con licencia se sitGan en los limites establecidos por
la Ordenanza reguladora especifica prevista en el apartado 2 anterior, pudiendo
realizarse en dichas edificaciones todas las obras de buena conservacién y de reforma
menor y parcial, y sin que proceda abono alguno por el concepto sefialado en el
apartado 4.

CAPITULO Il.  CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ORDENANZAS DE APLICACION
EN EL CONJUNTO HISTORICO Y ENTORNO.

SECCION I.  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 11.2.1. Ambito de aplicacién y objetivos

1. El presente Capitulo Il tiene por objeto la regulacién transitoria de las condiciones de
edificacion en el dmbito delimitado en este Plan General para la redaccién del Plan
Especial de Proteccién y Mejora del Conjunto Histérico declarado BIC y de sus dreas de
entorno de conformidad con el articulo 9.4.3 de estas Normas.

Las condiciones de edificacién reguladas en el presente Capitulo tienen una vigencia
transitoria hasta tanto acontezca la aprobacién definitiva y entrada en vigor del citado
Plan Especial.

Las condiciones de edificacion reguladas en el presente Capitulo tienen por ello un
objetivo cautelar, estableciendo las disposiciones necesarias para asegurar la adecuada
proteccién del émbito del Conjunto Histérico declarado y de aquellas dreas colindantes
que se encuentran en su enforno hasta el establecimiento por el citado Plan Especial del
régimen definitivo de proteccién, catalogacién y condiciones de edificacién en su dmbito
territorial.
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Estas ordenanzas, de cardcter transitorio, se asientan en los siguientes criterios.

a.  Asegurar que en los edificios incluidos en el Precatdlogo las Unicas intervenciones
admisibles sean las relacionadas con las obras de conservacién y rehabilitacion. A
tal fin se procede a ampliar la relacién de edificaciones protegidas en el Catdlogo
del Plan General anterior.

b. Impedir, de manera cautelar, la sustitucién de los usos en las bodegas existentes no
incluidas en el Precatdlogo.

c.  Asumir el resto de contenidos de las Ordenanzas del Plan General anterior para su
aplicacién a aquellas parcelas en las que no se localicen edificaciones incluidas en
el Precatdlogo de esta Revision.

Articulo 11.2.2.  Ordenanzas transitorias para la proteccién del Conjunto Histérico y de su
entorno.

En el dmbito del Conjunto Histérico declarado asi como en las dreas de su entorno se
aplicardn las siguientes Subzonas:

ZO.CH.1. Parcelas con uso residencial Barrio Bajo
ZO.CH.2. Parcelas con uso residencial Barrio Alto
ZO-CH-IN. Parcelas con  uso Industrial, diferenciando las destinadas a usos

industriales genéricos (ZO-CH-IN-G) de las destinadas a usos
bodegueros en el Conjunto Histérico (ZO-CH-IN-B)

Z0O-CH-ST. Parcelas con usos de servicios terciarios en Conjunto Histérico.

Complementariamente, las condiciones de parcelacién, edificacién y usos de cada una de
estas Subzona se condicionarén por lo aplicacién de las disposiciones de proteccion en las
parcelas que cuenten con edificacién individualmente protegida en el Precatdlogo del Conjunto
Histérico y su entorno, diferenciando las que se integran con Nivel A y las que se integran con
Nivel B .

Articulo 11.2.3.  Situacién de las parcelas.-

Hasta tanto se apruebe el preceptivo Plan Especial de Protecciéon, las parcelas
pertenecientes a la Zona de Ordenanza del Conjunto Histérico de El Puerto de Santa Maria
estarén en una de las situaciones siguientes:

a.  Parcelas con edificaciones con valor patrimonial individual incluidas en el
Precatdlogo, ya sea con Nivel A o Nivel B que se identifican en el plano de
Ordenacién Completa con la leyenda CH-PA o CH-PB.

De forma complementaria se superpone en el Plano de Ordenacién Completa la
leyenda de la Subzona de Ordenanzas a la que pertenecen de las indicadas en el
articulo anterior.
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b.  Parcelas con edificaciones sin valores especificos o sin edificar:
Estas parcelas aparecen en el Plano de Ordenaciéon Completa sélo con la leyenda

de la Subzona de Ordenanzas a la que pertenecen de las indicadas en el articulo
anterior.

Articulo 11.2.4.  Parcelas con edificaciones con valor patrimonial individual.

1. Los edificios de valor patrimonial individual se incluyen en el Precatdlogo del Conjunto
Histérico declarado y entorno de El Puerto de Santa Maria, diferenciando los Niveles A y
B.

2. Se ajustardn a las disposiciones establecidas en el Capitulo IV del Titulo IX de las presentes

Normas asf como a las disposiciones del articulo 11.2.7 o 11.2.8 siguientes en atencién a
su nivel de Precatalogacion.

Articulo 11.2.5.  Parcelas con edificaciones sin valores especificos
1. Se identifican exclusivamente con la calificacién pormenorizada correspondiente a la

Subzona concreta a la que pertenezcan de las establecidas para el Conjunto Histérico y
entorno por este Plan General:

ZO.CH.1. Parcelas con uso residencial Barrio Bajo

ZO.CH.2. Parcelas con uso residencial Barrio Alto

ZO.CH.OM. Parcelas con uso residencial con Ordenanza de Mantenimiento
ZO-CH-IN. Parcelas con  uso Industrial, diferenciando las destinadas a usos

industriales genéricos (ZO-CH-IN-G) de las destinadas a usos
bodegueros en el Conjunto Histérico (ZO-CH-IN-B)

Z0O-CH-ST. Parcelas con usos de servicios terciarios en Conjunto Histérico.

2. Las parcelas con edificaciones sin valores patrimoniales individuales o parcelas sin edificar
se ajustardn a lo dispuesto por las condiciones particulares de la Subzona en la que se
localicen.

3. En las parcelas sin valor patrimonial especifico, se admiten, con cardcter transitorio, las

siguientes intervenciones:

a.  En parcelas privativas sin edificar: Una vez hayan alcanzado la condicién de solar:
las obras de nueva planta.

b. En las edificaciones existentes que representen sustituciones recientes: Sin perjuicio
de fomentarse la rehabilitacién, se permitirdn intervenciones de cualquier clase, con
sujecién a lo establecido en las condiciones de su Subzona de Ordenanza y sin que
el resultado final suponga un mayor volumen edificable que el existente a la
entrada en vigor del presente Plan General.

c. En las construcciones, que sin presentar valores patrimoniales individuales,
mantienen los invariantes constructivos del Conjunto Histérico: Las de rehabilitacion,
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y de forma excepcional y sélo en caso de expresa declaraciéon de ruina, las de
demolicién y nueva planta.

4. las actuaciones que se lleven a cabo en estos edificios deberan respetar las condiciones
de edificacién sefaladas en los articulos siguientes para cada Subzona, y en todo caso se
adaptardn a la estructura urbana y arquitecténica del Conjunto Histérico y a las
caracteristicas generales de su ambiente.

5.  En los parcelas especificamente calificadas con Ordenanza de mantenimiento, las
intervenciones serdn las admitidas conforme al régimen establecido en el articulo 11.2.11.

Articulo 11.2.6. Preferencia de las intervenciones.-

Con cardcter general se establece como criterio de actuacién preferente en el dmbito de
la Zona de Ordenanza ZO-CH "Conjunto Histérico" las intervenciones de conservacién y
mantenimiento, consolidacién, acondicionamiento y restauracién, orientadas a la recuperacién
de la edificacién, la dotacién de condiciones de habitabilidad y la puesta en valor de los
elementos patrimoniales, tanto aparentes como ocultos, asi como las obras de rehabilitacion.

Articulo 11.2.7. Régimen de las parcelas protegidas individualmente en el Precatdlogo con
Nivel A pertenecientes a Subzonas del Conjunto Histérico y entorno. ZO- CH-
PA.

Las parcelas con edificaciones con valor patrimonial individual incluidas en el Precatdlogo
con Nivel A (Proteccién Integral), que se identifican en el plano de ordenacién completa con la
trama y leyenda CH-PA, y de forma complementaria con la Subzonas a la que pertenezcan se
rigen en cuanto a condiciones particulares de la edificacién, intervencién y proteccién por lo
dispuesto en el articulo 9.4.6 de estas Normas.

En cuanto a su régimen de usos, se aplicardn las siguientes:
1°. El uso pormenorizado:

a.  En parcelas pertenecientes a la Subzona (ZO-CH-1 Barrio Bajo o a la Subzona,
Z0O-CH-2 Barrio Alto), se establece como uso pormenorizado el residencial.

b.  En parcelas pertenecientes a la Subzona ZO-CH-ST, es uso pormenorizado el de
Servicios Terciarios, y en aquellas destinadas en la actualidad a hotel,
especificamente su categoria serd la de establecimiento hotelero.

c. En parcelas pertenecientes a la Subzona Industrial: el uso pormenorizado serd el
industrial para aquellas especificamente calificadas de IN-G (industria genérica), y
en parcelas especificamente calificadas de IN-B (bodeguero), el uso pormenorizado
serd el de bodega.

2°. Usos compatibles: se admite el uso propio correspondiente a la tipologia de la edificacion
originaria y el existente, si éste fuera diferente, y no perjudicara a los valores del edificio.
De forma transitoria, no se admiten otros usos compatibles, salvo el de su destino a
equipamientos de uso puUblico. En todo caso, en materia de usos compatibles
prevalecerdn las instrucciones particulares de la Consejeria de Cultura en todos aquellos
inmuebles declarados BIC.
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Articulo 11.2.8. Régimen de las parcelas protegidas individualmente en el Precatdlogo con
Nivel B pertenecientes a Subzonas del Conjunto Histérico y entorno. ZO-CH-
PB.

Las parcelas con edificaciones con valor patrimonial individual incluidas en el Precatélogo
con Nivel B, que se identifican en el plano de ordenacién completa con la trama y leyenda CH-
PB, y de forma complementaria con la Subzonas a la que pertenezcan, se rigen en cuanto a
condiciones particulares de la edificacién, intervencién y proteccién por lo dispuesto en el
articulo 9.4.7 de estas Normas.

En cuanto al régimen de usos (pormenorizado y compatibles) se aplicardn las mismas
reglas que las establecidas en el articulo anterior para las parcelas con edificacién protegida en
el Nivel A con subzonas del Conjunto Histérico y entorno.

Arficulo 11.2.9. Régimen de las parcelas que sin contar con edificaciones protegidas
individualmente se les atribuye la Subzona ZO-CH.1 (calificacién de uso
residencial en el Barrio Bajo).

1. Aplicacién.

El régimen establecido en el presente articulo se aplica a las parcelas que teniendo
atribuida en el Plano de Ordenacién Completa la leyenda correspondiente a la Subzona
ZO-CH.1  no cuenten con edificaciéon o, de existir, ésta no resulta incluida en el
Precatdlogo. Se corresponde con las parcelas -sin valores patrimoniales especificos-
calificadas con uso pormenorizado de residencial que se localizan en el Barrio Bajo. El
Barrio Bajo es el drea urbana del Conjunto Histérico comprendida en los siguientes
limites: Rio Guadalete, Avenida de la Estacién, calle Cielo, calle Doctor Mufoz, calle
Santa Lucia, Plaza de Elias Ahuja, calle Valdés, grafiada en los planos de ordenacién.

De igual forma se aplicard supletoriamente estas condiciones a aquellas parcelas que no
contando con ofra calificacién pormenorizada se localizan en las dreas identificada como
entorno del Conjunto Histérico.

2. Unidad edificatoria.

La unidad de infervencién a efectos edificatorios es la parcela catastral existente, cuyas
formas y dimensiones aproximadas se recogen en los planos de ordenacién completa.

No se admitird proyecto sobre parte de la parcela, sino proyecto unitario sobre las
unidades catastrales completas.

3.  Condiciones particulares de parcelas.

Transitoriamente para la Subzona CH1  quedan prohibidas las parcelaciones y
segregaciones hasta que establezca el Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico
dicha regulacién. Se admitirdn las agregaciones para la recuperacién del parcelario
histérico, y excepcionalmente, previa autorizacién de la Consejeria competente en materia
de cultura, y por una sola vez se podré agregar una (1) parcela a ofra (1) parcela,
debiendo ser la parcela resultante de una superficie inferior a ochocientos (800) metros
cuadrados y una longitud de fachada inferior a veinte (20) metros.
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Condiciones particulares de posicion de la edificacién en la parcela.

Transitoriamente se asumen las condiciones reguladas en el articulo 10.2.5 de las Normas
del Plan General anterior para la zona de ordenanza CH, que se incorpora, por remisién,
a estos efectos al presente Plan General.

Condiciones particulares de posicién de ocupacién de la edificacién en la parcela.

Transitoriamente se asumen las condiciones de ocupacién (sobre rasante y bajo rasante)
reguladas en el articulo 10.2.6 de las Normas del Plan General anterior para la zona de
ordenanzas CH, que se incorpora, por remisién, a estos efectos al presente Plan General.

Condiciones particulares de edificabilidad.

Transitoriamente la edificabilidad de las parcelas de la presente Subzona que no cuenten
con edificacién individualmente protegidas se regula de la forma siguiente: la superficie
edificable total o superficie mdxima construible en cada una de las parcelas se
determinard como resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién (sobre
rasante) y altura mdéxima establecidos de conformidad con las disposiciones del presente
articulo.

Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacién.

Transitoriamente se asumen para las parcelas no edificadas que cuenten con la atribucién
de esta Subzona de ordenanzas, las condiciones que sobre altura, sobre construcciones
por encima de la altura méxima y sobre patios se regulan en el articulo 10.2.8 de las
Normas del Plan General anterior aplicables a la zona de ordenanzas CH de éste, y que
se incorpora por remisién, a estos efectos, al presente Plan General.

Condiciones particulares estéticas.

Transitoriamente se asumen las condiciones estéticas reguladas en el articulo 10.2.9 de
las Normas del Plan General anterior, que se incorpora, por remisién, a estos efectos al
presente Plan General.

Condiciones particulares de uso.

Con cardcter general, el uso caracteristico de las parcelas calificadas por este Plan
General como CH-1, serd el residencial, admitiéndose como compatibles idénticos usos
que los establecidos en el apartado 2 del articulo 11.3.12 de estas Normas para el
régimen de la Zona de Ordenanza " (ZO-MC).

No obstante, toda parcela edificada que el presente Plan General califique con la leyenda
"CH-1" que en el momento de la entrada en vigor de éste estuviera destinada
efectivamente a establecimiento hotelero, su calificacién pormenorizada de la misma serd
la coincidente con dicho uso, reguldndose la compatibilidad por las normas especificas
que para dicha calificacién se establece en el Titulo VI de estas Normas.
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Articulo 11.2.10. Régimen de las parcelas que teniendo atribuida la Subzona ZO-CH.2 no
cuentan con edificaciones protegidas individualmente.

1. Aplicacién.

El régimen establecido en el presente articulo se aplica a las parcelas que teniendo
atribuida en el Plano de Ordenacién Completa la leyenda correspondiente a la Subzona
ZO-CH.2 no cuenten con edificacién o, de existir, ésta no resulta incluida en el
Precatdlogo. Se corresponde con las parcelas -sin valores patrimoniales especificos-
calificadas con uso pormenorizado de residencial que se localizan en el Barrio Alto. El
Barrio Alto se corresponde con el drea urbana del Conjunto Histérico comprendida en los
siguientes limites:

Ambito comprendido entre las traseras de las unidades parcelarias con frente a calles
Cielos, Doctor Mufioz Seca, Plaza de Espafia y Santa Lucia y las siguientes calles: Los
Moros, Plaza del Ave Maria, San Francisco, Avenida Fuentebravia, Durango, Santa Fe,
Espelete, Cruces, Avenida Fuentebravia, San Francisco de Paula, Zarza, Espiritu Santo,
Rosa, Santisima Trinidad, Avenida de Sanldcar y Toneleros, grafiada en los Planos de
Ordenacién.

2. Unidad edificatoria.

La unidad de intervencién a efectos edificatorios es la parcela catastral existente, cuyas
formas y dimensiones aproximadas se recogen en los planos de ordenacién completa.

No se admitird proyecto sobre parte de la parcela, sino proyecto unitario sobre las
unidades catastrales completas.

3. Condiciones particulares de parcelas.

Transitoriamente para la Subzona ZO-CH2  quedan prohibidas las parcelaciones vy
segregaciones hasta que establezca el Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico
dicha regulacién.  Se admitirdn las agregaciones para la recuperacion del parcelario
histérico, y excepcionalmente, previa autorizacién de la Consejeria competente en materia
de cultura, y por una sola vez se podrd agregar una (1) parcela a otra (1) parcela,
debiendo ser la parcela resultante de una superficie inferior a novecientos (?00) metros
cuadrados y una longitud de fachada inferior a veinticinco (25) metros

4. Condiciones particulares de posicién de la edificacién en la parcela.
Transitoriamente se asumen las condiciones de ocupacién (sobre rasante y bajo rasante)
reguladas en el articulo 10.2.6 de las Normas del Plan General anterior para la zona de
ordenanzas CH, que se incorpora, por remisién, a estos efectos al presente Plan General.

5. Condiciones particulares de posicién de ocupacién de la edificacién en la parcela.
Transitoriamente se asumen las condiciones reguladas en el articulo 10.2.6 de las Normas
del Plan General anterior para la zona de ordenanzas CH, que se incorpora, por remisién,
a estos efectos al presente Plan General.

6.  Condiciones particulares de edificabilidad.
Transitoriamente la edificabilidad de las parcelas de la presente Subzona que no cuenten

con edificacién individualmente protegidas se regula de la forma siguiente: la superficie
edificable total o superficie mdxima construible en cada una de las parcelas se
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determinard como resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién (sobre
rasante) y altura mdxima establecidos de conformidad con las disposiciones del presente
articulo.

7. Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacién.

Transitoriamente se asumen para las parcelas no edificadas que cuenten con la atribucién
de esta Subzona de ordenanzas, las condiciones que sobre altura, sobre construcciones
por encima de la altura méxima y sobre patios se regulan en el articulo 10.2.8 de las
Normas del Plan General anterior aplicables a la zona de ordenanzas CH de éste, y que
se incorpora por remisién, a estos efectos, al presente Plan General.

8.  Condiciones particulares estéticas.

Transitoriamente se asumen las condiciones estéticas reguladas en el articulo 10.2.9 de
las Normas del Plan General anterior, que se incorpora, por remisién, a estos efectos al
presente Plan General.

9.  Condiciones particulares de uso.

Con cardcter general, el uso caracteristico de las parcelas calificadas por este Plan
General como ZO-CH-2, serd el residencial, admitiéndose como compatibles idénticos
usos que los establecidos en el apartado 2 del articulo 11.3.12 de estas Normas para el
régimen de la Zona de Ordenanza " (ZO-MC).

No obstante, toda parcela edificada que el presente Plan General califique con la leyenda
"CH-2" que en el momento de la entrada en vigor de éste estuviera destinada
efectivamente a establecimiento hotelero, su calificaciéon pormenorizada de la misma serd
la coincidente con dicho uso, reguldndose la compatibilidad por las normas especificas
que para dicha calificacién se establece en el Titulo VI de estas Normas.

Articulo 11.2.11. Régimen de las parcelas que tienen atribuida la Subzona ZO-CH.OM.

Transitoriamente, las parcelas calificadas con la ordenanza de mantenimiento de la
edificacién (ZO-OM,) ubicadas en el démbito del Plan Especial del Conjunto Histérico y entorno,
se regirdn por lo dispuesto en el Capitulo V de este Titulo para la Ordenanza de Mantenimiento,
excepto en lo concerniente a las actuaciones de sustituciéon que se regirdn por lo dispuesto en
articulo 11.2.9 o 11.2.10 anterior en funcién de si la parcela se localiza en el Barrio Bajo o
Alfo.

No obstante, en las parcelas no edificadas que tienen atribuida esta Subzona ZO-
CH.OM, que se correspondan con parcelas edificables pertenecientes al dmbito del Plan
Especial Jardin del Cano (aprobado definitivamente el 30- 09- 93) su régimen de edificacién
serd el establecido en este instrumento de ordenacién detallada, que a estos simples efectos se
considera vigente, hasta tanto se proceda a la materializacién de la edificabilidad reconocida
por dicho instrumento.

Articulo 11.2.12. Régimen de las parcelas que teniendo atribuida la Subzona ZO-CH.IN no
cuentan con edificaciones protegidas individualmente.

1. Aplicacién.

El régimen establecido en el presente articulo se aplica a las parcelas que teniendo
atribuida en el Plano de Ordenacién Completa la leyenda correspondiente a la Subzona
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ZO-CH.IN no cuenten con edificacién o, de existir, ésta no resulta incluida en el
Precatélogo.

Se corresponde con las parcelas -sin valores patrimoniales especificos- calificadas con uso
pormenorizado de industrial, diferenciéndose entre el industrial genérico (ZO-CH-IN.G) y
el industrial bodeguero (ZO-CH-IN.B), que se localizan en el Conjunto Histérico vy
entorno.

Unidad edificatoria.

La unidad de infervencion a efectos edificatorios es la parcela catastral existente, cuyas
formas y dimensiones aproximadas se recogen en los planos de ordenacién completa. No
se admitird proyecto sobre parte de la parcela, sino proyecto unitario sobre las unidades
catastrales completas.

Condiciones particulares de parcelas.

Transitoriamente, se prohiben las segregaciones, y se admiten, excepcionalmente, la
segregacién exclusivamente con parcela no protegida y con la finalidad de ampliacién de
las instalaciones industriales (genéricas o bodegueras).

Condiciones particulares de posicién de la edificacion en la parcela.

En parcelas edificadas, la separaciéon a linderos, serdn las existentes. En parcelas sin
edificar se aplicardn iguales condiciones que las establecidas en el apartado 4 del articulo
11.2.10 anterior.

Condiciones particulares de posicién de ocupacién de la edificacién en la parcela.

En parcelos edificadas, las condiciones de ocupacién, serdn las existentes, pudiendo
admitirse un incremento de la ocupacién actual hasta un méximo del quince por ciento
para necesidades de ampliacién o modernizacién de las instalaciones industriales
genéricas o bodegueras.

En parcelas sin edificar se aplicardn iguales condiciones que las establecidas en el
apartado 5 del articulo 11.2.10 anterior.

Condiciones particulares de edificabilidad.

Transitoriamente la edificabilidad de las parcelas de la presente Subzona que no cuenten
con edificacién individualmente protegidas se regula de la forma siguiente: la superficie
edificable total o superficie mdxima construible en cada una de las parcelas se
determinard como resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién (sobre
rasante) y altura mdxima establecidos de conformidad con las disposiciones del presente
articulo.

Condiciones particulares de altura.

En el caso de las parcelas calificadas de IN-B, las condiciones de altura y patio, serdn las
existentes.

Transitoriamente se asumen para las parcelas no edificadas que cuenten con la atribucién
de la Subzona de ordenanzas ZO-CH-IN-G, las condiciones que sobre altura, sobre
construcciones por encima de la altura mdxima y sobre patios se regulan en el arficulo
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10.2.8 de las Normas del Plan General anterior aplicables a la zona de ordenanzas CH
de éste, y que se incorpora por remisién, a estos efectos, al presente Plan General.

8.  Condiciones particulares de uso.

En el caso de las parcelas calificadas con la Subzona ZO-CH- IN-B, las condiciones sobre
uso (pormenorizado y compatible) se regulan por lo dispuesto en el articulo 6.4.4
apartado 3 de estas Normas en funcién de que sea uso a conservar o no.

En el caso de las parcelas calificadas de ZO-CH-IN-G, las condiciones sobre uso
(pormenorizado y compatible), se regulan por lo dispuesto en el articulo 6.4.4 apartado 1
de estas Normas.

Articulo 11.2.13. Régimen de parcelas con calificacién de Servicios Terciarios en el dmbito del
Conijunto Histérico y entorno (ZO-CH-ST) no protegidas individualmente.

Asimismo las parcelas calificadas especificamente como servicio terciario (ZO-CH-ST) en
el dmbito del Conjunto Histérico y entorno, se regirdn en cuanto a las condiciones de usos por
las disposiciones especificas de la regulacién establecida en el articulo 6.4.6 apartado 2, no
obstante, las parcelas especificamente calificadas en este dmbito con la categoria de
establecimiento hotelero, se regulard por el régimen de usos del articulo 6.4.10 apartado 1.

Las demés condiciones de parcela, posicién, ocupacién, altura, edificabilidad, y estéticas
de las parcelas calificada con ZO-CH-ST, serdn las establecidas en articulo 11.2.9 0 11.2.10
anterior en funcién de si la parcela se localiza en el Barrio Bajo o Alto.

CAPITULO Il CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA
"EDIFICACION PLURIFAMILIAR EN MANZANA" (ZO-MC).

Articulo 11.3.1.  Definicién y aplicacién.

1. Las dreas que infegran esta ordenacién se corresponden con suelos residenciales en su
mayoria colmatados en los que la edificacién se dispone alineada a vial como elemento
conformador de la imagen de la tframa de ciudad. Las condiciones particulares reconocen
y consolidan la estructura existente, teniendo en consideracién la incidencia de la nueva
edificaciéon en altura en orden a una adecuada recomposicion del paisaje urbano.
También integran esta ordenacién dreas de suelo vacante. En estos supuestos se pretende,
mediante la edificacién alineada a vial, reforzar el cardcter ordenador y estructurante que
el Plan General encomienda a significados ejes viarios.

2. En esta zona se da la presencia de:

a.  Suelos que han ido consoliddndose mediante un proceso edificatorio parcela a
parcela, conservando los valores urbanos de diversidad caracteristicos de los
desarrollos tradicionales, conformando manzanas compactas, identificadas en los
Planos de Ordenacién Completa con las siglas (MC-1) correspondientes a
'"Manzana Compacta”.

b.  Suelos en los que se implantan unidades edificatorias objeto de proyecto unitario,
caracterizadas por la localizacién del espacio libre mancomunado de parcela en el
interior de la manzana, conformado como patio generalmente cerrado, o bien
abierto, elemento estructurante definitorio de la tipologia, que introduce un factor
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de uniformidad en el ambiente urbano en el que se insertan. Estas condiciones
particulares se aplicardn en las manzanas identificadas en los Planos de Ordenacién
Completa con las siglas (MC-2), correspondientes a "Manzana Cerrada”.

Articulo 11.3.2.  Condiciones de parcelacién.

1. Las condiciones de parcela minima a los efectos de nuevas segregaciones se fijan en las
siguientes:

a.  Subzona ZO-MC-1 "Manzana Compacta":

. Superficie minima: Doscientos cincuenta (250) metros cuadrados

. Frente minimo:  Quince (15) metros

. Fondo minimo:  Quince (15) metros

. Las parcelas existentes en suelo urbano a la entrada en vigor del presente

Plan General que sean adscritas por éste a la zona de ordenanza ZO-MC-1
podrén ser edificadas adn cuando cuenten con una superficie y dimensiones
inferiores a las exigidas a efectos de segregacién, sin perjuicio de ajustarse al
resto de condiciones de edificacién de los articulos siguientes de este Capitulo
establecidas para la ZO-MC-1.

b. Subzona ZO-MC-2. "Manzana Cerrada':

La manzana se considerard una unidad a efectos edificatorios, y objeto, pues, de
proyecto unitario caracterizado por la presencia del patio de manzana como
estructura espacial definidora de esta tipologia edificatoria. No se permiten por
tanto segregaciones de la manzana.

2. Se permite la agregacién de parcelas, sin limitacién de nimero o superficie.

3. Serd preceptiva la previa aprobacién de un Estudio de Detalle para la edificacién de
parcelas superiores a tres mil (3.000) metros cuadrados, salvo en el caso de la Subzona

Z0O-MC-2 "Manzana Cerrada"

Articulo 11.3.3.  Alineaciones.

1. Con cardcter general la edificacién se situard alineada a vial, o sobre la linea de
edificacién en el caso de que esta determinacién aparezca grafiada en los planos de
Ordenacién Completa, y se adosard a las medianeras colindantes.

2. No obstante lo establecido en el apartado 1 anterior, por motivos de composicién de la
fachada y sin que ello de lugar en ningin caso a aumento de altura en la edificacién, se
permitirdn retranqueos sobre la alineacién del vial en los siguientes casos:

a.  Enla planta baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar el
bajo como soportal, quedando los pilares en la alineacién de vial y el paramento
retranqueado, situado a una distancia de aquella igual o superior a tres (3) metros,
y en todo caso, en tramos de fachada de longitud igual o superior a veinticinco (25)
metros. El soportal tendrd una altura libre minima de tres (3) metros.
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b.  En la planta ¢ltima del ndmero maximo de plantas permitido, para formacién de
pérgolas, barandas, belvederes o similares, siempre que ello no de lugar a la
aparicién de medianeras vistas en las edificaciones colindantes. Los paramentos de
la propia edificacién que pudieran resultar como testeros del retranqueo proyectado
deberdn tener un tratamiento conjunto con la fachada del edificio.

Articulo 11.3.4.  Ocupacién sobre rasante.

En la Subzona ZO-MC-1 "Manzana Compacta": Cien por cien (100%) de la superficie de
la parcela en planta baja, cuando se destine en su totalidad a usos no residenciales, y
hasta el ochenta por ciento (80%) en el resto de los casos. Hasta el ochenta por ciento
(80%) de la superficie de la parcela en resto de plantas.

En el caso de manzanas de configuracién lineal cuyo ancho no supere en ningdn caso los
dieciséis (16) metros, se permitird ocupar el cien por cien (100%) de la parcela en todas
las plantas, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de higiene y habitabilidad
del inmueble.

En la Subzona ZO-MC-2 "Manzana Cerrada": La edificaciéon podrd ocupar la totalidad del
espacio comprendido entre las alineaciones exteriores e interiores. La alineacién interior
serd obligatoria cuando aparezca grafiada con linea continua, y serd alineacién méxima
cuando se represente como linea discontinua. No se podrd edificar més alld de la
alineacién interior. En ningdn caso la mdxima ocupacién podrd superar el setenta y cinco
por ciento (75%) de la superficie neta de la parcela.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General,
la instalacién de ascensores no computard a efectos de ocupacién si se ajustan a las
dimensiones minimas exigidas por las normativas sectoriales.

Articulo 11.3.5.  Ocupacién bajo rasante.

1.

2.

En la Subzona ZO-MC-1 "Manzana Compacta" se podrd ocupar la totalidad de la parcela

En la Subzona ZO-MC-2, "Manzana Cerrada" se podrd ocupar la totalidad del espacio
comprendido entre las alineaciones exteriores e interiores, mds el equivalente al treinta por
ciento (30%) de la superficie destinada a patio de manzana, siempre que se respete lo
establecido en la normativa general sobre conservacién del arbolado existente.

Articulo 11.3.6. Patios.

En ningUn caso se permitirdn patios ingleses.

En la Subzona MC-2 "Manzana Cerrada" se permitirdn patios de manzana asi como patios
de luces y ventilacién. En el caso de alineaciones inferiores méximas se permitirdn ademds
patios abiertos a lineas de fondos edificables.

Aquellos patios de manzana que por condiciones de proteccién contra incendios deban
ser accesibles a los vehiculos de extincién y salvamento, contardn con un adecuado
acceso desde el exterior para tal fin. De igual forma, se organizard el patio de modo que
permita la aproximacién y maniobra de los mismos en su interior.
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4. Los patios de manzana podran destinarse a jardin o instalaciones deportivas descubiertas.
Con este Ultimo uso se podrd ocupar como méximo el treinta por ciento (30%) de la
superficie del patio.

El patio deberd ajardinarse al menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie y
urbanizarse integramente. Al menos se alcanzard una densidad de un drbol por cada
cincuenta (50) metros cuadrados o fraccién de superficie del patio de manzana, con al
menos dos drboles en patios que no alcancen el minimo.

5.  los patios de manzana cerrada deberdn estar comunicados con el espacio publico a
través de al menos dos fachadas distintas mediante pasajes de ancho minimo cuatro (4)
metros cada uno de ellos y altura libre minima igual a la planta baja del edificio. En el
caso de patios de manzana abierta se permite que la comunicacién con el espacio
publico exterior se realice sélo a través de la fachada abierta, con un paso minimo de seis
(6) metros de ancho. Cumplirén, en todo caso, las condiciones minimas de evacuacién
establecidas por el Cédigo Técnico de la Edificacién.

Articulo 11.3.7.  Altura de las edificaciones.

1. La altura méxima de las edificaciones se fija en nimero de plantas en el Plano de
Ordenacién Completa del Plan General. El dmbito de fijacion de altura serd el de la
manzana, o submanzana, cuando se establece mds de una altura en el dmbito de la
manzana. La cota de referencia se fijard por las reglas establecidas por el apartado 1 del
Articulo 7.3.23 de estas Normas para los edificios con alineacién obligatoria a vial.

2. Para el caso de inexistencia de determinaciéon de altura en los planos, el ndmero maximo
de plantas se determinard mediante la redaccién de un Estudio de Detalle, que armonice
la edificabilidad permitida y demds condiciones de edificacién a la morfologia y tipologias

del entorno.
3. Las alturas méximas serdn las establecidas en el Articulo en el 7.3.25.
4. En los supuestos de agregacién de parcelas que tengan asignadas diferentes nimeros de

plantas, las parcelas resultantes podran igualar el nimero de plantas de cualquiera de las
parcelas agregadas, si bien la edificabilidad del conjunto no podréd ser superior a la suma
de las edificabilidades que corresponderia a cada una de las parcelas de forma
individualizada. En este caso, serd necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle.

Articulo 11.3.8. Construcciones sobre la altura maxima.

1. Con cardcter general (sin perjuicio de las excepciones de los apartados siguientes) en la
ZO-MC-1 y en la ZO-MC-2, sélo se permitirdn las construcciones e instalaciones
definidas en el articulo 7.3.27 de las presentes Normas, que deberdn retranquearse de la
totalidad del plano de fachada a la calle como minimo una crujia de, al menos, tres (3)
metros, y cuya superficie no excederd de un quince por ciento (15%) de la construida en la
planta inmediatamente inferior. Sobre esta altura no se permitird ningin cuerpo adicional
de edificacién.

2. No obstante, en la Subzona ZO-MC-1 "Manzana Compacta", podrd autorizarse, por
encima de la altura maxima un cuerpo construido, dtico, sélo en el caso en que la nueva
construccién sea inferior a la colindante y que la diferencia de alturas sea superior a
cuatro (4) metros, Ello no podrd suponer, en ningin caso, un incremento de la
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edificabilidad total, que deberd respetar el mdximo establecidos para esta Subzona de
Ordenanza.

Este cuerpo de edificacién quedard delimitado dentro del diedro real formado por los
distintos planos de cubierta, de inclinacién méxima de cuarenta y cinco grados
sexagesimales (45°) trazados respectivamente desde los bordes de las cornisas de todas
las fachadas, incluidos los bordes de los patios, con una altura total maxima de trescientos
cincuenta (350) centimetros.

3. Asi mismo, se reconocen los &ticos construidos conforme al planeamiento general anterior
en parcelas de la ZO-MC-2 "Manzana Cerrada"; en caso de demolicién podrén ser
reconstruidos conforme a las condiciones de edificaciéon del parrafo anterior.

Articulo 11.3.9.  Condiciones de edificabilidad.

1. En la Subzona ZO-MC-1 "Manzana Compacta", la edificabilidad méxima sobre parcela se
establece, en metros cuadrados de techo edificable por cada metro cuadrado de suelo, en
el siguiente cuadro. En ningln caso podréd aumentarse esta edificabilidad como resultado
de las demdés condiciones de ordenacién.

N° de plantas Edificabilidad (m2t/m2s)
2 1,60
3 2,40
4 3,20
5 4,00
6y mds 4,80

De esta regla general se exceptian aquellos casos de solares provenientes de
planeamiento de desarrollo del PGOU anterior que se revisa en los que la edificabilidad
mdéxima permitida se respeta por este Plan General mediante el grafiado entre paréntesis
en los planos de Ordenacién Completa del indice de edificabilidad asumido.

As{ mismo, se aplicard -con cardcter preferente- el indice de edificabilidad concreta
asignada para cada manzana en la respectiva ficha del Anexo de estas Normas o en los
Planos de Ordenacién Completa (mediante subindice entre paréntesis) en aquellos
dmbitos del suelo urbano no consolidado en los que el presente Plan General establece
directamente la ordenacién pormenorizada de los mismos.

2. En la Subzona ZO-MC-2 "Manzana Cerrada", con cardcter general, la edificabilidad
méxima sobre parcela serd la resultante del producto de la mdxima ocupacién permitida
sobre rasante por el nimero de plantas establecida en los planos de ordenacién, excepto
en aquellos casos en los que por provenir de un anterior planeamiento de desarrollo
asumido directamente por este Plan General su edificabilidad concreta se haya grafiado
entre paréntesis en los planos de Ordenacién Completa.

Articulo 11.3.10. Otras condiciones.
1. Se permitirdn la construccién de soportales, en las condiciones indicadas sobre
retranqueo. Se buscardn soluciones arquitecténicas con plantas bajas caladas con el fin

de proveer a los espacios interiores de manzana de vida comunitaria.

2. Elvuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido en el Titulo VIl de
las presentes Normas.
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3. No se permitiran edificaciones auxiliares en los espacios libres de edificacién.

Articulo 11.3.11. Densidad sobre parcela neta.

El ntmero maximo de viviendas a implantar en cada parcela perteneciente a la Zona de
Ordenanza " (ZO-MC), se calculard aplicando a la edificabilidad total atribuido a la parcela los
siguientes estdndares de densidad residencial:

a.  Para vivienda libre: El ndmero total de viviendas se determinard por el cociente entero
resultante de dividir el total de la edificabilidad asignada entre cien (100); dicho cociente
se incrementard en una unidad cuando el resto sea superior a cincuenta (50). De esta
regla general se exceptian los solares provenientes de planeamiento de desarrollo del
Plan General que se revisa, en los que el nimero de viviendas méximo permitido serd el
asignado por el planeamiento del que proceden.

b.  Para vivienda protegida: El nimero total de viviendas se determinard por el cociente
entero resultante de dividir el total de la edificabilidad asignada entre setenta y cinco (75);
dicho cociente se incrementard en una unidad cuando el resto sea superior a treinta y
cinco (35).

c. Para rehabilitacién: La densidad existente, o en su defecto, el nimero total de viviendas se
determinard por el cociente entero resultante de dividir el total de la edificabilidad
asignada entre setenta (70); dicho cociente se incrementard en una unidad cuando el
resto sea superior a treinta (30).

d.  En el supuesto de que la actuacién contemple unidades residenciales de menor superficie
al parémetro de referencia establecido en los apartados anteriores a efectos de
determinacién de la densidad, el resto de la edificabilidad podrd destinarse bien a
actividades complementarias del uso principal, bien a ofros usos distintos del residencial
entre los permitidos en las condiciones de uso.

Articulo 11.3.12. Condiciones de uso.

1. El uso pormenorizado caracteristico de la Zona de Ordenanza " (ZO-MC) es el de
vivienda en su categoria plurifamiliar, perteneciente al uso global residencial.

2. Ademés del uso pormenorizado caracteristico o principal identificado en el apartado
anterior, en las parcelas adscritas a esta zona de ordenanza se permiten los siguientes
usos pormenorizados compatibles, en las siguientes condiciones y limitaciones:

a.  Del uso pormenorizado Industria: En las condiciones establecidas en el Arficulo
6.4.5 de las presentes Normas Urbanisticas, se admiten como usos compatibles los
talleres artesanales, la pequefia industria y mantenimiento del automévil siempre
que se implanten en la planta baja. No obstante, los talleres domésticos se permiten
en planta baja y primera.

b. Del uso pormenorizado Logistica y Almacenamiento: Se admite como uso
compatible si bien limitado a implantarse sélo en las plantas bajas y en las
condiciones establecidas en el Articulo 6.4.5 de las presentes Normas Urbanisticas

c. Del uso pormenorizado Servicios Avanzados, ya sea con el cardcter de uso
(compatible) alternativo del principal, siempre que se implante en parcela exclusiva,
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o ya sea compartiendo la parcela con el uso caracteristico, en cuyo caso estard
sometido a las siguientes limitaciones: no resultar molestos y localizarse en planta
baja, y excepcionalmente en planta primera si se encuentran vinculados a la planta
baja. Si comparten la parcela con ofros usos compatibles distintos del caracteristico
podrdn ocupar cualquier posicién.

d.  Del uso pormenorizado Servicios Terciarios, se admiten las siguientes categorias y
en las siguientes posiciones

. Comercio, en las sub-categorias de pequefio comercio y mediano comercio,
ya sea con el cardcter de uso (compatible) alternativo del principal (siempre
que se implante en parcela exclusivamente destinada a cualquiera de estas
categorias de comercio) o ya sea compartiendo la parcela con el uso
caracteristico u otros usos compatibles, en cuyo caso tendrd  cardcter
limitado, al permitirse exclusivamente en posicién de planta baja.

. Oficinas. Se puede implantar ya sea con el cardcter de uso (compatible)
alternativo del principal (siempre que se implante en parcela exclusivamente
destinada o oficinas) o ya sea compartiendo la parcela con el uso
caracteristico, en cuyo caso tendrd  cardcter limitado, al permitirse
exclusivamente en posicién de planta baja y primera, excepto los despachos
domésticos y de atencién directa a clientes para servicios personales que se
admiten en cualquier planta.  Si comparten la parcela con ofros usos
compatibles distintos del caracteristico podran ocupar cualquier posicién.

. Recreativo y Espectdculos Publicos. Se admiten como compatibles sujeto a las
siguientes limitaciones: implantarse en edificios con uso exclusivo destinado a
estas actividades o bien en edificios de uso no exclusivo en posicién de planta
baja, y excepcionalmente en planta primera si se encuentran vinculados a la
planta baja. No obstante, la implantacién de Actividades Recreativas o
Espectdculos Publicos Especiales requerird la aprobacién de un Plan Especial
redactado al efecto, que deberd valorar las repercusiones que en materia de
ruido y tréfico que la implantacién del mismo conlleva en el entorno.

. Hotelero y Apartamentos Turisticos: Se podrd implantar como uso compatible
alternativo (en edificio exclusivo), y con la condicién de que cuente con
categoria minima de tres (3) estrellas.

e. Del uso pormenorizado de Equipamientos y Servicios. Se podrd implantar como uso
compatible alternativo (en edificio exclusivo) todas las clases y tipos excepto servicios
publicos singulares. No obstante, en planta baja se admiten los equipamientos
privados deportivos y educativos como compatibles en edificios destinados
principalmente al uso caracteristico. Si comparten la parcela con ofros usos
compatibles distintos del caracteristico podran ocupar cualquier posicién.

f. Los Espacios Libres publicos se podran implantar como uso compatible sin
limitaciones en cualquier parcela o manzana.

g. Los servicios infraestructurales podréan implantarse en planta baja.
i. Los garajes-aparcamientos sélo se admiten como compatible en edificios

compartidos en posicién de sétano. Asi mismo, se admite como uso alternativo al
caracteristico siempre que se implanten en edificio exclusivo.
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CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA

"EDIFICACION PLURIFAMILIAR EN ORDENACION ABIERTA" (ZO-A).

Articulo 11.4.1.  Ambito de Aplicacién.

1.

Esta Zona de Ordenanza de "Edificacién Plurifamiliar en Ordenacién Abierta" (ZO-A)
comprende actuaciones residenciales de edificaciones plurifamiliares objeto de proyecto
unitario que presentan una posicién aislada en la parcela, en una o varias edificaciones
separadas entre si y respecto de los linderos de la parcela, y rodeadas de espacios libres,
generalmente privados. Se trata de actuaciones que responden a la tipologia de los
poligonos residenciales caracteristicos de la segunda mitad del siglo XX, localizados
principalmente en las zonas de extensién de la ciudad.

Dentro de esta Zona de Ordenanza se incluyen piezas del suelo urbano procedentes, en
su mayor parte, del desarrollo de Planes Parciales y Especiales desarrollados en el marco
del Plan General de 1992, resultando ademds aplicable a nuevas actuaciones en virtud
de las deferminaciones del presente Plan General.

La presente Zona de Ordenanza resulta aplicable a los siguientes supuestos:

a.  Actuaciones puntuales sobre solares existentes.

b.  Renovacién total o parcial de un &mbito actualmente ocupado por este tipo de
ordenacién, de una superficie igual o superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados
o que contengan un nUumero igual o superior a setenta y cinco (75) viviendas.

c.  Actuaciones de nueva planta de démbito andlogo al definido en el apartado anterior.

Esta Zona de Ordenanza se subdivide en las cuatro (4) Subzonas siguientes:

ZO-A1. "Ordenacién Abierta Tipo 1"

Z0O-A2. "Ordenacién Abierta Tipo 2"

ZO-A3. "Ordenacién Abierta Tipo 3"
Z0O-A4. "Ordenacién Abierta Tipo 4"

Articulo 11.4.2.  Condiciones de parcelacién.

1.

Las parcelas resultantes de nuevas segregaciones deberdn tener una extensién superficial
minima de:

a.  Para las Subzonas ZO-A1 y ZO-A2: Mil (1.000) metros cuadrados, y dentro de la
parcela deberd poder inscribirse un circulo de didmetro minimo veinte (20) metros.

b.  Para las Subzonas ZO-A3 y ZO-A4: Setecientos (700) metros cuadrados, y dentro
de la parcela deberd poder inscribirse un circulo de didmetro minimo quince (15)
metros.

No se entienden como parcelas edificables los espacios libres de unidades edificadas con
anterioridad, que aun no hayan sido cedidas, en su caso, a la titularidad publica, o bien
que no se hayan registrado como espacios libres privados afectos a la edificacion.

Cuando en una parcela se proyecte la ejecucion de dos o mds bloques, el proyecto o
Estudio de Detalle deberd garantizar la efectiva mancomunacién de los espacios libres
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interiores de la parcela, asi como efectuar la asignacién de la superficie de parcela que
corresponda a cada bloque en funcién de las respectivas edificabilidades que consuman.
En todo caso serd preciso la previa aprobacién de un Estudio de Detalle cuando se actte
sobre parcelas de mds de cinco mil (5.000) metros cuadrados.

4. Se permiten las agregaciones de parcela sin limitacién de nGmero ni superficie maxima.

Articulo 11.4.3.  Parcelas existentes con dimensiones inferiores.

Las parcelas existentes en suelo urbano a la entrada en vigor del presente Plan General y
que sean adscritas por éste a la zona de ordenanza ZO-A podrén ser edificadas atn cuando
cuenten con una supericie y dimensiones inferiores a las exigidas como minimas a efectos de
segregacién en el articulo anterior para cada Subzona, sin perjuicio de ajustarse al resto de
condiciones de edificacién que sean de aplicacién para cada una de ellas establecidas en los
articulos siguientes.

Articulo 11.4.4.  Condiciones de posicién de la edificacion.

1. La edificacién deberd separarse de todos los linderos una distancia minima igual a la
mitad de su altura (H/2), con un minimo de tres (3) metros. No obstante lo anterior, en el
caso de que en uno (1) de los linderos de la parcela exista una medianera vista
consolidada la nueva edificacién se adosard a ella.

2. La edificacién deberd alinearse a vial cuando asi se disponga por el Plan General o en
ofros instrumentos de planeamiento de desarrollo, siempre que la separacién a la
edificacién situada en el frente opuesto del vial sea, como minimo, una distancia igual a
la altura de la edificacién més alta.

3.  Las distintas edificaciones que se proyecten en la parcela se separardn entre si una
distancia minima equivalente a:

a.  Para las Subzonas ZO-Al y ZO-A2: una distancia igual a la semisuma de las
alturas de ambas edificaciones ((H1+H2)/2).

b.  Para las Subzonas ZO-A3 y ZO-A4: una distancia igual a un tercio (1/3) de la
altura de la edificacién mds alta (Hmax/3), no pudiendo en ningin caso ser inferior
a cuatro (4) metros.

C. Para todas las Subzonas, cuando sobre las plantas bajas edificadas, a modo de
basamentos, se levanten varios volUmenes construidos exentos, estos se separardn
la mitad de su altura (H/2) de los paramentos con huecos a piezas vivideras.

Articulo 11.4.5.  Ocupacién sobre rasante

1. La ocupacién méxima sobre rasante de parcela neta edificable se establece para cada
una de las Subzonas en los siguientes porcentajes:

. Para la subzona ZO-A1 cuarenta por ciento (40%).
. Para la subzona ZO-A2 cincuenta por ciento  (50%).
. Para la subzona ZO-A3 setenta por ciento (70%).
. Para la subzona ZO-A4 setenta por ciento (70%).
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Previo Estudio de Detalle podrd permitirse una ocupacién mayor, siempre que el espacio
que debiera ser libre de parcela sea destinado a espacio libre de uso y dominio publico.

El espacio libre de edificacién se destinard preferentemente a jardin, que deberd
ajardinarse al menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie y urbanizarse
integramente. Al menos se alcanzard una densidad de un drbol por cada cincuenta (50)
metros cuadrados o fraccién de superficie del espacio libre, con al menos dos érboles de
gran porte en los casos que no alcancen el minimo. Se permite destinar a instalaciones
deportivas descubiertas un mdximo del treinta por ciento (30%) de la superficie de este
espacio libre.

Aparcamientos en espacios libres de parcela:

. El espacio libre de parcela podrd acondicionarse como aparcamiento con
capacidad mdxima para cubrir el veinte por ciento (20%) de las plazas de
aparcamientos que demanden los usos implantados en el edificio.

. El diseio de los espacios libres y la distribucion de plazas de aparcamiento
posibilitard la aproximacién y maniobra de los vehiculos de extincién de incendios y
proteccién civil.

En edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General,
la instalacién de ascensores no computard a efectos de ocupacién si se ajustan a las
dimensiones minimas exigidas por las normativas sectoriales.

Articulo 11.4.6.  Ocupacién bajo rasante

1.

La superficie ocupada bajo rasante coincidird con la edificada sobre rasante, pudiendo,
ademds, ocupar un cuarenta por ciento (40%) del subsuelo correspondiente al espacio
libre restante de la parcela. En cualquier caso, deberd respetarse lo establecido en la
normativa general sobre conservacién del arbolado existente.

Los usos permitidos bajo rasante serdn los definidos para este tipo de construcciones en
las condiciones generales de uso de las presentes Normas si bien, y en todo caso,
deberdn cubrir como minimo el ochenta por ciento (80%) de las plazas de aparcamiento
que demanden los usos previstos en el edificio.

Para los casos de ocupaciones predeterminadas por el propio Plan General, bien
mediante ordenacién pormenorizada, bien mediante las condiciones impuestas a la Areas
de Reforma Interior o Sectores del Suelo Urbano no Consolidado, o para los casos a los
que se refiere el apartado 2 del articulo anterior la ocupacién bajo rasante podré llegar
hasta el cien por cien (100%).

Articulo 11.4.7.  Altura méxima y nGmero méaximo de plantas.

1.

La altura maxima serd la indicada en los planos de "Ordenacién Completa" del presente
Plan General de Ordenacién Urbanistica.

En caso de que las alturas no aparezcan reguladas en planos, la edificacién no podran
sobrepasarse los siguientes mdximos:

. Para la subzona ZO-Al: Seis (6) plantas (PB+5), con un méximo de veintion (21)
metros.
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. Para la subzona ZO-A2: Cinco (5) plantas (PB+4), con un mdximo de dieciocho
(18) metros.

. Para las subzonas ZO-A3 y ZO-A4: Tres (3) plantas (PB+2), con un méximo de diez
y medio (10,5) metros, permitiéndose en este caso elevar una planta més cuya
ocupacién no supere el veinticinco por ciento (25%) de la de la planta
inmediatamente inferior.

3.  En los supuestos de agregacién de parcelas que tengan asignadas diferentes nimeros de
plantas, las parcelas resultantes podran igualar el nimero de plantas de cualquiera de las
parcelas agregadas, si bien la edificabilidad del conjunto no podréd ser superior a la suma
de las edificabilidades que corresponderia a cada una de las parcelas de forma
individualizada. En este caso, serd necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle.

4. La cota de referencia se fijard de acuerdo con lo establecido en el articulo 7.3.23, punto
2, para edificios exentos.

Articulo 11.4.8. Construcciones sobre la altura méxima y construcciones auxiliares

1. Con cardcter general no se permiten construcciones por encima de la altura méxima
admitidas ordinariamente en el articulo 7.3.27, salvo la establecida en los apartados e, fy
g de dicho articulo.

2. Se permiten las construcciones auxiliares en la parcela en los términos establecidos en el
articulo 7.3.16 de las Normas Generales de Edificacion, Titulo VII, Capitulo Il

Articulo 11.4.9.  Patios.

Se permiten los patios de parcela en todas sus modalidades, en las condiciones vy
dimensiones reguladas en el Titulo VIl de las presentes Normas.

Articulo 11.4.10. Cubiertas.

1. Las cubiertas podrdn ser planas o inclinadas con una pendiente maxima de treinta grados
(30°) sexagesimales.

2. En cubiertas planas la formacién de pendientes se hard hacia la propia finca o hacia
espacios libres privados. En todo caso se resolverdn mediante sistema de recogida de
aguas y canalizacién interior.

3. En las cubiertas inclinadas se dispondran canalones para la recogida de aguas pluviales.
Se prohibe la caida libre de gargolas y desagiie de canalones, por lo que se empotrardn
en la fachada en el tramo vertical.

Articulo 11.4.11. Condiciones de edificabilidad.

1. La edificabilidad méxima sobre parcela neta para cada una de las subzonas se establece
en los siguientes pardmetros:

Para la Subzona ZO-A1 2,0 m2t/m2s.
Para la Subzona ZO-A2 1,6 m?2t/m?2s.
Para la Subzona ZO-A3 1,4 m2t/m2s.
Para la Subzona ZO-A4 1,2 m2t/m?s.
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2. No obstante, se aplicard -con cardcter preferente- el indice de edificabilidad concreta
asignada para cada manzana en la respectiva ficha del Anexo de estas Normas o en los
Planos de Ordenacién Completa (mediante subindice entre paréntesis) en aquellos
dmbitos del suelo urbano no consolidado en los que el presente Plan General establece
directamente la ordenacién pormenorizada de los mismos.

Articulo 11.4.12. Condiciones estéticas.

Se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas Generales de Edificacién, Titulo
VII, Capitulo V, y ademds las siguientes:

1. Se permiten las plantas bajas didfanas en cualquier proporcién, debiendo estar cerrada,
no obstante, la caja de escaleras, ascensores y portal. También se permiten las plantas
bajas porticadas.

2. En nuevas actuaciones edificatorias no se permite el adosamiento parcial por las
medianeras en las fipologias de bloque en H.

3.  las construcciones auxiliares permitidas no podrdn exceder de una (1) planta ni de
trescientos cincuenta (350) centimetros de altura.

4. La edificacién se dispondré de forma que permita la aproximacién a todas sus fachadas
exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que conecte
directamente con la via publica. Si existen plantas bajo dicho espacio de maniobra, su
estructura se proyectard considerando las cargas oportunas en ese sentido.

5.  La fachada de mayor longitud del edificio no podrd rebasar los sesenta (60) metros, sin
considerar los cuerpos y elementos salientes admitidos, y excluyéndose también de este
cémputo los zécalos compuestos por planta baja o planta baja y primera, con destino a
usos permitidos no residenciales, cuya longitud de fachada podré elevarse a cien (100)
metros.

6.  La forma de la edificacién serd tal que pueda inscribirse en un circulo de didmetro igual o
inferior a cien (100) metros, excluyéndose de este cémputo los zécalos definidos en el
apartado anterior, que deberdn estar inscritos en un circulo de didmetro igual o inferior a
ciento cincuenta (150) metros.

7. La orientacién de los volumenes edificatorios de uso residencial serd tal que, al menos el
noventa por ciento (90%) de las viviendas tengan una fachada orientada en el sector ENE-
S-ONO, o bien que queden dispuestas las vivienda con doble ventilacién exterior. Todas
las piezas habitables deberdn ser exteriores, debiendo tener huecos a espacios publicos, a
espacios libres de parcela exteriores a la edificacién o a espacio libre interior que cumpla
las condiciones impuestas en las presentes Normas

Articulo 11.4.13. Densidad sobre parcela neta.
El ntmero maximo de viviendas a implantar en cada parcela perteneciente a la Zona de

Ordenanza "Edificacién Plurifamiliar en Ordenacién Abierta" (ZO-A), se calcularé aplicando a la
edificabilidad total atribuido a la parcela los siguientes estdndares de densidad residencial:
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a.  Para vivienda libre: El ndmero total de viviendas se determinard por el cociente entero
resultante de dividir el total de la edificabilidad asignada entre ochenta y cinco (85); dicho
cociente se incrementard en una unidad cuando el resto sea superior a cincuenta (50). De
esta regla general se exceptian los solares provenientes de planeamiento de desarrollo
del Plan General que se revisa, en los que el nimero de viviendas mdximo permitido serd
el asignado por el planeamiento del que proceden.

b.  Para vivienda protegida: El nimero total de viviendas se determinard por el cociente
entero resultante de dividir el total de la edificabilidad asignada entre setenta y cinco (75);
dicho cociente se incrementard en una unidad cuando el resto sea superior a treinta y
cinco (35).

c. Para rehabilitacién: La densidad existente, o en su defecto, el nimero total de viviendas se
determinard por el cociente entero resultante de dividir el total de la edificabilidad
asignada entre setenta (70); dicho cociente se incrementard en una unidad cuando el
resto sea superior a treinta (30).

d.  En el supuesto de que la actuacién contemple unidades residenciales de menor superficie
que los estdndares fijados a los efectos de establecimiento de la densidad, el resto de
edificabilidad deberd destinarse bien a actividades complementarias del uso principal,
bien a otros usos distintos del residencial entre los permitidos en las condiciones de uso.

Articulo 11.4.14. Condiciones de uso.

1. El uso pormenorizado caracteristico de la Zona de Ordenanza "ZO-A" es el de vivienda
en su categoria plurifamiliar, perteneciente al uso global residencial.

2. Ademés del uso pormenorizado caracteristico o principal identificado en el apartado
anterior, en las parcelas adscritas a esta zona de ordenanza se permiten idénticos usos
pormenorizados compatibles admitidos para la zona de ordenanza de Manzana Cerrada
en las condiciones y limitaciones establecidas en el articulo 11.3.12 anterior en su
apartado 2 de estas Normas.

CAPITULOV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA
"MANTENIMIENTO DE LA EDIFICACION" (ZO-OM).

Articulo 11.5.1.  Definicién, dmbito de aplicacién y obijetivos.

1. La Zona de Ordenanza de Mantenimiento de la Edificacién, identificada en los planos de
Ordenacién Completa con la leyenda ZO-OM, comprende, en su mayor parte,
edificaciones existentes con tipologias de vivienda plurifamiliar localizadas en las zonas de
extensiéon colindantes con la ciudad histérica y en las proximidades de la linea de costa,
donde ocupan generalmente las primeras lineas. En ocasiones estos conjuntos
edificatorios proceden de ordenaciones de manzana previas o bien responden a proyectos
unitarios.

2. Asimismo se incluyen en esta zona de ordenanza edificaciones residenciales de vivienda
plurifamiliares, promociones unitarias constituidas por el agrupamiento seriado de
tipologias unifamiliares, asi como edificaciones destinadas a servicios terciarios,
localizadas en dmbitos que provienen del desarrollo de dreas o sectores del Plan General
que se revisa y cuya ordenacién pormenorizada ha sido establecida por un instrumento de
planeamiento de desarrollo (Plan Parcial o Plan Especial de Reforma Interior)
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3. El objetivo de ordenacién del Plan General para esta Zona de Ordenanza es el
reconocimiento de las condiciones de parcelacién y edificacion existentes y el
establecimiento de las condiciones a cumplimentar en el supuesto de actuaciones que
impliquen la sustitucién total de parque inmobiliario, que, no obstante, se consideran
poco probables en el periodo de vigencia del presente Plan General.

4. Dentro de esta Zona de Ordenanza se contemplan diversos supuestos derivados a su vez
de las distintas situaciones de partida:

a. Edificaciones individualizadas.

b.  Conjuntos residenciales unitarios conformado por varias edificaciones y espacio
libres vinculados, generalmente de dominio privado.

Articulo 11.5.2.  Actuaciones permitidas.

1. En las edificaciones existentes se permiten con cardcter ordinario las obras tendentes a la
buena conservacién del patrimonio edificado segin lo establecido en el articulo 7.1.2 de
estas Normas. Se permiten asi mismo las obras de reforma menor siempre que no afecten
a su imagen exterior.

2. Con cardcter general, sobre cada unidad edificatoria estructuralmente independiente se
permiten, ademds de las contenidas en el apartado anterior, las obras de reforma parcial
que en ningUn caso incrementardn el volumen edificable. Asi mismo se admiten en caso
de ruina las obras de reforma general y sustitucién vinculadas a la reconstruccién
entendida ésta como la obligacién de reproducir las condiciones de ocupacién, forma y
volumen, y edificabilidad existentes, salvo que se encuentren afectadas por limitaciones
derivadas de la proteccién de bienes del dominio publico o de entornos de Bienes de
Interés Cultural, en cuyo caso la actuacién de sustitucion deberd respetar las limitaciones
establecidas por el régimen juridico protector de estos bienes y ajustarse a las
prescripciones del apartado 6 siguiente.

3. En el caso de las edificaciones resefiadas en el apartado 2 del anterior articulo, cuando la
edificabilidad materializada no agote la totalidad del volumen permitido por el preceptivo
planeamiento de desarrollo antecedente se podran plantear obras de ampliacién,
acotadas a un periodo temporal maximo de dos afios - a contfabilizar a partir de la
entrada en vigor de la presente Revisién-, hasta agotar este techo edificable.

4. Se permite el mantenimiento de los usos implantados y la adecuacién de locales para la
implantacién de nuevos usos. Para el establecimiento de los usos compatibles permitidos
serdn de aplicacién las condiciones de uso de aquella Subzona de Ordenanza, entre las
definidas en el presente Titulo, que responda mejor a las caracteristicas tipolégicas de la
edificacién existente. Con cardcter general, salvo supuestos puntuales, estas subzonas se
corresponderdn con las de ZO-MC, ZO-A, ZO-UAD y ZO-CJ.

5.  Se recomienda la formulacién de proyecto de urbanizacién en aquellos espacios libres,
pUblicos o privados, que presentan una configuracién precaria y deficiente, con la
finalidad de dotarlos de mejores niveles de acondicionamiento y ajardinamiento.rdo con
su cardcter.

6.  En el supuesto de actuaciones que impliquen la sustitucién total de las edificaciones de un
conjunto residencial unitario (sin pretension de restitucion) serd preceptiva la redacciéon de
un Plan Especial que como minimo, actuard sobre el dmbito delimitado como de
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aplicacién de la Zona de Ordenanza ZO-OM "Mantenimiento de la Edificacién" en los
planos de Ordenacion Completa, generalmente delimitado por viario en todo su
perfmetro. Los objetivos y determinaciones a cumplimentar por el Plan Especial son las
siguientes:

a.  Conseguir una relacién mds adecuada de las edificaciones con el espacio pUblico
colindante y la generacién de un tejido urbano més integrado con el entorno que
mejore el entendimiento de la ciudad y la permeabilidad de la trama urbana,
evitando la configuracién de espacios residuales, definiendo a tal efecto las
alineaciones y rasantes de la nueva edificacién.

b.  Cuando las actuaciones afecten a parcelas localizadas en el frente litoral, a una
distancia igual o inferior a los doscientos (200) metros del Dominio Publico
Maritimo-Terrestre, ademds de lo establecido en el apartado anterior, se garantizara
la mejora de la permeabilidad y accesibilidad al frente costero.

c. Definir la reordenacién de volimenes y la localizacién de los espacios libres,
manteniendo como méxima la edificabilidad existente implantada.

d.  Definir la altura de la edificacién en relacién con su entorno, no pudiendo
sobrepasar el mdximo de la altura de la edificacion que se sustituye.
Especificamente, en los frentes de litoral se reducirdn las alturas existentes a un
maximo de cuatro (4) plantas.

e. El nimero méximo de viviendas permitido serd el existente.
f. El uso dominante serd el residencial, incorporando obligatoriamente como uso

compatible limitado el comercial en las categorias de pequefio y mediano comercio,
en la proporcién minima de diez (10) m2 construidos por vivienda.

g En el caso de actuaciones que afecten o espacios puiblicos existentes la nueva
ordenacién deberd cumplir lo establecido en el apartado 2C del articulo 15 de la
LOUA.

En el caso de actuaciones de sustitucién en parcelas calificadas de OM localizadas en el
dmbito remitido a Plan Especial del Conjunto Histérico, no serd de aplicacién lo dispuesto
en los anteriores apartados, rigiéndose por lo dispuesto enel 11.2.11.

7. No obstante, en las parcelas no edificadas que tienen atribuida esta Zona ZO-OM en los
planos de ordenacién completa de este Plan General, que se correspondan con parcelas
edificables pertenecientes a Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalles
aprobados bajo la vigencia del PGOU anterior, se consentirdn que se edifican conforme
al régimen de edificacién y usos establecidos en su respectivo instrumento de ordenacién
detallada, que a estos simples efectos se considera vigente por un plazo maximo de tres
afos a contar desde la entrada en vigor del presente Plan General, pudiendo en este caso
acceder a la la materializacién de la edificabilidad reconocida por sus respectivos
instrumentos de ordenacién detallada anteriores.

Articulo 11.5.3.  Condiciones de uso.

1. El uso pormenorizado caracteristico de la Zona de Ordenanza "ZO-OM'" es el de vivienda
en su categoria plurifamiliar, perteneciente al uso global residencial.
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Se admiten como compatibles los usos de servicios terciarios existentes en planta baja. En
la implantacién de nuevos usos, adecuacién de locales y actuaciones de sustitucién total o
parcial del parque inmobiliario en el dmbito de la Zona de Ordenanza ZO-OM se estard
a lo dispuesto en el apartado 4 del articulo anterior.

CAPITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA

"CIUDAD JARDIN" (ZO-CJ).

Articulo 11.6.1.  Definicién y dmbito de aplicacién.

1.

Se designan como Ciudad Jardin aquellas zonas ocupadas por conjuntos residenciales de
baja o media densidad, compuestos tanto por viviendas unifamiliares, adosadas,
superpuestas o macladas, como por viviendas plurifamiliares aisladas, distribuido en una
o varias edificaciones, y caracterizado por el movimiento de la composicién volumétrica y
la reducida ocupacién del suelo por la edificacién, dando lugar a la aparicién de
espacios libres privados ajardinados, que imprimen a estas zonas su cardcter mds
significativo. Su localizacién se concentra principalmente en los desarrollos de la Costa
Oeste y también en Valdelagrana

En esta Zona de Ordenanza se diferencian las seis Subzonas siguientes atendiendo al
grado de densidad y tipologia edificatoria:

Z0O-CJ-1. Ciudad Jardin Tipo 1
Z0-CJ-2. Ciudad Jardin Tipo 2
Z0O-CJ-3. Ciudad Jardin Tipo 3
Z0O-CJ-4. Ciudad Jardin Tipo 4
Z0O-CJ-5. Ciudad Jardin Tipo 5
Z0O-ClJ-6. Ciudad Jardin Tipo 6

Articulo 11.6.2.  Condiciones de parcelacién.

1.

Las condiciones de parcela minima a efectos de nuevas subdivisiones para cada una de
las Subzonas de la ZO-ClJ se fijan en los siguientes pardmetros:

Z0O-CJ-1. Mil ochocientos (1.800) metros cuadrados.
Z0O-CJ-2 Mil (1.000) metros cuadrados.

Z0-CJ-3 Mil (1.000) metros cuadrados.

Z0O-CJ-4 Setecientos (700) metros cuadrados.
Z0-CJ-5 Setecientos (700) metros cuadrados.
70-CJ-6 Setecientos (700) metros cuadrados.

Para todas las Subzonas, la parcela resultante de las nuevas subdivisiones deberd cumplir
ademds las siguientes condiciones:

a.  Deberd poderse inscribir en su interior un circulo de veinte (20) metros de didmetro.

b.  Ninguno de los lados de la parcela podré tener una dimensién superior a ochenta
(80) metros lineales. En parcelas de formas irregulares deberd cumplirse ademdés
que la distancia entre dos puntos cualquiera de su perimetro no podrd ser superior a
cien (100) metros lineales.
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Las parcelas existentes en suelo urbano a la entrada en vigor del presente Plan General
que sean adscritas por éste a la zona de ordenanza ZO-CJ podran ser edificadas con una
sola vivienda conforme a las condiciones del régimen de la Subzona a la que pertenezcan
adn cuando cuenten con una superficie y dimensiones inferiores a las exigidas como
minimas a efectos de segregacién para cada subcategoria en los apartados anteriores,
todo ello sin perjuicio de ajustarse al resto de condiciones de edificacién de los articulos
siguientes del presente Capitulo.

Articulo 11.6.3.  Condiciones de posicién de la edificacién.

1.

Separacién a linderos publicos.

a.  Entodas las Subzonas la edificacién deberd situarse retranqueada respecto de los
linderos pUblicos una distancia igual o superior a la mitad de la altura (H/2) de la
edificacién, y como minimo de cinco (5) metros para la subzona ZO-CJ-1 y de
cuatro (4) metros para el resto de las subzonas.

b.  Aquellos edificaciones en las que su alineacién interior aparezca expresamente
definida en los planos de Ordenacién Completa se exceptian de la condicién
anterior, resultando de aplicacién la separacién marcada.

Separacién a linderos privados.

a.  Entodas las Subzonas la separacién a linderos privados serd como minimo la mitad
de la altura total del edificio (H/2), con un minimo de cuatro (4) metros.

b. En el caso de que alguno de los linderos privados estd configurado por la
medianeria de un edificio preexistente y no se pueda prever su sustituciéon a corfo-

medio plazo, se deberd cubrir ésta, adosando la edificacién a la medianera.

Otras condiciones de posicién y forma de los edificios.

a. Lo mdxima edificabilidad permitida en cada parcela podrd disponerse en una o
varias edificaciones, permitiéndose destinar parte de la misma a edificaciones
auxiliares.

b. Todas las edificaciones, tanto principales como auxiliares, deberdn situarse

respetando las distancias minimas a linderos establecidas para cada Subzona.

C. La separacién minima entre distintas edificaciones serd igual a la altura total del
edificio més alto.

Articulo 11.6.4. Ocupacién méxima.

1.

La ocupacién maxima de parcela sobre rasante vendrd determinada para cada Subzona:

Z0O-CJ-1. Veinticinco por ciento (25%).
70-CJ-2 Cuarenta por ciento (40%).
Z0O-CJ-3 Cincuenta por ciento (50%).
Z0O-CJ-4 Sesenta por ciento (60%).
Z0-CJ-5 Sesenta por ciento (60%).
70-CJ-6 Sesenta por ciento (60%).
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Bajo rasante se permite ocupar la misma superficie que en planta baja, admitiéndose
ademds un incremento de hasta el cuarenta por ciento (40%) del subsuelo de la superficie
correspondiente al espacio libre de la parcela.

Articulo 11.6.5.  Altura méxima y némero méaximo de plantas.

1.

La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en el Articulo 7.3.25 de
estas Normas para los edificios exentos.

La altura mdéxima permitida para las subzonas ZO-CJ-1 y ZO-CJ-2 es de dos (2) plantas,
(PB+1). Para el resto de las subzonas la altura méxima permitida se establece en funcién
del porcentaje de ocupacién sobre parcela neta, segin la relacién que a contfinuacién se
establece:

SUBZONA N° PLANTAS OCUPACION MAX.

Z0-CJ-3 P.B.+1 Entre 41% y 50 %
P.B.+2 Igual o Inferior al 40 %
Z0-CJ-4 P.B.+1 Entre 51%y 60 %
P.B.+2 Entre 41%y 50 %
P.B.+3 Igual o Inferior al 40 %
Z0-CJ5 P.B.+2 Entre 45% y 60 %
P.B.+3 Igual o inferior a 45 %
Z0-CJ-6 P.B.4+2 Entre 56 y 60 %
P.B.+3 Entre 51% y 55 %
P.B.+4 Igual o inferior al 50 %

La altura méxima de cornisa, expresada en metros, para cada ndmero de plantas no
podrd sobrepasar la siguiente relacién:

Una (1) planta (PB 4,00 metros.

Dos (2) plantas (PB+1). 7,50 metros.
Tres (3) plantas (PB+2) 11,00 metros.
Cuatro (4) plantas (PB+3) 13,50 metros.
Cinco (5) plantas (PB+4) 17,00 metros.

Articulo 11.6.6. Construcciones sobre la altura maxima.

1.

Por encima de la altura mdxima permitida podrd autorizarse un cuerpo construido,
retranqueado de la totalidad de la linea de fachada a la calle un minimo de tres (3)
metros, cuya superficie no excederd del quince por ciento (15%) de la construida en la
planta inmediatamente inferior y con una altura méxima total de doscientos setenta (270)
centimetros medidos a parir de la altura de cornisa. En esta construccién se permitird la
instalacion de las casillas de los ascensores, las salidas de las escaleras, trasteros, servicios
generales de la finca y otras andlogas segin se regula en el articulo 7.3.27 de las
presentes Normas.

En el caso de cubiertas inclinadas la altura maxima de cumbrera se fija en doscientos
setenta y cinco (275) centimetros, medidos a partir de la altura de cornisa. No se permite
la ocupacién del espacio bajo cubierta, que serd no habitable, excepto para la colocacién
de depdsitos de agua y demds instalaciones de servicio del edificio exclusivamente.
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Articulo 11.6.7. Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos en las Normas
Generales de Edificacién, Titulo VI, Capitulo lll. Su ocupacién sumada a la del resto de
edificacién no podrd superar la ocupacién méxima permitida, deberdn mantener ademds las
mismas condiciones de posicién establecidas para la construccién principal, y computard a los
efectos de consumo de edificabilidad.

Articulo 11.6.8. Espacio libre de parcela.

Se aplicardn las condiciones del articulo 7.3.45 de estas Normas sobre patio
mancomunado
Articulo 11.6.9. Patios y cubiertas.

1. Se permiten los patios de parcela en las condiciones y dimensiones establecidas en las
Normas Generales de Edificacién de las presentes Normas Urbanisticas.

2. Las cubiertas podrén ser planas o inclinadas con una pendiente maxima de treinta grados
sexagesimales (30°).
3. En cubiertas planas la formacién de pendientes se hard hacia la propia finca o hacia

espacios libres privados. En todo caso se resolverdn mediante sistema de recogida de
aguas y canalizacién interior.

4. En las cubiertas inclinadas se dispondran canalones para la recogida de aguas pluviales.
Se prohibe la caida libre de gérgolas y desagie de canalones al espacio publico.

Articulo 11.6.10. Condiciones de edificabilidad.

1. La edificabilidad maxima sobre parcela del suelo urbano consolidado perteneciente a ZO-
CJ se establece para cada una de las Subzonas de Ordenanza de Ciudad Jardin en los
siguientes coeficientes de metros cuadrados de techo edificable por cada metro cuadrado

de suelo:

ZO-CJ-1 0,25 m2 t/m2 s.
/0-CJ-2 0,50 m2 t/m2 s.
ZO-CJ-3: 0,70 m2t/m2s.
70-CJ-4 1,00 m2 t/m2s.

ZO-CJ-5: 1,20 m21t/m2s.
Z0-Cl-6: 1,50m21t/m2s.

2. No obstante, se aplicard preferentemente la edificabilidad expresamente sefialada en los
Planos de Ordenacién completa para aquellas parcelas que tuvieran identificado un
subindice (entre paréntesis) relativo a edificabilidad en dichos planos.

3. Asi mismo, se aplicard -con carécter preferente- el indice de edificabilidad concreta
asignada para cada parcela en la respectiva ficha del Anexo de estas Normas o/y en los
Planos de Ordenacién Completa (mediante subindice entre paréntesis) en aquellos
dmbitos del suelo urbano no consolidado en los que el presente Plan General establece
directamente la ordenacién pormenorizada de los mismos.



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 419

En ningUn caso podré aumentarse esta edificabilidad como resultado de la aplicacién del
resto de las condiciones de ordenacién. A los efectos del consumo de edificabilidad de las
construcciones auxiliares y las permitidas sobre la altura mdxima se aplicaran las reglas
generales establecidas en el Titulo VIl de estas Normas.

Articulo 11.6.11. Condiciones estéticas.

En el caso de parcelas de superficie igual o superior a mil (1.000) metros cuadrados se
permitirdn las plantas bajas porticadas en edificaciones plurifamiliares para las subzonas
20-CJ-3, ZO-CJ-4, ZO-CJ-5 y ZO-CJ-6.

Se permiten elementos y cuerpos salienfes sin limitacién de vuelo siempre que no
sobresalgan del drea de movimiento definida por las separaciones minimas a linderos.

Serd obligatorio vallar las parcelas, excepto en el caso de las edificaciones se sitGen
alineadas a viario. El vallado en esta Zona de Ordenanza se realizard con elementos
s6lidos y opacos hasta cien (100) centimetros de altura, que podran superarse con setos o
cerramientos ligeros y transparentes, estéticamente admisibles con el limite total de dos (2)
metros. Puede admitirse otro tipo de cerramiento sin sobrepasar la citada altura maxima,
siempre que el mismo se defina en el proyecto de obras correspondiente, responda a
condiciones estéticas acordes con el entorno y tenga cardcter unitario para la totalidad de
la promocién.

Articulo 11.6.12. Densidad sobre parcela neta.

1.

Para nuevas actuaciones edificatorias deberd mantenerse la siguiente relacion minima de
superficie de parcela neta por vivienda:

ZO-CJ-1: 450 m2/vivienda.
0-CJ-2 220 m2/vivienda.
Z0O-CJ-3: 120 m2/vivienda.
Z0O-CJ-4: 90 m2/vivienda.
Z0-CJ-5: 90 m2/vivienda.
Z0-Cl-6 90 m2/vivienda.

En parcelas edificadas al momento de entrada en vigor del presente Plan General
localizadas en suelo urbano consolidado se respeta la densidad sobre parcela neta
consolidada si resultase inferior a los pardmetros anteriores.

Articulo 11.6.13. Condiciones particulares de uso.

1.

El uso pormenorizado caracteristico de la Zona de Ordenanza " ZO-CJ" es el de vivienda
en su categoria de unifamiliar en las Subzonas ZO-CJ-1 y ZO-CJ-2 y en su categoria de
plurifamiliar en el resto de Subzonas, pertenecientes en todo caso al uso global
residencial.

Ademds del uso pormenorizado caracteristico o principal identificado en el apartado
anterior, en las parcelas adscritas a zona de ordenanza se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles en las siguientes condiciones y limitaciones:

a. Del uso pormenorizado Servicios Terciarios, las siguientes categorias en las
siguientes posiciones:
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. Comercio, que se admite en la sub-categoria de pequefio comercio en todas
las subzonas (con cardcter limitado si se presenta en posiciéon de planta baja
o, incluso como alternativo si se presenta en edificio exclusivo), y en la sub-
categoria de mediano comercio, sélo como alternativo (siempre en edificio
exclusivo) en las subzonas ZO-CJ-3, ZO CJ-4,Zy ZO CJ5y ZO-CJ-6. En el
resto de subzonas, el mediano-comercio no se permite en ninguna posicién

. Oficinas, que se admiten en edificio exclusivo o en planta baja en cualquiera
de las subzonas salvo en las CJ-1 y CJ-2 en las que no se permiten. No
obstante, los despachos profesionales domésticos se admiten en cualquier
Subzona y posicién.

. Recreativo, con cardcter general se admiten (siempre que se presenten en
edificio exclusivo) en sus categorias de establecimiento de esparcimiento,
actividades deportivas y hostelerfa. No se permiten en las subzonas ZO-CJ-1

y ZO-CJ-2.

. Hotelero y Apartamentos Turisticos: Sélo se admiten en edificio exclusivo, con
categorfa minima de cuatro (4) estrellas. No obstante, no se permite en las
subzonas CJ-1y CJ-2.

b.  Los Equipamientos y Servicios puUblicos y privados en planta baja o como uso
alternativo.

c. Los Espacios Libres publicos, sin limitaciones.

d.  Los garajes-aparcamientos en sétanos, planta baja o espacio libre de parcela.

CAPITULO VIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA
"VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA" (ZO- UAD).

Articulo 11.7.1.  Definicién y dmbito de aplicacién.

1. La presente zona de ordenanza comprende tanto dmbitos colmatados con esta tipologia
como desarrollos previstos identificados como tales en los planos de Ordenacién
Completa. Es caracteristica de esta zona la tipologia residencial de unifamiliar entre
medianeras si bien en los desarrollos mds recientes la tendencia se ha dirigido hacia
actuaciones unitarias sobre manzanas completas que constituye un Blogque Horizontal
compuesto de un conjunto de unidades unifamiliares entre medianeras, donde la calle
constituye en la mayoria de los casos el elemento ordenador fundamental.

2. En esta zona de ordenanza se diferencian las tres Subzonas siguientes:
ZO-UAD-1 Vivienda unifamiliar adosada Tipo 1
ZO-UAD-2 Vivienda unifamiliar adosada Tipo 2
ZO-UAD-3 Vivienda unifamiliar adosada Tipo 3

Articulo 11.7.2.  Condiciones de parcelacién.

1. Las condiciones de parcela minima por vivienda a efectos de nuevas subdivisiones se fijan,
para cada una de las Subzonas, en los siguientes pardmetros:
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a. ZO-UAD-1:

Superficie minima: Noventa (90) metros cuadrados.
Frente minimo a vial pdblico: Siete (7) metros.

b. ZO-UAD-2:

Superficie minima: Doscientos diez (210) metros cuadrados.
Frente minimo a vial publico: Diez (10) metros.

C. ZO-UAD-3:

Superficie minima: Trescientos (300) metros cuadrados.
Frente minimo a vial publico: Diez (10) metros.

2. Para las subzonas ZO-UAD-2 y ZO-UAD-3 se cumplird ademds que la forma de la
parcela resultante de la subdivisién serd tal que permita la inscripcién de un circulo de
diez (10) metros de didmetro. Para la subzona ZO-UAD-1, dicho circulo serd de siete (7)
metros de didmetro.

3. En actuaciones de conjunto que supongan la implantacién de mds de una vivienda, el
tamafio de la parcela objeto de la actuacién serd como minimo igual al producto de la
superficie de la parcela minima establecida para la Subzona correspondiente, por el
nimero de viviendas previsto, con un frente minimo de dieciocho (18) metros en la
subzona ZO-UAD-1 y de veintitn (21) metros en las Subzonas ZO-UAD-2 y ZO-UAD-3.
Una actuacién conjunta deberd englobar un minimo de tres (3) unidades residenciales. En
actuaciones conjunta la fachada de mayor longitud del edificio unitario no podrd rebasar
los sesenta (60) metros, sin considerar los cuerpos y elementos salientes admitidos.

En las nuevas actuaciones unitarias de Bloque Horizontal de conjuntos de unidades de
viviendas unifamiliares adosadas reguladas en el articulo 11.7.11, el espacio libre de
refranqueo obligatorio de la edificacién a vial publico deberd ser mancomunado.

4.  las parcelas existentes en suelo urbano a la entrada en vigor del presente Plan General
que sean adscritas por éste a la Subzona de ordenanza UAD-1 podrdn ser edificadas adn
cuando cuenten con una superficie menor a noventa (90) metros cuadrados y dimensiones
inferiores a las exigidas como minimas a efectos de segregacién para esta subcategoria
en los apartados 1 y 2 anteriores, ajustdndose al resto de condiciones de edificacién de
los articulos siguientes del presente Capitulo que sean de aplicacién para dicha Subzona.

Las parcelas existentes en suelo urbano a la entrada en vigor del presente Plan General
que sean adscritas por éste a la Subzona de UAD-2 o UAD-3 cuando cuenten con
superficies o dimensiones inferiores a las exigidas como minimas a efectos de segregacién
para la subcategoria asignada en los apartados 1y 2 anteriores, podrén ser edificadas
con una sola vivienda ajusténdose al resto de condiciones de edificacién aplicables
establecidas en los articulos siguientes que sean de aplicacién para dicha Subzona.

Articulo 11.7.4. Agregaciones y segregaciones de parcelas.

Se permiten las agregaciones de parcelas con la siguiente limitacién: ninguno de los lados
de la parcela resultante serd superior a ochenta (80) metros lineales ni la distancia entre dos
puntos cualesquiera de su perimetro sobrepasard los cien (100) metros lineales. Se permiten
segregaciones siempre que todas las parcelas resultantes de la operacién cumplan con las
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condiciones de parcela minima establecidas en el Articulo anterior para la Subzona
correspondiente.

Articulo 11.7.5.  Posicién de la edificacién.

1. Con cardcter general la edificacién se situard retranqueada respecto de la alineacién a
viario o espacio libre publico una distancia que para cada Subzona se fija, como minimo,
en:

ZO-UAD-1:Tres (3) metros.
ZO-UAD-2: Cuatro (4) metros.
ZO-UAD-3: Cinco (5) metros.

2. No obstante lo anterior, la edificacién se dispondrd alineada a viario o espacio libre
n_n

publico en aquellas parcelas identificadas con el subindice "a" en los planos de
Ordenacién Completa.

3.  La edificacién se situard adosada a los linderos medianeros y, excepto que en los planos
de Ordenaciéon Completa se establezca ofra cosa, se retranqueard respecto del lindero
trasero una distancia minima que para cada una de las Subzonas se fija en:

ZO-UAD-1:Tres (3) metros.
ZO-UAD-2: Cinco (5) metros.
Z0O-UAD-3: Ocho (8) metros.

Articulo 11.7.6.  Ocupacién méxima.

1. La ocupacién méxima de parcela sobre rasante para cada una de las subzonas serd:

ZO-UAD-1: Setenta por ciento (70%)
Z0O-UAD-2: Sesenta por ciento (60%)
Z0O-UAD-3: Cincuenta por ciento (50%)

2. Bajo rasante se permite la construcciéon de una planta de sétano destinada a garaje con
una ocupacién del cien por cien (100%) de la parcela, siempre que se respete lo
establecido en la normativa general sobre conservacién del arbolado existente. En el caso
de actuaciones de conjuntos de viviendas de promocién unitaria los garajes deberdn fener
acceso comun. Se permite el uso de trastero con cardcter de compatible complementario.

Articulo 11.7.7.  Altura mdxima y ndmero méaximo de plantas.

1. La altura méxima serd la indicada en los planos de Ordenacién Completa del presente
Plan General de Ordenacién Urbanistica. Cuando no aparezca regulada en los planos se
considerard como altura maxima permitida dos (2) plantas (PB+1), con un total de
setecientos cincuenta (750) centimetros maximo.

2. La cota de referencia se fijard conforme a lo establecido en el Articulo 7.3.23, punto 2 de
las presentes Normas para edificios exentos.
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Articulo 11.7.8.  Construcciones sobre la altura maxima.

1. Por encima de la altura mdéxima permitida se autoriza la construccién de un cuerpo
auxiliar de edificacién (casetédn) de acceso a cubierta que se situard retranqueado como
minimo tres (3) metros a todos los planos de fachada de la edificacién, y cuya superficie
no excederd del diez por ciento (10%) de la construida en la planta inmediatamente
inferior, con altura méxima de doscientos setenta (270) centimetros, y cuya edificabilidad
se computard dentro de la mdxima permitida. Sobre esta altura no se permitird ningin
cuerpo adicional de edificacién.

2. En el caso de cubiertas inclinadas, la cumbrera no podrd sobrepasar la altura de
doscientos setenta y cinco (275) centimetros, medidos a partir de la altura de cornisa,
permitiéndose la ocupacién bajo cubierta con piezas habitables, que computard a los
efectos de edificabilidad a partir de los ciento veinte (120) centimetros de altura libre.

Articulo 11.7.9.  Patios y cubiertas.

1. Se permiten patios de parcela con las condiciones dimensionales y superficiales
establecidas en las Normas Generales de Edificacion de las presentes Normas
Urbanisticas.

2. Las cubiertas podrén ser planas o inclinadas. Estas ltimas serdn de pendiente Unica, que
como maximo alcanzard los treinta grados sexagesimales (30°), y cumplird las condiciones
de altura de cumbrera establecidas en el articulo anterior.

3. En cubiertas planas la formacién de pendientes se hard hacia la propia finca o hacia
espacios libres privados. En todo caso se resolverdn mediante sistema de recogida de
aguas y canalizacién interior.

4. En las cubiertas inclinadas se dispondrén canalones para la recogida de aguas pluviales.
Se prohibe la caida libre de gdrgolas y desagiie de canalones al espacio publico.

Articulo 11.7.10. Condiciones de edificabilidad.

1. La edificabilidad mdéxima total sobre parcela neta del suelo urbano consolidado se
establece para cada una de las Subzonas de Ordenanza en los siguientes coeficientes de
metros cuadrados de techo edificable por cada metro cuadrado de suelo de parcela neta:

ZO-UAD-1:1,2 m2t/m2s.
ZO-UAD-2:1,0 m2t/m2s.
Z0O-UAD-3:0,8 m2t/m2s.

2. No obstante, se aplicard preferentemente la edificabilidad expresamente sefialada en los
Planos de Ordenacién completa para aquellas parcelas que tuvieran identificado un
subindice (entre paréntesis) relativo a edificabilidad en dichos planos.

3. Asi mismo, la edificabilidad neta de las parcelas adscritas a alguna de las Subzonas de
UAD localizadas en dmbitos del suelo urbano no consolidado (ARI, ARG) con ordenacién
pormenorizada directamente establecida por la presente Revisién, aparece reflejada con
un subindice (entre paréntesis) en los Planos de Ordenacién Completa.
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Articulo 11.7.11. Edificacién conjunta de parcelas: Bloque Horizontal de unifamiliares
adosadas.

1. Las actuaciones de edificacién conjunta en Bloque Horizontal de Unifamiliares Adosadas
se caracterizan por constituir una intervencién unitaria sobre una manzana (ocupando la
totalidad o parte de la misma) en el que se construye un conjunto de unidades familiares
(edificacién plurifamiliar) que adoptan aparentemente la tfipologia de las viviendas
adosadas si bien ejecutadas unitariamente en bloque horizontal.

Para autorizar esta modalidad constructiva de nueva planta en parcelas a las que se le
atribuya la ZO- UAD deberdn respetarse, en todo caso, las determinaciones establecidas
en el punto 3 del articulo 11.7.3 anterior, en el articulo siguiente y las demds condiciones
establecidas en el articulo 6.3.2 apartado 2 letra b.2 de estas Normas.

Ademds, para actuaciones de edificacién conjunta de parcelas de nueva planta que se
pretendan sobre parcelas de superficie superior a tres mil (3.000) metros cuadrados, para
todas las Subzonas, serd preceptiva la aprobaciéon de un Estudio de Detalle para la
ordenacién de volumenes y comunicaciones asi como del espacio libre interior que se
ajustard a lo dispuesto en el articulo siguiente.

2. En los conjuntos existentes se permiten en todo caso las obras tendentes a la conservacién
del patrimonio edificado, ya sea como infervencién aislada en cada unidad residencial
que lo integren o de forma conjunta. Asi mismo se permiten las obras de reforma menores
en cada unidad residencial que lo integren atn cuando la intervencién sea aislada. Por el
contrario, las obras de reforma parcial o general, las de reconstruccién, ampliacién y
sustitucién precisan la intervencién unitaria sobre el conjunto de parcelas que la integran o
sobre aquellas que formen una unidad edificatoria estructuralmente independiente. Las
obras que impliquen ampliacién o sustitucién deberdn cumplir las condiciones de
ocupacién, forma y volumen y edificabilidad establecidas en esta Subzona de ordenanza.

3. Llas obras de reforma parcial en cada unidad residencial, y las de ampliacién
excepcionalmente podran autorizarse de forma aislada o puntual siempre que no afecten
al sistema estructural del conjunto se asegure la conservacién de la escena urbana del
conjunto edificatorio y se presente sobre la base de una propuesta coordinada de
intervencién en el conjunto edificatorio aun cuando de ejecucién faseada.

4. En el caso de sustituciéon de la edificacion existente se permitird la parcelacién del suelo
afectado, previa la redaccién del oportuno proyecto de parcelacién, siendo de aplicacién
las condiciones establecidas en los apartados 1 y 2 del articulo 11.7.2 anterior. En todo
caso el nimero de viviendas permitidas en la nueva edificacién no podrd superar el
nimero de unidades residenciales sustituidas. En relacién con las condiciones de posicién
del edificio pueden darse los siguientes supuestos:

a.  En el caso de sustituciones que no abarquen frentes completos de manzana, la linea
de edificacién adoptard idéntica posicién, respecto de la alineacién o alineaciones,
que presente el resto del frente de manzana.

b.  En el caso de sustituciones de frentes completos de manzana la edificacion se
alineard preferentemente a vial. No obstante, mediante la redaccién de un Estudio
de Detalle se podrén definir retranqueos de la linea de edificacién respecto de la
alineacién a vial y/o espacio publico.
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Articulo 11.7.12. Condiciones del espacio libre de parcela

En el caso de actuaciones de edificacién conjunta o unitaria, el espacio libre de parcela
resultante de la aplicacién de las condiciones de ocupacién podrd privatizarse para cada unidad
residencial o bien mancomunarse.

En el caso de patio mancomunado serd de aplicacién lo dispuesto en el articulo 7.3.45.

En todo caso, en el supuesto de actuacién conjunta serd mancomunado el espacio de
retranqueo de la edificacién al frente del vial.

Articulo 11.7.13. Condiciones estéticas.

1. No se admiten conjuntos edificados con dimensiones en linea recta superiores a setenta
(70) metros y en lineas curvas superiores a noventa (90) metros lineales.

2. Todos los paramentos de la edificacion que presenten frente o sean visibles desde el viario
o espacio libre publico o privado deberan tener tratamiento de fachada. En el caso de
viviendas en esquina sus fachadas deberdn tener un tratamiento conjunto de composicién,
no admitiéndose medianerias en todo o en parte de su frente.

3. Se permiten las edificaciones con soportales.

4. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido en los Articulos
7.5.10y 7.5.11 de estas Normas Urbanisticas.

5. Ser& obligatorio vallar las parcelas, excepto en el caso de que la edificacién no esté
alineada a vial. El vallado se hard con elementos opacos de hasta cincuenta (50)
centimetros de altura, que podrdn superarse con sefos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite total de dos (2) metros. Puede admitirse otro tipo
de cerramiento sin sobrepasar la citada altura mdxima, siempre que el mismo se defina en
el proyecto de obras correspondiente, responda a condiciones estéticas acordes con el
entorno y tenga cardcter unitario para la totalidad de la promocién.

Articulo 11.7.14. Condiciones de uso.

1. El uso pormenorizado caracteristico de la Zona de Ordenanza "ZO-UAD" es el de vivienda
en su categoria de unifamiliar, permitiéndose en las condiciones del arficulo 11.7.11
anterior, el uso de vivienda en categoria de plurifamiliar (en actuacién unitaria de bloque
horizontal integrada por conjuntos de unifamiliares adosadas), pertenecientes en ambos
casos al uso global residencial.

2. Ademés del uso pormenorizado caracteristico o principal identificado en el apartado
anterior, en las parcelas adscritas a esta Zona de Ordenanza se permiten los siguientes
usos pormenorizados compatibles en las siguientes condiciones y limitaciones:

a.  Del uso pormenorizado Servicios Terciarios:

. Pequefio comercio, ya sea como alternativo o bien como complementario del
principal siempre que en este caso se localice en planta baija.
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. Mediano comercio, sélo se admite como uso compatible alternativo del
pormenorizado en parcelas con dimensién superior a quinientos (500) metros
cuadrados.

. Oficinas, se admite como uso alternativo del pormenorizado. No obstante, los

despachos domésticos y de atencién directa a clientes para servicios
personales se admiten ademds como uso complementario del principal en
cualquier posicién.

. Recreativo, se admite sélo en las categorias de establecimiento para el
esparcimiento y establecimiento de hosteleria como uso pormenorizado
alternativo del pormenorizado siempre en parcelas superiores a trescientos
(300) metros cuadrados. No obstante, en edificaciones conjuntas de parcelas
no se permite en ninguna de las categorias.

. Hotelero y Apartamentos Turisticos: En cualquier Subzona, sélo se admite
(como uso compatible alternativa) en parcelas superiores a dos mil (2.000)
metros cuadrados en edificio exclusivo, y siempre con la condicién de que
cuente con categoria minima de cuatro (4) estrellas.

b.  Los Equipamientos y Servicios pUblicos y privados como uso compatible alternativo.
c. Los Espacios Libres publicos como uso compatible alternativo.
d.  Con carécter general se permiten los garajes-aparcamientos en planta baja y planta

sétano dando cumplimiento a las condiciones establecidas en el articulo 6.2.5 de
las Normas Urbanisticas, a excepcién del supuesto de edificacién conjunta de
Blogue Horizontal del articulo 11.7.11 donde el garaje-aparcamiento sélo se
permite en planta sétano y con un Unico acceso comin.

CAPITULO VIII. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA
"VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA" (ZO-UAS).

Articulo 11.8.1.  Ambito de aplicacion.

Las dreas que integran esta zona se corresponden con suelos colmatados o en vias de
colmatacién con edificaciones residenciales unifamiliares aisladas y, ocasionalmente pareadas
(en las condiciones del articulo 11.8.4 apartado 2 siguiente), cuyo espacio libre ajardinado
constituye uno de los elementos caracteristicos de la trama urbana en la que se encuentran. A
las mismas se le suman las zonas para las que el vigente Plan General prevé esta tipologia.

Articulo 11.8.2. Delimitacién y subzonas.

1. La normativa establecida en los siguientes articulos del presente Capitulo VIII del Titulo XI
de estas Normas, se aplicard en las zonas integradas por las dreas que en los planos de
Ordenacién Completa se identifican con las letras UAS, que comprende a su vez las
Subzonas siguientes, que poseen particularidades sobre las condiciones de posicién y
forma de la edificacién en la parcela, en funcién de la superficie de ésta:

ZO-UAS-1. Unifamiliar Aislada Tipo 1.
ZO-UAS-2. Unifamiliar Aislada Tipo 2.
ZO-UAS-3. Unifamiliar Aislada Tipo3.
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No obstante lo anterior, las parcelas de suelo urbano consolidado adscritas por esta
Revisién a la subcategoria de Unifamiliar Aislada Tipo 1 que tuvieran igual atribucién de
Subzona de Ordenanza (UAS-1) por el PGOU de 1992, les serd de aplicacion de forma
transitoria durante los dos primeros afios de vigencia de la presente Revisién del PGOU
las siguientes determinaciones especificas que derivan de la asuncién de los pardmetros
de segregacion y edificacion establecidos en las condiciones particulares del Plan General
anterior (Capitulo VIl del Titulo X) para la tipologia de UAS-1:

a.  Parcela minima a efectos de segregacién: cuatrocientos (400) metros cuadrados,
con frente de dieciséis (16) metros.

b.  Separacién minima a linderos y ocupacién méxima sobre rasante: se aplicard el
régimen especifico establecido en los articulos siguientes para las parcelas existentes
con dimensién inferior a seiscientos (600) metros cuadrados.

c. Edificabilidad neta de parcela: 0.6 m2t/m2s.

d.  Altura: dos plantas (Baja + 1), con siete (7) metros de altura total, salvo en las dreas
sefaladas en los planos de ordenacién con una planta, en la que sélo podrd
edificarse, con una altura méaxima de cuatros metros, si bien en estas dreas se
permitird edificar una segunda planta, cuya ocupacién represente como mdéximo un
treinta y cinco por ciento (35%) de la superficie total de la planta baja.

e. Resto de pardmetros de condiciones de edificaciéon y uso: se aplicardn las
condiciones ordinarias establecidas en estas Normas en los articulos siguientes para
la Subzona UAS-1.

En todo caso para la aplicacién de este régimen transitorio serd preciso acreditar que las
citadas parcelas estuvieran efectivamente calificadas expresamente en los planos de
ordenacién del anterior Plan General con la leyenda de Subzona UAS-1.

En las parcelas que ejercitaran la facultad de segregacion conforme al régimen transitorio
en el plazo de dos afios desde la entrada en vigor del presente Plan General, y no fueran
objeto de edificacién en dicho plazo, se respetard su segregacién, si bien se ajustardn al
régimen de edificacién ordinario establecido en los articulos siguientes de estas Normas
de aplicacién para la Subzona ZO-UAS-1 (Unifamiliar Aislada Tipo 1).

Las parcelas adscritas a la ZO-UAS-1 edificadas (con licencia municipal durante la
vigencia del PGOU de 1992 o en el periodo transitorio de dos afios establecido en el
parrafo primero de este apartado) conforme al régimen de la Subzona UAS-1 derivado de
las previsiones del PGOU anterior, mantendrdn las condiciones particulares de edificacién
identificativas del régimen transitorio descritas en las lefras a) a €) de este apartado a los
efectos de actuaciones futuras de obras de reforma, ampliacién o sustitucién de la
edificacion que pretendan realizarse en ellas.

Articulo 11.8.3. Condiciones ordinarias de parcelacién.

1.

Parcela minima.

A los efectos de nuevas subdivisiones, las parcelas minimas deben tener, segin la Subzona
en que se sitten, una superficie y lindero frontal de dimensiones superiores a las que a
continuacién se disponen:
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ZO-UAS-1. Unifamiliar Aislada Tipo 1:
Superficie minima de parcela: Seiscientos (600) metros cuadrados.
Frente minimo a vial publico: Dieciocho (18) metros.
ZO-UAS-2. Unifamiliar Aislada Tipo 2:
Superficie minima de parcela: Ochocientos (800) metros cuadrados.
Frente minimo a vial pdblico: Veinte (20) metros.
Z0O-UAS-3. Unifamiliar Aislada Tipo3:
Superficie minima de parcela: Mil (1.000) metros cuadrados.
Frente minimo a vial pdblico: Veinticinco (25) metros.
2. Agregaciones de parcelas.

Agregacién de parcelas: Sélo podrd agregarse una (1) parcela a otra (1) parcela y por
una (1) sola vez.

3. Parcelas de dimensién inferior no sujetas al régimen transitorio.

a.  Sin perjuicio de la aplicacién del apartado 2 del articulo 11.8.2 anterior al supuesto
de hecho en el mismo configurado, también podrdn ser objeto de edificacion
aquellas otras parcelas del suelo urbano consolidado existentes a la entrada en
vigor de la presente Revisién que sean adscritas por éste a una Subzona de
ordenanza UAS cuando cuenten con una superficie o frente menor a las exigidas en
el apartado 1 anterior como minimas a efectos de segregaciéon para la subcategoria
concreta asignada, debiendo ajustarse al resto de condiciones de edificacién de los
articulos siguientes del presente Capitulo que sean de aplicacién para dicha
Subzona.

b.  Asi mismo, se podrdn edificar aquellas parcelas existentes a la entrada en vigor de
esta Revisién del suelo urbano no consolidado calificadas con la Subzona UAS-1 en
ambitos que tengan atribuida por este Plan General directamente la ordenacién
pormenorizada siempre que al menos cuenten con el setenta por ciento (70%) de la
superficie minima exigida en el articulo anterior para la Subzona de aplicacién o
incluso hasta el setenta (60%) siempre que en este Ultimo caso la parcela original
cuente con una afeccién de al menos el del diez por ciento de su superficie con
destino a usos publicos.

Articulo 11.8.4. Posicién de la edificacién.

1. La edificacién se dispondrd de forma aislada en la parcela, respetando los pardmetros de
ocupacién y separacién a linderos que se establecen en estas normas.

2. No obstante, en todas las Subzonas podrdn parearse viviendas siempre que cada una de
ellas, individualmente consideradas, respeten todos los pardmetros propios de la Subzona,
salvo el de separacién al lindero medianero, sin que puedan quedar medianerias vistas.
En tal caso, deberd haber acuerdo mutuo de los propietarios medianeros, tramitarse el
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proyecto conjunto de las dos viviendas y deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad
la obligacién de que se mantenga tal situacion.

Salvo que los planos de Ordenacién Completa contuvieran grafiada la linea de
edificacién, en cuyo caso la construccién deberd disponerse sobre ella, la edificacion se

situard respetando, segun las Subzonas, las siguientes distancias minimas:

Subzonas Lindero Frontal a Vial piblico Resto de Linderos

UAS-1 Cuatro (4) metros Tres (3) metros
UAS-2 Cinco (5) metros Cuatro (4) metros
UAS-3 Seis (6) metros Cuatro (4) metros

En parcelas existentes inferiores a los seiscientos (600) metros cuadrados las separaciones
a linderos serén, como minimo, las siguientes:

a.  Alindero frontal: Cuatro (4) metros.
b. Al resto de los linderos: Tres (3) metros.

Articulo 11.8.5.  Ocupacién méxima.

1.

Ocupacién sobre rasante.

El porcentaje de ocupacién maxima sobre rasante de la parcela, serd para cada Subzona
el sefalado a continuacién sobre la superficie total de la parcela:

Subzona UAS-1: Treinta y cinco por ciento (35%)

Subzona UAS-2:  Treinta por ciento (30%)

Subzona UAS-3:  Veinticinco por ciento (25%).

En parcelas existentes de superficie inferior a los seiscientos (600) metros, la
ocupacién maxima se fija en el cuarenta por ciento (40%)

o0 oo

Ocupacién bajo rasante.

Bajo rasante podrd edificarse una planta, destinada o garaje y trastero, con una
ocupacién maxima del cuarenta por ciento (40%) de la superficie de la parcela neta.

Articulo 11.8.6. NUmero maximo de plantas.

El nimero méximo de plantas es, con cardcter general, de dos (2) plantas (PB+ 1), excepto

en los supuestos identificados en los Planos de Ordenacién Completa, donde se reduce a una
(I) planta, sin perjuicio de la posibilidad reconocida en el articulo 11.8.8 siguiente.

La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en el articulo 7.3.23,

punto 2, de estas Normas para edificos exentos.

Articulo 11.8.7. Cubiertas y construcciones sobre la altura méxima.

1.

Por encima de la altura reguladora méxima se podré rematar la edificacién con cubiertas
inclinadas, que habrén de ser de pendiente Unica, cuyas cumbreras no podrdan sobrepasar
la altura méxima de doscientos setenta y cinco (275) centimetros, contados a partir de la
altura reguladora méxima. El espacio resultante bajo cubierta podrd ser habitable, en
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cuyo caso se computard la edificabilidad a partir de los ciento veinte (120) centimetros de
altura libre.

2. En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora sélo podrd sobresalir el
casetédn de acceso a la misma, con una ocupacién méxima del diez por ciento (10%) de la
superficie total de la cubierta y una altura méxima de doscientos setenta (270)
centimetros. Se permite el remate con pérgolas, belvederes, toldos, etfc.

Articulo 11.8.8.  Altura méxima.

1. Con carécter general, la edificacién no podrd sobrepasar, en ningln caso, la altura de
sefecientos cincuenta (750) centimetros.

2. No obstante en las dreas sefialadas con una (1) sola planta (PB), ésta podré alcanzar los
cuatro (4) metros de altura, si bien en estas dreas se permitird edificar una segunda planta
cuya ocupacién represente, como mdéximo, un cuarenta por ciento (40%) de la superficie
total de la planta baja.

En aquellas parcelos que se encuentren afectadas parcialmente por la linea de
Servidumbre de Proteccién del Dominio Piblico Maritimo Terrestre que contando con la
atribucién de una sola planta de altura maéxima, y por ésta restriccién no puedan agotar la
edificabilidad atribuida a la parcela (en funcién de la Subzona correspondiente conforme
al articulo 11.8.11) con la aplicacién de la regla anterior, se permitird que puedan ocupar
integramente la segunda planta siempre que la nueva edificacién se localice fuera de
dicha servidumbre de proteccién y al tiempo dejen expedita para el uso publico general,
la Zona de Trénsito que afectara a la parcela.

Articulo 11.8.9. Patios.

Se permiten patios de parcela con las condiciones dimensionales y superficiales
establecidas en las Normas Generales de Edificacién de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 11.8.10. Edificaciones auxiliares.

1. La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacién de la edificabilidad
neta se podrd disponer en una Unica edificacién por parcela, o en edificacién principal y
edificaciones auxiliares, siempre que ello no suponga una segregacién encubierta de la
parcela, ni un aumento de la edificabilidad asignada.

2. La edificacién auxiliar no podrd superar el veinte por ciento (20%) de la edificabilidad neta
total de la parcela y deberd situarse respetando las distancias a linderos establecidas para
cada Subzona, sin que su altura pueda exceder de una (1) planta y de trescientos (300)
centimetros.

3. Se admiten instalaciones para refugio del vehiculo que podrdn adosarse a lindero
medianero con las siguientes condiciones:

a.  Se realizardn en estructuras desmontables metdlicas o de madera con cubierta de
tipo vegetal, cafizo, o similar y sin cerramientos verticales.

b.  La altura méxima no sobrepasard la del cerramiento medianero.
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C. En todo caso, serdn objeto de licencia de obras para cuyo otorgamiento deberd
presentarse documentacién que garantice el cumplimiento de las condiciones
establecidas.

Se podrd cubrir el refugio con elementos permanentes siempre que se presente
retranqueado al menos dos metros de los linderos; si ademds se procede a su cerramiento
vertical el retranqueo exigible serd idéntico a los pardmetros establecidos en el articulo
11.8.4. En estos casos el refugio con elementos permanentes computard a efectos de
edificabilidad conforme a las reglas generales establecidas.

Articulo 11.8.11. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad neta de cada parcela del suelo urbano consolidado adscrita a una
subcategoria de UAS serd la sefalada como subindice en el Plano de Ordenacién
Completa. En el supuesto de inexistencia  de subindice en los planos, se aplicard la
siguiente edificabilidad neta mdéxima sobre parcela segin la Subzona correspondiente:

a.  Subzona UAS-1: 0,50 m2t/m2.
b. Subzona UAS-2: 0,40 m2t/m2.
c. Subzona UAS-3: 0,35 m2t/m2.

La edificabilidad neta de las parcelas adscritas a alguna de las Subzonas de UAS
localizadas en dmbitos del suelo urbano no consolidado (ARI, ARG) con ordenacion
pormenorizada directamente establecida por la presente Revisién, aparece reflejada con
un subindice (entre paréntesis) en los Planos de Ordenacién Completa.

Articulo 11.8.12. Condiciones estéticas.

Con cardcter general se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas Generales
de Edificacién, Titulo VII, Capitulo V.

Se permiten los pérticos, porches, etc., asi como las terrazas y cuerpos cubiertos
cualquiera que sea sus dimensiones.

Serd obligatorio vallar las parcelas con elementos opacos de hasta cincuenta (50)
centimetros de altura, que podrd superarse con setos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite total de dos (2) metros. Puede admitirse otro tipo
de cerramiento sin sobrepasar la citada altura mdxima, siempre que el mismo se defina en
el proyecto de obras correspondiente, responda a condiciones estéticas acordes con el
entorno y tenga cardcter unitario para la totalidad de la promocién.

Con el objeto de conservar los rasgos caracteristicos de estas dreas, deberd predominar el
arbolado y la vegetacién en los espacios libres de las parcelas.

Articulo 11.8.13. Agrupaciones residenciales en UAS

1.

Excepcionalmente se podrdn agrupar unidades residenciales mediante la tramitacién de
un Estudio de Detalle en parcelas superiores a tres mil (3.000) metros cuadrados. Estas
agrupaciones deberdn, en todo caso, vincular a cada unidad residencial la superficie de
parcela considerada como minima por estas condiciones particulares para cada Subzona,
y no podrd agrupar més de diez (10) unidades.
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Las unidades residenciales en estas agrupaciones de viviendas deberdn separarse entre
ellas una distancia equivalente a la altura méxima.

En esfas subordenaciones los fitulares de unidades residenciales agrupadas constituirdn un
condominio sobre la propiedad de las parcelas que deberdn inscribir en el Registro de la
Propiedad conforme a lo previsto articulo 6.3.2 apartado 2 letra b.2 de estas Normas.

Se cumplirdn las demds condiciones establecidas en el articulo 6.3.2 apartado 2 letra b.2
de estas Normas.

Articulo 11.8.14. Condiciones particulares de uso.

1.

El uso pormenorizado caracteristico de la Zona de Ordenanza "ZO-UAS es el de vivienda
(perteneciente al uso global residencial), en la categoria de unifamiliar aislada, pudiendo
también destinarse a pareadas (en el supuesto del apartado 2 del articulo 11.8.4) o a
agrupaciones de viviendas (en los supuestos previstos en el articulo 11.8.13 anterior).

Ademds del uso pormenorizado caracteristico o principal identificado en el apartado
anterior, en las parcelas adscritas a esta Zona de Ordenanza se permiten los siguientes
usos pormenorizados compatibles en las siguientes condiciones y limitaciones:

a. Del uso pormenorizado Servicios Terciarios, las siguientes categorias en las
posiciones que se indican a continuacién:

. Pequefio comercio, como alternativo del principal (edificio exclusivo).

. Oficinas, se admite como uso alternativo del pormenorizado siempre que se
presente en parcelas superiores a dos mil (2.000) metros cuadrados. No
obstante, los despachos domésticos y de atencién directa a clientes para
servicios personales se admiten ademds como uso complementario del
principal en cualquier posicion y sin limitacién de superficie.

. Recreativo, se admite sélo en las categorias de establecimiento para el
esparcimiento y establecimiento de hosteleria como uso compatible
alternativo del pormenorizado siempre que se presente en parcelas superiores
a dos mil (2.000) metros ecuadrados.

. Hotelero y Apartamentos Turisticos: En cualquier subzona sélo se admite en
parcelas superiores a cinco mil (5.000) metros cuadrados, siempre que se
presenfe como uso alternativo y con la condicién de que cuente con
categoria minima de cuatro (4) estrellas.

b.  Los Equipamientos y Servicios pUblicos y privados como uso compatible alternativo.
C. Los Espacios Libres publicos como uso compatible sin limitaciones.
d.  Llos garajes-aparcamientos: uso compatible alternativo o complementario en

sétanos, planta baja o espacio libre de parcela.
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CAPITULO IX. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA

"VIVIENDA TRADICIONAL POPULAR" (ZO-VTP).

Articulo 11.9.1.  Ambito de aplicacién.

Las dreas que integran esta zona se corresponden bdsicamente con suelos colmatados o
en proceso de colmatacién por viviendas unifamiliares, con unas tipologias edificatorias a
imagen de las viviendas tradicionales de los nicleos rurales; casas de una o dos plantas,
muchas de ellas autoconstruidas, medianeras, con alineacién a vial rigurosa, con un alto
porcentaje de ocupacién de la parcela, dejando normalmente un espacio libre trasero
para patio de ventilacién y servicio.

Estas normativas se aplicardn en la zona integrada por las dreas identificas en los planos
de Ordenacién Completa con las letras VTP, que comprende a su vez dos Subzonas:

ZO-VTP-1. Tradicional Popular Tipo 1. Con una variante, significada como ZO-
VTP-1a.
ZO-VTP-2. Tradicional Popular Tipo 2.

Articulo 11.9.2.  Condiciones de parcelacién.

1.

En la Subzona ZO-VTP-1:

a.  Las nuevas segregaciones deberdn respetar las siguientes condiciones:
. Parcela minima: Noventa (90) metros cuadrados.
. Frente minimo a vial piblico: Mayor o igual a seis (6) metros.
b.  No se podran agregar més de cinco (5) parcelas, y la parcela resultante no podré

sobrepasar los quinientos (500) metros cuadrados de superficie.

En las subzonas ZO-VTP-2 y ZO-VTP-1a no se permitirdn agregaciones y segregaciones
de las parcelas actualmente existentes. Las nuevas parcelas en la Subzona VTP-2 deberdn
mantener las constantes morfolégicas de la parcelacién existente, estableciéndose una
parcela minima de trescientos setenta y cinco (375) metros cuadrados, y un lindero frontal
minimo de quince (15) metros.

Articulo 11.9.3.  Posicién de la edificacién.

Alineacién a vial.

a. Las edificaciones se dispondrdn sobre las alineaciones a vial, adosadas a las
medianeras colindantes. No se permitirdn los retranqueos delanteros.
b.  Enla Subzona VTP-1a deberdn mantenerse las alineaciones consolidadas, y que por

tanto aparecen reflejadas en la planimetria, asi como los soportales actualmente
existentes consolidados. En la Subzona VTP-2, no obstante lo dispuesto
anteriormente, la edificacién podrd no ocupar la totalidad del lindero frontal,
cerrdndose este lindero con muros opacos de iguales caracteristicas de los
actualmente existentes (altura y aperturas).
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2. Profundidad méxima edificable.

La profundidad mdéxima edificable no excederd en ningin caso de los quince (15) metros
medidos desde la alineacién a vial.

Articulo 11.9.4.  Ocupacién méxima.
1. Ocupacién sobre rasante.

a. En la Subzona ZO-VTP-1:

. La planta baja (PB) podré ocupar el cien por cien (100%) si la parcela es de
superficie igual o menor a noventa (90) metros cuadrados. Si por el
contrario, excede de esa drea, la edificacién sélo podré ocupar el ochenta
por ciento (80%) de la supericie de la parcela. No obstante, las parcelas de
superficie comprendida entre noventa (90) y ciento doce con cinco (112,5)
metros cuadrados podrdn ocupar noventa (90) metros cuadrados de parcela.

. La ocupacién maxima en planta alta serd del ochenta por ciento (80%) de la
superficie de la parcela. Excepcionalmente, en parcelas que den fachada a
viales opuestos y cuya profundidad sea inferior a diez (10) metros, la
ocupacién de todas las plantas del edificio podrd ser del cien por cien
(100%).

b. En la Subzona ZO-VTP-2:

. La ocupacién podréd ser de hasta el treinta por ciento (30%) de la superficie de
la parcela.
. Aparte de la edificacién principal podrdn realizarse construcciones auxiliares y

almacenes hasta alcanzar el cincuenta por ciento (50%) del resto de la
superficie de la parcela. Estas construcciones deberdn adosarse a los linderos
traseros y laterales de las parcelas, procurando su no visualizacién desde la
calle. En ningin caso podrdn adosarse al lindero frontal. En el caso de
parcelas en esquina, si resultara necesario adosar estas edificaciones a un
lindero que conforme alineacién, su altura de cumbrera no podré superar la
altura reguladora del muro de cerramiento.

2. Ocupacién bajo rasante.
Se permiten las construcciones bajo rasante, que podrédn ocupar la totalidad de la
parcela. Los usos permitidos en sétanos serdn los definidos en el Articulo 6.2.3 de estas
Normas.

Articulo 11.9.5.  Patios.

1. Enla Subzona ZO-VTP-1 se permiten los patios de parcela en todas sus modalidades.

2. En la Subzona ZO-VTP-2 el patio de parcela tendrd una superficie minima del treinta y

cinco por ciento (35%) de la superficie total de la parcela, debiendo estar
obligatoriamente adosado al lindero frontal al menos en cuatro (4) metros.
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Articulo 11.9.6.  Altura méxima y némero méximo de plantas.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en el apartado 2 del
Articulo 7.3.23 de estas Normas para los edificios alineados a vial.

2. Las dlturas maximas de las edificaciones serdn, las establecidas en los planos de
Ordenacién Completa, sin que, en ningin caso, se puedan sobrepasar en ambas
Subzonas las dos (2) plantas (PB+1), y siete (7) metros.

3. En la Subzona VTP-2 la altura maxima del muro de cerramiento perimetral de la parcela
serd de dos (2) metros.

Articulo 11.9.7. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura mdxima permitida podrd autorizarse un cuerpo construido,
retranqueado de la totalidad de la linea de fachada a la calle un minimo de tres (3) metros,
cuya superficie no excederd del veinte por ciento (20%) de la construida en la planta
inmediatamente inferior y con una altura maxima total de doscientos setenta (270) centimetros
medidos a parir de la altura de cornisa. En esta construccién se permitird la instalacién de las
casillas de los ascensores, las salidas de las escaleras, trasteros, servicios generales de la finca y
ofras andlogas segun se regula en el Articulo 7.3.27 de las presentes Normas.

Articulo 11.9.8. Cubiertas.

1. Las cubiertas podrén ser planas o inclinadas. En el caso de cubiertas inclinadas la altura
mdéxima de cumbrera se fija en doscientos setenta y cinco (275) centimetros, medidos a
partir de la altura de cornisa. No se permite la ocupacién del espacio bajo cubierta, que
serd no habitable, excepto para la colocacién de depdsitos de agua y demds instalaciones
de servicio del edificio exclusivamente.

2. En cubiertas planas la formacién de pendientes se hard hacia la propia finca o hacia
espacios libres privados. En todo caso se resolverdn mediante sistema de recogida de
aguas y canalizacién interior.

3. En las cubiertas inclinadas se dispondran canalones para la recogida de aguas pluviales.
Se prohibe la caida libre de gargolas y desagie de canalones al espacio publico.

Articulo 11.9.9.  Edificaciones auxiliares.

1. En la Subzona ZO-VTP-1 no se permitirdn construcciones de ningin tipo en la superficie
libre de parcela.

2. En la Subzona ZO-VTP-2 se permiten edificaciones auxiliares en las condiciones descritas
en el articulo 11.9.4 de estas Normas.

Articulo 11.9.10. Condiciones de edificabilidad.

1. La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de las parcelas
se determinard como resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién y altura
mdximos establecidos, sin que para dicho célculo puedan tomarse en consideracién las

00037641



00037641

Num. 237 pagina 436 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 3 de diciembre 2013

construcciones permitidas por encima de la altura reguladora méxima que, no obstante,
deberdn computarse a los efectos de consumo de edificabilidad.

2. No obstante, se aplicard -con cardcter preferente- el indice de edificabilidad concreta
asignada para cada parcela en la respectiva ficha del Anexo de estas Normas o/y en los
Planos de Ordenacién Completa (mediante subindice entre paréntesis) en aquellos
dmbitos del suelo urbano no consolidado en los que el presente Plan General establece
directamente la ordenacién pormenorizada de los mismos.

Articulo 11.9.11. Condiciones estéticas.

1. Con carécter general se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas Generales
de Edificacién, Titulo VII, Capitulo V, debiendo adaptarse las nuevas edificaciones a la
arquitectura original circundante mediante la adecuacién a su estilo y principios de
composicién arquitecténica, asi como la utilizaciéon de los mismos materiales o en todo
caso similares.

2. Los criterios compositivos de las fachadas se establecerdn con cardécter unitario en toda la
finca, a cada una de sus plantas y a cada elemento de cada planta. Se recomienda una
morfologia sencilla y una ordenacién esquemdtica, reduciendo al minimo la diversidad
tipolégica de vanos y carpinterias. Se prohiben las balaustradas, tejaroces y aplacados
completos de fachadas.

3. Se prohiben los soportales y plantas bajas porticadas salvo en la Subzona VTP-1a.
4. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustardn a lo establecido en el Capitulo V
del Titulo VI

Articulo 11.9.12. Tipologias edificatorias y nimero méaximo de viviendas.

Con cardcter ordinario la tipologia caracteristica es la vivienda unifamiliar entre
medianeras contando cada parcela con una sola vivienda. No obstante, de manera
excepcional, se admite la vivienda bifamiliar existente edificada o la que se pretenda implantar
en parcelas existentes a la entrada en vigor del presente Plan General que cuenten con una
superficie superior en, al menos, un cuarenta por ciento (40%) a la establecida como minima
por el presente Plan General para cada Subzona.

Articulo 11.9.13. Tolerancias dimensionales.

En consideracién a las dificultades que pueden presentar las construcciones en un
parcelario como el presente en esta Zona de Ordenanza, se permitird una tolerancia de hasta el
cinco por ciento (5%) en el ajuste de los pardmetros establecidos en las condiciones de posicién
y forma para cada Subzona de Ordenanza, siempre que se justifique una solucién
arquitecténica mds adecuada a los fines de las presentes condiciones. Como consecuencia de
este ajuste no podran incrementarse las edificabilidades méximas resultantes de la estricta
aplicacién de los pardmetros de estas condiciones particulares.

Articulo 11.9.14. Condiciones particulares de uso.

1. El uso pormenorizado en la zona ZO-VTP es el de vivienda (perteneciente al uso global
residencial) en la categoria de vivienda unifamiliar, permitiéndose asi mismo la bifamiliar
en los casos en que se tolera o autorice de conformidad con el ndmero mdximo de
viviendas definido en el Articulo 11.9.12 anterior.
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2. Usos compatibles: Ademds del destino propio identificativo del uso pormenorizado de la
Zona ZO-VPT expresado en el apartado anterior, se admiten como compatibles los
siguientes usos y categorias en las condiciones que se indican:

a.  Del uso pormenorizado Industria: En las condiciones establecidas en el Arficulo
6.4.5 de las presentes Normas Urbanisticas, y sélo en planta baja, se admiten los
talleres artesanales, la pequefa industria y mantenimiento del automévil. Los talleres
domésticos se permiten en planta baja y planta primera.

b.  Del uso pormenorizado Logistica y Almacenamiento: Se admiten sélo en las plantas
bajas y en las condiciones establecidas en el Articulo 6.4.5 de las presentes Normas
Urbanisticas.

c. Del uso pormenorizado Servicios Terciarios:
. Comercio, en la categoria de pequefio comercio en planta baja o en edificio
exclusivo.
. Los despachos domésticos y de atencién directa a clientes para servicios

personales se admiten en todas las plantas.

. Recreativo en la categoria de establecimiento para el esparcimiento y
establecimiento de hosteleria como uso pormenorizado alternativo.

. Hotelero y Apartamentos Turisticos: Como uso compatible alternativo en
parcelas superiores a dos mil (2.000) metros cuadrados, con categoria
minima de tres (3) estrellas.

d.  Equipamientos y Servicios publicos y privados como uso compatible alternativo.
e. Los Espacios Libres piblicos como uso compatible alternativo.
f. Los garajes-aparcamiento  sélo en sétanos, salvo en rehabilitaciones de

edificaciones existentes donde se admiten en planta baja, con un Unico acceso, y
siempre que no ocupen los patios y espacios libres de parcela. En viviendas
unifamiliares también se admiten en la planta baja, con un Unico acceso, y sin
ocupar los espacios libres de parcela, dando cumplimiento, en todo caso a lo
dispuesto en el articulo 6.2.5 de las Normas Urbanisticas.

CAPITULO X. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA
"SERVICIOS TERCIARIOS" (ZO-ST).

Articulo 11.10.1. Definicién.

1. Comprende esta zona las parcelas o manzanas ocupadas o destinadas a ocuparse en
virtud de lo dispuesto en este Plan General con edificaciones destinadas a usos terciarios,
fundamentalmente de comercio, en sus categorias de pequefio y mediano comercio, de
oficinas, Recreativo y espectdculos publicos, hospedaje y apartamentos turisticos. El
objetivo de la ordenacién es el reconocer y mantener la vinculacién del uso de servicios
terciarios a esas parcelas del suelo urbano, asi como la creacién de estos usos o
actividades en posiciones en las que por su accesibilidad, situacién, densidad, etc.,
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puedan concebirse estas actividades con las peculiares caracteristicas que la diferencian
de las que se integran sin solucién de continuidad en la trama residencial.

Estas condiciones particulares se aplicardn en la zona integrada por las dreas identificadas
en los planos de Ordenacién Completa con las letras ST, que comprende las siguientes
Subzonas:

ZO-ST-H. Establecimientos hoteleros.
Z0O-ST- CO. Comercial, Oficinas y Recreativo y Espectaculos Publicos.
ZO-ST-AT. Apartamentos Turisticos.

No obstante, las parcelas que cuenten con las citadas calificaciones pormenorizadas
localizadas en el dmbito remitido a Plan Especial del Conjunto Histérico, se regulardn en
cuanto a condiciones de edificacién por lo dispuesto en el articulo 11.2.13, sin perjuicio
de que su uso principal sea el coincidente con su calificacién especifica.

SECCIONI.  CONDICIONES PARTICULARES DE LA SUBZONA DE ORDENANZA ZO-ST-H

"HOTELERA"

Articulo 11.10.2. Objetivos y dmbitos de aplicacién.

1.

Se califican con la Subzona de Ordenanza ZO-ST-H, las parcelas destinadas por el
presente Plan para la edificacién de bienes inmuebles, que formando una unidad
funcional auténoma, es ordenado por su fitular para proporcionar alojamiento temporal a
las personas. Esta clase de uso, a los efectos del presente Plan y atendiendo a las
diferentes modalidades de alojamientos, se remite a las vigentes normas sectoriales en la
materia ( Decreto 47/2004, de 10 de Febrero, de Establecimientos Hoteleros, o norma
que lo sustituya).

Se atribuye también esta Subzona de Ordenanzas a establecimientos existentes destinados
a la actividad de hospedaije de cierta significacién.

Es objetivo del Plan alcanzar una oferta hotelera con personalidad propia de modo que,
asumiendo el contexto estatal e internacional actual, recoja, al mismo tiempo, las
peculiaridades que permitan vertebrar la oferta de El Puerto de Santa Maria con un sello e
identidad propios, cuya finalidad no debe ser otra que la permanencia en la vanguardia
del mercado turistico.

Estas condiciones particulares (ademds de las generales sobre usos, establecidas en el
articulo 6.4.10 de las Nomas Urbanisticas, y de las condiciones generales de edificacién
del Titulo VII) se aplicarén en las parcelas y dreas calificadas con la leyenda
correspondiente a la Subzona ZO-ST-H en los Planos de Ordenacién Completa.

Asi mismo se aplicard el régimen establecido en la presente seccién a las parcelas
calificadas de  ZO-ST-H resultantes de actuaciones del suelo urbano no consolidado en
las que el presente establece directamente la ordenacién pormenorizada

Articulo 11.10.3. Condiciones particulares de parcelacién.

1.

Las parcelas edificables en suelo urbano consolidado serdn las constituidas al momento
de la entrada en vigor del presente Plan General calificadas con la leyenda
correspondiente a la Subzona ZO-ST-H, no permitiéndose ninguna segregacién de



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 439

parcelas y admitiéndose la agregacién de parcelas colindantes de distinta calificacion
cualquiera que fuera su uso si este es privativo (excepto VPO) para su destino a la
actividad hotelera. La parcela agregada contard con la edificabilidad y condiciones
particulares de edificacién derivadas del régimen propio de su zona de ordenanza.

Asi mismo se aplicard este régimen de segregacién y agregacién a las parcelas que en
suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada les sea atribuida por este
Plan General la calificacién de ZO-STH.

Articulo 11.10. 4. Condiciones particulares de edificacién de ZO-ST-H.

1.

Edificabilidad.

Se establecen las siguientes disposiciones para la determinacién de la edificabilidad neta
de las parcelas calificadas con la subzona de ZO-ST-H.

a.  Ensuelo urbano consolidado se aplicardn las siguientes reglas:

a.1. Con cardcter preferente se aplicard el indice de edificabilidad expresamente
sefialado entre paréntesis en los Planos de Ordenacién completa para
concretas parcelas del suelo urbano consolidado.

a.2. En caso de inexistencia de indice especifico en los Planos de Ordenacién, la
edificabilidad neta aplicable a las parcelas edificadas en suelo urbano
consolidado serd de 0,7 m2t/m2s salvo que la edificabilidad existente
materializada en el momento de la entrada en vigor del Plan fuera superior,
en los que se reconocerd y aplicard ésta.

a.3. En caso de inexistencia de indice especifico en los Planos de Ordenacién, la
edificabilidad  neta de las parcelos no edificadas en suelo urbano
consolidado, serd de 0,7 m2t/m2s. .

a.4. La edificabilidad méxima asignada conforme a las anteriores reglas podrd ser
incrementada en edificios hoteleros construidos hasta un méximo del quince
por ciento (15%) de dicha edificabilidad, y del diez por ciento (10%) de la
ocupacién, en casos de justificada necesidad por razones técnicas de
ampliacién ineludibles, derivadas de adaptarse a nuevos requisitos exigidos
por la administracién sectorial, modernizacién o por incrementar la categoria
del establecimiento.

Este incremento no serd aplicable en parcelas pertenecientes al dmbito
ordenado por el Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico y entorno,
que estard sujeto a las disposiciones que establezca ésta.

b.  La edificabilidad neta de las parcelas adscritas a la Subzona ZO-ST-H localizadas
en dmbitos del suelo urbano no consolidado (ARI, ARG, S-SUNC) con ordenacién
pormenorizada directamente establecida por la presente Revisién, aparece reflejada
con un subindice (entre paréntesis) en los Planos de Ordenaciéon Completa.

Separacién a linderos. Se admiten las edificaciones medianeras y alineadas a vial que
estuvieran construidas con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan. Las nuevas
edificaciones e instalaciones se separaran de los linderos igual distancia que la sefialada
para las parcelas colindantes el régimen de la Zona de Ordenanza donde se integren. La
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alineacién exterior vendrd marcada en todos los casos con elementos que garanticen una
adecuada integracién ambiental con la trama urbana circundante.

3.  Ocupaciéon. La méxima ocupacién vendrd determinada por la separacién a linderos
establecida en el punto 2 anterior. Bajo rasante podrd ocuparse el cien por cien (100%)

de la superficie maxima comprendida por el perimetro de la ocupacién sobre rasante.

4. Altura.

a.  En parcelas edificadas, la altura méxima serd la sefialada en los planos. En caso de
ausencia de indice, la altura serd la existente en el momento de la entrada en vigor
del Plan. Excepcionalmente, y por las justificadas razones técnicas a las que se
refiere el punto 1 anferior, se podrd autorizar una planta mds en el veinte por ciento
(20%) del total de la edificacién. No serd de aplicacién esta determinacién en el
dmbito del Plan Especial del Conjunto Histérico y entorno.

b.  Enlos demds casos, la altura maxima serd la sefalada en los planos de Ordenacién
Completa. Para el caso de inexistencia de determinacién de altura en los planos, el
nimero mdximo de plantas se determinard mediante la redaccién de un Estudio de
Detalle, que armonice la edificabilidad permitida y demds condiciones de
edificacién a la morfologia y tipologias del entorno, no pudiendo ser, en ningin
caso, superior a la de PB+3+dtico.

Articulo 11.10.5. Condiciones particulares de estética.

1. Con carécter general se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas Generales
de Edificacién, Titulo VII, Capitulo V.

2. La estética de las construcciones e instalaciones deberd garantizar su integracién con el
enforno en que se sitlen y todos sus pardmetros deberdn tratarse de forma que su aspecto
y calidad sean como los de las fachadas.

3. Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.
4. Se permitirdn las construcciones con soportales.
5. Se dedicard a jardin arbolado el cincuenta por ciento (50%) de la superficie de parcela

libre de edificacién arbolédndose con una densidad minima de un darbol cada cuarenta
(40) metros cuadrados.

6.  Cuando el aparcamiento se resuelva en superficie, deberd disponerse arbolado frondoso
en el mismo.

7. Los nuevos establecimientos hoteleros deberan prever en el interior de la propia parcela la
reserva de espacio necesario para la maniobra de vehiculos y acceso rodado a las
construcciones o lugares destinado a depdsito de contenedores de los residuos sélidos
urbanos, actividades y maniobras que se resolverdn en el interior de la propiedad y nunca
desde la calle o espacio publico.

8. Los nuevos establecimientos hoteleros deberdn, asimismo, prever en el interior de la
propia parcela la reserva de espacio para el acceso rodado, estacionamiento y maniobra,
suficiente para un minimo de dos autobuses grandes para el transporte de personas por
cada trescientos clientes del establecimiento, operaciones que no podrdn realizarse en via
publica.
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Articulo 11.10. 6. Condiciones particulares de uso.

1. El uso pormenorizado de la Subzona de Ordenanzas ZO-ST-H es el de Servicios Terciarios
en la categoria de Establecimientos Hoteleros (uso global de Actividades Econémicas).

2. Para la implantacién de usos compatibles en parcelas de esta zona de ordenanza se
estard a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 6.4.10 de las Nomas Urbanisticas, sin
perjuicio de exigirse la presencia necesariac de la dotacién complementaria de
aparcamiento conforme al Decreto 47/2004 o norma reglamentaria que lo sustituya asf
como lo previsto en el punto 3 del mencionado articulo 6.4.10 de estas Normas.

SECCION . CONDICIONES PARTICULARES DE LA SUBZONA DE ORDENANZA ZO-ST-
CO "COMERCIAL, OFICINAS Y RECREATIVO Y ESPECTACULOS PUBLICOS".

Articulo 11.10.7. Definicién y dmbitos de aplicacién.

1. Se integran en la Subzona de ordenanza ZO-ST-CO las parcelas destinadas por el
presente Plan para la edificaciéon de bienes inmuebles, que formando una unidad
funcional auténoma, es ordenado por su titular para proporcionar actividades del uso de
Servicios Terciarios comprendidas en las categorias de comercio (ST-C), las oficinas (ST-
O), bien de recreativo y espectdculos publicos (ST-R) definidas en el apartado d) del
articulo 6.4.2 de estas Normas.

2. Estas condiciones particulares se aplicardn en las parcelas y dreas asi identificadas en los
Planos de Ordenacién Completa con la leyenda correspondiente a la Subzona ZO-ST-
CO.

3.  Asi mismo se aplicard el régimen establecido en la presente seccién a las parcelas

calificadas de  ST-CO resultantes de actuaciones del suelo urbano no consolidado en las
que el presente establece directamente la ordenacién pormenorizada, excepto las
especialidades establecidas en la ficha del Anexo de estas Normas aplicable al concreto
dmbito de actuacién.

Articulo 11.10.8. Condiciones particulares de parcelacién.

1. Las parcelas edificables en suelo urbano consolidado serdn las constituidas al momento
de la entrada en vigor del presente Plan General calificadas con la leyenda
correspondiente a la Subzona ZO-ST-CO, no permitiéndose ninguna segregacién. Se
prohibe la agregacién de parcelas salvo que con la que se pretenda agregar sea una
parcela con un régimen de Zona de Ordenanza en el que se admita como uso alternativo
el de Servicios Terciarios.

2. Asi mismo no podrdn ser segregadas ni objeto de agregacién las parcelas que en suelo
urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada les sea atribuida por este Plan
General la calificacién correspondiente a la subzona ZO-ST-CO.
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Articulo 11.10.9. Condiciones particulares de posicién y forma de los edificios.

1.

Edificabilidad.

Se establecen las siguientes disposiciones para la determinacién de la edificabilidad neta
de las parcelas calificadas de ZO-ST-CO:

a. Con cardcter preferente se aplicard el indice de edificabilidad expresamente
sefialado entre paréntesis en los Planos de Ordenaciéon completa para concretas
parcelas del suelo urbano consolidado para las que se asume la edificabilidad
especifica atribuida por algun planeamiento anterior.

b.  En caso de inexistencia de indice especifico en los Planos de Ordenacién, para
determinar la edificabilidad neta de las parcelas edificadas del suelo urbano no
consolidado con la calificacion ZO-ST-CO se aplicardn idénticas reglas que las
establecidas en la letra a.2) apartado 1 del articulo 11.10. 4 anterior.

c. En caso de inexistencia de indice especifico en los Planos de Ordenacién, la
edificabilidad neta de las parcelas no edificadas en suelo urbano consolidado, serd
de 0,7 m2t/m2s. .

d.  La edificabilidad neta de las parcelas adscritas a la Subzona ZO-ST-CO localizadas
en dmbitos del suelo urbano no consolidado (ARI, ARG, S-SUNC) con ordenacién
pormenorizada directamente establecida por la presente Revisién, aparece reflejada
con un subindice (entre paréntesis) en los Planos de Ordenacién Completa.

Posicion y Ocupacién. Se aplicaran idénticas reglas que las establecidas en los apartados
2 y 3 del articulo 11.10.4 anterior.

Altura.

La indicada en los planos. En caso de inexistencia de determinacién, se disponen dos (2)
plantas salvo que las existentes sean superiores, en los que se adoptard ésta

La preexistencia de especies arbéreas de buen porte puede justificar, a juicio de la
Administracién, el incumplimiento de alguna de las disposiciones relativas a retranqueos,
alienaciones y distancias de los volimenes edificatorios, debiéndose ordenar el volumen
resultante mediante un Estudio de Detalle, sin que ello implique modificacién de Plan.

Articulo 11.10.10. Condiciones particulares de estética.

1.

2.

Se permiten las construcciones con soportales, asi como las plantas bajas porticadas.

La superficie de la parcela libre de edificacién podrd ser ocupada por plazas de
aparcamiento hasta un quince por ciento (15%) como mdéximo de las dotaciones exigidas
por los usos implantados. El resto deberd ajardinarse.

Se permiten las construcciones auxiliares sobre el espacio libre de la parcela, con las
siguientes condiciones:

a.  Que sean casetas de guarda y control de acceso, por lo que podran ubicarse sobre
los linderos frontales, y que no excedan de una (1) planta ni de trescientos cincuenta
(350) centimetros de altura.
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b.  Computardn a efectos de la edificabilidad méxima permitida, y su ocupacién no
podrd en ningin caso superar el cinco por ciento (5%) de la superficie de la
parcela.

La edificacion se dispondré de forma que permita la aproximacién a todas sus fachadas
exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que conecte
directamente con la via publica. Si existen plantas bajo dicho espacio de maniobra, su
estructura se proyectard considerando las cargas oportunas en ese sentido.

Articulo 11.10.11. Condiciones particulares de uso.

1.

El uso principal de la Subzona ZO-ST-CO serd el uso pormenorizado de Servicios
Terciarios, en las categorias de pequefo y mediano comercio, oficinas, recreativo y
espectéculos publicos.

En los parcelas que integran esta Subzona de ordenanza podran implantarse los
mencionados usos de servicios terciarios en las categorias de comercio (ST-C), oficinas
(ST-O) y recreativos y espectdculos publicos (ST-R), bien de manera exclusiva, bien
compartiendo la edificacién sin limitacién de proporcionalidad entre ellos.

Ademds, se admiten como compatibles los siguientes usos en las categorias y posiciones
que se indican:

a.  Del uso pormenorizado Industria: En las condiciones establecidas en el Articulo
6.4.5 de las presentes Normas Urbanisticas, se admiten los talleres artesanales, la
pequefa industria y mantenimiento del automévil. Sélo se permiten en la planta
baja pudiendo consumir un maximo del 20% de la maxima edificabilidad.

b.  Del uso pormenorizado Logistica y Almacenamiento: Se admiten sélo en las plantas
bajas y sétanos pudiendo consumir un mdéximo del 20% de la mdxima
edificabilidad.

c.  Del uso pormenorizado Servicios Avanzados. Se admite en todas sus categorias y en
todas las posiciones pudiendo consumir un mdximo del 25% de la méxima
edificabilidad.

d.  Del resto de categorias pertenecientes al uso de Servicios Terciarios, se admite

como alternativo (edificio exclusivo) o en el mismo edificio como complementario, la
categoria de Establecimientos Hoteleros (ST-H). No pudiéndose implantar la
categoria de ST-AT.

e. Equipamientos y Servicios publicos y privados como uso compatible alternativo o
compatible limitado pudiendo, en este caso, consumir un méximo del 30% de la
maxima edificabilidad.

f. Los Espacios Libres publicos como uso compatible alternativo.

g.-  Los garajes-aparcamientos, como uso compatible alternativo o limitado pudiéndose,
en este caso, desarrollar sélo en sétanos y planta baija.
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SECCION lll. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA ZO-ST-AT
"APARTAMENTOS TURISTICOS".

Articulo 11.10.12. Definicién y dmbito de aplicacién. (SUSPENDIDO)

Articulo 11.10.13.  Régimen de las actuaciones ZO-ST-AT en suelo urbano no consolidado.

(SUSPENDIDO)

CAPITULO XI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA ZO-GSC
"GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES MINORISTAS".

Articulo 11.11.1. Definicién y dmbito de aplicacién.

1. La zona ZO-GSC comprende las dreas actualmente ocupadas con edificaciones de gran
tamafo con destino comercial pertenecientes al uso de Gran Superficie Comercial
Minorista definido en el articulo 6.4.2 de estas Normas. El objetivo de la ordenacién es el
reconocimiento, manfenimiento y mejora de grandes centros comerciales existentes en
suelo urbano con ordenacién pormenorizada directamente establecida por este Plan
General.

2. En suelo urbano consolidado asi como en el suelo urbano no consolidado con
ordenacién pormenorizado directamente establecida por este Plan General no se
permitirdn nuevas implantaciones de Grandes Superficies Comerciales Minoristas, salvo
las existentes identificadas en los planos, las previstas en los Ambitos de Planeamiento
Incorporado asi como las calificadas por el planeamiento de desarrollo anterior de
Terciario Grande los dmbitos identificados en el parrafo segundo del apartado 1 del
articulo 6.4.12 de estas Normas.

3. La implantacién de Grandes Superficies Comerciales Minoristas en suelo urbano no
consolidado sin ordenaciéon pormenorizada y en suelo urbanizable con delimitacién de
sectores se realizard con sujeciéon a las limitaciones y condiciones establecidas en el
articulo 6.4.12 de estas Normas.

Articulo 11.11.2. Condiciones particulares de parcelacién en suelo urbano.

1. Las parcelas edificables de las parcelas de suelo urbano consolidado calificadas como
ZO-GSC serdn las existentes al momento de la aprobacién definitiva del Plan General, no
permitiéndose ninguna nueva agregacién o segregacién de parcelas (salvo las exigidas
directamente por este Plan por afeccién con destino a uso publico).

2. Asi mismo no podrdn ser segregadas ni objeto de agregacién las parcelas resultantes que
en suelo urbano no consolidado les sea atribuida la calificacién de ZO-GSC por algin
planeamiento de desarrollo aprobado conforme a las prescripciones del presente Plan
General y la normativa sectorial de aplicacién.
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Articulo 11.11.3. Actuaciones permitidas en parcelas del suelo urbano con ordenacién
pormenorizada.

1. Se establecen las siguientes disposiciones para la determinacién de la edificabilidad neta
de las parcelas calificadas de ZO-GSC directamente por este Plan General:

a. Con cardcter preferente se aplicard el indice de edificabilidad expresamente
sefalado entre paréntesis en los Planos de Ordenacién completa para concretas
parcelas del suelo urbano calificadas de ZO-GSC, que con cardcter general asume
lo edificabilidad especifica atribuida por algin planeamiento anterior. En estas
parcelas se admitirdn, ademds de las obras de buena conservacién, las actuaciones
de reforma asi como las obras de ampliacién hasta agotar la edificacién asignada.

b.  En caso de inexistencia de indice especifico en los Planos de Ordenacién, la
edificabilidad neta de las parcelas edificadas en suelo urbano consolidado, serd la
edificabilidad existente materializada en el momento de la entrada en vigor del Plan,
admitiéndose en las mismas Unicamente las obras tendentes a la buena
conservacién del patrimonio edificado (segun lo establecido en el articulo 7.1.2 de
estas Normas) y las obras de reforma menor, parcial y general sin incremento de
volumen edificable. No obstante, en casos de justificada necesidad por razones
técnicas de ampliacién ineludibles, la edificabilidad asignada podrd ser superada
hasta alcanzar como méximo en su totalidad el indice de 0,7 m2t/m2s a condicién
de compensar a la Administracién por el equivalente econémico del
aprovechamiento excedentario con destino al Patrimonio Municipal del Suelo y
siempre que no supere su fope méximo en mdés de un diez por ciento (10%). En
estos casos se podrd autorizar una planta mdés en el veinte por ciento (20%) del
total de la edificacién.

2. En las parcelas edificadas se permite, como compatibles, el mantenimiento de los usos
implantados y la adecuacién de la edificacién para la implantacién de nuevos usos
compatibles conforme al régimen del al articulo 11.11.5y 6.4.12 de estas Normas.

Articulo 11.11.4. Condiciones particulares para la implantacién de  Grandes Supericies
Comerciales Minoristas.

1. En suelo urbanizable con delimitacién de sectores y en el suelo urbano no consolidado sin
ordenacién pormenorizada, la méxima edificabilidad de las parcelas destinadas a
Grandes Superficies Comerciales Minoristas que pudieran resultar de su ordenacién
pormenorizada, serd la establecida por el instrumento de planeamiento de desarrollo
conforme a las prescripciones establecidas en el articulo 6.4.12 de las presentes Normas y
de la ficha del dmbito.

2. Se dedicard a jardin arbolado el veinte por ciento (20%) de la superficie de parcela libre
de edificacién, arboldndose con una densidad minima de un drbol cada cuarenta (40)
metros cuadrados. Y los aparcamientos, con la dotacién fijada por estas Normas para
este uso pormenorizado deberdn protegerse con arbolado al menos en el cuarenta ciento
(40%) y con marquesinas al menos el treinta por ciento (30%).
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Articulo 11.11.5. Condiciones particulares de uso de las Grandes Superficies Comerciales

Minoristas.

El uso pormenorizado de esta Zona de Ordenanzas es el de de Grandes Superficies
Comerciales Minoristas perteneciente al uso global de Actividades Econémicas. Las
condiciones de uso serdn las reguladas en el articulo 6.4.12 de las Normas Urbanisticas.

Se admiten como usos compatibles sin limitaciones los de pequefio y medio comercio, y
como limitados los siguientes:

. Servicios Terciarios en su categoria de Oficinas, Establecimientos Hoteleros,
Recreativo y Espectaculos Piblicos, que en su conjunto podrédn consumir hasta un
maximo del veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad total atribuida y en
cualquier posicién.

. Estaciones de servicio y unidades de suministro de venta de carburantes, con un
méximo de dos aparatos surtidores y que en ningin caso podrén tener acceso
directo desde los viales puUblicos ni  podrdn ser objeto de segregaciéon de la
parcela a la que se vinculan, dando cumplimiento a las condiciones de edificacién
reguladas en el apartado 2.e. del arficulo 6.4.13 de las presentes Normas
Urbanisticas.

. Equipamientos Privados. En sus categorias de deportivo y cultural que en su
conjunto podrdn consumir hasta un mdximo del veinticinco por ciento (25%) de la
edificabilidad total atribuida y en cualquier posicién.

. Espacios Libres. Sin limitaciones.

. Infraestructuras Bésicas, hasta un maximo del quince por ciento de la parcela.

. Dotacién de Aparcamientos. Sin limitaciones debiendo cumplir la reserva minima
exigida.

CAPITULO XIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA ZO-ES

"ESTACIONES DE SERVICIO".

Articulo 11.12.1. Definicién y dmbito de aplicacién.

1.

Comprende esta Zona de Ordenanza las dreas ocupadas o destinadas a ocuparse con
edificaciones para, fundamentalmente estaciones de servicio y unidades de suministro de
venta de carburantes, es decir, actividades relacionadas con el suministro directo al
pUblico combustibles hidrocarburantes, pudiendo ademds brindar otros servicios o
suministros para vehiculos.

Estas condiciones particulares, ademds de las establecidas en el articulo 6.4.13 para este
uso pormenorizado, se aplicardn en las manzanas o dreas asi identificadas en los planos
de Ordenacién Completa con la leyenda ZO-ES.



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 447

Articulo 11.12.2. Condiciones particulares de parcelacién.

Las parcelas edificables seran las constituidas en el momento de la aprobacién del Plan
General, no permitiéndose ninguna nueva agregacién o segregaciéon de parcelas salvo las
exigidas por este Plan General por afecciones con destino a usos publicos.

Articulo 11.12.3. Condiciones particulares de edificacién.

Serdn las reguladas en el articulo 6.4.13 de las Normas Urbanisticas.

Articulo 11.12.4. Condiciones particulares de estética.

1. La estética de las construcciones e instalaciones deberd ajustarse a las previsiones del
Capitulo V del Titulo VII de las presentes Normas asi como lo dispuesto en los articulos
8.2.1508.2.17.

2. Se dedicard a jardin arbolado por lo menos el quince por ciento (15%) de la superficie de

parcela libre de edificacién.

Articulo 11.12.5. Condiciones particulares de uso.

1. El uso pormenorizado en parcelas calificadas de ZO-ES serd el de estaciones de servicio y
unidades de suministro de carburantes, perteneciente al uso global de Actividades
eEcondmicas.

2. Las condiciones de uso de las parcelas pertenecientes a esta zona de ordenanza serdn
las reguladas en el articulo 6.4.13 de las Normas Urbanisticas. Las parcelas calificadas de
ZO-ES admiten como uso alternativo el de Garaje-Aparcamiento y el de Infraestructuras
Bdsicas.

CAPITULO XIll. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA
"CAMPOS DE GOLF" (ZO-CG).

Articulo 11.13.1. Definicién y ambito de aplicacién.

1. Se cadlifican con este uso las parcelas destinadas por el presente Plan para instalacién de
bienes inmuebles, que formando una unidad funcional auténoma es ordenado por su
titular para dar cabida a la practica de una actividad turistica-deportiva al aire libre, que
consiste en embocar una bola de pequefias dimensiones en un hoyo mediante distintos
tipos de palos, empleando para ello el menor nimero de golpes posibles. Se califican
para este uso los campos de golf existentes clasificados como suelo urbano, de un minimo
de 9 hoyos, y que estdn o deben homologarse para su uso publico conforme a su
reglamento de aplicacién.

2. Estas condiciones particulares se aplicaran en las parcelas y dreas asi identificadas en los
Planos de Ordenacién Completa.
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Articulo 11.13. 2. Condiciones particulares de parcelacién.

Las parcelas calificadas como campos de golf son indivisibles, admitiéndose la agregacion
de parcelas colindantes de distinta calificacién cualquiera que fuera su uso, si este es privativo.

Arficulo 11.13. 3. Condiciones particulares de disefio y riego de las instalaciones.

1. Se regirdn por las condiciones establecidas en el Titulo VI, Capitulo IV, Seccién 6°, articulo
6.4.14 de las presentes Normas Urbanfsticas.

2. El plazo méaximo para adaptarse a las condiciones relativas al riego de las instalaciones es
de tres afos desde la entrada en vigor del presente Plan.

CAPITULO XIV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA
"EDIFICACION INDUSTRIAL" (ZO-IN).

Articulo 11.14.1. Definicién y dmbito de aplicacién

1. Comprende esta Zona de Ordenanza las dreas o enclaves destinados a actividades
productivas, dedicados tanto a actividades de pequefa, mediana y gran industria y
almacenaje, como a las actividades de la industria bodeguera y de los servicios
avanzados.

2. Esta Zona de Ordenanza incluye seis Subzonas, diferenciadas, bdsicamente, por el
tamafo minimo de la parcela edificable y su aprovechamiento; y en menor grado por su
uso especifico. Son las siguientes:

ZO-IN-0 Industria Nido.

ZO-IN-1. Industria Grado 1. Industria y almacén en parcela pequefia
ZO-IN-2. Industria Grado 2. Industrial y almacén en parcela media.
ZO-IN-3. Industria Grado 3. Industrial y almacén en gran parcela.
ZO-IN-B. Industria Bodeguera.

ZO-IN-SA. Industria-Servicios Avanzados.

Articulo11.14.2. Condiciones de parcelacién
Las condiciones de parcela minima para nuevas subdivisiones son:
1. En ZO-IN-0, Industria Nido.

Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados

Frente minimo:  Seis (6) metros.

La forma de la parcela permitird la inscripcién de un circulo de seis (6) metros de
didmetro.

2. En ZO-IN-1, Industria Grado 1:

Superficie minima: Doscientos cincuenta (250) metros cuadrados

Frente minimo: Diez (10) metros.

La forma de la parcela permitird la inscripcién de un circulo de diez 10) metros de
digmetro.



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 449

3. En ZO-IN-2, Industria Grado 2:

Superficie minima: Mil (1.000) metros cuadrados

Frente minimo: Dieciséis (16) metros.

La forma de la parcela permitird la inscripcién de un circulo de Dieciséis (16) m de
didgmetro.

4. En ZO-IN-3, Industria Grado 3:

Superficie minima: Dos mil (2.000) metros cuadrados

Frente minimo: Veinte (20) metros.

La forma de la parcela permitird la inscripcién de un circulo de veinte (20) metros de
didmetro.

5. En ZO-IN-B, Industria Bodeguera.

Las parcelas edificables serdn las constituidas al momento de la entrada en vigor del
presente Plan General, no permitiéndose ninguna segregacién de parcelas y admitiéndose
la agregacién de parcelas colindantes de distinta calificacién cualquiera que fuera su uso,
si esfe es privativo salvo que estén calificadas de ST-H o de residencial VPO.

6.  En ZO-IN-SA, Industria-Servicios Avanzados.

Superficie minima: Mil (1.000) metros cuadrados
Frente minimo: Dieciséis (16) metros.
La dimensién minima de los linderos laterales serd de sesenta (60) metros.

7. Segregaciones y agregaciones de parcela.

a.  En todas las Subzonas, salvo en la ZO-IN-B "Industria Bodeguera", y con cardcter
general, se permiten segregaciones de parcela siempre que todas las resultantes
cumplan las determinaciones de parcela minima y frente minimo, para lo que
deberd realizarse el correspondiente Proyecto de Parcelacién. Se permiten
agregaciones de parcelas sin limitacién de superficie resultante.

b.  En el caso de parcelas de superficie igual o superior a diez mil (10.000) metros
cuadrados vinculadas a una Unica actividad productiva en las que se produzca una
sustitucion de la actividad industrial que lleve implicita su parcelacién en unidades
de menor tamafo, por encontrarse en una Subzona de Ordenanza de parcela
minima menor, deberd necesariamente redactarse un Plan Especial que resuelva la
ordenacién interior y las conexiones con el entorno. En este caso, el citado Plan
Especial podrd prever condiciones de ordenacién distintas a las de la Subzona de
Ordenanza, manteniendo, en todo caso, la mdaxima edificabilidad, y debiendo
establecer dotaciones publicas en la proporcién establecida en el articulo 17 de la
LOUA para el uso caracteristico industrial o terciario.

Articulo 11.14.3. Posicién de la edificacién

1. ZO-IN-0, Industria Nido: La edificacién se situard alineada a vial o sobre el retranqueo de
la linea de edificacién si esta determinacién estuviera grafiada en los planos de
Ordenacién Completa, y adosada a medianeras, excepto en el caso de parcelas con
frente superior a veinticinco (25) metros, en los que la edificacién podrd retranquearse,
como minimo, cinco (5) metros de la alineacién a viario. En este Gltimo supuesto
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corresponderd al propietario de la edificacién retranqueada garantizar el adecuado
tratamiento de las medianeras colindantes que resulten descubiertas.

2. ZO-IN-1, Industria Grado 1: Se admiten las edificaciones medianeras y alineadas a vial
que estuvieran construidas con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan. Las
nuevas edificaciones e instalaciones se situardn sobre el retranqueo de la linea de
edificacién que se grafia en los planos de Ordenaciéon Completa, y si esta no estuviera
determinada, retranqueada cinco (5) metros, como minimo, respecto de la alineacién a
vial, y adosadas a los medianeras laterales, pudiendo adosarse también al lindero trasero.
Donde no se adose a éste Ultimo, deberd mantener una distancia minima de tres (3)
metros respecto del mismo. Se permiten retranqueos laterales siempre y cuando no se
produzcan medianerias vistas. La alineacién exterior vendrd marcada en todos los casos
con elementos que garanticen una adecuada integracién ambiental con la trama urbana
circundante.

3. ZO-IN.2, Industria Grado 2: Se admiten las edificaciones medianeras y alineadas a vial
que estuvieran construidas con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan. Las
nuevas edificaciones e instalaciones se situardn sobre el retranqueo de la linea de
edificacién que se grafia en los planos de Ordenacién Completa, y si esta no estuviera
determinada, retranqueada cinco (5) metros, como minimo, respecto de la alineacién a
vial. La edificacién podrd adosarse al resto de los linderos medianeros. En el caso de que
no se adosen, la distancia minima de separacién a ellos serd de tres (3) metros. En ningdn
caso podrén producirse medianerias vistas. La alineacién exterior vendrd marcada en
todos los casos con elementos que garanticen una adecuada integracién ambiental con la
trama urbana circundante.

4. ZO-IN-3, Industrial Grado 3: La edificacién se situard sobre el retranqueo de la linea de
edificacion que se grafia en los planos de Ordenaciéon Completa, y si esta no estuviera
determinada, retranqueada ocho (8) metros, como minimo, respecto de la alineacién a
vial. En caso de parcela en esquina, el retranqueo podrd reducirse hasta los cinco (5)
metros en el frente al vial secundario asi como en el lindero sin frente a vial. La edificacion
podré adosarse al resto de los linderos medianeros. En el caso de que no se adosen la
distancia minima de separacién a ellos seré de cinco (5) metros. En ningin caso podrdn
producirse medianerias vistas. La alineacién exterior vendrd marcada en todos los casos
con elementos que garanticen una adecuada integraciéon ambiental con la trama urbana
circundante.

5. ZO-IN-B, Industria Bodeguera: La edificacién se situard alineada a vial o sobre el
retranqueo de la linea de edificacién si esta determinacién estuviera grafiada en los
planos de Ordenacion Completa. La edificacién se adosard a las medianeras colindantes,
al menos en la primera crujia.

6.  ZO-IN-SA, Industria-Servicios Avanzados: La edificacién se situard sobre el retranqueo de
la linea de edificaciéon que se grafia en los planos de Ordenaciéon Completa, vy si esta no
estuviera determinada, retranqueada ocho (8) metros, como minimo, respecto de la
alineacién a vial. La separacién minima a linderos laterales y testeros serd la mitad de la
altura de cornisa del edificio que se proyecte, con un minimo de cinco (5) metros, salvo
que la parcela colindante esté destinada a uso deportivo o SIPS, en cuyo caso dicha
distancia minima serd de diez (10) metros.

7. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podré dedicarse a aparcamiento
en superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabré realizar en el mismo
almacenaje al aire libre de productos, salvo instalaciones como depuradoras, depdsitos
de agua, combustible o similares necesarios para el desarrollo de la actividad cuando asf
lo permita la legislacién sectorial, y ocultos a la vista por pantallas de arbolado.
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En todo caso, los retranqueos a linderos de la edificacién garantizardn el cumplimiento de
las condiciones de uso asi como de seguridad y accesibilidad los edificios, ain cuando de
ello se deriven separaciones superiores a las establecidas en los apartados anteriores.

Cuando la parcela constituya una manzana completa la  edificacion  podrd,
justificadamente, disponerse libremente en ella, fijdndose las condiciones de posicién y
forma de la misma mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 11.14.4. Ocupacién méxima.

1.

En las Subzonas de Ordenanza ZO-IN-0 y ZO-IN-1, la ocupacién mdéxima sobre y bajo
rasante vendrd determinada por la aplicacién de las condiciones de posicién de la
edificacién respecto de los linderos de la parcela.

En las Subzonas de Ordenanza ZO-IN-2 y ZO-IN-3, la ocupacién mdaxima permitida
sobre y bajo rasante es del ochenta y cinco por ciento (85%) de la superficie de parcela,
salvo en las parcelas con frente a la antigua carretera nacional N-1V, donde la ocupacién
no podréd superar el sesenta por ciento (60%).

En la Subzona de Ordenanza ZO-IN-B, la superficie minima de libre de edificacion en
cada parcela serd la equivalente al treinta por ciento (30%) de la superficie de un solar
tedrico, construido trazando a una distancia de cinco (5) metros hacia el interior de la
parcela una paralela o la alineacién exterior. Bajo rasante se admite una ocupacién el
cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.

En la subzona de Ordenanza ZO-IN-SA, la ocupacién mdéxima permitida se fija en un
cincuenta por ciento (50%) de la parcela. No obstante, la ocupacién podré alcanzar hasta
el cincuenta y cinco por ciento (55%) en casos ineludibles de ampliacién. Un minimo de
un diez por ciento (10%) de la superficie libre de la parcela deberd estar destina a espacio
libre ajardinado, quedando el resto para acceso, circulacién, zona de carga y descarga y
aparcamientos. Podrdn construirse en el mismo casetas de porteria o control de accesos,
con superficie méxima construida de seis (6) metros cuadrados y altura de coronacién
inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. Bajo rasante se admite una
ocupacién del cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la parcela.

Articulo 11.14.5. Altura méxima y némero méximo de plantas.

1.

Las alturas maximas permitidas son:

a.  Enla Subzona de Ordenanza ZO-IN-0, Industria Nido, una (1) planta (PB) y siete (7)
metros. Vinculada al uso de la planta baja, se permite una entreplanta cuya
superficie construida no podrd superar el cincuenta por ciento (50%) de la superficie
construida en planta baja.

b.  En la Subzona de Ordenanza ZO-IN-1, Industria Grado 1, es de dos (2) plantas
(PB+1), y diez (10) metros. No se permiten entreplantas.

c. En las Subzonas de Ordenanza ZO-IN-2, Industria Grado 2, y ZO-IN-3, Industria
Grado 3, es de dos (2) plantas (PB+1) y doce (12) metros. No se permiten
entreplantas.
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d. En la Subzona de Ordenanza ZO-IN-B, Industria Bodeguera, la altura maxima serd
lo que se grafia en los planos de Ordenacién Completa. Cuando no aparezca
definida, la altura maxima permitida serd de una planta (1) (PB) y ocho (8) metros, si
bien se permite una entreplanta cuya superficie construida no podrd superar el
treinta por ciento (30%) de la superficie construida en planta baja. En los edificios
catalogados en ausencia de regulacién se mantendréd la altura existente.

e. En la Subzona de Ordenanza ZO-IN-SA, Industria-Servicios Avanzados, con cardcter
general serd de tres (3) plantas (PB+2) y quince (15) metros, excepto en las
parcelas del parque tecnolégico localizado en la carretera de Sanltcar donde la
altura méxima se limita a doce (12) metros. No se permiten entreplantas.

2. La altura méxima en metros se tomard hasta la linea de arranque de la cubierta, medida
segun las reglas establecidas al efecto en las condiciones generales de la edificacién en el
Titulo VII de las presentes Normas. Los semisétanos cuya altura sobre la rasante de la
calzada sea superior a ciento veinte (120) centimetros se considerardn plantas sobre
rasante. La altura libre minima de cualquier planta sobre rasante serd de tres (3) metros.

3.  Sobre la altura méxima permitida sélo son admisibles los elementos de instalaciones
indispensables para el funcionamiento de la actividad. Excepcionalmente, y por
justificadas razones técnicas derivadas de las caracteristicas particulares de la industria
(torres de almacenamiento y transformacién, tolva, etc.), se podrd autorizar una altura
mdéxima de hasta veintidés (22) metros. Su emplazamiento, forma y volumen son libres
siempre que estén debidamente justificados y respondan a un disefio acertado, no
pudiendo ocupar mds del diez por ciento (10%) de la planta del edificio.

En estos casos especiales, la edificabilidad se contabilizard por los metros cuadrados de

ocupacién de la instalacién
Articulo 11.14.6. Tolerancias.

Cuando se trate de ampliaciones de las fébricas existentes que requieran prolongacién de
estructuras, gulfas, cinfas, trenes o procesos lineales se podrd hacer excepcién de los retranqueos
y alturas absolutamente necesarios, manteniendo las demés condiciones sobre el total de las
parcelas agregadas o existentes.

Articulo 11.14.7. Cubiertas.

Las cubiertas podrdn ser planas o inclinadas con pendientes maximas de cuarenta y cinco
grados sexagesimales (45°) de pendiente. En todo caso se resolverdn mediante sistema de
recogida de aguas y canalizacién interior.

Articulo 11.14.8. Condiciones de edificabilidad.

1. La superficie edificable total o superficie mdaxima construible por parcela se fija en los
siguientes pardmetros para cada Subzona de Ordenanza:

a. Para las Subzonas ZO-IN-0, Industria Nido: Uno con cincuenta metros cuadrados
de techo por cada metro cuadrado de suelo neto (1,50 m2t/m?s).

b.  Para la Subzona ZO-IN-1, Industria Grado 1: Un metro cuadrado de techo por
cada metro cuadrado de suelo neto (1,0 m2t/m2s).
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c. Para la Subzonas ZO-IN-2, Industria Grado 2: Cero con ochenta y cinco metros
cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo neto (0,85 m2t/mZ2s).

d. Para la Subzona ZO-IN-3, Industria Grado 3: Cero con ochenta metros cuadrados
de techo por cada metro cuadrado de suelo neto (0,80 m2t/m3s).

e.  Para la Subzona ZO-IN-B, Industria Bodeguera: La superficie edificable total o
superficie mdxima construible en cada una de las parcelas se determinard como
resultante de la aplicacién de los pardmetros de ocupacién y altura méximos
establecidos.

f. Para la Subzona de Ordenanza ZO-IN-SA, Industria-Servicios Avanzados: Cero con
sesenta metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo neto (0,60
m2t/m?2s).

2. No obstante se aplicard con cardcter preferente el indice de edificabilidad sefialado de

forma especifica en los Planos de Ordenacién Pormenorizada Completa para cada
parcela con la calificacién de ZO-IN.

Articulo 11.14.9. Condiciones estéticas

1. Con cardcter general se cumplirdn las condiciones establecidas en el Titulo VII y las
normas de proteccion del paisaje urbano del Titulo VIII Capitulo I Seccién V de las
presentes Normas Urbanisticas

2. Las vallas de las parcelas serén de elementos sélidos (ciegos) de hasta cien (100)
centimetros de altura, que podrdn superarse con setos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite méximo total de dos (2) metros. Las vallas de
espacios libres traseros que no den a viales o espacios exteriores podrdn ser de elementos
sélidos de fabrica de hasta dos (2) metros de altura prohibiéndose su coronacién con
objetos punzantes o cortantes.

3. El terreno libre de edificacién que quede visto desde la via o espacios publicos no podra
ser empleado para acopio ni vertido de materiales, bien sean estos utilizables o residuales
propios de la industria. Se ajardinard con especies autéctonas en proporcién de un arbol
cada cien (100) metros cuadrados de parcela libre de edificacién.

4. Los rétulos o carteles anunciadores de los distintos establecimientos, tanto si se localizan
sobre sus fachadas como si se ubican en soporfes exentos, no podrdn situarse en ningin
caso por encima de la altura méxima de la cubierta de la edificacién principal.

Articulo 11.14.10. Condiciones de los minipoligonos industriales.

1. En las Subzonas ZO-IN-2, Industria Grado 2, y ZO-IN-3, Industria Grado 3, se admite la
ejecucién de una actuacién unitaria de un conjuntfo de naves en régimen de propiedad
horizontal con la finalidad de crear un complejo inmobiliario de uso industrial
(minipoligono industrial), en el que las diversas actividades se desarrollan en locales de
pequefio tamafo, compartiendo instalaciones y servicios. Para habilitar esta actuacién
unitaria deberdn cumplirse los siguientes requisitos:

a.  No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie superior
a diez mil (10.000) metros cuadrados ni inferior a tres mil (3.000) metros
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cuadrados. Las parcelas deben contar con frente a un vial estructurante o seccién
idéntica, si bien se impiden en el frente del viario de nivel territorial (RV-A).

b.  Las condiciones de posicion de los edificios serdn las que se sefialan para la
Subzona de Ordenanza de aplicacién, considerando el conjunto como una unidad
a efectos de separacién de linderos.

c. El coeficiente de ocupacién méxima de las plantas sobre y bajo rasante serd del
setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y
lo alineacién exterior.

d.  El espacio libre comin se escriturard en proindiviso.

e.  No se podré superar la edificabilidad méxima y la altura de la edificacién que se
sefalan para la Subzona de Ordenanza de aplicacién.

f. Deberd resolverse el acceso a cada una de las instalaciones, y la carga y descarga
de material dentro de la parcela. Si se dispusiera viario interior privado de servicio,
la separacién entre las edificaciones serd como minimo de catorce (14) metros, no
admitiéndose fondos de saco. En todo caso, la seccién del viario no serd inferior a
doce metros (12), en vias de doble sentido, y a nueve (9) metros, en vias de sentido
Unico. Su ejecucién se ajustard a las condiciones determinadas por las Normas de
Urbanizacién del presente Plan General Municipal.

g. La superficie de produccién y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no
podrd ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados de suelo debiéndose
organizar de forma modular, para permitir la mds fécil agregacién.

2. En todo caso, para la ejecucién de un minipoligono serd necesaria la realizacién de un
Proyecto Unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus
partes, las condiciones que son de aplicacién a los usos de actividades econémicas, a
cuyos efectos se considerard el conjunto como una unidad de produccién y almacenaie. Si
la construccién va a desarrollarse en fases y cuando se prevean viarios interiores, serd
necesario, asimismo, la aprobacién de un Estudio de Detalle que deberd detallarlas
precisando los plazos de ejecucién, bien entendido que no podrén concederse licencias
de ocupacién en tanto no esté concluida la urbanizacién exterior e interior precisa.

Articulo 11.14.11. Condiciones de uso
1. Los usos pormenorizados de cada Subzona de Ordenanza Industrial son los siguientes:

a. en Subzonas ZO IN.O, ZO IN.1, ZO IN 2 y ZO IN 3, el uso pormenorizado
principal es el Industria en sus diversas categorias, permitiéndose igualmente el uso
de Servicios de Logistica y Almacenamiento asi como el de Servicios Avanzados
conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 6.4.4 de estas Normas.

b.  Enla Subzona IN.B, el uso pormenorizado es el de Industria especificamente en la
categoria de Bodega.

C. En la Subzona IN-SA, el uso pormenorizado es el de Servicios Avanzados.

2. Las condiciones de compatibilidad de usos serdn para cada uso principal las reguladas en
el articulo 6.4.4 apartado 1 para los usos pormenorizados de Industria y Logistica-
Almacenamiento, en el articulo 6.4.4 apartado 3 para las Bodegas y en el articulo 6.4.5
para el uso pormenorizado de Servicios Avanzados.
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3. Ademds de los expresamente regulados en los citados articulos de las presentes Normas
Urbanisticas se permiten los siguientes usos pormenorizados compatibles:

a.  Equipamientos y Servicios publicos y privados conforme a la regulacién establecida
en los articulos 6.4.4 apartado 1y 3, y en el articulo 6.4.5

b.  Los Espacios Libres publicos como uso compatible alternativo.

c. Del uso global de Comunicaciones e Infraestructuras Bdsicas: como alternativo,
todos los usos pormenorizados.

Articulo 11.14.12.  Régimen especial para las parcelas frentistas a la Autovia A-4 y la
carretera A-491

1. Las parcelas incluidas en la Subzona ZO-IN-3, Industria Grado 3, de superficie igual o
superior cinco mil (5.000) metros cuadrados que den frente en un ancho no inferior a
setenta y cinco (75) metros a las vias A-4 y A-491, podrdn acogerse de forma voluntaria
al incremento de aprovechamiento, regulado en los apartados siguientes, adquiriendo la
actuacién el cardcter establecido en el articulo 45.2.B.c de la LOUA y debiendo ser
instrumentada mediante el correspondiente procedimiento de Innovacién, conforme a la
articulo 36 de la LOUA; lo cual comportard su consideracién como suelo urbano no
consolidado sujeto al régimen que a continuacién se desarrolla.

2. El expediente de innovacién del Plan General podrd ordenar pormenorizadamente las
parcelas objeto del mismo, o remitir dicha funcién a un Plan Especial.

3. A ftal efecto, se considera que la innovacién que se ajuste a los siguientes limites de
incremento de edificabilidad es conforme con el modelo territorial de esta Revisién:

a.  En parcelas entre cinco mil (5.000) metros cuadrados de superficie y seis mil metros
(6.000). El treinta por ciento (30%).

b.  En parcelas superiores a seis mil (6.000) metros cuadrados de superficie y menores
de siete mil (7.000) metros cuadrados: el treinta y cinco por ciento (35%)

c. En parcelas entre siete mil (7.000) metros cuadrados y ocho mil (8.000) metros
cuadrados: el cuarenta y cinco por ciento (45%)

d.  En parcelos de superficie superior a los ocho mil (8.000) metros cuadrados: el
cuarenta y cinco por ciento (45%)

En ningUn caso el indice global de edificabilidad resultante aplicable de la superficie
del dmbito de la actuacién de renovacién serd superior a 1,2 m2t/m2s.

4. Al menos, el setenta por ciento (70%) del incremento de la edificabilidad a que hace
referencia el punto anterior debe destinarse a usos pormenorizados de Servicios
Avanzados definidos en el Titulo VI de estas Normas Urbanisticas o a otros usos que se
incorporen en el instrumento de innovacién por reunir las siguientes caracterfsticas:

a.  Utilizan procesos de produccién caracterizados por el uso intensivo de medios de
nueva tecnologia.
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b.  Disponer de una alta densidad ocupacional (ndmero de trabajadores o
usuarios/superficie).

c. Generan un alto valor afadido.

d.  Estdn directamente relacionadas con la generacién, procesamiento y transmisién de
informacién y de conocimiento.

e. No son contaminantes ni molestas y pueden desarrollarse en medios urbanos
centrales.
5. Hasta un maximo del treinta por ciento (30%) del incremento de la edificabilidad puede

destinarse a usos de Servicios Terciarios.

6.  La edificabilidad original de partida de los terrenos, serd destinada a los usos propios y
compatibles del régimen ordinario definido en el arficulo 11.14.11 y 6.4.4 de estas
Normas.

7. El instrumento de innovacién establecerd el régimen de compensacién dotacional

conforme a lo dispuesto en el art.55.3 de la LOUA

8.  El Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria creard una Comisién Asesora, integrada por
personas de reconocida solvencia técnica y profesional en el dmbito de las tecnologias de
la informacién y la comunicacién, la sociedad de la informacién y la economia del
conocimiento. Las funciones y objetivos de la Comisién Asesora serdn:

a. Informar las innovaciones del Plan General y los Planes Especiales a que hace
referencia este Articulo.

b.  Proponer la actualizacién de la relacién de acfividades incorporadas al uso
pormenorizado de Servicios avanzados con aquellas que se vayan incorporando al

espacio econémico.

c. Interpretar, en casos de duda o imprecisién, si una actividad responde al concepto
definido en el punto 4 anterior.

CAPITULO XV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENANZA

CORRESPONDIENTE A LAS AREAS DE PLANEAMIENTO
INCORPORADO DEL SUELO URBANO ORDENADO
PORMENORIZADAMENTE.

Articulo 11.15.1. Definicién y dmbito de aplicacién.

1. Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) son dmbitos territoriales del Suelo Urbano en
los que el presente Plan General de Ordenacién Urbanistica asume genéricamente las
determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad a su entrada
en vigor, sin perjuicio de la alteracién puntual de algunas de sus determinaciones. Los
Ambitos de Planeamiento Incorporado aparecen identificados en los Planos de
Ordenacién Completa con las siglas AP

2. En el Suelo Urbano se delimitan los siguientes dmbitos territoriales como de Planeamiento
Incorporado respecto a los cuales se asumen los siguientes instrumentos de planeamiento
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(Planes Especiales, Planes Parciales) aprobados definitivamente en desarrollo del Plan
General anterior :

a. En suelo urbano consolidado:

. Ambito de Planeamiento Incorporado API-R-01 La Torre. Planeamiento
asumido: Plan Parcial PP-CO-9 aprobado definitivamente el 25-09-1998

. Ambito de Planeamiento Incorporado API-R-02 San José¢ del Pino.
Planeamiento asumido: Plan Especial PERI San José del Pino aprobado
definitivamente el 04-11-2005

. Ambito de Planeamiento Incorporado API-R-03 Caja de Agua. Planeamiento
asumido: Plan Especial PERI CC-17 aprobado definitivamente el 06-10-2006

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- R-06 Bahia Blanca. Planeamiento
asumido: Plan Parcial PP- CO-1 aprobado definitivamente el 23-11-2005.

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- R-EQ-07 Golf Vistahermosa.
Planeamiento asumido: PAU y Plan Parcial PAU- CO-1: aprobado
definitivamente el 04-07-2003.

b.  En suelo urbano no consolidado transitorio o en proceso de consolidacién:

. Ambito de Planeamiento Incorporado  API-R-04-ARIT 01. Santa Clara.
Planeamiento asumido: Plan Especial PERI  Santa Clara aprobado

definitivamente el 04-05-2004

. Ambito de Planeamiento Incorporado API- EQ-05 ARIT 02. Santa Catalina.
Planeamiento asumido: Plan Especial PERI CO-7 Santa Catalina aprobado
definitivamente el 04-07-2003

Articulo 11.15.2. Condiciones particulares de las Areas de Planeamiento Incorporado.

Para la regulacién de las diferentes subzonas de la Zona de Ordenanza ZO-API. Area de
Planeamiento Incorporado, se estard a lo dispuesto en las condiciones particulares del
respectivo instrumento de planeamiento de desarrollo (Plan Parcial o Plan Especial de Reforma
Interior) asumido de conformidad con la regulacién establecida en el articulo 10.1.9 de estas
Normas.

TITULO XIl. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO I. EL SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE SECTORES:
ORDENADO Y SECTORIZADO

Articulo. 12.1.1. Delimitacién del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

Para el presente Plan General constituye el Suelo Urbanizable con delimitacién de
Sectores, los terrenos especificamente asi delimitados en los planos de Clasificaciéon en dmbitos
concretos para su ordenacién y ejecucién integrada, que encontrdndose en situacién bdsica de
suelo rural a los efectos del articulo 12 de la Ley 8/2007 del Suelo (TRLS 08), deban ser objeto
de actuaciones de transformacién urbanistica, y que contienen las determinaciones de
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ordenacién precisas y suficientes para garantizar su adecuada insercién en el modelo territorial,
formando parte necesaria de su estructura general y destinados a absorber con suficiencia las
necesidades de suelo urbanizado apto para la edificacién segin las proyecciones, dimensiones y
caracteristicas del desarrollo urbano del municipio previstas durante la programacién inicial del
Plan General, que a estos efectos se considera de doce afos (12) afios (al incluir los plazos para
la finalizacién de la urbanizacién de todas las actuaciones) para mediante su desarrollo
directo o en virtud de de Planes Parciales.

Articulo.12.1.2. Divisién de los Sectores del Suelo Urbanizable.

1. Los terrenos clasificados como urbanizables en las categorias de Ordenado y Sectorizado
vienen ordenados y divididos por sectores, los cuales constituyen unidades geogrdficas y
urbanisticas con caracteristicas homogéneas dentro de cada uno de ellos y diferenciables
de los demds, sefialdndose cada uno expresamente mediante la delimitacién de su
perimetro preciso en los planos.

2. El Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores del Plan General de El Puerto de Santa
Maria se divide en:

a.  Suelo Urbanizable Ordenado: es el suelo urbanizable con delimitacién sectorial en
el que el presente Plan General establece su ordenacién pormenorizada completa
para ser objeto de ejecuciéon inmediata de una actuacién de urbanizacién en los
primeros afios de las previsiones temporales del mismo por la concurrencia de las
siguientes circunstancias: situarse colindantes con la ciudad existente, garantias de
disponibilidad de conexién con los servicios infraestructurales generales, dirigirse a
satisfacer de manera directa una demanda principalmente de viviendas protegidas y
contar con una ordenacién pormenorizada completar acorde con los criterios de
este Plan General.

b.  Suelo Urbanizable Sectorizado: es el suelo que clasificado como urbanizable por el
presente Plan y contando con delimitaciéon sectorial, debe ser objeto de una
actuacién de transformacién urbanistica consistente en nueva urbanizacién, y
respefo al cual este Plan General establece las determinaciones pertenecientes de la
ordenacién estructural y las pormenorizadas preceptivas exigidas por la Ley de
Ordenacién Urbanistica, para su desarrollo, a corto o medio plazo, mediante la
formulacién del correspondiente Plan Parcial.

c.  Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio: es el suelo urbanizable derivado del
planeamiento general anterior que a la entrada en vigor del presente Plan General
cuenta con su ordenacién pormenorizada completa establecida y estd siendo objeto
de una actuacién urbanistica de transformaciéon que es asumida por este Plan
General.

3.  Tendrén la consideracién de Suelo Urbanizable Ordenado, de modo automdtico, el suelo
que clasificado como Urbanizable Sectorizado por el presente Plan General, sea objeto de
aprobacién de su Plan Parcial previsto para al establecimiento de su  ordenacién
pormenorizada completa.

4. Tendrdn igualmente y de modo automdtico la consideraciéon de Suelo Urbanizable
Sectorizado, o en su caso Ordenado, los terrenos de la categoria del Suelo Urbanizable
No Sectorizado previstos en el Plan General, cuando se incorporen al proceso urbanistico
mediante la aprobacién definitiva de sus Planes de Sectorizacién.
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Articulo 12.1.3.

Relacién de los Sectores delimitados en el Suelo Urbanizable.

1. Los d&mbitos de planeamiento del Suelo Urbanizable con delimitaciéon de sectores

establecidos por la presente Revisién del Plan General son:

A.  Suelo

SUS 01
SUS 02
SUS 03
SUS 04
SUS 05
SUS 06
SUS 07
SUS 08
SUS 09
SUS 10
SUS T1
SUS 12
SUS 13
SUS 14
SUS 15
SUS 16
SUS 17
SUS 18
SUS 19
SUS 21
SUS 23
SUS 24
SUS 25
SUS 26
SUS 27
SUS-29

B. Suelo

SUO 20
SUO 22
SUO 28
SUO-30

Urbanizable Sectorizado:

CRECIMIENTO COSTA OESTE-1
CRECIMIENTO COSTA OESTE-2
CRECIMIENTO COSTA OESTE-3
CRECIMIENTO COSTA OESTE-4
CRECIMIENTO COSTA OESTE-5
CRECIMIENTO COSTA OESTE-6
CRECIMIENTO COSTA OESTE-7
CRECIMIENTO COSTA OESTE-8
CRECIMIENTO COSTA OESTE-9
CRECIMIENTO COSTA OESTE-10
CRECIMIENTO COSTA OESTE-11
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-1
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-2
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-3
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-4
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-5
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-6
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-7
ENSANCHE NOROCCIDENTAL-8
CASINO

CANADA DEL VERDUGO
CARRETERA DEL PORTAL

AREA LOGISTICA INDUSTRIAL EL MADRUGADOR

CARRETERA SANLQCAR 1
CARRETERA SANLUCAR 2
LA FLORIDA-2

Urbanizable Ordenado:

CAMINO JUNCAL.
RANCHO LINARES
GOLF VINA RANGO
LAS MARIAS

2. Los Sectores reconocidos por esta Revision como Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio
que provienen del planeamiento anterior son de conformidad con el articulo 12.1.7 de
estas Normas, los siguientes:

SUOT R-1
SUOT R-2

SUOT AE.O1

LA INMACULADA (PP-CO-3B).
LA FLORIDA 1 (PAU-NO-2- PP-1).

SALINAS DE SAN JOSE BAJO B (PP-CN-TA.).
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Articulo 12.1.4  Determinaciones del Plan General en el Suelo Urbanizable con delimitacién
de Sectores

1. Para la determinacién de la estructura general y desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado en el presente Plan se establecen las siguientes determinaciones:

A.  los determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural:
a. Lo delimitacién de su émbito y su adscripcién a cada una de las categorias.
b.  Fijacién de la edificabilidad total de cada uno de los sectores.
c.  Delimitacién de las distintas Areas de Reparto y deferminacién de su

Aprovechamiento Medio.

d.  La asignacién de los usos globales en cada sector.
e.  Asignacién de intensidades o densidades de ocupacién.
f. Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas en los sectores con el

uso global residencial.
g-  Delimitacién e identificacion de los Sistemas Generales.

h.  Delimitacién e identificacion de los dmbitos, espacios y elementos que
requieren especial profeccién por sus singulares valores arquitecténicos,
histéricos o culturales.

Delimitacién e identificacién de los bienes de dominio publico y sus
servidumbres.

Previsiones y orden de prioridades de la ejecucién de los Sistemas Generales

B.  Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada preceptiva:

a.  Para todos los sectores, los criterios, objetivos y directrices para la ordenacién
detallada de los sectores del suelo urbanizable, incluyendo las reservas
dotacionales y la asignacién de las caracteristicas morfolégicas y tipolégicas
de la edificacién, y en su caso, de las propuestas de ubicacion y disefio
estructural de los equipamientos publicos de zonas verdes y espacios libres
calificados de sistemas locales para su conexién y coherencia.

b.  De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones de programacién y
gestién de la ejecucidn de la ordenacion.

c. También para todos los sectores, la identificacién, en su caso, de los dmbitos,
espacios y elementos para los que el Plan General prevea medidas de
proteccién por sus valores urbanisticos, arquitecténicos, histéricos o culturales,
y no pertenezcan a la ordenacién estructural.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado vienen ordenados y
estructurados, en virtud del nimero 1 anterior, en sectores de ordenacién mediante la
superposicién espacial de los siguientes grupos o niveles de determinaciones especificas:
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a.  Zonas por cada uso o actividad global dominante del suelo o de la edificacién. Los
Sistemas Generales incluidos en la delimitacién del sector se considerardn como
zonas del sector en que se hallen enclavados. Cada sector puede tener varias zonas
diferentes y distintos sectores pueden poseer zonas de igual clase de uso.

b.  Intensidad o densidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en pardmetros de
edificabilidad, nimero de unidades o volumen por unidad de superficie de suelo,
que identifica la capacidad de los "contenedores' o "continentes" de la actividad
"ocupada" o "contenida".

c.  Tipologia de la edificacién dominante o estructurante ambiental de cada zona, en
tanto que determinaciéon del disefio de los contenedores o espacios ocupados por la
edificacién, relacionada directamente con el uso contenido, aunque no en exclusiva.

d.  Sectores o unidades geogrdficas y urbanisticas homogéneas, identificados como
objetos especificos de ordenaciéon detalla, ya sea de forma directa o mediante
planeamiento parcial, diferenciables entre si por razones geogrdficas, territoriales o
temporales, segin la etapa en que convenga su promocién.

e.  Morfologia urbana estructurante de la ordenacién integral de cada sector y del
Suelo Urbanizable interesado que otorga una imagen finalista de congruencia
espacial y ambiental en la trama urbana a crear. La asignacién al territorio de la
morfologia urbana estructuradora de su ordenacién global se expresa en los planos
y fichas que integran el Plan.

3. No obstante lo anterior, de forma excepcional, algunos terrenos calificados de Sistemas
Generales adscritos al suelo urbanizable pueden quedar excluidos de la delimitacién de
los respectivos sectores, sin perjuicio de su necesaria adscripcién a efectos de su gestion
urbanistica a las distintas Areas de Reparto del urbanizable.

4. En la redaccién de los respectivos Planes Parciales del Suelo Urbanizable Sectorizado
serdn de aplicacién los criterios de ordenacién establecidos para cada dmbito en el Anexo
de las Normas, las reglas sobre grado de vinculacién establecidas en los articulos 1.2.5 y
3.2.7 De igual modo, se seguirdn las normas contenidas en el arficulo 1.2.6 para la
innovacién de la ordenacién detfallada de los Suelos Urbanizables Ordenados.

5. Los Sistemas Generales en Suelo Urbanizable Sectorizado adscritos al mismo, cuando no
vengan incluidos en sectores, se ejecutardn directamente, sin necesidad de formular
planeamiento especial.

6. Los Sistemas Generales Adscritos a las Areas de Reparto del Suelo Urbanizable
Sectorizado y Ordenado por el presente Plan General se expresan en el articulo 12.1.6
siguiente.

Articulo 12.1.5.  Unidad minima de planeamiento del suelo urbanizable sectorizado

1. Las unidades minimas de ordenacién y desarrollo urbanistico del Suelo Urbanizable
Sectorizado son los sectores pertenecientes a esta categoria expresamente delimitados en
los planos respectivos. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado siguiente cada uno
de los sectores deberd ser desarrollado mediante un Plan Parcial para la totalidad de su
dmbito, debiendo integrar, en su caso, a los elementos de sistemas generales interiores al
mismo. También deberdn integrar elementos de los sistemas generales exteriores cuando
concurran circunstancias urbanisticas vinculadas al propio desarrollo del sector, que
hagan aconsejable su ordenacién conjunta y se trate de elementos contiguos al sector que
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tengan determinada la obtencién de su suelo con cargo al suelo urbanizable programado
del cuatrienio en que se haya desarrollado el sector.

2. La programacién temporal de los sectores del Urbanizable Sectorizado se realizard
conforme a las previsiones de programacién y prioridades expresadas en estas Normas;
no obstante podrd anticiparse la ejecucién de algin sector siempre que se realice sin
perjuicio del resto de la estrategia de la programacién y se garantice por el promotor la
conexién a los sistemas generales.

Articulo 12.1.6. Delimitacién de Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio en el Suelo
Urbanizable con delimitacién de Sectores

1. En el suelo urbanizable con delimitacién de sectores propuestos por el Plan General se
establecen cinco Areas de Reparto, integradas por los sectores y los sistemas generales
adscritos a éstos, que quedan asf igualmente incluidos en las respectivas dreas de reparto
que se sefalan en el apartado siguiente.

2. Las Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado son las siguientes,
identificdndose los sectores y sistemas generales que la integran:

1°.  AREA DE REPARTO AR 01 CRECIMIENTO COSTA OESTE.
a. Sectores incluidos en AR O1:

SUS 01 CRECIMIENTO COSTA OESTE-1
SUS 02 CRECIMIENTO COSTA OESTE-2
SUS 03 CRECIMIENTO COSTA OESTE-3
SUS 04 CRECIMIENTO COSTA OESTE-4
SUS 05 CRECIMIENTO COSTA OESTE-5
SUS 06 CRECIMIENTO COSTA OESTE-6
SUS 07 CRECIMIENTO COSTA OESTE-7
SUS 08 CRECIMIENTO COSTA OESTE-8
SUS 09 CRECIMIENTO COSTA OESTE-9
SUS 10 CRECIMIENTO COSTA OESTE-10
SUS T1 CRECIMIENTO COSTA OESTE-11

b.  Sistemas Generales del suelo urbanizable sectorizado pertenecientes al Area
de Reparto 01, no incluidos en los sectores de la misma y adscritos a estos
para su gestién y obtencién:

b.1. Sistemas Generales Viarios:

SG-RVB-1.13 TRAMO 13 NUEVA RONDA PERIURBANA
SG-RVB-7.5 TRAMO 5 NUEVO DISTRIBUIDOR N-S DE LA COSTA
NOROESTE

b.2. Sistemas Generales de Espacios Libres:

SG-EL-PP- 1.3 DUNAS DE SAN ANTON

SG-EL-PU-4 PINAR DEL GARBOLLO + ARBOLEDA DE LOS TERRY
SG-EL-PU-5PINAR VALDEAZAHARES

SG-EL-PU-6.1 PINAR DEL OBISPO

SG-EL-PU-7PINAR RECREO DE MAZANTINI



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 463

2°.

b.3 Sistemas Generales de Equipamientos:

SG-EQ-S 2 AREA DOTACIONAL PINAR DEL OBISPO
SG-EQ-S 3 AREA DOTACIONAL SAN ANTONIO

c. Sistemas Generales excluidos de clasificacién urbanistica adscritos al drea de
reparto AR 01 a efectos de adquisicién:

SG-EL-PU-2 PUERTO MENESTEO

SG-VP-3 Reconfiguracién VEREDA DEL VADO DE VILLARANA
SG-RVB-7.8 TRAMO 8 NUEVO DISTRIBUIDOR N-S DE LA COSTA
NOROESTE

AREA DE REPARTO AR 02 ENSANCHE NOROCCIDENTAL
a. Sectores incluidos en AR 02:

SUS 12 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-1
SUS 13 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-2
SUS 14 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-3
SUS 15 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-4
SUS 16 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-5
SUS 17 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-6
SUS 18 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-7
SUS 19 ENSANCHE NOROCCIDENTAL-8

b.  Sistemas Generales del suelo urbanizable sectorizado pertenecientes al Area
de Reparto 02, no incluidos en los sectores de la misma y adscritos a estos
para su gestién y obtencién:

b.1. Sistemas Generales Viarios:

SG-RVB-3.2 TRAMO 2 ANTIGUA CARRETERA DE ROTA Y RONDA DEL
FERROCARRIL

SG-RVB-3.5 TRAMO 5 ANTIGUA CARRETERA DE ROTA Y RONDA DEL
FERROCARRIL

b.2. Sistemas Generales de Espacios Libres:

SG-EL-PL 1.3 PARQUE DEL LITORAL

SG-EL-PL1.7 PARQUE DEL LITORAL

SG-EL-PP 1.4 DUNAS DE SAN ANTON

SG-EL-PU 17 PARQUE RONDA DEL FERROCARRIL

SG-VIA VERDE-EL-02. VIA VERDE-ESPACIO LIBRE AVD. NUESTRA SENORA DE LA
CABEZA

b.3. Sistemas Generales de Equipamientos:

SG-EQ-S 4 AREA DOTACIONAL LA CARIDAD
SG-EQ-S12.2 EQUIPAMIENTO RONDA DEL FERROCARRIL
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3°.

4e,

5°.

6°.

AREA DE REPARTO AR 03. AMBITO ESTRATEGICO DEL MADRUGADOR Y
CARRTERA DE SANLUCAR

a. Sectores incluidos en AR 03:

SUS 23 CANADA DEL VERDUGO

SUS 24  CARRETERA DEL PORTAL

SUS 25  AREA LOGISTICA E INDUSTRIAL EL MADRUGADOR
SUS 26  CARRETERA DE SANLUCAR 1

SUS 27  CARRETERA DE SANLUCAR 2

b.  Sistemas Generales del suelo urbanizable sectorizado pertenecientes al Area
de Reparto 03, no incluidos en los sectores de la misma y adscritos a estos
para su gestién y obtencién:

b.1. Sistemas Generales Viarios:

SG-RVB-1.3 TRAMO 3 NUEVA RONDA PERIURBANA
SG-RVB-1.5 TRAMO 5 NUEVA RONDA PERIURBANA
SG-RVB-13.3 TRAMO 3 DEL NUEVO DISTRIBUIDOR DEL MADRUGADOR

b.2. Sistemas Generales de Espacios Libres:
SG-EL-CEVP.1.1 CAISIADA DEL VERDUGO
SG-EL-CEVP.1.2 CANADA DE ESQUIVEL
SG-EL-PU.26 PARQUE DE LA MANUELA
b.3. Sistemas Generales de Equipamiento:

SG-EQ-S 6 AREA DOTACIONAL DOS PALMERAS

c. Sistemas Generales excluidos de clasificacién urbanistica adscritos al drea de
reparto AR 03 a efectos de adquisicién:

SG-EL-PP-1.2 DUNAS DE SAN ANTON

SG-VP-1.1 Reconfiguracién CANADA DE VILLARANA

SG-VP-1.2 Reconfiguracion CANADA DE VILLARANA

SG-RVB-2.9 TRAMO 9 DISTRIBUIDOR AMBITO ORIENTAL CARRETERA DE
SANLUCAR

SG-RVB-2.10  TRAMO 10 DISTRIBUIDOR AMBITO ORIENTAL CARRETERA DE
SANLUCAR

AREA DE REPARTO 04. ENSANCHE NORTE 1

El AR 04 se Integra exclusivamente por el Sector SUS 21 CASINO

AREA DE REPARTO 05. ENSANCHE NORTE 2

El AR 05 se integra exclusivamente por el Sector SUO 20 CAMINO JUNCAL
AREA DE REPARTO 06. ENSANCHE NORTE 3

El AR 06 se integra exclusivamente por el Sector SUO 22 RANCHO LINARES
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7°.  AREA DE REPARTO 07. TURISTICO-GOLF EN CARRETERA DE SANLUCAR

El AR 07, se Integra exclusivamente por el Sector SUO 28 GOLF VINA RANGO que
cuenta con uso singular.

8°.  AREA DE REPARTO 08. LA FLORIDA

Se asume el drea de reparfo infegrada por los terrenos del PAU-NO-2- PP-1
aprobado definitivamente, compuesta por los sectores SUS 29 LA FLORIDA 2 vy el
SUOT R-2 LA FLORIDA 1

9°. AREA DE REPARTO 09. LAS MARIAS
Integrado exclusivamente por el Sector SUO 30 LAS MARIAS

El Aprovechamiento Medio para cada Area de Reparto del Suelo Urbanizable con
delimitacién de sectores es:

a.  Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 01: 0,2804 UA/m2

. Aprovechamiento Medio del A:reo de Reparto 02: 0,2972 UA/m?2
c.  Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 03: 0,2953UA/m2

d.  Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 04: 0,3121 UA/m2

e.  Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 05: Se asume el aprovechamiento
establecido por el instrumento de planeamiento del que trae su causa

f. Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 06: 0,3856 UA/m?2
g.  Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 07: 0,0977 UA/m2

h.  Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 08: Se asume el aprovechamiento
establecido por el instrumento de planeamiento del que trae su causa.

i. Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 09: Se asume el aprovechamiento
establecido por el instrumento de planeamiento del que trae su causa.

El valor de la unidad de aprovechamiento expresiva del aprovechamiento medio en todas
las &reas de reparto de suelo urbanizable con delimitacién de sectores estd referida a un
metro cuadrado de edificabilidad por metro cuadrado de suelo del uso de residencial libre
en un sector con uso global residencial de alta densidad localizado en posicién neutra y
con costes de urbanizacién medios.

El valor de la unidad de aprovechamiento AR 08 y AR 09, es el establecido en sus
respectivos instrumentos de planeamiento general (PAU o Plan de Sectorizacién) del que
traen su causa.

De igual forma, se reconocen y asumen la determinacién del aprovechamiento medio
derivado del Plan General anterior o, en su caso de los Planes de Sectorizacién,
correspondiente a los sectores aprobados -que se asumen como dmbitos de Suelo
Urbanizable Ordenado Transitorio- del planeamiento general anterior que se revisa, todo
ello a fin de no alterar la determinacién de los aprovechamientos medios de las éreas de
reparfo de éste y que serd de aplicacién a los dmbitos del Suelo Urbanizable Ordenado
Transitorio que se expresan en el articulo siguiente.
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Articulo 12.1.7.  Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio y Ambitos de Planeamiento
Incorporado en Suelo Urbanizable.

1. Tienen la consideracién de Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio, aquellos sectores de
crecimiento vinculados al planeamiento general antferior que cuentan a la entrada en
vigor de la presente Revision del Plan General con planeamiento de desarrollo
definitivamente aprobado que establece la ordenacién pormenorizada completa y han
iniciado las labores de su gestién y ejecucién urbanistica.

Son sectores de suelo urbanizable ordenado transitorio los siguientes:

SUOTR-1 LA INMACULADA (PP-CO-3B).
SUOT R-2 LAFLORIDA T (PAU-NO-2- PP-1).
SUOT AE.O1 SALINAS DE SAN JOSE BAJO B (PP-CN-TA.).

Estos sectores constituyen ademds Ambitos de Planeamiento Incorporado por contar con
ordenacién pormenorizada completa que esta Revisién del Plan General asume
integramente.

A efectos de gestién y ejecuciéon de los suelos urbanizables ordenados en régimen
transitorio se aplicardn las reglas del articulo 12.1.13 de estas Normas.

2.  Se consideran Ambitos de Planeamiento Incorporado, los siguientes sectores,
identificando, asimismo, el planeamiento que establece su ordenacién y que es el
asumido por esta Revisiéon conforme a la regulacién del presente articulo:

a.  Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado de cardcter Transitorio (SUOT) que
integran a efectos del establecimiento de la ordenacién pormenorizada Ambitos de
Planeamiento Incorporado (API):

Identificacién  Denominacién Planeamiento asumido

SUOT R-1 LA INMACULADA PP-CO-3B. AD 27-09-96
SUOT R-2 LA FLORIDA 1 PAU-NO-2 y Plan Parcial-1
SUOTAE.OT  SALINAS DE SAN JOSE BAJO B PP-CN-1A AD 08-03-01

b.  Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado (SUO) que integran a efectos del
establecimiento de la ordenacién pormenorizada Ambitos de  Planeamiento
Incorporado  (API), si bien no se consideran transitorios porque su ejecucién
urbanistica no se ha iniciado a la entrada en vigor del presente Plan General:

Identificacién  Denominacién Planeamiento asumido:
SUO 20 CAMINO JUNCAL Modificacién Puntual PGOU

aprobada definitivamente el 29 de
Octubre de 2010.

SUO-22 RANCHO LINARES Modificacién Puntual PGOU
aprobada definitivamente el 26 de
Mayo de 2011.

SUO-30 LAS MARIAS PAU-NO-3 PAU AD 11-11-08

A efectos de gestién y ejecucion de los APl del suelos urbanizable ordenado se aplicard la
regulacién del articulo 12.1.8 y 12.1.9 siguiente de estas Normas.
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3. las condiciones particulares por las que se rigen los dmbitos de las APl del suelo
urbanizable ordenado o, en su caso, transitorio, son las correspondientes al planeamiento
pormenorizado inmediatamente antecedente, aprobado y vigente que el presente Plan
General asume con cardcter general en los términos de la Disposicién Transitoria Primera
y articulo 10.1.9 apartado 3 de estas Normas. Las condiciones particulares se encuentran
detalladas en los documentos de planeamiento originales.

El 4rea de reparto y el Aprovechamiento Medio aplicable a los sectores del urbanizable
transitorio es el derivado del instrumento de planeamiento general del que traen su causa,
conforme a lo previsto en el apartado 4 del articulo anterior.

4. Enlos Ambitos de Planeamiento Incorporado del Suelo Urbanizable se aplicaran idénticas
reglas de interpretacion y resolucién de dudas que las expresadas en el apartado 3 del
articulo 10.1.9 para los Ambitos de Planeamiento Incorporado del Urbano, sin perjuicio
de lo dispuesto en el apartado 6 siguiente.

5. En los Ambitos de Planeamiento Incorporado del Suelo Urbanizable podrén alterarse de
forma puntual las determinaciones urbanisticas de la ordenacién pormenorizada completa
que tengan el cardcter de potestativas pertenecientes a las fincas incluidas en estos
sectores mediante la tramitacién de una modificacién puntual del instrumento de
planeamiento de desarrollo incorporado.

No obstante, cuando la innovacién tenga por objeto la alteracién de determinaciones
consideradas estructurales o preceptivas, para su valida modificacién deberd tramitarse el
correspondiente expediente de Modificacién de Plan General. A tal efecto, se entienden
que son deferminaciones de ordenacién estructural y determinacién de lo ordenacién
pormenorizada preceptiva las expresadas el apartado 1 letras A y B respectivamente del
articulo 12.1.4 de estas Normas, y que se contienen tanto en este Plan General en los
planos de ordenacién estructural (sobre clasificacién, categoria y usos globales), en el
apartado 3 anterior (sobre determinacién del aprovechamiento medio y drea de reparto)
asi como en el propio instrumento de planeamiento de desarrollo en lo concerniente al
resto de determinaciones de dicho carécter.

6. En los Ambitos de Planeamiento Incorporado del Suelo Urbanizable que tienen
calificaciones de uso residencial, la densidad mdéxima de viviendas en dicho dmbito se
corresponde con la asignada por el documento asumido de planeamiento pormenorizado
aprobado definitivamente con anterioridad. De igual forma el nimero mdximo de
viviendas en cada parcela resultante, serd el establecido por el Plan Parcial asumido, y sin
aplicacién de reglas de equivalencia entre viviendas y apartamentos diferentes a las
establecidas por este Plan General en su Titulo VI, aun cuando el Plan Parcial la
habilitase. Por tanto, computando a partir de la entrada en vigor del Plan General un
apartamento como una vivienda.

Articulo 12.1.8.  El estatuto del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

1. Son derechos y deberes de los propietarios del suelo urbanizable en las categorias de
ordenado y sectorizado vinculados a los procesos de transformacién urbanistica los
siguientes:
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A. Derechos

Los derechos del propietario derivados del ejercicio de la facultad de promocién de
lo actuaciéon de transformacién urbanistica del suelo urbanizable en las categorias
de ordenado y sectorizado son:

a.  El aprovechamiento urbanistico que tendrdn derecho a patrimonializar el
conjunto de propietarios de terrenos comprendidos en un sector (una vez sean
cumplimentado  los deberes urbanisticos vinculados al proceso de
transformacién urbanistica para alcanzar la situacién bésica de suelo
urbanizado), serd el que resulte de aplicar a su superficie el noventa (90 %)
del aprovechamiento medio del drea de reparto, u otro porcentaje que
estableciera por la legislacién urbanistica en el momento de aprobacién del
proyecto de reparcelacién. Si no ejercita la potestad de incorporarse al
proceso urbanistico o ésta es de imposible ejercicio serd indemnizado
conforme a lo dispuesto en la Ley del Suelo 8/2007 o la que resulte vigente
en el momento de la ejecucion.

b.  En el sistema de compensacién, el ejercicio de la facultad de promocién da
derecho a instar el establecimiento del sistema y competir, en la forma
determinada legalmente, por la adjudicacién de la gestion del mismo, y en
todo caso, adherirse a la Junta de Compensacion.

c.  En el sistema de cooperacién, el ejercicio de la facultad de promocién da
derecho a decidir si la financiacién de los gastos de urbanizacién y gestién,
los realiza mediante pago en metdlico o mediante aportacién de parte de sus
aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

d.  En el sistema de expropiacién por gestién indirecta, el ejercicio de la facultad
de promocién da derecho a competir en unién con los propietarios afectados
por la adjudicacién del sistema, pudiendo ejercitar el derecho de
adjudicacién preferente en los términos legalmente formulados; y en todo
caso, a instar la efectiva expropiacién en los plazos previstos para la
ejecucién de la unidad, pudiendo solicitar la liberacién de la misma para que
sea evaluada por la Administracién su procedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucién de la
urbanizacién

B.  Deberes Legales vinculados a la promocién de las actuaciones de transformacion
urbanisticas:

Los deberes del propietario (y en su caso, del agente urbanizador en el sistema de
compensacién y cooperacién) del suelo urbanizable en las categorias de ordenado
y sectorizado, vinculados al ejercicio de la facultad de participar en la ejecucién de
las actuaciones de urbanizacién son:

a. Cuando el sistema de ejecucién sea el de compensacién, promover la
transformacién de los ferrenos en las condiciones y con los requerimientos
exigibles establecidos en la legislacién urbanistica y en el presente Plan; este
deber integra el de presentacién del correspondiente Plan Parcial, cuando se
trate de un Sector sin ordenacién detallada, asi como la presentacién de la
documentacién requerida para el establecimiento del sistema.



3 de diciembre 2013

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 469

Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados por la
ordenacién urbanistica a viales como dotaciones, y que comprenden tanto las
destinadas al servicio del sector o dmbito de actuacién como los sistemas
generales incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucion a los efectos de su obtencion.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico
lucrativo correspondiente a dicha Administracién en concepto de participacién
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad publica de
planificacién y que asciende al diez (10%) del aprovechamiento medio del
drea de reparto en que se integra la unidad de ejecucién u otro porcentaje
que estableciera por la legislacién urbanistica en el momento de aprobacién
del proyecto de reparcelacién.

La entrega de las parcelas a la Administracién Urbanistica correspondiente a
la participacién publica en las plusvalias generadas por la accién urbanistica
se realizard libre de cargas urbanisticas.

Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo, lo cual
exigird la aprobacién del proyecto de reparcelaciéon de modo previo al inicio
de las obras de urbanizacion.

Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los excedentes de
aprovechamiento que tfenga la unidad de ejecucidn respecto del
aprovechamiento medio del drea de reparto. Estos excesos se podrdn destinar
a compensar a propietarios afectados por sistemas generales y restantes
dotaciones no incluidas en unidades de ejecucién, asi como a propietarios de
terrenos con un aprovechamiento obijetivo inferior, teniendo derecho a la
adjudicacién de los citados excesos previa detraccion del porcentaje a que se
refiere la letra c anterior.

Costear, y en el caso del sistema de compensacién ejecutar en el plazo
establecido al efecto, todas las obras de urbanizacién previstas en el interior
del sector de carécter local (viarios, espacios libres, abastecimiento,
saneamiento, electricidad, sistemas locales de equipamientos deportivos
descubiertos) todo ello conforme al Proyecto/s de Urbanizacién que desarrolle
las  previsiones del instrumento de planeamiento de ordenacién
pormenorizada, asi como las infraestructuras de conexién con las redes
generales (existentes o previstas).

Igualmente asumirén, si asi se decide por la Administracién por ser
conveniente para garantizar la debida coordinacién de la urbanizacién, la
ejecucién de los sistemas generales de viario, de espacios libres interiores y de
los elementos de Infraestructuras Bdsicas correspondientes a colectores de
sistemas generales incluidos en el dmbito del sector. La asuncién de esta
ejecucién con cargo al Sector dard derecho a la deduccién por la cuantia
resultante en el pago correspondiente a la carga de participacién en la
financiacién de los sistemas generales que se establece en el apartado g.1)
siguiente de este articulo.

No dard derecho a deduccién de la cuota, la ejecucién de los sistemas
generales interiores cuando expresamente se establezca esta obligacién para
el sector y se haya previsto un coeficiente ponderador para los
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g.1

9.2

aprovechamientos por el concepto de urbanizacién inferior a 1. En este caso,
dicha ejecucién se considera obligacién especifica del dmbito.

Financiar la parte proporcional que corresponda a los diversos sectores sobre
participacién en la financiacién de las obras de ejecucién de los sistemas
generales viarios y de movilidad, los sistemas generales de espacios libres y el
de equipamiento (descrito en el Estudio Econémico Financiero), asi como las
redes generales de abastecimiento y saneamiento, e incluso la sustitucién por
soterramiento de lineas de altas existentes, ya se encuentren estos sistemas
generales o redes generales descritas incluidas o exteriores al sector, y que
vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general de la ciudad,
garantizando asi la integracién de los sectores en la malla urbana y su
adecuada funcionalidad al quedar asi satisfactoriamente cubiertas las
demandas que genera la dimensién, densidad e intensidad de uso de las
nuevas actuaciones urbanisticas en esta clase de suelo.

A fin de asegurar una distribucién proporcional de este deber legal de costear
los sistemas generales e infraestructuras generales antes descritos entre todos
los suelos urbanizables con delimitacién sectorial, se establece como cuota de
urbanizacién en esta financiacién el importe de cincuenta y cinco (55,00)
euros por unidad de aprovechamiento urbanistico, en el que no se incluyen
los conceptos impositivos que correspondan y que deberd satisfacerse en el
momento de aprobacién del proyecto redistributivo. De forma anual, la
Administraciéon Urbanistica Municipal actualizard esta cantidad conforme al
indice de los precios que se refieren a la obra urbanizadora.

En los casos de los sectores de suelo urbanizable ordenado que sean
reconocidos por estas Normas como Ambitos de Planeamiento Incorporado,
la cuantia de esta participacion serd la dispuesta en el propio instrumento
asumido para el supuesto de que éste efectivamente haya establecido una
carga de contenido similar; en ofro caso, serd exigible la cuantia expresada
en el parrafo anterior.

De igual forma, deberdn financiar conforme a la legislacién sectorial
correspondiente las nuevas infraestructuras o ampliacién de las existentes
correspondiente a los servicios de energias eléciricas generales (subestacién,
redes de altas), sistemas generales de depuraciéon (EDAR), asi como en su
caso, la implantacién del servicio de gas y telecomunicaciones.

Por ello, no se integran en la cuota del apartado g.1, la financiacién
correspondiente  a dichas infraestructuras generales que deberdn ser
satisfechas a las empresas suministradoras conforme a su legislacién sectorial
y sin perjuicio del derecho al reintegro de la parte correspondiente.

Asi mismo se incluirdn como cargas de la actuacién, los costes de la
desafectacion de vias pecuarias y adquisicién del trazado alternativo que
correspondan proporcionalmente al sector (segn la adscripcién realizada en
la Ficha del dmbito) en aquellos casos que los trazados alternativos se
encuentren en el exterior del dmbito. No procederd imputar esta carga en el
caso de que los ferrenos de vias pecuarias en el interior del dmbito que deban
ser desafectadas cuenten con atribucién de aprovechamientos urbanisticos y
la Administracién  autonémica no renuncie a la apropiacién de dichos
aprovechamientos, correspondiendo en este caso, el coste de adquisicién del
trazado alternativo a dicha Administraciéon, todo ello de conformidad con el
articulo 8.3.6 apartado 6 de estas Normas.
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Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de las dotaciones y
servicios publicos hasta su recepcién municipal, y cuando asi proceda,
conforme a este Plan, con posterioridad a dicha recepcién.

2. De igual forma, los propietarios de parcelas resultantes de la ejecucién urbanistica en
sectores de suelo urbanizable, tendran los siguientes deberes:

a.  Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal, con cardcter previo a cualquier acto de transformacién o uso del
suelo, natural o construido.

b.  Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién.

c. Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicién de solar.

d.  Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

Articulo. 12.1.9. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado

1. La aprobacién definitiva de la ordenacién pormenorizada completa de un sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado determina que:

a.  Losterrenos queden vinculados al proceso urbanizador y edificatorio.

b.  Los terrenos por ministerio de la ley queden afectados al cumplimiento, en los
términos previstos por el sistema, del deber de distribucién justa de los beneficios y
cargas vinculados al proceso de transformacién urbanistica, tal como resulten
precisados por el instrumento de planeamiento.

2. Los propietarios que hayan ejercitado su facultad de participar en la actuacién de
transformacién urbanistica, tendrdn derecho a la patrimonializacién aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicaciéon a las superficies de sus fincas originarias del
noventa por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto o del porcentaje que
corresponda conforme a la legislacién urbanistica vigente al momento de aprobarse el
planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto de reparcelacion. La
patrimonializacién del aprovechamiento subjetivo queda condicionado al efectivo
cumplimiento de los deberes legales vinculados al ejercicio de la citada facultad.

3. Una vez alcancen los terrenos la categoria de suelo urbanizable ordenado, las cesiones de
terrenos a favor del Municipio o Administracién actuante comprenden:

a.  La superficie total de los sistemas generales y demés dotaciones correspondientes a
viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos
deportivo, cultural y social, y los precisos para la instalacién y el funcionamiento de
los restantes servicios pUblicos previstos.

b.  La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto o del
porcentaje que corresponda conforme a la legislacién urbanistica vigente al
momento de aprobarse el planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto
de reparcelacién.
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c. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamientos
atribuidos al sector por encima del aprovechamiento medio del érea de reparto,
excepto que sean adjudicados a los titulares de Sistemas Generales exteriores, en
cuyo caso se deducird el porcentaje de la letra b anterior.

Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de cesién obligatoria y gratuita por
cualquier concepto, quedardn afectados a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento correspondiente.

4. Salvo para la ejecucién anticipada de los Sistemas Generales o locales incluidos en el
sector, quedan prohibido la realizacién de actos de edificaciéon o de implantacién de usos
antes de la aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacién y de Reparcelacién.

5. Deigual modo, quedan prohibidas las obras de edificacién antes de la culminacién de las
obras de urbanizacién salvo en los supuestos de realizacién simultdnea siempre que se
cumplimenten los requisitos y condiciones establecidos en el Titulo XIV.

6.  El proyecto de edificaciéon de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de
ejecucién o etapa de ejecucion deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres
de cardcter privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se
pretende. En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los
elementos comunes de dos o més parcelas, con el proyecto de edificacién de la primera
licencia deberd definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su
ejecucién por los propietarios de las distintas parcelas, en proporciéon a sus cuotas o
porcentajes de ejecucion.

Articulo. 12.1.10. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizado, en los terrenos del suelo urbanizable
sectorizado, sélo podrdn autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza provisional.

2. No se podrd efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo urbanizable sectorizado
sin la previa aprobacién del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuentren
los terrenos.

3. No se podrd edificar en los sectores del suelo urbanizable sectorizado hasta tanto se
hayan cumplido los siguientes requisitos:

a.  Aprobacién definitiva del correspondiente Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién.
b.  No se hayan cumplidos los trdmites del sistema de actuacién que corresponda.
c.  Aprobacién del Proyecto de Reparcelacién.
d.  Ejecucién de las obras de urbanizacion.
4. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial los terrenos tendrdn la consideracién de

suelo urbanizable ordenado, siendo de aplicacién el régimen propio de esta categoria de
suelo expuesto en el articulo anterior.
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Articulo12.1.11. Ejecucién del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. En el Suelo Urbanizable Sectorizado, el é&mbito de la unidad de ejecucion se
corresponderé con el dmbito del propio Sector.

2. No obstante lo anterior, el Plan Parcial que ordene detallodamente el Sector pueda
establecer, de forma justificada, més de una unidad de ejecucién en su seno. No podrdn
delimitarse, dentro de un mismo sector, unidades de ejecucién cuyas diferencias de
aprovechamientos y cargas entre si sean superiores al quince por ciento (15%).

3. El Plan Parcial determinard el sistema de actuacién de cada unidad de ejecucién sin
perjuicio de que pueda alterarse con posterioridad conforme a las previsiones de estas
Normas.

Articulo12.1.12. Ejecucién de infraestructuras vinculadas para el desarrollo del Suelo
Urbanizable ordenado y sectorizado.

Previamente a la presentacién del Plan Parcial de un sector se establecerd por la
Administracién Urbanistica, de conformidad con los planos de ordenacién de las redes
infraestructurales de este Plan General, las prioridades de programacién de éste, y la
informacién de las diferentes compafiias gestoras de servicios pUblicos, las necesidades que
sobre conexién y ampliacién de las redes generales existentes deben quedar satisfechas de
modo previo al inicio de la actividad de ejecucién urbanistica o bien quedar garantizada su
ejecucién simultdnea a dicha actividad. Estas necesidades quedardn integradas en un Anexo del
propio Proyecto de Urbanizacion.

La financiacién y ejecucién de estas obras deberd realizarse conforme a las previsiones del
articulo 12.1.8 anferior.

Articulo. 12.1.13 Ejecucién del suelo urbanizable ordenado transitorio.

1. Salvo deferminacién en contrario en el propio Parcial asumido cada sector del suelo
urbanizable ordenado transitorio coincide con el dmbito de una unidad de ejecucién a
efectos de proceder a su transformacién en régimen de justa distribucién de beneficios y
cargas.

2. La gestién de la unidad de ejecucién se realizard por el sistema de actuaciéon establecido
en cada caso por la Administracién Urbanistica actuante sea con ocasién de la
aprobacién del planeamiento parcial o mediante acuerdo conforme a la legislacion
urbanistica.

3. Si el sector de suelo urbanizable ordenado transitorio se encontrase en curso de ejecucion
(entendiendo por ello, que cuenta con proyecto de reparcelacién y proyecto de
urbanizado aprobado), el aprovechamiento subjetivo serd el correspondiente al
patrimonializado derivado del Proyecto de Reparcelaciéon que estuviese aprobado, al
tiempo que seguirdn ejecutdndose conforme a dichos instrumentos de gestién hasta
completar las obras de urbanizacién ain pendientes de finalizar. Para el caso de que el
plazo establecido en los instrumentos de gestiéon para la finalizacién de las obras de
urbanizacién  hubiera ya transcurrido o bien, no establezca alguno, se dispone
supletoriamente, la obligatoriedad de su culminacién en el plazo méximo de dos afos
desde la entrada en vigor del Plan General.
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4. En el caso de que los sectores de suelo urbanizable transitorio no estuvieran en curso de
ejecucién, la asuncién por este Plan de los mismos Unicamente abarcard al contenido de
su ordenacién pormenorizada sin extenderse al régimen de gestién. Por ello, se ajustardn
en materia de ejecucién a las siguientes reglas:

a.  El plazo para la presentacién de los proyectos de reparcelacién y de urbanizacién,
serd de un afo a contar desde la entrada en vigor de este Plan General.

b.  El régimen de derechos y deberes vinculados al proceso de transformacién de los
sectores en régimen ftransitorio serd el correspondiente al suelo urbanizable
ordenado establecido en estas Normas, sin perjuicio de que el aprovechamiento
medio de referencia sea el Aprovechamiento Tipo establecido por el PGOU anterior
para el drea de reparto del Cuatrienio al que se adscribieran o en su caso, el
Aprovechamiento Medio establecido por su Plan de Sectorizacién.

c.  Serd exigible el deber de participacién en la financiacién de las infraestructuras
generales establecida con cardcter general en los suelos urbanizables con
delimitacién sectorial en el apartado 1.A.g).1 del articulo 12.1.8 de estas Normas.
En este caso la cuantia serd de veinticinco euros (25,00) aplicable a las unidades de
aprovechamientos objetivos del dmbito. No obstante, en aquellos casos en los que
el propio instrumento asumido haya establecido una carga de contenido similar,
serd exigible la cuantia expresamente establecida por el mismo por este concepto.

d.  Las obras de urbanizacién deberdn ser objeto de finalizacién en el plazo méximo de
dos afos desde la entrada en vigor del presente Plan. Una vez finalizado este plazo
podrd declararse su incumplimiento y procederse a sustituir el sistema de actuacién.

e. El plazo de edificacién serd de tres afios desde la finalizaciéon de las obras de
urbanizacién, salvo las correspondientes a las viviendas de proteccién oficial que se
regirdn por lo dispuesto en el Titulo V.

CAPITULO Il.  EL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Articulo 12.2.1.  Definicién.

1. Constituye el Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS), el restante suelo apto para
urbanizar del Municipio atendiendo a sus caracteristicas naturales, su capacidad de
integraciéon de usos urbanisticos asi como a las exigencias de un crecimiento racional y
sostenible, cuya ordenacién no se establece con cardcter suficiente, ni se sectoriza en
dmbitos para su desarrollo preciso, sin perjuicio de que se proceda a su delimitacién a los
simples efectos de su identificacién y diferenciacién respecto a las demds clases y
categorias de suelo asi como para establecer su régimen de incompatibilidades de uso.
Este suelo, que no es necesario para conseguir las previsiones normales del Plan a corto
plazo, se entiende imprescindible para dar cobertura a demandas a medio y largo plozo
por lo que podrd tener un desarrollo anticipado en cualquier momento del periodo de
vigencia del Plan General siempre que se cumplan las condiciones de sectorizacién
establecidas.

2. Su localizacién se justifica, fundamentalmente, en aquellas dreas de reserva o expansién
inmediata del entorno del Suelo Urbano o Urbanizable que permiten dirigir, cerrar o
completar con unidades semiauténomas el crecimiento urbano, en un proceso
racionalizador de ocupacién del espacio de influencia de éste.
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3.  La delimitacién de todo el Suelo Urbanizable No Sectorizado se sefiala en el plano de
clasificacién, indicdndose en las normas particulares los usos globales incompatibles, asf
como los condicionantes previos que se derivan de la estructura general y orgdnica
establecida por el presente Plan General para su eventual desarrollo y los criterios sobre
disposicion de sistemas generales.

4. En el acuerdo de formulacién del Plan de Sectorizacién se deberd incorporar la
justificacion de la delimitacion del émbito sectorizado que deba ser objeto de desarrollo
urbanistico debiéndose garantizar que constituya una unidad urbanistica integrada, todo
ello en caso de que no se opte por integrar en un Unico Plan de Sectorizacién la totalidad
de este suelo.

Articulo 12.2.2.  Condiciones urbanisticas generales para la sectorizacién

1. Podrd iniciarse el desarrollo del Suelo Urbanizable No Sectorizado en cualquier momento
del periodo de vigencia del Plan General siempre que se encuentre garantizada la
conexién, en o6ptimas condiciones de funcionamiento, a las redes generales de los
servicios infraestructurales de abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica. En todo
caso corresponderd al Ayuntamiento la valoracién de la oportunidad de proceder a la
iniciacién del proceso de transformacién urbanistica teniendo presente tanto el
cumplimiento de los condicionantes establecidos en estas Normas como los mayores
beneficios que para el interés publico se derivan de ello. A tal fin los propietarios podran
incorporar en la propuesta de iniciativa para la formulacién del Plan de Sectorizacion
aquellas mejoras que para el Patrimonio Municipal del Suelo se puedan derivar en caso
de aceptacion de la misma.

2. Alos efectos de evaluar la procedencia de la sectorizacién de los diferentes dmbitos del
suelo urbanizable no sectorizado en relacién con el proceso de ejecucién y ocupacién de
los desarrollos programados por este Plan, se tendrdn en cuentan los siguientes criterios:

a.  Con carécter general se priorizaré el desarrollo de aquellos dmbitos que en su caso
el Plan de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional en el que se encuadra el
municipio los declare como dreas estratégicas o de oportunidad.

El presente Plan General propone como drea de oportunidad para finalidades
residenciales de cardcter metropolitano, el dmbito de suelo urbanizable no
sectorizado SUNS-07 La Florida Norte.

b.  Las zonas del SUNS de reserva con capacidad de albergar usos residenciales no
incluidas en el apartado a) anterior se entenderdn como reserva genérica de suelo
apto para urbanizar, y se priorizard el desarrollo de aquellas que sean colindantes
con terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable sectorizado,
habiliténdose la sectorizacién en la medida que se cumplan las exigencias de la
Norma 45 del POTA sobre limites de crecimiento urbano. En el caso de que se
cumplan estas dos exigencias (colindancia y capacidad de crecimiento), el
Ayuntamiento deberd optar por priorizar aquellas zonas del SUNS que mejor
capacidad de conexiéon de infraestructuras generales cuenten, los que aporten
mayores beneficios para el desarrollo econémico-social del municipio, y existan
garantias de su efectiva ejecucion.

c. No obstante, los émbitos del suelo urbanizable no sectorizado de reserva que se
destinen a usos de actividades econémicas (en especial, aquellos que tengan como
destino mayoritarios los industriales), no estardn sujetos a limitacién alguna sobre
consumo de suelo derivado de la Norma 45 del POTA sin perjuicio de cumplir los
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requerimientos de sectorizacién establecidos en su ficha o norma particular del
Titulo XII

3.  En el acverdo de formulacién del Plan de Sectorizaciéon, la Administracion Municipal
podrd determinar el sistema de ejecucién y la forma de gestién del mismo. Igualmente,
fijard el porcentaje minimo de viviendas sometidas a algdn régimen de proteccién con
respeto a las determinaciones minimas establecidas en estas Normas asi como el
aprovechamiento urbanistico que debe integrarse en el Patrimonio Municipal del Suelo
conforme a las exigencias de la legislacién urbanistica vigente en el momento de su
aprobacién, asi como en su caso de la aceptacién de las mejoras propuestas por el
agente promotor de la actuacién.

4. Solo nacerd el derecho a la transformacién este suelo para los propietarios, tras los
acuerdos de formulacién del Plan de Sectorizacién que decida su desarrollo por el sistema
de compensacién y de aprobacién definitiva del Plan de Sectorizacién. En todo caso, el
Ayuntamiento se reserva la facultad de decidir el sistema de ejecucién en el acuerdo de
formulacién.

5. Los Planes de Sectorizacién cumplirdn las condiciones generales sefialadas en el articulo
3.2.1 de estas Normas asi como las disposiciones especificas indicadas en la ficha del
Anexo de las Normas para cada uno de los émbitos.

Articulo. 12.2.3. Relacién de los dmbitos en el Suelo Urbanizable No Sectorizado

Los dmbitos del Suelo Urbanizable No Sectorizado establecidos en el presente Plan

General son:
SUNS 01 AMPLIACION CTRA DE SANLUCAR
SUNS 02 VEGUETAS
SUNS 03 LA MANUELA
SUNS 04 WINTHUYSSEN
SUNS 05 LA CARIDAD I
SUNS 06 SAN BASTOLOME.
SUNS 07 LA FLORIDA NORTE
SUNS 08 LA MANILA
SUNS 09 LA BODEGA.

Articulo 12.2.4.  Los Usos Globales incompatibles en el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado establecido por el presente Plan General tienen la
consideracién de usos incompatibles los indicados en las fichas respectivas de cada uno de los
ambitos.

Articulo.12.2.5.  Incorporacién al Patrimonio Municipal del Suelo
Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable No Sectorizado, son susceptibles

de incorporarse al Patrimonio Municipal del Suelo, previa delimitacién de su drea, mediante la
expropiacién forzosa.
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Articulo 12.2.6. Facultades de los propietarios de terrenos clasificados como urbanizable no
sectorizado

1. Los propietarios de terrenos que pertenezcan al Suelo Urbanizable No Sectorizado, les
corresponde las siguientes facultades:

a.  El derecho de formular al Municipio consulta no vinculante sobre la viabilidad de
transformacién de sus terrenos, en funcién de su adecuaciéon al modelo de
crecimiento urbano del Municipio, a las condiciones y previsiones para su
sectorizacién, y a su idoneidad para la produccién de un desarrollo urbanistico
ordenado, racional y sostenible.

El plazo méximo para responder a la consulta realizada es de tres meses,
entendiéndose el silencio en sentido negativo. La consulta Unicamente tendrd
alcance informativo y no vincula a la Administracién, que se reserva su decisién
para pronunciarse en el procedimiento especifico de formulacién y aprobacién del
Plan de Sectorizacién.

b.  El derecho a la iniciativa para promover su transformacién, mediante su adscripcién
a la categoria de suelo urbanizable sectorizado o, en su caso, ordenado. El ejercicio
eficaz de este derecho requiere en todo caso la aprobacién del Plan de
Sectorizacién. Hasta tanto, el derecho a la iniciativa coincidird exclusivamente con
la facultad de la presentacion de la previa propuesta de delimitacién del
correspondiente dmbito para su tramitacién y aprobacién, que deberd realizarse a
modo de Avance de Ordenacién, en la que se justifique la oportunidad vy
conveniencia de su formulacién, su adecuacién al modelo de crecimiento urbano
del municipio y a las exigencias establecidas en las normas particulares para cada
dmbito. Para la vélida tramitacién de la propuesta serd necesario acuerdo municipal
de formulacién que en ningin caso implicard derecho a la aprobacién del Plan de
Sectorizacién.

Articulo.12.2.7.  Régimen del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con la aprobacién del Plan de Sectorizacién asi como con la
aprobacién de su ordenacién pormenorizada, en los terrenos del suelo urbanizable no
sectorizado, sélo podran autorizarse:

a. Las obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos,
especialmente aquellas correspondientes a la ejecucién de los Sistemas Generales
previstos en estos suelos por el vigente Plan General que tengan una incidencia e
interés superior al propio dmbito.

b.  Las construcciones e instalaciones de naturaleza provisional realizadas con
materiales facilmente desmontables, que deberdn cesar y desmontarse cuando asf lo
requiera la Administracién Urbanistica Municipal, y sin derecho a indemnizacién. La
eficacia de la licencia correspondiente quedard sujeta a la prestacién de garantia
por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcién en el Registro de
lo Propiedad del cardcter precario del uso, de las construcciones e instalaciones, y
el deber de cese y demolicién sin derecho a indemnizacién a requerimiento del
municipio.

c. Las actuaciones de interés puiblico cuando concurran los supuestos de utilidad
pUblica e interés social, y no se trate de usos incompatibles establecidos por el Plan
General en la zona del Suelo Urbanizable No Sectorizado de que se trate.
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Una vez aprobado el Plan de Sectorizacién, el régimen de aplicacion serd el
correspondiente al del suelo urbanizable sectorizado, o en su caso, ordenado si se
incorpora la ordenacién pormenorizada completa en aquél.

2. (SUSPENDIDO)

CAPITULO lll.  CONDICIONES PARTICULARES DEL  SUELO URBANIZABLE
ORDENADO.

Articulo 12.3.1.  Condiciones particulares del sector de suelo urbanizable SUO-R-20 "Camino
del Juncal"

De conformidad con el articulo 12.1.7 anterior, el presente Plan General reconoce al
sector de suelo urbanizable ordenado SUO 20 CAMINO JUNCAL, como Ambito de
Planeamiento Incorporado, siendo su ordenacién pormenorizada y las condiciones particulares
de edificacién las establecidas en el documento de Modificacién Puntual PGOU aprobada
definitivamente por Orden de la Consejeria de Obras Piublicas y Vivienda del 29 de Octubre de
2010 (conforme texto refundido incorporando subsanaciones requeridas).

Las remisiones realizadas en materia de condiciones generales de edificacién y de uso en
las normas del documento de Modificacién Puntual (aprobado asumido) al Plan General
anferior, se entenderdn sustituidas por la remisién a la regulacién establecida con el mismo
objeto en la presente Revisién, resolviéndose las dudas conforme a las reglas establecidas en el
articulo 12.1.7 para los dmbitos de planeamiento incorporado.

Articulo 12.3.2.  Condiciones particulares del sector de suelo urbanizable SUO-R-22. "Rancho
Linares".

De conformidad con el articulo 12.1.7 anterior, el presente Plan General reconoce al
sector de suelo urbanizable ordenado  SUO R-22 Rancho Linares, como Ambito de
Planeamiento Incorporado, siendo su ordenacién pormenorizada y las condiciones particulares
de edificacién las establecidas en el documento Modificacién Puntual del PGOU aprobada
definitivamente el 26 de Mayo de 2011, cuya ordenacién pormenorizada se asume
completamente.

Las remisiones realizadas en materia de condiciones generales de edificacién y de uso en
las normas del Documento de Modificacién Puntual asumido, se entenderdn sustituidas por la
remisiéon a la regulacién establecida con el mismo objeto en la presente  Revisién,
resolviéndose las dudas conforme a las reglas establecidas en el articulo 12.1.7 para los
dmbitos de planeamiento incorporado.

Articulo 12.3.3.  Condiciones particulares del sector de suelo urbanizable SUO-R-30. "LAS
MARIAS".

De conformidad con el articulo 12.1.7 anterior, el presente Plan General reconoce al
sector de suelo urbanizable ordenado SUO R-30 LAS MARIAS, como Ambito de Planeamiento
Incorporado, siendo su ordenacién pormenorizada y las condiciones particulares de edificacién
las establecidas en el documento del Programa de Actuacién Urbanistica PAU-NO3, aprobado
definitivamente el 25 de febrero de 2003.
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Las remisiones realizadas en materia de condiciones generales de edificacién y de uso en
las normas del documento del PAU asumido al Plan General anterior, se entenderdn sustituidas

por la remi
resolviéndos

sién a la regulacién establecida con el mismo objeto en la presente Revisién,
e las dudas conforme a las reglas establecidas en el arficulo 12.1.7 para los

dmbitos de planeamiento incorporado.

Articulo 12.3.4. Condiciones particulares del sector de suelo urbanizable SUO-RT-28 "Vifa

1. Zonas

Rango Golf'.

de Ordenanza de aplicacién.

La ordenacién pormenorizada establecida por la presente Revisién dl Plan General de
Ordenacién Urbanistica de El Puerto de Santa Maria contempla para el sector SUO-RT-28

"Vifa

2. Condi

Serdn
Titulo

Rango Golf" las siguientes zonas de ordenanza:

Residencial unifamiliar aislada (ZO-UAS).

Residencial unifamiliar pareada (ZO-UP).

Residencial plurifamiliar Ciudad Jardin (ZO-CJ).

Establecimientos Hoteleros (ST-H).

Gran Superficie Comercial (ZO-GSC).

Campo de Golf (ZO-CG).

Equipamiento Deportivo Privado (D pr).

Sistema Local de Equipamientos (SPIS, D, E)..

Sistema Local de Espacios Libres Jardines y Areas de Recreo y Juego).
Sistema General de Equipamiento "Ampliacién Recinto Ferial" (SG-EQ-5.3).
Sistema Local Viario.

Sistema General Viario (tramo del RVB-07).

ciones particulares de la Zona de Ordenanza ZO-UAS.

de aplicacién las condiciones de parcelacién, edificaciéon y uso establecidas en el
Xl de las presentes Normas Urbanisticas paras la subzona UAS1. La edificabilidad

y el nimero méximo de viviendas asignado a cada manzana perteneciente a esta zona de
ordenanza aparecen reflejados en el cuadro adjunto:

MANZANA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD Ne° ZONA DE ALTURA REGIMEN
(M2) (M2) MAXIMO | ORDENANZA | MAXIMA |  DE LA

VIVIENDAS VIVIENDA

Mé 10.840 3.240 18 UAS-1 PB+1 RL

M7 12.221 3.600 20 UAS-1 PB+1 RL

M8 12.498 2.880 16 UAS-1 PB+1 RL

TOTAL 35.559 9.720 54

3.  Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza ZO-UAP.

Condiciones de parcelacion:

Parcela minima: 300 m2.
Frente minimo: 10 metros.

Condiciones de posicion.

Se deferminan las siguientes separaciones minimas a linderos:
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Lindero frontal: 4 metros.
Resto de linderos: 3 metros.

Condiciones de ocupacion.

La ocupacién méxima sobre y bajo rasante serd del 40% de la superficie de la
parcela.

Altura maxima.

La altura méxima seré de dos plantas (PB+1) y siete metros (7,00 metros) medidos

en conformidad con lo

regulado en el Titulo VIl de las presentes Normas

Urbanisticas.

Edificabilidad méxima y nimero méximo de viviendas permitidas en cada manzana
perteneciente a esta zona de ordenanza.

3 de diciembre 2013

MANZANA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD Ne ZONA DE ALTURA REGIMEN
(M2) (M2) MAXIMO | ORDENANZA | MAXIMA | DE LA
VIVIENDAS VIVIENDA
M12 10.579 2.766 19 UAP PB+1 RL
M13 4.507 1.534 12 UAP PB+1 RL
M 14 5.473 1.623 11 UAP PB+1 RL
M 15 8.416 2.917 22 UAP PB+1 RL
M1é6 5.549 2.091 15 UAP PB+1 RL
TOTAL 34.524 10.931 79
. Actuaciones Unitarias sobre manzana.
1. Se podran desarrollar actuaciones unitarias que agrupen las unidades

residenciales permitidas en cada manzana, admitiéndose cualquier tipologia
edificatoria  para la agrupacién  residencial  resultante  (conjunto  de
unifamiliares pareadas, bloque de unifamiliar adosada o blogue de vivienda
colectiva) debiendo, en todo caso, dar cumplimiento a las condiciones de
edificacion establecidas en los apartados anteriores.

En el caso de actuaciones de edificacién conjunta o unitaria, el espacio libre
de parcela resultante de la aplicacién de las condiciones de ocupacién podré
privatizarse para cada unidad residencial o bien mancomunarse. En el caso
de patio mancomunado serdn de aplicacién las siguientes condiciones:

a.  Se cuidardn sus caracteristicas morfolégicas en aras a la calidad del
espacio y las condiciones de soleamiento, no permitiéndose
actuaciones que desvirtten la conformacién del tejido interior de las
manzanas.

b.  Se permite destinar al uso de aparcamiento un méximo del quince por
ciento (15%) de la superficie total del espacio libre de parcela.

c. El espacio libre deberd mantener mayoritariamente un cardcter
comunitario, pudiendo ser privatizado por unidades residenciales un
méximo del cuarenta por ciento (40%) de la superficie total del espacio
libre de parcela.
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d.  Como minimo el cuarenta por ciento (40%) de la superficie del espacio
libre mancomunado deberd tener un tratamiento ajardinado, con una
densidad minima de arbolado de un (1) arbol cada cincuenta (50)
metros cuadrados de la maxima superficie edificable, con un minimo de
dos drboles de gran porte.

e. La condicién de mancomunado del espacio libre deberd resultar inscrita
en el Registro de la Propiedad.
. Condiciones particulares de uso.

Serédn de aplicacién las condiciones  particulares establecidas  en el articulo
11.8.14 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.  Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza ZO-CJ.

Serdn de aplicacién las condiciones de parcelacién, edificaciéon y uso establecidas en el
Titulo Xl de las presentes Normas Urbanisticas para la subzona CJ-3, CJ-4 y CJ-6. La
edificabilidad y el ntmero méximo de viviendas asignado a cada manzana perteneciente
a esta zona de ordenanza aparecen reflejados en el cuadro adjunto:

MANZANA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD Ne ZONADE | ALTURA | REGIMEN
(M2) (M2) MAXIMO | ORDENANZA | MAXIMA | DE LA

VIVIENDAS VIVIENDA
M1 9.488 10.437 105 CJ-35 PB+3 RL
M2 9.000 9.500 100 Cl6 PB+3 VP
M3 10.241 10.241 103 CJ5 PB+3 RL
M4 10.024 10.024 101 CJ5 PB+2 RL
M5 5.300 5.800 58 CJ5 PB+3 RL
TOTAL 44.053 46.002 467

5.  Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza de Servicios Terciarios en su
categoria de Apartamentos Turisticos (ZO-ST-AT).

Las manzanas pertenecientes a esta Zona de Ordenanza serdn indivisibles, resultando de
aplicacién las determinaciones reguladas en la Seccion Tercera, Capitulo X, Titulo XI de
las presentes Normas Urbanisticas. En este caso la Zona de Ordenanza de referencia,
para el establecimiento de las condiciones de posicién y ocupacién, a la que remite la
citada regulacién serd la establecida para la ZO-CJ-2 en el Titulo XI. La altura mdxima
serd PB+2 (10 metros).

Lla méxima edificabilidad asignada a cada una de las manzanas destinadas a
establecimientos hoteleros aparece reflejada en el cuadro adjunto:

MANZANA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | N°ESTIMADO DE | ZONADE | ALTURA

(M2) (M2) PLAZAS ORDENANZA | MAXIMA
M9 12.721 20.000 267 STH PB+2
M10 11.50] 20.000 266 STH PB+2
M11 10.989 20.000 266 STH PB+2
TOTAL 35211 60.000 799
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Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza de Servicios Terciarios en su
categoria de Establecimientos Hoteleros (ZO-ST-H).

Las manzanas pertenecientes a esta Zona de Ordenanza serdn indivisibles, resultando de
aplicacién las determinaciones reguladas en la Seccién Primera, Capitulo X, Titulo Xl de
las presentes Normas Urbanisticas. En este caso la Zona de Ordenanza de referencia,
para el establecimiento de las condiciones de posicién y ocupacién, a la que remite la
citada regulacién serd la establecida para la ZO-CJ-2 en el Titulo XI. La altura mdéxima
serd PB+2 (10 metros).

Lo maxima edificabilidad asignada a cada una de las manzanas destinadas a
establecimientos hoteleros aparece reflejada en el cuadro adjunto:

3 de diciembre 2013

MANZANA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | N°ESTIMADO DE | ZONADE | ALTURA

(M2) (M2) PLAZAS ORDENANZA | MAXIMA
M17 37.835 26.600 743 ST-H PB+2
M18 47.994 33.500 957 ST-H PB+2
M19 42.397 29.500 842 STH PB+2
TOTAL 128.226 89.600 2.542

Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza de Servicios Terciarios en su
categoria de Comercial y Oficinas (ZO-ST-CO).

La manzana perteneciente a esta zona de ordenanza serd indivisible, siendo de aplicacién
las determinaciones establecidas en la Seccion Il del Capitulo X del Titulo Xl de las
presentes Normas Urbanisticas, para el establecimiento de las condiciones de posicién y
ocupacién, a la que remite la citada regulacién serd la establecida para la ZO-CJ-2 en el
Titulo XI. La altura mdxima serd PB+1 (7 metros).

La mdxima edificabilidad permitida en la manzana perteneciente a esta Zona de
Ordenanza aparece reflejada en el cuadro adjunto:

MANZANA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | ZONADE | ALTURA

(M2) (M2) ORDENANZA | MAXIMA
M20 24.704 10.299 ST-CO PB+1
TOTAL 24.704 M2 | 10.299 M2

Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza de Equipamiento Deportivo privado
(ZO-D (pr)).

A la parcela integrante de esta zona de ordenanza (M21) le serdn de aplicaciéon las
determinaciones establecidas en el articulo 6.5.10 de las presente Normas Urbanisticas.
La méxima edificabilidad permitida es de 1.500 m2 de techo edificable, pudiéndose
destinar a usos, actividades e instalaciones complementarias del Campo de Golf.

Condiciones particulares de la Zona de Ordenanza Campo de Golf (ZO-CG).
A la instalacién del Equipamiento Deportivo privado de altas prestaciones "Campo de

Golf' les serdn de aplicacién las determinaciones reguladas en la Seccién Sexta, del
Capitulo IV del Titulo VI de las presentes Normas Urbanisticas. La maxima edificabilidad
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10.

permitida es de 1.000 m2 de techo edificable debiéndose destinar a las instalaciones
especificadas en el apartado 3 del articulo 6.4.14.

Condiciones particulares de los Equipamientos Pdblicos.

Los suelos destinados a sistemas locales de dotaciones y equipamientos publicos se
regirdn, con cardcter general, de conformidad a lo dispuesto en los articulos 6.5.4,
6.5.5, 6.5.6 y 6.5.7 de las presentes Normas Urbanisticas y, en funcién de su destino
especifico, por los articulos 6.5.8 (Equipamiento Docente), 6.5.9 (Equipamiento
Deportivo) y 6.5.11 (Servicios de Interés Publico y Social). El sistema general de Servicio
Publico Singular SG-EQ-5.3 se destinard a la ampliacién del Recinto Ferial localizado en
posicién adyacente

Las parcelas de la ordenacién pormenorizada establecida por la  presente Revisién,
destinadas a Equipamientos Publicos aparecen reflejadas en el cuadro adjunto:

PARCELA uso SUPERFICIE (M2)
E EDUCATIVO 10.274

D DEPORTIVO 21.392
SIPS-1 SIPS SOCIAL 14.762
SIPS-2 SIPS SOCIAL 13.470
SIPS-3 SIPS SOCIAL 7.543
SIPS-4 SIPS SOCIAL 9.768
SG-EQ-5.3 | SISTEMA GENERAL AMPLIACION RECINTO FERIAL 98.202
SG-IA-03 DEPOSITO DE ABASTECIMIENTO 4.228
TOTAL 179.669 M2

1.

Condiciones particulares de los Espacios Libres Publicos.

Los suelos destinados a espacios libres de  dominio y uso publico se regirdn de
conformidad a lo dispuesto en el articulo 6.5.16. de las presentes Normas Urbanisticas
para los "parques y jardines", a excepcién de las parcelas ZV-2 y ZV-9 donde, dado su
tamafo, les serd de aplicacién lo dispuesto en el articulo 6.5.15 para la categoria de
Parques Urbanos.

Las parcelas de la ordenaciéon pormenorizada establecida por la  presente Revision,
destinadas a Espacios Libres de dominio y uso pUblico aparecen reflejadas en el cuadro
adjunto:

PARCELA | USO SUPERFICIE (M2)
ZV-1 SISTEMA LOCAL JARDIN 10.166,00
V-2 SISTEMA LOCAL JARDIN 44.729,00
V-3 SISTEMA LOCAL JARDIN 6.549,00
V-4 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 3.054,00
V-5 SISTEMA LOCAL JARDIN 15.315,00
V-6 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 2.393,00
V-7 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 2.745,00
7V-8 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 3.750,00
V-9 SISTEMA LOCAL JARDIN 45.910,00
ZV-10 SISTEMA LOCAL JARDIN 23.611,00
ZV-11 SISTEMA LOCAL JARDIN 7.350,00
ZV-12 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 843,00
ZV-13 SISTEMA LOCAL JARDIN 12.410,00
V-4 SISTEMA LOCAL JARDIN 45.911,00
ZV-15 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 9.386,00
ZV-16 SISTEMA LOCAL JARDIN 16.618,00
V-7 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 6.038,00
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ZV-18 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 6.425,00
ZV-19 SISTEMA LOCAL JARDIN 8.159,00
ZV-20 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 854,00
ZV-21 SISTEMA LOCAL JARDIN 5.152,00
ZV-22 SISTEMA LOCAL JARDIN 22.915,00
ZV-23 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 878,00
ZV-24 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 1.778,00
ZV-25 SISTEMA LOCAL AREA DE RECREO Y JUEGO 2.899,00
ZVN-26 SISTEMA LOCAL JARDIN 3.011,00
N-27 SISTEMA LOCAL JARDIN 808,00
ZV-28 SISTEMA LOCAL JARDIN 1.454,00
TOTAL 311.111 M2

12.  Condiciones particulares de la red viaria.
Serdn de aplicacién las condiciones reguladas en los articulos 3.2.6 y 6.6.5 de las
presentes Normas Urbanisticas tanto para el viario local como para el framo del sistema
general RVB-07 que discurre por el inferior del sector. Asimismo se tendrén en cuenta las
especificaciones de disefio a establecer por el organismo autonémico competente para
el desdoblamiento de la carretera de Sanltcar (RVB-04).

TITULO XIIl. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I. ASPECTOS GENERALES.

Articulo 13.1.1.  Ambito

1. Las Normas contenidas en el presente Titulo serdn de aplicacién a los suelos clasificados
por el Plan General como no urbanizables.

2. Tienen cardcter de ordenacién estructural las siguientes disposiciones:
a.  Las disposiciones del Capitulo | de este Titulo XIII.
b.  Las disposiciones del Capitulo Il de este Titulo excepto el articulo 13.2.5.
c. Las disposiciones del Capitulo IV de este Titulo.

d.  Las disposiciones del Capitulo V de este Titulo.
e. Las disposiciones del Capitulo VI de este Titulo.
El resto de disposiciones del Titulo XIII tienen el cardcter de ordenacién pormenorizada.

3. Subsidiariamente, para los aspectos no previstos por el presente Plan General, se
complementardn sus disposiciones con las limitaciones que con cardcter general sefiala la
legislacién aplicable.

Articulo 13.1.2.  Delimitacién y limitaciones

1. Constituyen el suelo no urbanizable del presente Plan General, aquellas dreas del territorio
municipal que deben ser activamente preservadas del proceso urbanizador por:
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a. Tener la condicién de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres con finalidad protectora de la integridad y funcionalidad
de cualesquiera bienes de dominio publico.

b.  Ser merecedores de algin régimen urbanistico de proteccién o, cuanto menos,
garante del mantenimiento de sus caracteristicas por razén de los valores e intereses
en ellos concurrentes de cardcter ambiental, natural, paisajistico, cultural, cientifico,
histérico o arqueolégico.

c.  Ser procedente su preservacién, ademds de por razén de los valores e intereses a
que se refiere la letra anterior, por tener valor agricola, forestal o ganadero o por
contar con riquezas naturales.

d.  Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporacién inmediata al
proceso urbanizador, bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien sea por su
innecesariedad para un desarrollo urbano racional de acuerdo con el modelo
territorial adoptado por el Plan General.

2. Sus limites, categorias de suelo y subcategorias de dreas, vienen grafiados en el Plano de
"Clasificacién del Suelo. Ordenacién del Suelo No Urbanizable'.

Articulo 13.1.3. Categorias del suelo no urbanizable

1. En el presente Plan General, de conformidad con la legislacién urbanistica, se establecen
las siguientes tres categorias dentro de la clase de suelo no urbanizable:

19, Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica, entre los que
se incluyen los siguientes terrenos:

a. Aquellos que tienen la condicién de bienes de dominio publico natural o
estdn sujetos a limitaciones o servidumbres por razén de éstos, cuando su
régimen juridico demande, para su integridad y efectividad, la preservacién
de sus caracteristicas.

b.  Aquellos que estdn sujetos a algin régimen de proteccién por la
correspondiente legislacién administrativa, incluidas las limitaciones vy
servidumbres asi como las declaraciones formales o medidas administrativas
que, de conformidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la preservacién
de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del
medio ambiente en general.

c.  Aquellos que presenten riesgos de erosién, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u ofros riesgos naturales que queden acreditados en el
planeamiento sectorial.

2°  Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por Planificacién Territorial o/y
Urbanistica, son aquellos terrenos que merecen un régimen de especial proteccién
oforgada por:

a.  Por Planificacién Territorial y Urbanistica: Por defterminacién tanto de la
planificacién territorial como de este Plan General, al constatar la existencia
de valores naturales, paisajisticos, ambientales y territoriales relevantes que
hacen que los terrenos deban ser excluidos de cualquier proceso de
transformacién urbanistica a fin de preservar la integridad de aquellos valores.
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b.  Por Planificacién Territorial: por determinacién expresa del vigente Plan de
Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cédiz que establece disposiciones
que implican su exclusién del proceso urbanizador o directrices de ordenacién
de usos, incompatibles con cualquier clasificacién distinta a la de suelo no
urbanizable.

c.  Por Planificacién Urbanistica: por decisién directa por este Plan General, de
conformidad con su Estudio de Impacto Ambiental, al constatar la existencia
en los terrenos de valores e intereses especificos de cardcter natural,
ambiental, paisaijistico, o histérico merecedores de proteccién especifica.

3°.  Suelo No Urbanizable de preservacién del cardcter natural o rural. Es aquel suelo
que, sin presentar especiales valores naturales, debe mantener su destino natural,
que no es ofro sino el agropecuario, o bien mantener su cardcter rural por ser
inadecuados para un desarrollo urbano o/y por cumplir una funcién equilibradora
del sistema territorial, por:

a.  Ser necesario preservar su cardcter rural porque existan valores agropecuarios
(actuales o potenciales) sean agricolas, ganaderos, o cinegéticos.
b.  Ser necesario mantener sus caracteristicas por contribuir a la proteccién de la

integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos publicos o de inferés publico.

c. Presentar riesgos ciertos de erosién, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u ofros riesgos naturales.

d. Lo existencia de riesgos de accidentes mayores derivados de actividades y
usos artificiales del suelo o por la simple presencia de usos que
medioambientalmente sean incompatibles con los usos a los que otorga
soporte la urbanizacién.

e. Ser improcedente su transformacién, teniendo en cuenta razones de
sostenibilidad, racionalidad en la utilizacién de los recursos naturales y las
condiciones estructurales del municipio.

Los terrenos del apartado a) se consideran Suelo No Urbanizable Categoria Rural o
Natural, dentro de la subcategoria de Interés Productivo Agropecuario.

Los terrenos del apartado b), c), d) y e) se consideran Suelo No Urbanizable
Categoria Rural o Natural, dentro de la subcategoria Coman.

2. Las determinaciones especificas para cada una de las categorias del suelo no urbanizable,
se desarrollan en las normas particulares establecidas en el Capitulo IV y V siguientes.

Se esfablecen también los Sistemas Generales en suelo no urbanizable, que se describen
en el Capftulo VII del presente Titulo.

Articulo 13.1.4. Régimen general del suelo no urbanizable.

1. Los derechos y deberes de los propietarios de terrenos de la clase de suelo no

urbanizable, son los establecidos en los articulos 51.1 A) y 52 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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2. En ferrenos clasificados como suelo no urbanizable podrén realizarse los siguientes actos:

a.  En cualquier categoria de suelo no urbanizable, los actos precisos para la utilizacién
y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que estén
efectivamente destinados conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios
técnicos e instalaciones adecuadas y ordinarias. Estos actos no supondrdn la
transformacién del destino del suelo. El Plan General identifica las actividades de
utilizacién y explotacion ordinaria del suelo no urbanizable conforme a su
naturaleza en el articulo 13.2.2 de estas Normas como los usos caracteristicos de
esta clase de suelo. Los trabajos y las instalaciones necesarias para la realizaciéon de
los usos caracteristicos deberdn realizarse conforme a las limitaciones impuestas por
la legislacion civil y la administrativa aplicable por razén de la materia. Cuando
estos actos impliquen obras, deberdn realizarse, ademds, de conformidad con las
determinaciones de este Plan General. En el apartado 3 del arficulo 13.2.2 el
presente Plan describe los actos ordinarios de utilizacién del suelo vinculados a las
actividades propias del suelo no urbanizable.

En todo caso, en las categorias de especial proteccién, la facultad de realizar obras
se limita a aquellas compatibles con el régimen de proteccién a que estén sujetos
los terrenos. En consecuencia, estd prohibida cualquier utilizacién que implique
transformacién de su destino o naturaleza, lesione el valor especifico que se quiera
proteger o infrinja el concreto régimen limitativo establecido en las presentes
Normas, pudiendo en consecuencia quedar limitado el régimen general de uso y
edificaciéon establecido en el apartado anterior.

b.  Excepcionalmente, podrdn autorizarse edificaciones e instalaciones que tengan la
consideracién de interés publico que hayan de emplazarse en el medio rural en
lugares en los que no exista posibilidad de formacién de un nicleo de poblacién.
Son las actividades sefaladas en el articulo 13.2.3 de estas Normas que
excediendo del derecho de la letra a) anterior, se legitime expresamente por este
Plan en cada categorfa del mismo, en las condiciones previstas en la Ley y de
conformidad con las normas contenidas en el presente Titulo. En todo caso, se
deberd asegurar, como minimo, la preservacién del cardcter rural de esta clase de
suelo y la no formacién en él de nicleos de poblacién, asi como la adopcién de las
medidas que sean precisas para proteger el medio ambiente y asegurar el
mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y los servicios
publicos correspondientes. Se garantizard también la preservacién o, en su caso,
restauracién de las condiciones ambientales de los terrenos y de su entorno
inmediato.

Articulo 13.1.5.  Unidad minima de cultivo y unidad ristica apta para la edificacién.

1. La unidad minima de cultivo del régimen sectorial agrario y las parcelaciones rusticas,
fraccionamientos, segregaciones o divisiones que a su amparo pudieran hacerse, no son
equiparables, a la unidad ristica apta para la edificaciéon que se sefiala en cada zona del
suelo no urbanizable de las presentes Normas. La condicién de edificable de toda parcela
viene regulada por la legislacién urbanistica, con salvaguarda de los planes o normas de
la Administracién de Agricultura. A tal fin, se considera unidad rdstica apta para la
edificaciéon, la superficie de suelo, perteneciente a la clase de suelo no urbanizable, de
dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por el presente Plan, y que queda
vinculada o todos los efectos a la edificacién, construccién o instalacién permitida
conforme, en todo caso, a la legislacién administrativa reguladora de la actividad a que
se vaya a destinar la edificacién, construccién o instalacién.
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2. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos clasificados
como suelos no urbanizables, no se podran realizar fraccionamientos en contra de lo
dispuesto en la legislacién agraria o en otra aplicable, para la consecuciéon de sus
correspondientes fines. Con independencia de las unidades minimas de cultivo, cuando
sobre un espacio agrario existiese un plan del Ministerio o de la Consejeria competente en
materia de medio rural y agricultura sobre mejora de la explotacién, el régimen juridico de
la propiedad, unidades indivisibles, requisitos y demds condiciones, serdn en todo caso las
que en fales planes y en sus documentos puUblicos se exijan, respetdndose sus
determinaciones y limitaciones en el planeamiento de las presentes Normas o en los
planes que las desarrollen, siempre que sean mds restrictivas que las del presente Plan.

3. De conformidad con lo precedente, las parcelas minimas edificables y el concepto de
asentamiento o nicleo de poblacién, en el régimen urbanistico del suelo no urbanizable
no es necesariamente coincidente con la eventual divisién ristica propia de las unidades
minimas de cultivo.

En todo caso, las dimensiones de las unidades minimas de cultivo de la legislacién agraria
deberan ser respetadas como minimas indivisibles para sus fines agrarios que le son
propios, y a sus meros efectos registrables y civiles en las transferencias de propiedad.

4. Toda parcelacién o segregaciéon de fincas deberd contar con licencia municipal o
certificado de innecesariedad.

Para la emisién del certificado de innecesariedad de licencia municipal en segregaciones
agrarias de parcelas de regadio, ademds de acreditarse el cumplimiento de la unidad
minima de cultivo deberé presentarse informe de la Administraciéon competente en materia
agraria de que la porcién de la parcela a segregar cuenta con disponibilidad de recursos
hidricos para el cultivo y que puede albergar una explotacién agropecuaria viable en
funcién de las caracteristicas especificas de cada tipo de suelo.

5. La publicidad que se realice por cualquier medio de difusién que se refiera a ventas de
parcelas edificadas, edificables y no edificables, deberd hacer constar las condiciones
urbanisticas a que se refiere el nimero anterior y las derivadas de las presentes Normas;
el incumplimiento serd considerado infraccién urbanistica a los efectos de su sancién.

Articulo 13.1.6. Prevencién de las parcelaciones urbanisticas y de formacién de
asentamientos.

1. Por la propia naturaleza de suelo no urbanizable, queda expresamente prohibida su
parcelacién urbanistica.

2. Se considera a cualesquiera efectos parcelaciéon urbanistica toda divisién simulténea o
sucesiva de unidades rUsticas aptas para la edificaciéon en suelo no urbanizable, cuando
cada uno de los lotes o las fincas a que dé lugar constituyan unidades risticas aptas para
la edificacién y dispongan o vayan a disponer de infraestructuras o servicios colectivos
innecesarios o inadecuados para las actividades propias del suelo no urbanizable o, en
todo caso, de cardcter especificamente urbano.

3. La consideracién de la existencia de una parcelacién urbanistica llevard aparejada la
denegacién de la licencia municipal que pudiera solicitarse, asi como la paralizacién
inmediata de las obras y ofras intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las
sanciones a que dé origen. En las parcelaciones urbanisticas irregulares que se emplacen
en suelo no urbanizable, se aplicardn cuantos procedimientos de restauracion de la
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legalidad urbanistica infringida resulten pertinentes, asi como las medidas de disciplina
urbanistica que pudieran proceder.

4. Existe riesgo de formacién de nuevo asentamiento de poblacién desde que sobre unidad o
unidades rusticas aptas para la edificacién se pretenda ejecutar acto o actos edificatorios
cuya realizacién, teniendo en cuenta, en su caso, la edificacién ya existente en la o las
unidades rusticas colindantes, darfa lugar a la existencia de mds de dos edificaciones con
destino residencial o de ofro tipo de usos de cardcter urbanistico (diferentes a los
naturales) y la consecuente demanda potencial de los servicios o infraestructuras colectivas
innecesarias para la actividad de explotacién ristica o de cardcter especificamente
urbano.

5. También se considerard que existe riesgo de formacién de asentamiento de poblacién y
por, tanto se presume la existencia de parcelacién cuando se presenten los siguientes
supuestos:

a.  Cuando la segregacién o divisién de lugar a una o mdés unidades resultantes, tanto
se trate de fincas independientes como de participaciones en una propiedad
indivisa, de superficie inferior a las parcelas minimas establecidas en el articulo
13.1.5 anterior.

b. Cuando los lotes resultantes de la parcelacién, aun no siendo inferiores a la
dimensién sefialada en el articulo 13.1.5 anterior, para su categoria de suelo, se
delimiten con unas dimensiones generales, unas formas de agrupacién o en un
nimero tal que, por si solas o por acumulacién con parcelaciones precedentes,
resulten susceptibles de soportar un asentamiento de caracteristicas morfolégicas
contrapuestas a las pautas tradicionales de ocupacién del territorio rural en que se
sitdan.

c.  Cuando existan datos objetivos que acrediten que la parcelacién tiene naturaleza
urbanistica, tales como la aparicién de anuncios en prensa para la venta de las
parcelas, la colocacién de carteles en el terreno o cualquier ofro tipo similar de
publicidad que asi permita suponerlo, la existencia de expedientes disciplinarios al
respecto, o circunstancias que pudieran apreciarse sobre el terreno, como la
construccién de vallados, edificaciones, movimientos de tierras, canalizaciones,
elementos de acceso o infraestructura, o la colocacién de casetas prefabricadas,
méviles, caravanas, etc.

d.  Cuando la parcelacién viniera acompafada de la previsién o la ejecucién de obras
de dotacién de infraestructuras o accesos cuya finalidad no se atenga a los
requerimientos de los usos y las explotaciones admitidos con cardcter general en la
categorfa de Suelo no Urbanizable de que se trate. En particular, se considerard que
se produce este supuesto cuando se habiliten nuevos accesos exclusivos a las
parcelas, se realicen o proyecten obras comunes de abastecimiento de agua o
electricidad, o de saneamiento, o se canalicen servicios por caminos o elementos
comunes. Asi como cuando la divisiéon implique la apertura de un nuevo camino de
acceso que dé servicio a mds de cuatro parcelas edificables segin las normas de
cada zona.

e. Cuando se prevea o realice la construcciéon de instalaciones o centros sociales,
sanitarios, comerciales, deportivos o de ocio para el uso de los titulares de las
parcelas, y, en general, cuando alguno de los lotes resultantes de la parcelacién o
inmediatos a ella se destine a usos contrapuestos a los propios de la naturaleza
rUstica de los terrenos.
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f. Cuando la edificacién que se proyecte diste menos de doscientos (250) metros del
limite de un nicleo urbano, entendiendo por tal el limite del suelo urbano o
urbanizable sectorizado definido por el Plan General, salvo que el presente Plan
admita para determinados usos una distancia de separacién inferior.

g. Que en un radio de cincuenta (50) metros existan ofras edificaciones, medicién
realizada entre los centros de gravedad de ambas edificaciones (la existente y la
proyectada), adn cuando estén situadas dentro de la misma parcela. No obstante
esta Gltima limitacién sobre distancia de edificaciones en la misma parcela no se
aplicard cuando las diversas edificaciones respondan a una unidad de explotacién o
sean complementarias a ésta.

h.  Por la construccién de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros
autorizados en aplicacién de esta Normativa.

i. Cuando con la que se pretende construir se alcance un ndmero mayor a cuatro (4)
viviendas, vinculadas o no a cualquier uso, dentro de un circulo de doscientos
cincuenta (250) metros de radio que idealmente pueda trazarse en el ferritorio, con
centro en la vivienda para la que se solicita licencia, o en alguna de las
edificaciones existentes.

Cuando las parcelas resultantes de la segregacién, en el caso de fincas de regadio,
adn cumpliendo con la unidad minima de cultivo exigida por la legislacién agraria,
no cuenten con las instalaciones adecuadas para su explotacién agropecuaria en
funcién de su tamafio.

CAPITULO Il.  DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LOS USOS Y LAS
EDIFICACIONES

Articulo 13.2.1.  Clases de usos en el suelo no urbanizable

Segin su mayor o menor posibilidad de implantacién en el Suelo No Urbanizable, los
usos pueden ser:

1. Usos caracteristicos: Entendidos como usos propios de los suelos clasificados como No
Urbanizables, entendidos como la utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal,
cinegética o andloga la que se destinan todos los terrenos conforme a su naturaleza, sin
perjuicio de las limitaciones que para cada uso concreto puedan establecerse en su
regulacién pormenorizada, asi como de la aplicacién del resto de la normativa que le
fuera de aplicacién, y de obtener, en su caso, las licencias o autorizaciones que para su
desarrollo sean pertinentes.

2. Usos autorizables susceptibles de implantacién previa declaracién de Interés Piblico: Son
aquellos que, previa declaracién de Interés Piblico, pueden implantarse en esta clase de
suelos, siempre y cuando se acredite su admisibilidad por las normas particulares de cada
zona del suelo no urbanizable y su justificacién y proporcionalidad especificamente en
cada supuesto, al tiempo que se asegure la eliminacién o reduccién admisible del
impacto producido.

3. Usos Prohibidos: Son aquellos cuya implantacién estd expresamente prohibida
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Articulo 13.2.2.  Usos caracteristicos.

1. El presente Plan considera usos caracteristicos del suelo no urbanizable de El Puerto de
Santa Maria los siguientes:

'|O

2°.

Los que engloben actividades ordinarias de produccién agropecuaria, entendiendo
por tales, las directamente relacionadas con la explotacién de los recursos vegetales
del suelo y de la cria y reproduccién de especies animales sin edificacion. Se

incluyen:

a.  La actividad de agricultura extensiva a la intemperie en secano o regadio.

b.  Las actividades agricolas intensivas, como huertas, plantaciones de frutales en
regadio, y viveros a la intemperie dedicados al cultivo de plantas y drboles en
condiciones especiales.

c. Los cultivos experimentales o especiales, la horticultura y floricultura a la
intemperie o bajo invernadero.

d.  Las actividades relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de
riego tradicionales.

e. Las actividades forestales, vinculadas al mantenimiento y regeneracién de los
ecosistemas actuales y a la explotacién controlada de los recursos forestales
arbéreos y arbustivos.

f. Las actividades ganaderas en régimen libre, vinculadas a la explotacion del
suelo, con ganado sin estabular o en estabulacién semipermanente, pero que
en ningun caso suponen peligro de vertidos concentrados, y el régimen de
explotacién no incide en el paisaje, ni en la ordenacién parcelaria.

g. Lacaza, la pesca y las actividades cinegéticas.

h.  Las repoblaciones forestales que cuenten autorizacién ambiental.

Los actos de implantacién de instalaciones o construcciones desmontables
reformas menores o parciales de edificaciones permanentes existentes, todos ellos
vinculados a las actividades de utilizacién y explotacién de los usos ordinarios del
suelo no urbanizable:

Los relativos a instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la
produccién agropecuaria, que no impliqguen movimiento de tierras, tales
como invernaderos o explotaciones bajo pldstico.

Los vallados realizados exclusivamente con setos o malla y soportes metdlicos.
La reposicién de muros previamente existentes.

La reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes vinculadas a la
explotacién agropecuaria que no afecten a los elementos estructurales o de

fachada o cubierta, asi como la reposicién de sus elementos de carpinteria o
de cubierta y acabados exteriores.
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3°.  Los usos agropecuarios cuando precisen construccion de edificacién o instalaciones
no desmontables, tales como:

a. Actividades ganaderas en régimen estabulado, es decir cuando la
alimentacién del ganado provienen en mds de un cincuenta por ciento (50%)
de aportes externos a la explotacién e impliquen instalaciones de habitacion,
aprovisionamiento y eliminacién de residuos.

b.  Los usos agropecuarios vinculados a la agricultura intensiva cuando incluyan
edificaciones anexas. Asimismo los usos agropecuarios que precisan la
implantacién de nuevos sistemas de riego que supongan la construccién de
balsas, depdsitos u ofras formas de almacenamiento de agua.

c. Las actividades de defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies,
cuando requieran la implantacién de torres de vigilancia, actuaciones de
proteccién hidrolégicoedéfica y estaciones climatolégicas y de aforos.

2. Los trabajos necesarios para la realizacién de las actividades agropecuarias ordinarias sin
edificacién ni instalaciones relacionados en el apartado 1.1° anterior no precisan licencia
urbanistica sin perjuicio de que deban realizarse conforme a las limitaciones impuestas
por la legislacién civil y la administrativa aplicable por razén de la materia.

3. Llas edificaciones e instalaciones vinculados a los usos agropecuarias descritas en el
apartado 1.2° y 1.3° anterior no precisan declaracién de Interés Publico, sin perjuicio de
que deban realizarse de conformidad con las determinaciones de este Plan General y
previa obtencién de licencia municipal.

Las edificaciones e instalaciones permitidas para estos usos agropecuarios deberdn
ajustarse a las condiciones establecidas en el articulo 13.3.1 a 13.3.3, ambos inclusive.
La edificacién de vivienda vinculada a la explotacién deberd ajustarse a las disposiciones
del articulo 13.3.4.

Arficulo 13.2.3. Usos autorizables susceptibles de implantacién en el suelo no urbanizable
previa declaracién de Interés Piblico.

1. Sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de la categoria de suelo de que se trate,
son usos autorizables en suelo no urbanizable, aquellos que no siendo los propiamente
agropecuarios o naturales puede permitirse su implantacién en el medio rural previa
declaracién de Interés Publico especifica para legitimar su ejecucién conforme al
procedimiento y condiciones establecidos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia y este Plan. Los usos autorizables implican un
aprovechamiento urbanistico del suelo por consistir en la realizacién de actos de nueva
edificaciéon para usos no naturales. Segin su finalidad se distinguen los siguientes usos
susceptibles de implantacién en el suelo no urbanizable previa declaracién de Interés
Publico:
1°.  Los usos de extracciéon o la explotacién de materiales y la primera transformacién,

sobre el terreno y al descubierto de las materias extraidas. Se regulan en el articulo

13.3.5y 13.3.6 de estas Normas

2°.  Llas actividades de depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de
maquinaria (agricola o para obras civiles o de infraestructura) y el estacionamiento
provisional al aire libre de vehiculos de transporte de mercancias. Se regulan en el
articulo 13.3.7 de estas Normas.
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3°.  Los usos de infraestructuras y servicios publicos que deban transcurrir o implantarse
en suelo no urbanizable. Son las actividades necesarias, conforme en todo caso a la
legislacion sectorial aplicable por razén de la materia, para el establecimiento, el
funcionamiento, la conservacién o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras
o servicios pUblicos, autonémicos o locales. Se regulan en el articulo 13.3.8 de
estas Normas.

4°.  Los usos de equipamientos vinculados al medio natural, consistentes en actividades
destinadas a dotar a la poblacién de esparcimiento y recreo al aire libre, asi como
aquellos servicios de interés publico de cardcter asistencial con especiales
requerimientos de ubicacién o de cardcter educativo o cientifico ligadas al medio
natural. Los equipamientos susceptibles de admisién se describen en el artficulo
13.3.9 de estas Normas, disponiéndose en el articulo 13.3.10 las edificaciones e
instalaciones permitidas para este uso.

5°  Los usos de actividades tferciarias vinculadas al ocio de la poblacion y el
alojamiento rural, que se definen en el articulo 13.3.11 de estas Normas y que se
someten a las condiciones de implantacién del articulo 13.3.12.

6°.  Los usos de actividades industriales que deban implantarse en el medio rural. En
este caso se encuentran las industrias que siendo conformes con el modelo territorial
son incompatibles o de dificil implantacién en el medio urbano. Las actividades
industriales que deben implantarse en el medio rural se describen en el articulo
13.3.13 de estas Normas, disponiéndose en el articulo 13.3.14 las edificaciones e
instalaciones permitidas para este uso.

7°.  Los usos de aprovechamiento para su comercializacién y explotacién de la energia
solar o edlica, de conformidad con la definicién de las actividades incluidas en este
uso en el articulo 13.3.15 de estas Normas y en las condiciones establecidas en el
articulo 13.3.16 de estas Normas.

8°.  Agquellos otfros usos declarados de interés publico o social que deban implantarse de
forma inexorable en suelo no urbanizable. Se regulan en el articulo 13.3.17 de
estas Normas.

2. Para la implantacién de los usos susceptibles de autorizacién, y en funcién de la actividad
concreta, serd condicién necesaria cumplir los requisitos establecidos en el articulo 13.2.6
siguiente.

3. Sin perjuicio de lo antferior, el Ayuntamiento podrd denegar la autorizaciéon de

implantacién de dichos usos, o imponer condiciones especiales a su realizacién cuando
considere que los mismos pudieran alterar negativamente la estructura territorial prevista
en el presente Plan General o los valores naturales, ambientales o paisajisticos existentes
en el término municipal.

4. En aquellos casos que la calificacién de los usos del suelo no urbanizable a que se refiere
el presente articulo, implique autorizacién de usos privados desvinculados de la
explotacién primaria, deberd satisfacer las prestaciones patrimoniales que establece la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y el articulo
13.2.6 siguiente.

5. En todos los casos, aquellas actividades que se autoricen deberdn incluir las medidas de
correccién de impactos ambientales conforme al resultado de la evaluacién ambiental que
corresponda de acuerdo con la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental o norma que lo sustituya
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Articulo 13.2.4.  Edificaciones permitidas.

1. En los suelos no urbanizables, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de su
regulacién pormenorizada establecida en los Capitulos siguientes, solamente estard
justificada la edificacién si estd vinculada a:

a. Las explotaciones agropecuarias.
b.  La conservacién y mantenimiento del medio natural.
c. Las explotaciones extractivas y mineras a cielo abierto.
d.  La ejecucién y mantenimiento de las infraestructuras y servicios publicos.
2. Previa justificacién de la necesidad de ser realizada en suelo no urbanizable, podrén

edificarse instalaciones y edificaciones para los demds usos susceptibles de autorizacién
en suelo no urbanizable en las condiciones establecidas en cada caso en el Capitulo
siguiente.

3.  Se permite, con cardcter general, la reforma o rehabilitacién de edificaciones existentes
vinculadas a la explotacién. Si la edificacién existente se encuentra en régimen de fuera de
ordenacién se aplicard lo establecido en la Disposicién Transitoria Tercera de estas
Normas cuando proceda.

Articulo 13.2.5.  Condiciones generales de las edificaciones.

1. Las edificaciones habrén de ser adecuadas y proporcionadas al uso a que se vinculen.
Prevalecerdn las determinaciones contenidas en sus respectivos dmbitos por los planes de
ordenacién de los recursos naturales o planes rectores de uso y gestién que afecten o
puedan afectar en un futuro al término municipal.

2. Las edificaciones en los lugares de paisaje abierto no podrdn limitar el campo visual, ni
romper el paisaje, asi como tampoco desfigurar, en particular, las perspectivas de los
nicleos e inmediaciones de las carreteras y los caminos. Las edificaciones deberdn tener
el cardcter de aisladas, debiendo contar con una parcela suficiente para evitar la
formacién de nuevos nicleos de poblacién y la construccién separarse de sus linderos. Por
ello, las edificaciones cualesquiera que sea su naturaleza, y salvo especificacién en
contrario en sus condiciones particulares, se situardn como minimo a quince (15) metros
de los linderos de la finca y a cincuenta (50) metros de la edificacién mds cercana, sin
perjuicio de lo dispuesto en las normas especificas que regulan los usos en el no
urbanizable. Se admite que la distancia entre edificaciones de la misma parcela se sitte a
una distancia minima de diez (10) metros si pertenecen a la misma actividad o es una
edificacion auxiliar o complementaria de ésta.

3.  Las edificaciones no podrdn tener mds de dos plantas de altura. Asimismo con cardcter
general su altura total no sobrepasard los siete (7) metros excepto que el desarrollo de la
actividad exija, necesariamente, una altura superior para el adecuado funcionamiento de
ésta.

4. Tendrdn las caracteristicas tipoldgicas y estéticas adecuadas a su ubicacién y para su
integracién en el entorno. Los tipos, las formas, las proporciones, la composicién, las
soluciones constructivas, los materiales y los colores de las construcciones deberdn ser
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adecuadas a su condicién rural y acordes con la arquitectura de los parajes en que se
siten, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas. En
general queda prohibida la utilizacién de fibrocemento o pizarras para las cubiertas o
fachadas, y elementos o soluciones formalmente disonantes, llamativas u ostentosas no
acordes con el ambiente en que se hallaren. Se prohiben igualmente los paramentos sin
revocar y pintar, a no ser que presenten acabados en piedra y fébricas tradicionales, ni
paramentos cerrados susceptibles de convertirse en medianeras, asi como los materiales y
disposiciones de acabado que imiten falsariamente la apariencia de materiales
tradicionales; debiendo ofrecer todos los cerramientos tratamiento de fachada con calidad
de obra terminada.

5. Los cerramientos o vallados de la parcela de cualquier uso (vivienda, industria, etc.), serdn
como los tradicionales con materiales autéctonos de la zona o, en otro caso, serdn
digfanos o de vegetacién. En determinados lugares de proteccion de vistas, podran ser
prohibidos los cerramientos que de uno u otro material sobrepasen los ciento veinte (120)
centimetros. Los muros de contencién de tierras o aterrazamiento tendrdn acabados de
fabricas tradicionales y una altura mdéxima de dos (2) metros. Cualquier cerramiento que
supere esta altura sélo podrd ser vegetal o de material transparente. Se prohibe
expresamente la incorporacién de materiales y soluciones potencialmente peligrosas, tales
como vidrio, espinos, filos y puntas. En ningln caso los cerramientos podrdn interrumpir el
curso natural de las aguas ni favorecer la erosién o arrastre de las tierras.

6. En todos los casos de edificaciones o instalaciones autorizadas en esta clase de suelo, se
estard obligatoriamente a lo dispuesto con cardcter general en las normas generales de
proteccién del paisaje establecidas en el Titulo IX para evitar la limitacién del campo visual
y la ruptura o desfiguracién del paisaje

7. Laos edificaciones e instalaciones autorizadas en el suelo no urbanizable deberdn resolver y
costear su acceso y sus dotaciones de servicios de forma auténoma e individualizada a
partir de la acometida de las infraestructuras que pudieran existir, y el tratamiento,
eliminacién y depuracién de toda clase de residuo. Las dimensiones y caracteristicas de
dichas dotaciones serdn las estrictamente necesarias para el servicio de la actividad de
que se trate, y no podrdn dar servicio a actividades distintas de la vinculada. Las obras
correspondientes a dichas dotaciones se autorizardn junto con la actividad a la que sirvan,
debiéndose definir sus caracteristicas en la documentacién técnica por medio de la que se
solicite la licencia.

8. Se conservaran los actuales caminos rurales, prohibiéndose expresamente a los
particulares la apertura de nuevos caminos, excepto aquellos relacionados con la
actividad agricola o autorizada, o los expresamente contemplados en los trazados
alternativos de las pecuarias.

Articulo 13.2.6. Las Actuaciones de Interés Piblico en Suelo No Urbanizable.

1. Cuando el presente Plan General posibilite en algunas de los categorias del Suelo No
Urbanizable la realizaciéon de obras o instalaciones no vinculados a las explotaciones
naturales de los suelos rusticos, que sean consideradas actuaciones de inferés publico,
sélo se podrdn autorizar en las condiciones determinadas en las presentes Normas, y en
desarrollo de las mismas por las fijadas en el correspondiente Plan Especial o en su caso,
Proyecto de Actuacién.

2. las actuaciones que pueden considerarse de interés puiblico son las actividades de
intervencién singular, de promocién publica o privada, con incidencia en la ordenacién
urbanistica, en las que concurran los requisitos:
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a.  De utilidad publica o interés social.

Se considerard que concurre este requisito en los siguientes supuestos:

a.1. Cuando la utilidad publica o inferés social venga determinado por la
normativa sectorial o por acto de aplicacién de la misma.

a.2. Cuando la utilidad publica o interés social venga determinada por el
planeamiento territorial, por un Proyecto de Interés Autondémico o por
instrumento con incidencia territorial.

a.3. Cuando se trate de un equipamiento necesario o conveniente para el
municipio declarado por el Ayuntamiento.

a.4. Cuando la actividad pueda considerarse de cardcter estratégico para el
desarrollo econémico y social del municipio, o genere efectos positivos
relevantes y duraderos sobre la economia y empleo local.

a.5. Cuando se mejoren con la actividad las condiciones de vida o empleo entre
grupos desfavorecidos de la poblacién o personas con discapacidad.

b.  Procedencia o necesidad de implantacién en esta clase de suelo.

Se entiende que concurre esta circunstancia en los siguientes supuestos::

b.1. La necesidad de la implantacién venga determinada por la propia naturaleza
o cardcter de la actividad que ligue el uso a emplazamientos concretos en
esta clase de suelo (actividades extractivas, infraestructuras, actividades al aire
libre, etc,)

b.2. Por la ausencia de parcelas en suelo urbanizado con una calificacién y
posiciéon adecuada para el uso pretendido.

b.3. Por el carécter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacién que la
hagan incompatible con su implantacién en el medio urbano.

b.4. Por requerirse grandes superficies de terrenos para la implantaciéon de la
actividad, ya sea edificada o no.

b.5. Por venir su implantacién necesaria determinada expresamente por el
planeamiento territorial o por un proyecto de interés autonémico en una
localizacion concreta del suelo no urbanizable.

b.5. Por venir su implantacién necesaria determinada expresamente por este Plan
General en una localizacién concreta del suelo no urbanizable.

c. Resulten autorizables con el régimen particular de la categoria de suelo no

urbanizable que corresponda.

d. No induzca a la formacién de nuevos asentamientos

3.  Los usos autorizables susceptibles de ser implantados en suelo no urbanizable previa
declaracién de interés publico son los regulados en los articulos 13.3.5 a 13.3.17 ambos
inclusive de estas Normas.
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4. Llas Actuaciones de Interés Publico requieren para su autorizacién, como trdmite previo al
otorgamiento de la licencia, la aprobacién de un Plan Especial o Proyecto de Actuacién,
con la finalidad de apreciar la concurrencia de las circunstancias que legitiman la
consideracién de la actividad como de Actuacién de Interés Publico.

5. Para la autorizacién, ademds de la admisibilidad expresa del uso en la categoria de suelo
no urbanizable atribuida al terreno donde pretenda localizarse, ha de apreciarse en cada
caso concreto el carécter de interés piblico de la instalacién y la concurrencia del resto de
requisitos expresados en el apartado 2. De igual modo se ponderaran las siguientes
circunstancias:

a. Incidencia de las actividades a desarrollar y edificaciones necesarias para las
mismas sobre la ordenacién territorial establecida, valordndose su relacién con los
nicleos urbanos y las redes generales de infraestructuras, servicios y dotaciones.

b.  Incidencia de la actividad sobre el destino del Suelo No Urbanizable general, y
evaluacién del impacto en el medio fisico.

c.  Oportunidad y conveniencia de las actividades de que se trate desde el punto de
vista del desarrollo econémico-social.

6.  La aprobacién del Plan Especial o del Proyecto de Actuacién determina una declaracién
especifica de aptitud de los terrenos en los que se pretende desarrollar la actuacién y la
legitimacién para ejercer esa posibilidad. La habilitacién se realiza por el plazo temporal
establecido en la aprobacién del Plan Especial o Proyecto de Actuacién. En ningin caso
serd inferior al tiempo que sea indispensable para la amortizacién de la inversién. Una
vez que culmine este plazo, la actividad debe cesar, sin perjuicio de que se solicite y se
obtenga la renovacién, si siguen persistiendo las causas que motivaron la declaracién de
interés publico.

7.  El promotor de la actividad de interés publico, ademés de los deberes legales derivados
de la clasificacién del suelo no urbanizable, deberd asumir las siguientes obligaciones:

a.  El pago a la administracién urbanistica de una prestacién compensatoria por el uso
y aprovechamiento de cardcter excepcional del suelo no urbanizable en cuantia
minima del cinco por ciento y mdxima del diez por ciento del importe total de la
inversién a realizar para la implantacién efectiva del uso, excluido el coste de las
maquinarias y equipos. Este pago se devenga en el momento de otorgamiento de la
licencia. La cuantia se determinard por el Ayuntamiento en funcién del carécter de
lo actividad y condiciones de implantaciéon aprobando a tal fin una ordenanza
reguladora. Hasta tanto se apruebe ésta, el porcentaje aplicable serd del 10% para
usos terciarios; 7,5% para usos industriales y 5% para equipamientos privados.

b.  La prestacién de garantia por cuantia minima del diez por ciento (10%) del importe
de la inversion para responder de los gastos derivados de los incumplimientos e
infracciones, asi como de los resultantes de las labores de restitucion de los
terrenos.

C. La solicitud de licencia en el plazo méximo de un afio a partir de la aprobacién de
la autorizacién de la Actuacion.

d.  La ejecucién de las obras exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de
la actividad.
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CAPITULO . CONDICIONES PARTICULARES DE LOS DISTINTOS USOS Y LAS
EDIFICACIONES.

SECCION . CONDICIONES DE LA EDIFICACION VINCULADA A LA PRODUCCION
AGROPECUARIA.
Articulo 13.3.1.  Casetas para almacenamiento de aperos de labranza y para las instalaciones
de riego.

1. Se separardn como minimo ocho (8) metros de los linderos con los caminos y seis (6) de
los linderos con las fincas colindantes.

2. La superficie edificada para estas instalaciones serd como méximo del uno por ciento
(1%) de la superficie de la parcelas, y nunca podré superar los doce (12) metros
cuadrados.

3. Su altura méxima no superard los cinco (5) metros.

4. Podrdn instalarse en cualquier parcela de superficie igual o mayor tamafio que la unidad

minima de cultivo, siempre que se acompafe informe favorable de la Administracion
competente en agricultura y se acredite la condiciéon de que el solicitante ejerce la
actividad agropecuaria.

Articulo 13.3.2. Establos y criaderos de animales.

1. Guardarén una distancia minima de quinientos (500) metros de cualquier nicleo de
poblacién o de aquellos lugares donde se desarrollen actividades que originen la
presencia permanente o concentraciones de personas. Las distancias con respecto a
nicleos de poblacién se medirdn entre las envolventes de los suelos urbanos y
urbanizables, y el punto més préximo de la instalaciéon ganadera.

2. Se separardn un minimo de diez metros de cualquier lindero.

3. La ocupacién méxima no podré superar el quince por ciento (15%) de la superficie de la
finca donde se ubiquen.

4. Su altura maxima no superard los cinco (5) metros.

5. Los proyectos para su edificaciéon contendrén especificamente la soluciéon adoptada para
la absorcién y reutilizacién de las materias orgdnicas, que en ningdn caso podrdn ser
vertidas a cauces ni caminos.

6.  La distancia a cursos de agua, pozos o manantiales superard los cien (100) metros.

7. En todo caso, cumplirdn los disposiciones de cardcter sectorial que les fuesen de
aplicacién. En especial las referidas a las instalaciones de suministro, limpieza,
evacuacién, fosas de almacenamiento de purines, capacidad méxima de las explotaciones
en funcién de su superficie, eliminacién de estiércoles generados por la actividad, sistemas
de evacuacién de caddveres, vallado de explotaciones, accesos, etc

8.  Si pudieran cumplir las condiciones anteriores, podrdn instalarse en cualquier parcela de
superficie igual o mayor tamafo que la unidad minima de cultivo exigida para secano,
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siempre que se acompafe informe favorable de la Administracién competente en
ganaderia y se acredite la condicién de que el solicitante ejerce la actividad agropecuaria
o relacionada con la guardia o/y cria de animales.

Articulo 13.3.3.  Otras instalaciones o edificaciones directamente necesarias para el desarrollo
de las actividades primarias.

1. Las otras edificaciones que sean necesarias para el desarrollo de las actividades primarias,
tales como lagares o bodegas (de superficie menor a la indicada en el apartado d
siguiente), almacenes de productos fitosanitarios y abonos, maquinarias agricolas,
instalaciones para almacenaje de productos de la explotacién, etc; asi como instalaciones
para la clasificacién, preparacién y embalaje de los productos, al servicio exclusivo de la
explotacién en que se ubiquen, cumplirdn las condiciones siguientes:

a.  Se separarédn al menos quince (15) metros de cualquier lindero.

b.  Su altura mdxima no superard los cinco (5) metros, salvo que puntualmente la
actividad lo requiera.

c. La ocupacién méxima no podrd superar el diez por ciento (10%) de la superficie de
la finca donde se ubiquen.

d.  Su superficie no superard los dos mil (2.000) metros cuadrados. Las que precisen
superficies superiores se tratardn como actividades andlogas a las reguladas en el
articulo 13.3.13 debiendo cumplir sus determinaciones.

e.  Los proyectos para su edificacién contendran especificamente la solucién adoptada
para la absorcién y reutilizacién de las materias orgdnicas, que en ningin caso
podrdn ser vertidas a cauces ni caminos.

f. En todo caso cumpliran las disposiciones de cardcter sectorial que les fuesen de
aplicacién.
2. Previo la emisién de un informe favorable de los servicios técnicos municipales sobre la

conveniencia e idoneidad de la solucién propuesta se podran admitir edificaciones
destinadas a alojamiento temporal de empleados en las labores agricolas de la finca en la
que se sitGen siempre que se trate de grandes explotaciones (de mds de veinte -20-
hectéreas) que justifiquen la necesidad de éste tipo de alojamientos, con una superficie
mdéxima de la edificacién de quinientos (500) metros cuadrados y una altura méxima de
cuatro (4) metros.

3. Si pudieran cumplir las condiciones anteriores, podrén instalarse en cualquier parcela de
superficie igual o mayor que la unidad minima de cultivo.

4. Los invernaderos de cerramientos totalmente transparentes y las cubiertas de materiales
plésticos transparentes destinados a la proteccién de cultivos situados en explotaciones
agrarias no estdn sujetos a la limitacién de superficie edificada en proporcién a la
parcela. Cuando concurran circunstancias de volumen o situacién que asi lo aconsejen, el
Ayuntamiento podrd exigir un andlisis especifico de su incidencia visual o de ofro tipo,
condicionando la autorizacién a la valoracién favorable de dicho andlisis.
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Articulo 13.3.4.  Edificaciones de uso residencial ligadas a explotacién agropecuaria.

1. Se admite la implantacién en suelo no urbanizable de edificio residencial aislado de
cardcter familiar y uso permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente para
asegurar su viabilidad agropecuaria y cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria
principal . Se incluyen también las instalaciones agrarias minimas de uso doméstico que
normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales como garajes,
habitaciones de almacenamiento, lagares, etfc., siempre que formen una unidad fisica
integrada. Sélo podrdn autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad requieran la
presencia permanente de personas y, en consecuencia, se justifique la necesidad de
implantar un uso residencial anejo.

2. Condiciones para la implantacién y las edificaciones.

a.  Se deberd presentar siempre de modo aislado, evitando la formacién de nicleos de
poblacién en la acepcién del término que regulan las presentes Normas
Urbanisticas.

b.  Garantia de vinculacién a la explotacion.

c. Unidad rUstica apta para la edificacién: Seis (6) hectdreas de parcela minima vy
continua vinculada a la edificacién, salvo que se encuentre en suelo no urbanizable
de especial proteccién, que en el caso de estar permitido se exigird como minimo
de doce (12) hectdreas.

d.  Afectacién real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la
construccién.

e.  Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario o con plantaciéon de
arbolado.
f. Prevision del abastecimiento de agua, la depuracién de residuos y los servicios

precisos, cuyos costes deberd ser garantizado y asumido como coste a cargo del
establecimiento de la propia actividad.

3. Las edificaciones cumplirdn las siguientes condiciones:

a.  Superficie méxima construida para vivienda, incluso construcciones auxiliares: En las
parcelas entre seis (6) y doce (12) hectdreas, ciento cincuenta (150) metros
cuadrados; en parcela de més doce (12) a veinte (20) hectdreas, hasta doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados. En parcelas de més hectdreas, hasta
cuatrocientos (400) metros cuadrados.

b.  Altura méxima: Dos plantas y siete (7) metros.
c. Separacién minima a linderos: Veinte (20) metros.
d.  Separacién minima a viario pdblico: Cien (100) metros.
f. Separaciéon minima respecto al limite de suelo urbano y urbanizable: Mil (1.000)
metros.
g. Separacién minima a edificaciones en otras parcelas: quinientos (500) metros
4. Previamente al otorgamiento de licencia deberd obtenerse autorizacién especifica

mediante la aprobacién de un Proyecto de Actuacién de Interés Piblico.
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SECCION Il. CONDICIONES DE LAS EXPLOTACIONES EXTRACTIVAS.

Articulo 13.3.5. Uso de Actividades extractivas. Definicién.

Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:

1. Explotaciones mineras a cielo abierto, minas subterrdneas, canteras y graveras: Se trata de
movimientos de tierra conducentes a la obtencién de minerales, arcillas, arenas y dridos
de todo fipo.

2. Instalaciones anexas a la explotacién: Comprenden las edificaciones e instalaciones de

maquinarias propias para el desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento
primario de estériles o minerales.

3. Infraestructuras de servicios vinculadas a la explotacién minera: Se consideran como tales
aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc,) que
han de desarrollarse para el servicio de una deferminada explotacién extractiva.

Articulo 13.3.6.  Condiciones para la implantacién.

1. Se consideran en todo caso como uso susceptible de autorizacién en las zonas de suelo
no urbanizable cuya regulacién pormenorizada asi lo especifique y su implantacién exigird
los procedimientos de prevencién ambiental previstos por la legislacion estatal o
autonédmica y las nuevas implantaciones de actividades extractivas se situardn a mds de un
(1) kilémetro de los limites de suelo urbano o urbanizable. La zona de influencia de una
actividad extractiva serd de un circulo con centro en la actividad que cuenta con la
autorizacién municipal y un radio de tres (3) kilémetros; no pudiendo instalarse ofra en
esta zona de influencia. Asi mismo este precepto surtird sus efectos en aquellas otfras
instalaciones que se autoricen.

2. El proyecto de actuacién, ademés de las condiciones generales establecidas en estas

Normas, deberd hacer referencia a los siguientes aspectos:

a.  Extensién y limites del terreno objeto de la autorizacién, para lo cual se acompafara
un plano de situacién con reflejo de la edificacion e infraestructuras existentes.

b.  Clases de recursos a obtener, uso de dichos productos y dreas de comercializacién.

c.  Condiciones que resulten necesarias para la proteccién del medio ambiente, con
especial referencia a las medidas a adoptar en evitacién de obstrucciones en la red
de drenaje.

d.  Compromiso que se asuman, una vez concluidas la explotacién, para la reposicién

del terreno o, en su caso, para la restauracién del mismo mediante la conservacion
de los pequefios humedales que haya podido originar el laboreo, compromisos que
deberdn hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

e. A la solicitud de toda actividad extractiva, se incorporard un estudio previo que
garantice la inexistencia de cualquier tipo de patrimonio cultural que pudiera verse
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afectado por dicha actividad, con especial referencia al patrimonio arqueolégico y
paleontolégico.

3. La obtencién de los pertinentes informes favorables, autorizaciones y concesiones por
parte de los organismos competfentes en materia de minas y de medio ambiente no
eximen ni presuponen las necesarias licencias municipales, que se otorgardn en funcién
de lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas y del resto de las normas que las vinculen.

4. Habrd de preverse la conexién con el viario, la superficie necesaria para maniobra y
aparcamiento de camiones y magquinaria, y el aislamiento de la explotacion y sus
instalaciones respecto al entorno. Para ello, se establecerd una distancia minima a
linderos de veinticinco (25) metros, y se procederd al cercado de la parcela afectada con
especies vegetales de porte suficiente para esta finalidad.

5. Se respetardn unas distancias minimas de cuarenta (40) metros con respecto a
canalizaciones de agua, vias de comunicacién, edificaciones y otros puntos singulares, de
acuerdo con la legislacién vigente en materia de minas.

6. En ningln caso se implantarén en suelo no urbanizable de Especial Proteccién.

7 Las actividades extractivas y mineras existentes a la entrada en vigor de este Plan en las
zonas delimitadas como suelo no urbanizable de especial proteccién que cuenten con
previa autorizacién para la extraccién de la Administracién sectorial competente en
materia de minas pero que carezcan de las preceptivas autorizaciones de las
Administraciones competentes en materia de urbanismo y medio ambiente podrén de
forma excepcional, ser admitidas previa formulacién de un Plan Especial de Restauracién
y Reforestacién que establezca los objetivos para la recuperaciéon ambiental de la zona
tales como medidas para evitar la erosién y correccién de impactos producidos por el
ejercicio de la actividad, medidas tendentes a la restauracién, reposicion,
acondicionamiento y puesta en valor del suelo. El plazo maximo de la autorizacién serd,
en todo caso, de diez (10) afios. Si las actividades extractivas y mineras existentes en estas
categorias de especial proteccién cuentan con la autorizacién del organismo de minas y
las demds precisas de las administraciones urbanisticas y medioambientales podrdn
continuar su explotacién conforme al proyecto y plazos autorizados.

SECCION lll. CONDICIONES DE LAS ACTIVIDADES DE DEPOSITO .

Articulo 13.3.7.  Uso de actividades de depésito. Definicién.

1. Las actividades de depésito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y
el estacionamiento temporal de vehiculos del transporte de mercancias al aire libre, se
regulan en la presente Secciéon salvo aquellas expresamente reguladas en ofra Seccién.

2. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:
a. Laos actividades de depésito y desguace de vehiculos de motor o de
electrodomésticos.
b.  El almacenamiento de maquinaria para obras civiles y de infraestructuras. Se incluye

también la actividad de almacenamiento de maquinaria con destino a labores
agricolas como negocio independiente de la explotacién agraria.

c.  El estacionamiento provisional de vehiculos destinados al transporte de mercancias.
No se incluyen las infraestruturas bdsicas de gestién de residuos, que se encuadran
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en el uso de infraestructuras y servicios publicos, ni el estacionamiento permanente
de vehiculos de transporte de mercancias.

3. Condiciones de implantacién:
a.  Las actividades de depésito y desguace de vehiculos a motor y electrodomésticos:
. Unidad ristica apta para la edificacién: cuatro (4) hectdreas.
. Establecimiento de arbolado en su perimetro y garantia de condiciones de

mimetizacién para disminuir el impacto paisajistico.

. Ocupaciéon méxima de la parcela del setenta por ciento (70%) con destino a
la zona de depésito de vehiculos y maquinas.

. Ocupacién méxima de la parcela con edificaciones e Instalaciones destinadas
a la gestién y reciclaje: quince por ciento (15%).

. Minima separacién a linderos de quince (15) metros.
. Cumplimiento de normativa ambiental.
b.  Las actividades de almacenamiento de maquinaria.
. Unidad ristica apta para la edificacién: tres (3) hectareas.
. Ocupacién mdxima de la parcela del setenta por ciento (70%) con destino a
la zona de depésito de vehiculos.
. Ocupacién méxima de la parcela con edificaciones: diez por ciento (10%).
. Minima separacién a linderos de quince (15) metros.
c. El estacionamiento provisional de vehiculos destinados al transporte de mercancias:
. Unidad ristica apta para la edificacién: tres (3) hectdreas.
. Ocupacién mdxima de la parcela del setenta por ciento (70%) con destino a

la zona de estacionamiento al aire libre de vehiculos.

. Ocupacién méxima de la parcela con edificaciones destinadas a la gestion y
servicios complementarios para los usuarios: El diez por ciento (10%).

. Minima separacién a linderos de quince (15) metros.

. Justificacién de inexistencia de zona logistica o centro de transportes en suelo
urbanizado.

° Plazo méximo de autorizacién: Cinco (5) afios sin perjuicio de su prérrogas

sucesiva cada tres (3) afios mientras permanezca la situacién de inexistencia
de dotacién permanente para este fin.
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SECCION IV. CONDICIONES DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 13.3.8. Infraestructuras y servicios publicos.

1. Los usos de infraestructuras y servicios publicos que deban transcurrir o implantarse en
suelo no urbanizable, son las actividades necesarias, conforme en todo caso a la
legislacion sectorial aplicable por razén de la materia, para el establecimiento, el
funcionamiento, la conservacién o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras o
servicios puUblicos, autonémicos o locales tales como carreteras, vias ferroviarias,
embalses, conducciones de agua, depuradoras, lineas eléctricas, oleoductos,
gaseoductos, infraestructura de telecomunicaciones, realizados directamente por la
Administracién, sus concesionarios o las empresas suministradoras de los servicios. Se
incluyen las estaciones y dreas de servicios en régimen de concesién vinculadas a las
carreteras supramunicipales

2. Dentro de este uso, se prevén las siguientes actividades especificas:

a. Instalaciones provisionales para la ejecucidon de la obra puéblica: Vienen
normalmente previstas en el proyecto global unitario y van ligadas funcionalmente
al hecho constructivo de la obra pdblica o infraestructura territorial. Se trata siempre
de instalaciones fécilmente desmontables, cuyo periodo de existencia no rebasa en
ningUn caso el de la actividad constructiva a la que se encuentran ligadas.

b.  Instalaciones o construcciones para el entretenimiento de la obra publica: Son de
cardcter permanente y han de venir previstas en el proyecto unitario. Se vinculan
funcionalmente al mantenimiento de las condiciones originarias de la obra publica
o la infraestructura territorial. En ningln caso se incluyen en este concepto los usos
residenciales.

C. Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera: Bajo este concepto se
entienden exclusivamente las bdsculas de pesaje, los puntos de socorro en las
carreteras y las dreas de servicio en el caso de las autopistas y autovias, que han de
estar vinculadas al proyecto de construccién.

d.  Instalaciones o construcciones de transporte e infraestructuras bdsicas: Se incluyen
en este concepto las de las infraestructuras energética, de abastecimiento y
saneamiento de agua, incluido depuradoras, de oleoductos y gaseoductos, y de las
redes de comunicaciones y telecomunicaciones, comprendiendo especificamente,
dentro de la infraestructura energética, las lineas de transporte de energia de alta
tensién y las subestaciones de transformacién y excluyendo la red de distribucién en
baja y sus instalaciones anejas.

e.  Sistemas de comunicacién de cardcter general: Se entiende como tal todas aquellas
vias que no son de servicio a una instalacién o infraestructura determinada, o que
son imprescindibles para la gestién del territorio, y que, en cualquier caso tfienen
una utilizacién general.

f. Obras de proteccion hidrolégica: Se incluyen todas las actuaciones destinadas a
proteger el territorio frente a las avenidas (encauzamientos, plantaciones de setos en
riberas, construccién de pequefios azudes, etc) en defensa del suelo.

g.- Las instalaciones de gestién de residuos: Se incluyen los vertederos, plantas de
transferencia de residuos sélidos, plantas de tratamiento o transformacién de
residuos agricolas, plantas de tratamiento y/o transformacién de residuos de restos
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de obra, residuos industriales de inertes y otros autorizados (se excluyen los incluidos
en la relacién del articulo 6.1.6 apartado 1) realizados directamente por la
Administracién o por las empresas suministradoras de los servicios .

3.  Las condiciones de implantacién se ajustardn a su legislacion especifica y habran de ser
conformes con los instrumentos de ordenacién territorial de la administracién autonémica,
adoptando las medidas de impacto ambiental requeridas en cada caso.

4. En ningln caso, las instalaciones de gestién de residuos sélidos se implantard en suelo no
urbanizable de Especial Protecciéon. El resto de infraestructuras y servicios publicos que
pretendan implantarse en suelo no urbanizable de Especial Proteccion deberdn justificarse
en el estudio de alternativas y adoptar las medidas que aseguren los valores merecedores
de proteccién en el dmbito.

SECCION V. CONDICIONES DE LOS EQUIPAMIENTOS VINCULADOS AL MEDIO NATURAL.

Articulo 13.3.9.  Definicién.

1. Se trata de equipamientos, publicos o privados, generalmente sin edificacién significativa,
ligados a actividades destinadas a dotar a la poblacién de esparcimiento al aire libre y
servicios de interés piblico de cardcter asistencial o educativos ligados al medio natural.

2. Con carécter enunciativo y no limitativo, se prevén las siguientes actividades:

a.  Adecuaciones naturalistas: Se incluyen obras e instalaciones menores en general
facilmente desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de
lo naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacién
etc.

b.  Adecuaciones recreativas: Se incluyen las obras e instalaciones destinadas a facilitar
las actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general
comparten la instalacién de mesas, bancos, parrillas, depésitos de basura, casetas
de servicios, juegos infantiles, dreas para aparcamientos, etc.

c. Equipamientos deportivos: Se trata de un conjunfo integrado de obras e
instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar el esparcimiento, recreo y la
realizacién de prdcticas deportivas al aire libre, tales como centros ecuestres,
campos de golf, parques acudticos, etc

d.  Nucleos zoolégicos e instalaciones asimilables a ellos, como las guarderias de
animales.
e. Usos de cardcter cientifico, docente y cultural, tales como centros de investigacion,

escuelas de capacitacién agraria, granjas-escuela, aulas de la naturaleza, centros
especiales de ensefianza y otros similares siempre que requieran emplazarse en el
medio rural, asi como las actividades vinculadas a la proteccién y conservacién del
patrimonio histérico, artistico y cultural.

d.  Cenfros asistenciales especiales: Se trata de explotaciones agropecuarias
convencionales que, paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra
consistente en la curacién de enfermedades especificas o de reinsercién social.
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f. Centros de ensefianza técnicas de explotacion del medio: Se trata de explotaciones
agropecuarias especiales destinadas a la divulgacién de las técnicas de explotacion
del medio rural, a su innovacién y a la experimentacién.

g.  Equipamientos sanitarios que resulte aconsejable implantar en el medio rural:
sanatorios, etc.

h.  Albergues publicos: Equipamientos destinados a la sensibilizacién de la poblacién
con la naturaleza y que integran instalaciones para la ensefianza y la estancia.

i. Equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa: establecimientos
penitenciarios, cuarteles, etc.

3. La implantacién de campo de golf en suelo no urbanizable se regula en el articulo 6.4.14
en los apartados del mismo referidos a esta clase de suelo.

Articulo 13.3.10. Condiciones de implantacién y de las edificaciones.

Con cardcter general, las instalaciones y edificaciones autorizables deberdn cumplir las
siguientes condiciones:

1. No podrdn situarse a menos de quinientos (500) metros del suelo urbano y urbanizable
sectorizado, salvo las adecuaciones naturisticas y equipamientos deportivos que no
estardn sujetas a dicha limitacién.

2. Unidad rostica apta para la edificacién: No se establece parcela minima edificable,
debiendo justificarse que es la superficie adecuada para su implantacién. No obstante
para la implantacién de equipamientos privados como minimo serd como parcela de
cinco (5) hectdreas. De igual modo se exigird la superficie minima establecida, en su caso,
por las normas particulares correspondiente a la categoria o subcategoria de suelo no
urbanizable.

No obstante los equipamientos existentes autorizados conforme a un régimen anterior que
cuenten con superficie inferior a la establecida por este Plan no quedardn en régimen de
fuera de ordenacién por esta circunstancia.

3. Con cardcter general, sélo ser ocupada por edificaciones el quince por ciento (15%) de la
misma en terrenos sin proteccién especial, y del cinco por ciento (5%) en terrenos en las
categorias de especial proteccién que conforme a su régimen particular asi sea permitido.
En caso de que el uso al que se destina la edificacién sea de equipamiento publico,
justificadamente, podrd autorizarse una ocupacién mayor, no superior en ningin caso al
veinte (20) por ciento en caso de terrenos con la categorias de cardcter natural o rural, y
del siete por ciento (7%) en casos de categorias de especial proteccién cuando su régimen
especifico posibilite este tipo de equipamientos.

No obstante los equipamientos existentes autorizados conforme a un régimen anterior que
cuenten con una ocupacién mayor a la establecida por este Plan no quedardn en régimen
de fuera de ordenacién por esta circunstancia.

4.  los espacios no ocupados por la edificacién y que no hayan de ser destinados a otros
usos vinculados a la actividad autorizada deberén tratarse mediante arbolado o
ajardinado.
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5. Llas que se sefialen en la declaracion de interés publico segin las circunstancias
concurrentes y las caracteristicas de la actividad, a fin de salvaguardar los valores
naturales.

6.  Las edificaciones vinculadas a estas actividades cumplirdn las siguientes condiciones:

a.  Se separardn al menos quince (15) metros de cualquier lindero.
b. Lo altura no podrd superar los diez (10) metros, excepto que el desarrollo de la

actividad exija, necesariamente, una altura superior para el adecuado
funcionamiento de ésta.

7. Se admite el uso de vivienda anexa siempre que esté adscrita a la instalacién, y esté
justificada su implantacién a criterio de la Administracién. La edificacién méxima para este
uso vinculado serd de ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie construida.
Sélo podrdn autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad requieran la presencia
permanente de personas y, en consecuencia, se justifique la necesidad de implantar un
uso residencial anejo.

8. El coste de la soluciéon de acceso rodado, abastecimiento de agua, asi como de la
recogida, tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase de residuos, deberd ser
garantizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.

SECCION VI. CONDICIONES DE LAS ACTIVIDADES TERCIARIAS VINCULADAS AL OCIO DE
LA POBLACION Y ALOJAMIENTO RURAL

Articulo 13.3.11. Definicién.

1. Se admiten excepcionalmente la implantacién de actividades terciarias vinculadas al ocio
de la poblacién y el alojamiento rural, en suelo no urbanizable de caracter natural o rural,
y en el de especial proteccién en aquellos démbitos en los que su régimen particular
especificamente lo habilite, y en ambos casos previa declaraciéon de Interés Piblico. En
ningUn caso podrdn autorizarse en este tipo de usos en suelo no urbanizable en alguna de
las categorias de especial protecciéon salvo que expresamente asi se habilitara en el
régimen especifico de la categoria o subcategoria aplicable.

2. Seincluyen en la presente seccién:

a. las instalaciones permanentes de servicios terciarios destinadas a la restauracion y
al ocio de la poblacién, tales como ventas y merenderos es decir, las casas de
comidas y bebidas en general, al servicio de los usuarios del viario local o
comarcal, y que comportan instalaciones de cardcter permanente.

b.  los establecimientos hoteleros rurales cuyo recurso bésico sea las posibilidades de
contacto con la naturaleza y los campamentos de turismo y dreas de acampada en
instalaciones adecuadas a dicho fin.

Articulo 13.3.12. Condiciones de implantacién y de las edificaciones.

1. No podrdn situarse, en ningn caso, a menos de quinientos (500) metros del suelo urbano
y urbanizable sectorizado, salvo que se trate de la reutilizacién de edificaciones existentes.
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Deberdn cumplir la normativa que le sea de aplicacién segin la actividad de que se trate,
en razén de las circunstancias de seguridad, salubridad y explotacion.

Se regirdn por el contenido de las normas generales de uso y edificacién contenidas en los
Titulo VI 'y VIl de las presentes Normas Urbanisticas.

Unidad ristica apta para la edificacién: tres (3) hectdreas de parcela minima vinculada.
No obstante para los establecimientos hoteleros se exigird seis (6) hectdreas para los
hoteles rurales.

No obstante en caso de rehabilitacién de edificacién existente para su destino a hotel rural
se admitird la superficie existente de la parcela a ella vinculada siempre que la misma
fuera superior a tres hectdreas.

Asimismo se admiten las parcelas actuales de las ventas existentes.
Sélo podrd ser ocupada por edificaciones el diez por ciento (10%) de la misma.

Los espacios no ocupados por la edificacién y que no hayan de ser destinados a otros
usos vinculados a la actividad autorizada deberén tratarse mediante arbolado o
ajardinado con especies autéctonas

Las que se senalen en la declaraciéon segin las circunstancias concurrentes y las
caracteristicas de la actividad, a fin de salvaguardar los valores naturales.

Las edificaciones cumplirdn las siguientes condiciones:
a.  Se separardn de todos los linderos una distancia minima de quince (15) metros.

b. Lo altura no podrd superar los cinco (5) metros. No obstante los hoteles rurales
podrdn alcanzar hasta los siete

c. Deberdan prever la superficie de aparcamiento suficiente, en funcién de la capacidad
del local, para no obstaculizar la circulacién sobre la via en la que se apoyen.

La autorizacién de la implantacién de campamentos de turismo exigird que su acceso esté
sittado a menos de cien (100) metros de los elementos del sistema de comunicaciones
viarias definido por este Plan General. En las caracteristicas, tanto de su implantacién
como de la instalacién propiamente dicha, los campamentos de turismo se sujetarén a las
condiciones establecidas en el Decreto 164/2003 de 17 de junio, de ordenacién de
Campamentos de Turismo o norma que lo sustituya.

Se admite, de forma complementaria, el uso de vivienda para la guarda y custodia de las
instalaciones siempre que esté adscrita a la actividad y esté justificada su instalaciéon a
criterio de la Administracién. La proporcién mdxima serd de una vivienda por instalacion,
y con un limite de ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie construida. Sélo
podran autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad requieran la presencia
permanente de personas y, en consecuencia, se justifique la necesidad de implantar un
uso residencial anejo.

El coste de la solucién de acceso rodado, abastecimiento de agua, asi como de la
recogida, tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase de residuos, deberd ser
garantizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.
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La implantacién de estaciones de servicios en suelo no urbanizable se regulard por lo
dispuesto en el articulo 6.4.13 de estas Normas en los apartados del mismo referidos a la
clase de suelo no urbanizable.

SECCION VIIl. CONDICIONES DE LAS INDUSTRIAS QUE PRECISAN IMPLANTARSE EN EL

MEDIO RURAL.

Articulo 13.3.13. Definicién.

Se admiten excepcionalmente en suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, y previa
declaracién de Inferés Publico, la implantacién de usos industriales o ligados a la
produccién y transformacién industrial, cuando concurran circunstancias que impidan o
desaconsejen su implantacién en las dreas del territorio expresamente calificadas para
acoger los usos industriales. Su implantacién exigird el procedimiento de prevencién
ambiental de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la
Calidad Ambiental

En este uso se incluyen las siguientes actividades industriales:

a.  Agquellas que siendo compatibles con el modelo ferritorial resultan incompatibles
con el medio urbano de conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.1.6 de estas
Normas, por desarrollar una actividad fabril considerada como peligrosa o
insalubre, lo cual conlleva la obligatoriedad de ubicarse retirada de los nicleos de
poblacién y de los lugares y actividades que produzcan la estancia continuada o
masiva de personas.

b.  (SUSPENDIDO)

Articulo 13.3.14. Condiciones de implantacién y de las edificaciones.

1.

No podrdn situarse en ningun caso a menos de mil (1.000) metros de suelo urbano o de
urbanizable sectorizado o de doscientos cincuenta (250) metros de la vivienda mas
proxima.

Su implantacién exigird los procedimientos de prevencién ambiental regulados en la
legislacién estatal o autondmica.

Cumpliran los requisitos y condiciones exigidos por la legislacién especifica de la actividad
que desarrollan y demds normativa general o sectorial que le sea de aplicacién, asfi como
lo previsto en las presentes Normas Urbanisticas respecto a uso y edificacién. En ningtn
caso se implantardn en suelo no urbanizable adscrito a alguna categoria de especial
proteccion.

Unidad rUstica apta para la edificacién: seis (6) hectdreas de parcela minima vinculada
para usos de actividades incompatibles con el medio urbano. No obstante para las
grandes industrias definidas en al apartado 2.b del articulo anterior se precisard una
parcela minima de diez hectdreas.

La ocupacién méxima de la parcela por la edificacién no podré superar el quince por
ciento (15%) para actividades incompatibles y del veinte por ciento (20%) para las grandes
industrias.
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Los espacios no ocupados por la edificacién y que no hayan de ser destinados a otros
usos vinculados a la actividad autorizada deberdn tratarse mediante arbolado o
ajardinado.

Las edificaciones cumplirdn las siguientes condiciones:
a.  Se separardn de todos los linderos una distancia minima de veinte (20) metros.

b.  La altura de la edificacién no podrd superar los doce (12) metros, excepto que la
actividad exija para su desarrollo una altura necesariamente superior.

c. Deberd prever la superficie de maniobra y aparcamiento suficiente para garantizar
la no obstaculizacién del viario publico.

El coste de la soluciéon de acceso rodado, abastecimiento de agua, asi como de la
recogida, tratamiento, eliminacién y depuraciéon de toda clase de residuos, deberd ser
garantizado y asumido como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.

Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita a la instalacién industrial, y esté
justificada su instalacién a criterio de la Administracién. La proporcién méxima serd de
una viviendas por industria, y con un limite de ciento cincuenta (150) metros cuadrados de
superficie construida. Sélo podrén autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad
requieran la presencia permanente de personas y, en consecuencia, se justifique la
necesidad de implantar un uso residencial anejo.

Las industrias existentes a la entrada en vigor del presente Plan en suelo no urbanizable
que cuenten con licencia municipal si no cumplen los requisitos expresados en el presente
articulo en funcién de su caracterizacién quedardn en un régimen de fuera de ordenacién
tolerado salvo que se traten de actividades incompatibles con el modelo territorial o
cuando se implanten en terrenos de especial de proteccién, en cuyo caso se aplicard un
régimen de fuera de ordenacién integral.

Las industrias existentes en suelo no urbanizable cuando carezcan de licencias podran ser
objeto de legalizacién en el plazo méximo de un afio desde la entrada en vigor de este
Plan, aun cuando no cumplan con las condiciones de parcela minima, edificabilidad
ocupacién o distancia a edificaciones siempre que concurran las siguientes circunstancias:
1°.  Se traten de actividades implantadas con mds de cuatro afios de existencia con
cardcter previo a la entrada en vigor de la LOUA.

2°. No resulten actividades incompatibles con el modelo territorial conforme al articulo
6.1.6 de estas Normas.

3°.  Acrediten no ocasionar molestias o peligros a las edificaciones del enforno en un
radio de mil metros, o en su caso, resultar susceptible de adoptar medidas efectivas
de correccién de impactos. No obstante tendrdn una separacién minima en todo
caso de doscientos metros.

4°.  Se localicen en terrenos adscritos a la categoria de suelo no urbanizable de carécter
rural o natural.

5°. Procedan adoptar las medidas establecidas en los apartados 8 y 9 anterior.
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A partir de la declaracién de regularizacién, estas industrias quedardn en el régimen de
fuera de ordenacién al que se refiere el apartado 2 de la Disposicién Transitoria Tercera
de estas Normas.

SECCION VIIl. CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES DE GENERACION DE ENERGIA
SOLAR O EOLICA.

Articulo 13.3.15. Definicién.

Son aquellas instalaciones de generacién industrial de energia solar o edlica y las
infraestructuras de transporte y transformacién que resulten necesarias para la incorporacién de
la energia producida al sistema eléctrico.

Articulo 13.3.16 Condiciones de implantacién.

1. No podrd implantarse a menos de setecientos cincuenta (750) metros de nicleos de
poblacién, ni de trescientos (300) metros de la vivienda mds préxima, ni de ciento
cincuenta (150) metros de la carretera.

2. Su implantacién exigird los procedimientos de prevencién ambiental regulados en la
legislacion estatal o autondmica. En ningn caso se implantaran en suelo en la categoria
de especial proteccién.

3. La implantacién concreta en un dmbito deberd justificar su no afeccién a los elementos
principales del paisaje, la vegetacién y la fauna.
4. Unidad ristica apta para la edificacién: tres (3) hectdreas de parcela minima vinculada.

5. Se garantizard que el ruido producido por la instalacién eélica no supere el limite de 50
dB (A) a quinientos (500) metros del aerogenerador més cercano.

6.  Los parques solares o edlicos de potencia superior a 750 KW requerird en todo caso la
formulacién de un Plan Especial.

SECCION IX. CONDICIONES DE IMPLANTACION DE OTROS USOS DECLARADOS DE
UTILIDAD PUBLICA O INTERES SOCIAL DE NECESARIA IMPLANTACION EN EL
MEDIO RURAL.

Articulo 13.3.17. Definicién.

1. Podrén autorizarse en el Suelo No urbanizable, cualquier otra actividad o uso no definido
en las Secciones anteriores de este Capitulo que pueda ser objeto de calificacion por la
Administracién por ser de  utilidad publica o inferés social y que deba, inexorablemente,
ubicarse en Suelo No Urbanizable.

2. Se incluyen en este supuesto:

a. Los usos de interés publico o social cuya localizacién expresa e implantacién
necesaria exijan los Planes Territoriales.
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b.  Los usos de interés pUblico o social que resulten incluidos en un Proyecto de Interés
Autonémico que, manteniendo la clasificaciéon de suelo no urbanizable de los
terrenos, no sean incompatibles con el modelo territorial del presente Plan.

c.  Otros usos de interés publico o social que el Ayuntamiento declare de inexorable y
urgente implantacién en suelo no urbanizable (sin especial proteccién) por ausencia
de terrenos aptos para ellos en suelo urbano o urbanizable.

Articulo 13.3.18. Condiciones para la implantacién y las edificaciones.

1. Los usos del apartado a) y b) anterior deben implantarse en las condiciones establecidas
en los Planes Territoriales o Proyecto de Interés Autonémico.

2. Los usos del apartado c) anterior, sélo se admiten en suelo no urbanizable de cardcter
natural o rural, y sujetos a las siguientes condiciones:

a.  Expreso informe de los servicios técnicos municipales de la inexorable y urgente
necesidad de implantacién del uso o actividad en el suelo no urbanizable.

b.  Declaracién por acuerdo municipal de su consideracién de interés publico o social.

c. No podrdn situarse a menos de mil (1.000) metros del suelo urbano y urbanizable
sectorizado.

d.  Parcela minima vinculada: Cinco (5) hectéreas.

e.  Sélo podré ser ocupada por edificaciones el quince por ciento (15%) de la parcela
vinculada.

f. Los espacios no ocupados por la edificacién y que no hayan de ser destinados a

otros usos vinculados a la actividad autorizada deberdn tratarse mediante arbolado
o ajardinado.

g. Las que se sefalen en la declaraciéon segun las circunstancias concurrentes y las
caracteristicas de la actividad, a fin de salvaguardar los valores naturales.

h.  las edificaciones vinculadas a estas actividades cumplirdn las siguientes
condiciones:

. Se separardn al menos veinte (20) metros de cualquier lindero.
. Separacién minima a edificaciones en otras parcelas: quinientos (500) metros.
. La altura no podrd superar las dos (2) plantas y los siete (7) metros, excepto

que el desarrollo de la actividad exija, necesariamente, una altura superior
para el adecuado funcionamiento de ésta.

. El coste de la solucién de acceso rodado, abastecimiento de agua, asi como
de la recogida, tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase de
residuos, deberd ser garantizado y asumido como coste a cargo del
establecimiento de la propia actividad.
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CAPITULO IV. DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR

LEGISLACION ESPECIFICA

Articulo 13.4.1  Delimitacién y Objetivos

1.

Que comprende aquellas unidades que se consideran con un alto valor ecolégico,
medioambiental, cultural y/o paisajistico, y que asi ha sido reconocido por la legislacion
sectorial correspondiente, y para las que el nuevo Plan pretende armonizar la
conservacién de los valores naturales y paisajisticos merecedoras de las citadas
declaraciones formales o medidas administrativas con el aprovechamiento de formas
tradicionales de explotacién (cuando los hubiera) manteniendo su estado actual y
procurando la restauracién hacia ese estado cuando hubiera dreas degradadas que asf lo
exigieran.

Los dmbitos que en el presente Plan tienen la consideracién de suelo no urbanizable de
Especial Proteccién por legislacion especifica son:

A.  Por legislacién especifica medioambiental:

a. Los ferrenos integrantes de la delimitacién del espacio protegido: Parque
Natural Bahia de Cédiz. SNUEP-LE-PNBC

b.  Los terrenos integrantes del espacio protegido. Complejo Endorreico del
Puerto de Santa Maria: Reserva Natural y Zona de proteccién exterior o
periférica. SNU-EP-LE-RN CE.

c. Los terrenos incluidos en el Inventario de Humedales de Andalucia de la
Laguna de Salina de Santa Maria. SNUEP-LE-LS
d.  Los terrenos integrantes del espacio protegido Parque Periurbano Dunas de

San Antén. SNUEP-LE-PP.

e.  Losterrenos integrantes del Lugar de de Importancia Comunitaria: Las Cuevas
de la Mujer y de las Colmenas. SNUEP-LE- CM

B.  Por legislacién especifica vinculada a los bienes demaniales naturales:
a.  Los bienes del dominio publico maritimo-terrestre SNUEP-LE-DPMT (PDT).
b.  Los bienes del dominio publico hidraulico. SNUEP-LE-DPH

c. Las vias pecuarias conforme a la propuesta de nuevos trazados formuladas en
este Plan (SNUEP-LE-VP).

C.  Por legislacién especifica vinculada al patrimonio histérico:

Areas del suelo no urbanizable donde se localizan los Yacimientos Arqueolégicos
declarados Bien de Interés Cultural (SNUEP-LE-YA-BIC).

Cuando un terreno se encuentre adscrito por este Plan General a mds de una categoria
derivado por la aplicacién de diversas disposiciones de la legislacién sectorial o de la
planificacién territorial, su régimen juridico estard integrado por el conjunto de las
disposiciones de aplicacién, realizéndose una adecuada integracién y armonizacién de las
mismas, y en caso de conflicto se aplicaran las reglas de prevalencia del Ordenamiento
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Juridico, y supletoriamente aquellas determinaciones mas restrictivas y a favor de la
conservacién y preservacién de los terrenos.

4.  Todas las disposiciones contenidas en el presente Capitulo tienen el cardcter de
estructural.

Articulo 13.4.2.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica
Parque Natural de la Bahia de Cadiz (SNUEP-LE-PNBC)

1. Se adscribe a esta subcategoria de especial proteccién integral, la totalidad de los
terrenos del #érmino municipal que se encuentran en la delimitacién del Parque Natural de
la Bahia de Cédiz aprobada conforme a la Ley 2/ 1989, de 18 de julio de la Junta de
Andalucia que se localizan en el término de El Puerto de Santa Maria.

2. Enlos terrenos del término municipal incluidos en la delimitacion del Parque Natural de la
Bahia de Céadiz su régimen de utilizacién se ajustard en todo caso a la Ley 2/ 1989, de 18
de julio de la Junta de Andalucia por la que se aprueba el Inventario de Espacios
Naturales Protegidos, a la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y al Decreto 79/2004
por el que se aprueba su Plan de Ordenacién de Recursos Naturales y a su Plan Rector de
Uso y Gestién de Recursos Naturales, o decreto posterior que lo modifique o revise.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, cualquier actuacién que pueda afectar al Parque Natural,
se someterd a una adecuada evaluacién de sus repercusiones sobre el lugar. El
procedimiento serd el establecido por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, o norma que la sustituya.

Articulo 13.4.3.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica
Complejo Endorreico Puerto de Santa Maria. Reserva Natural y zona
periférica de proteccién (SNUEP-LE-RN CE).

1. Se adscribe a esta subcategoria de especial proteccién integral:

a.  La totalidad de los terrenos del término municipal que se encuentran localizados en
lo delimitaciéon de la Reserva Natural del Complejo Endorreico de El Puerto de
Santa Marfa correspondiente a las Lagunas Salada, Chica y Juncosa conforme a
los apartados 10,11 y 12 del Anexo | de la Ley 2/ 1987, de 2 de abril de la Junta
de Andalucia, de declaracién de doce lagunas como reservas integrales zoolégicas
en la provincia de Cddiz, y

b.  Los terrenos integrantes de la zona de proteccién exterior y periférica de las citadas
lagunas, y cuya descripcion de limites se realiza en el apartado 5 del Anexo Il de la
Ley 2/ 1987, de 2 de abril de la Junta de Andalucia, de declaracién de doce
lagunas como reservas integrales zoolégicas en la provincia de Cédiz.

2. En los ferrenos incluidos en la delimitacion de las Reservas de conformidad con el articulo
3 de la Lley 2/1987, se prohibe toda actividad que pueda alterar artificialmente los
elementos y la dindmica de los ecosistemas de las Reservas integrales y zonas de
proteccién, asi como cualquier tipo de construcciéon. La zona correspondiente a los lechos
de las lagunas tienen igualmente la consideracién de dominio publico hidrdulico debiendo
en ellos respetarse las disposiciones de la legislaciéon de aguas.
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3. En los terrenos pertenecientes a la zona de proteccién exterior y periférica de la Reserva se
prohiben toda construccién, excepto las de utilidad puUblica o interés social directamente
relacionadas con la proteccién ambiental de la laguna siendo en todo caso preceptivo el
informe favorable del Patronato o Junta Rectora. Asimismo, los organismos
correspondientes adoptardn las medidas necesarias de proteccion de la gea, aire, flora,
fauna, paisaje, aguas y demds elementos naturales, impidiendo la introduccién de
especies exdticas, animales o vegetales, de conformidad con las legislaciones especificas
en razén de la materia.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, cualquier actuacién que pueda afectar a la Reserva Natural,
se someterd a una adecuada evaluacién de sus repercusiones sobre el lugar. El
procedimiento serd el establecido por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, o norma que la sustituya.

4. Las Administraciones competentes en materia de proteccién ambiental y de ordenacion
urbanistica incoaran y culminaran los expedientes de proteccién de legalidad y
sancionadores de aquellas infracciones relativas a usos y edificaciones prohibidas en este
dmbito que no hayan prescrito.

Asimismo, en la zona periférica de proteccién de la Reserva Natural, la Administracién
Municipal y la Autonémica impulsaran un Plan Especial de mejora ambiental y medidas de
proteccién, incorporando un programa de actuaciones con presupuesto suficiente para la
eliminaciéon de aquellas edificaciones y usos incompatibles con el régimen derivado de la
Ley 2/1987 en esta subcategoria que ya existieran con anterioridad a la entrada en vigor
de ésta asi como aquellos otros para los que hayan transcurrido los plazos para la
reposicién de la legalidad alterada de conformidad con el Ordenamiento Juridico. Este
programa se acometerd en el primer cuatrienio.

Articulo 13.4.4  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica.
Laguna de Salina de Santa Maria (SNUEP-LE-LS).

1. Se adscribe a esta subcategoria de especial proteccién integral los terrenos incluidos en la
delimitacién del Inventario de Humedales de Andalucia correspondiente a la Laguna de
Salina de Santa Maria. Pertenecen igualmente a la categoria de suelo no urbanizable de
especial proteccién por legislacién especifica derivado de su condiciéon de dominio
pUblico maritimo-terrestre (salinas).

2. Se aplicardn las disposiciones de la Ley de Costas relacionadas con las salinas asi como el
régimen protector derivado de la legislacién ambiental por su inclusién en el Inventario de
Humedales de Andalucia.

3. De acuerdo con lo establecido en el articulo 45.2 de la Ley 42/2007, de 13 de
diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, cualquier actuacién que pueda
afectar a la Laguna, se someterd a una adecuada evaluacién de sus repercusiones sobre
el lugar. El procedimiento serd el establecido por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, o norma que la sustituya.
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Articulo 13.4.5 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica.
Parque Periurbano Dunas de San Antén (SNUEP-LE-PP).

1. Se adscribe a esta subcategoria de especial proteccion integral, los terrenos del monte
publico Dunas de San Antén segin la delimitacion de su declaraciéon de Parque
Periurbano.

2. Son usos propios los de uso medioambiental y recreativo conforme a su cardcter de

parque periurbano de acuerdo con su legislacién protectora.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, cualquier actuacién que pueda afectar al Parque, se
someterd a una adecuada evaluacién de sus repercusiones sobre el lugar.  El
procedimiento serd el establecido por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, o norma que la sustituya.

3. Se prohiben todo los demds usos.

4. lgual régimen de usos que el establecido en los apartados anteriores se aplica a los
terrenos del Sistema General de Espacios Libres SG PP 01.2, sin perjuicio de las
disposiciones de este Plan en materia de gestion ante la eventualidad de tener que
preverse su adquisicién para asegurar el destino de parque forestal de uso publico.

Articulo 13.4.6  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica. Lugar
de Interés Comunitario: Las Cuevas de la Mujer y de las Colmenas. SNUEP-
LE-CM

1. Se adscribe a esta subcategoria de especial proteccion integral, los terrenos incluidos en el
Lugar de Interés Comunitario, identificada como LIC ES 6120030 Las Cuevas de la Mujer
y de Las Colmenas conforme a la Decisién de la Comisién de 22 de diciembre de 2009.

2. Se prohibe cualquier uso y actividad que incida en los valores ambientales (habitat natural
y especies) que han motivado su declaracién como Lugar de Importancia Comunitaria,
por la presencia de una importante colonia de ria de murciélago de cueva, y murciélago
ratonero grande (especie incluida en el Anexo Il de la Directiva 92-43-CEE del Consejo de
21 de mayo de 1992), y del camaleén (especie de interés especial en el Catdlogo
Andaluz de especies amenazadas conforme Ley 8/2003).

3. Son usos propios los medioambientales. Pudiendo ser autorizables, los de mantenimiento
de las infraestructuras publicas ya existentes en la zona. Se prohiben todos los demds.

4.  De acuerdo con lo establecido en el articulo 45.2 de la Ley 42/2007, de 13 de
diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, cualquier actuacién que pueda
afectar al Lugar de Importancia Comunitaria, se someterd a una adecuada evaluacién de
sus repercusiones sobre el lugar. El procedimiento serd el establecido por la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, o norma que la sustituya.

Articulo 13.4.7. Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica de
dominio pudblico maritimo terrestre (SNUEP-LE-DPMT)

1. Se adscribe a esta subcategoria de especial proteccién integral, la totalidad de los bienes
integrantes del Dominio PUblico Maritimo Terrestre de conformidad con la Ley de Costas,
incluidas las salinas.
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2. Usos caracteristicos. Las actividades de uso general de carécter medioambiental admitidas
como ordinarias por la Ley de Costas.

3. Usos autorizables. Los usos autorizables, Unicamente serdn los permitidos por su
legislacion reguladora.

4. En el articulo 8.3.7 de estas Normas, de conformidad con las previsiones de la Ley de
Costas, se establecen previsiones sobre proteccién litoral sobre los terrenos proximos al
dominio publico maritimo-terrestre.

Articulo 13.4.8.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica de
Dominio Piblico Hidraulico (SNUEP-LE-DH)

1. En esta subcategoria se infegran los cauces fluviales de El Puerto de Santa Marfa, caso del
rio Guadalete, asi como sus mdrgenes y riberas, asi como los lechos de las lagunas
susceptibles de integrar el Dominio Publico Hidrdulico en aplicacién del Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Aguas y su desarrollo reglamentario. Se incluye, en consecuencia, en esta subcategoria, la
totalidad del Dominio Publico Hidrdulico que resulte finalmente deslindado por la
Administracién competente. Ademds de los rios y arroyos, se integran los lechos de las
lagunas  Salado, Chica, Juncosa, Marisma de Pozo Lozano, del Gallo y Manchén de
Hierro.

Los obijetivos territoriales en esta categoria de suelo son los de la preservaciéon del dominio
publico natural.

2. Usos caracteristicos. Las actividades de uso general de carécter medioambiental admitidas
como ordinarias por la legislacién de aguas

3.  Usos autorizables. Los usos autorizables, Unicamente serdn los permitidos por su
legislacién reguladora.

4. El dominio puUblico hidrdulico correspondiente a las lagunas Salada, Chica y Juncosa,
ademds de infegrarse en suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién
vinculada al dominio publico hidréulico, se adscriben simultdneamente a la subcategoria
identificada en el articulo 13.4.3 anterior.

5. Para el perimetro de la laguna Marisma de Pozo Lozano se exigird complementariamente
lo dispuesto en el articulo 8.2.3 apartado 7 de estas Normas.

Articulo 13.4.9.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica de Vias
Pecuarias (SNUEP-LE-VP)

1. Incluye la totalidad del Dominio Publico de Vias Pecuarias, conforme a la propuesta de
nuevos frazados formuladas en este Plan, y reglado por la Ley estatal 3/1995 de 23 de
Marzo, de Vias Pecuarias y por el Decreto autonémico 155/1998, de 21 de julio, por el
que se establece el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. Se incluye, en consecuencia, en esta subcategoria, la totalidad del Dominio
Piblico de Vias Pecuarias que resulte finalmente deslindado por la Administracién
competente.
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Las vias pecuarias existentes en el término municipal de El Puerto de Santa Maria a la
entrada en vigor del Plan, se identifican en el Anexo del Estudio de Impacto Ambiental
sobre Vias Pecuarias.

El sistema de vias pecuarias propuesto por este Plan General se integra:

a.  por aquellas vias pecuarias existentes cuyo trazado y condicién de bien de dominio
pUblico via pecuario se propone seguir manteniendo y

b.  por el trazado alternativo de nuevas vias pecuarias que viene a sustituir aquellos
tramos existentes que se propone desafectar. En todo caso se asegura la integridad
y continuidad del trazado de vias pecuarias.

La red de vias pecuarias resultante se delimita en el Plano de Ordenacién del Suelo No

Urbanizable y en el Plano del Sistema Ambiental.

2. Los trozados alternativos de las vias pecuarias propuestos por este Plan General, a los
efectos de garantizar su adquisicién, tendrdn la consideracién de sistemas generales en
suelo no urbanizable para el uso especifico viapecuario.

3. Hasta tanto se proceda a la desafectacién por la Consejeria competente en medio
ambiente de los tramos de las vias pecuarias existentes que deben ser sustituidos por los
alternativos conforme a las previsiones de este Plan, los terrenos de dichos tramos
conservarédn su condicién de vias pecuarias, y a efectos urbanisticos, se les aplicard un
régimen juridico equivalente al establecido en las presentes Normas para los tramos de
vias pecuarias existentes que se proponen mantener.

De igual forma, aquellos terrenos de suelo no urbanizable en que se localicen los tramos
alternativos (propuestos como sustitutivos de aquellos que se propone desafectar), hasta
tanto no sean adquiridos y afectados al dominio publico viapecuario, tendran la
consideraciéon de suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacién
urbanistica, prohibiéndose cualquier uso incompatible con su destino futuro propuesto.
Una vez adquiridos y afectados al dominio publico via pecuario, tendrdn la condicién de
suelo no urbanizable de especial protecciéon por legislacion especifica (via pecuaria),
ajustdndose al régimen propio establecido en los apartados 7 y siguientes de este articulo.

4. De acuerdo con la legislacién vigente, la Comunidad Auténoma, como fitular del
demanio, ostenta la competencia para la clasificacién, el deslinde, la inmatriculacién
como bienes de dominio publico, el amojonamiento y, en su caso, la ampliacién, el
restablecimiento o la desafectacién de las vias pecuarias.

5.  Los objetivos de Plan son su preservacién funcional, demanial y de los valores naturales
contenidos o enlazados por la red pecuaria, coadyuvando a la actividad ganadera vy el
uso publico recreativo compatible, asi como corredores ecolégicos esenciales para la
migracién, la distribuciéon geogrdfica y el intercambio genético de la fauna y la flora
silvestres.

6.  Salvo las modificaciones que conforme a la legislacién vigente hubieran podido tener
lugar, el recorrido, la direccién, la superficie y el resto de las caracteristicas de estas vias
pecuarias, asi como de los descansaderos y abrevaderos que existen en ellas, serd el que
figura en sus correspondientes resoluciones de deslinde o. en su defecto en el proyecto
técnico de clasificacién de las mismas. En los tramos de las vias pecuarias afectados por
situaciones topogrdficas, alteraciones por el transcurso del tiempo en cauces fluviales,
paso por zonas urbanas u otro tipo de situaciones de derecho previstas por la legislacién
sectorial, la anchura serd la fijada al practicarse el deslinde.
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Se consideran usos compatibles con la actividad pecuaria los usos agricolas tradicionales
que carecen de la naturaleza juridica de la ocupacién y que pueden ejecutarse en
armonia con el trénsito de ganados y sin deterioro de la via pecuaria, a los que hace
referencia el articulo 16 de la ley 3/1995. En particular, se incluyen en este concepto las
comunicaciones rurales y el desplazamiento de vehiculos y maquinaria agricola, siempre
que respetfen la prioridod de paso de los ganados, evitando su desvio o la interrupcién
prolongada de su marcha. Las vias pecuarias podrén utilizarse para el acceso a fincas

Se consideran usos complementarios el paseo, el senderismo, el pedestrismo, el
cicloturismo, la equitacién y otras formas de desplazamiento deportivo sobre vehiculos no

motorizados, en los términos establecidos por el articulo 17 de la ley 3/1995.

Se consideran usos prohibidos aquellas utilizaciones que impliquen transformacién de su
destino o naturaleza. En particular, en las vias pecuarias no se podrdn realizar:

a. Los vallados transversales.

b. Lo publicidad, salvo paneles de sefializacion, interprefacién o dispuestos por las
administraciones pUblicas en cumplimiento de sus funciones.

c. Las actividades extractivas.

d.  Los vertidos de cualquier clase.

e. El asfaltado o cualquier tratamiento de su superficie que desvirtie su naturaleza.

f. El trénsito de vehiculos motorizados no contemplados por la legislacién especifica.
g.  La caza en todas sus formas.

h.  Los cultivos, las plantaciones, y, en general, aquellas actuaciones que impidan,

mermen o alteren el paso histéricamente establecido.

Las vias pecuarias que, previa tframitacién del oportuno expediente, sean objeto de
desafectacién por motivaciones diferentes a las previsiones de este Plan, y los terrenos que
resulten sobrantes, quedardn adscritos a la misma categoria de suelo no urbanizable ya
sea de cardcter natural o rural, o de especial protecciéon que tengan atribuido el terreno
colindante por las que discurra la via sometidos a su regulacién, teniendo a efectos
urbanisticos la consideracién de suelos no edificables.

Articulo 13.4.10. Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por legislacién especifica

Yacimientos Arqueolégicos declarados Bien de Interés Cultural en suelo no
urbanizable (SNUEP-LE-YA-BIC)

Se corresponde con las zonas arqueolégicas declaras Bien de Interés Cultural que se
localizan en suelo no urbanizable, donde no es posible el desarrollo de ningtn uso salvo
el dirigido al estudio y proteccién del bien y el de su destino a espacios libres de nueva
edificacién. Se trata de suelo de especial proteccién por su contenido arqueolégico cuyo
obijetivo es la preservacién del interés publico relacionado con el patrimonio histérico.

Las zonas arqueolégicas delimitadas como suelo no urbanizable de Especial Proteccién
por legislacién especifica se sefialan en el Plano de Ordenacién de Clasificaciéon del Suelo
y Ordenacién del Suelo No Urbanizable y se corresponden con:
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a.  El Area arqueolégica del Castillo de Dofia Blanca asi como Torre de Dofa Blanca
de El Puerto de Santa Maria, declarada BIC y delimitada mediante Real Decreto
82/2001 de 13 de marzo.

b.  Fortaleza Castillo de la Pélvora.
c.  Cantera de San Cristébal.

d.  Necrépolis de Las Cumbres.

e.  La Dehesa

f. El Poblado de las Cumbres
g.  Resto de zonas arqueolégicas en suelo no urbanizable que sean declaradas BIC.

3. Cualquier modificacién de uso o intervencién en el suelo no urbanizable de Especial
Proteccion de Yacimientos Arqueolégicos declarados Bien de Interés Cultural estd
prohibida, no permitiéndose ningln tipo de edificacién, salvo las que en su caso se
autoricen de acuerdo a lo establecido en la Ley 14/2007, de 25 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia.

4. Entodo caso, en estas zonas se prohiben:

a.  Movimientos de tierra de cualquier naturaleza, excepto los directamente
relacionados con la investigacién cientifica del yacimiento.

b.  En general, cualquier obra o actividad que pueda afectar a las labores de
conservacién e investigacién del yacimiento arqueolégico.

c. El vertido incontrolado de residuos de cualquier naturaleza.
d. Explanaciones y aterrazamientos.
e.  Construcciones o instalaciones de obras relacionadas con la explotacion de

recursos vivos, incluyendo dentro de las mismas las de primera transformacién,
invernadero, establos, etc.

f. Las obras e instalaciones turistico-recreativas, asi como las précticas deportivas con
vehiculos a motor.

g.  Las construcciones y edificaciones de dotacién publicas singulares.
h.  Las construcciones residenciales en cualquiera de sus supuestos o modalidades.

i. Todo tipo de infraestructura que requiera movimientos de tierra, para su realizacién,
ya sean de cardcter femporal o permanente.

Instalaciones de soportes de antenas, tendidos y publicidad u otros elementos
andlogos, excepto aquellos de cardcter institucional que proporciones informacién
sobre el espacio objeto de proteccién y no supongan un deterioro del paisaije.
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Articulo 13.4.11. Zonas Inundables.

€.

Delimitaciéon. La establecida ,en el Plano de Ordenacién Estructural N° 4 de Ordenacién
del Suelo No Urbanizable, de terrenos que presentan riesgos de inundacién, tal y como se
detalla en el Estudio Hidrdulico para la Ordenacién de las Cuencas del Litoral Occidental
de Huelva y Cédiz y en el Estudio Provisional de la Cuenca del Guadalete, en donde se
delimitan las Zonas Inundables de la red fluvial del Puerto de Santa Maria.

Objetivos:

. Preservar los espacios de cualquier proceso de urbanizacién y de usos inadecuados
y asegurar su integridad y adecuada conservacién, mejordndolo por incremento de
los elementos naturales y procurando la restauracién hacia su estado cuando

hubiera dreas degradadas que asf lo exigieran.

. Conftribuir a mejorar las condiciones ambientales el término municipal, y fomentar
los usos naturales de estas dreas.

. Evitar los riesgos de inundabilidad.
Usos caracteristicos.

Actividades agropecuarias, asi como las actividades de conservacién, regeneracién y
restauracién del medio ambiente natural.

Usos autorizables. Las de infraestructuras publicas, previo Estudio de Impacto Ambiental.

Usos prohibidos. Todos aquellos que no estén admitidos.

CAPITULOV. DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR

PLANIFICACION TERRITORIAL O/Y URBANISTICA

Articulo 13.5.1. Delimitacién y Obijetivos

El Suelo No Urbanizable perteneciente a la categoria de Especial Proteccién por
Planificacién Territorial o/y Urbanistica, coincide con aquellos dmbitos a los que el Plan
de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cédiz o/y el nuevo Plan General de El Puerto
de Santa Marfa le reconocen especiales valores o interés especifico de cardcter territorial,
natural, ambiental paisajistico o histérico, y para los que se pretende compatibilizar
aprovechamientos socioeconémicos tradicionales y no agresivos con su naturaleza y
funcién, asegurando en todo caso su mantenimiento y no transformacién.

El presente Plan identifica en esta subcategoria una serie de zonas, cuya especial
proteccién deriva:

a. Por decisién de la Planificacién Territorial y Urbanistica: Por determinacién tanto de
la planificacién territorial como de este Plan General, al constatar la existencia de
valores ambientales y territoriales (actuales y potenciales) relevantes que hacen que
los terrenos deban ser excluidos de cualquier proceso de transformacién urbanistica
a fin de preservar la integridad de aquellos valores y asegurar su funcién ferritorial.
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Se corresponden con:

a.1  Las subzonas con valores y destinos especificos identificadas por el Plan de
Ordenacién del Territorio Bahia de Cé&diz e integrantes del Area de Reserva
de Espacios Libres de cardcter metropolitano Sierra de San Cristébal.

a.2  Las subzonas del municipio integrantes del Area de Reserva de Espacios Libres
de cardcter metropolitano Torufios-Rio San Pedro del Plan de Ordenacién del
Territorio de la Bahia de Cddiz.

b.  Por decisién de la Planificacién Territorial: por determinacién genérica del Plan de
Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cdédiz que establece disposiciones que
implican su exclusién del proceso urbanizador o directrices de ordenacién de usos,
incompatibles con cualquier clasificacién distinta a la de suelo no urbanizable.

Se corresponde esta subcategoria de especial proteccién compatible con las
subzonas de reserva genérica integrantes del Area de Reserva de Espacios Libres de
cardcter metropolitano Sierra de San Cristébal del Plan de Ordenacién del Territorio
de la Bahia de Cédiz. El presente Plan Identifica en ellas, de una parte, aquellos
dmbitos territoriales con valores ambientales genéricos y, de otfra, aquellos dmbitos
transformados, a los efectos de otorgamiento de regimenes diferenciados en funcién
de sus valores actuales y potenciales.

c. Por decisién de la Planificacién Urbanistica: por decisiéon directa de este Plan
General, de conformidad con su Estudio de Impacto Ambiental, al constatar la
existencia en los terrenos de valores e intereses especificos de cardcter natural,
ambiental, paisajistico, o histérico merecedores de protecciéon especifica. Se
integran los siguientes dmbitos:

1°. Por valor forestal. Pinar de Vaca. SNUEP-PU-PV.

2°. Por valor arqueolégico relevante. Otros Yacimientos de nivel integral en suelo
no urbanizable (SNUEP-PU-YA)

3°. Por valor ambiental. Otros humedales localizados en suelo no urbanizable (
SNUEP-PU-H).

4°. Para proteger la integridad territorial. Cinturén Verde (SNU-EP-PU-CV).

3. Cuando exista concurrencia de pertenencia de los terrenos a mds de una subcategoria de
especial proteccién derivado por la aplicacién de diversas disposiciones de la legislacion
sectorial o de la planificacién territorial, su régimen juridico estard integrado por el
conjunto de las disposiciones de aplicacién en cada caso, realizéndose una adecuada
integraciéon y armonizacién de las mismas, y en caso de conflicto se aplicardn las reglas
de prevalencia del Ordenamiento Juridico, y, supletoriamente, aquellas determinaciones
mds restrictivas y a favor de la conservacién y preservacién de los terrenos.

4. Todas las disposiciones contenidas en el presente Capitulo fienen el cardcter de
estructural.
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Articulo 13.5.2. Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacion ferritorial y
urbanistica. Area de Reserva de Espacios Libres de cardcter metropolitano
Sierra San Cristébal. Subzonas de valores y destinos especificos (SNUEP-PTU-
AREL-SC).

1. En esta subcategoria se incluyen los terrenos que clasificados como suelo no urbanizable
se corresponde con las subzonas con destinos y valores especificos incluidas en la Red de
Reserva de Espacios Libres de cardcter metropolitano "Area Sierra de San Cristébal" del
Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cddiz. Son subzonas con valores
ambientales y paisajisticos acreditados que deben ser conservadas y que, ademds,
resultan aptas para ser destinadas en el futuro a usos publicos de espacios libres y
dotacionales.

Se integran en esta subcategoria de especial proteccién, las siguientes subzonas con
destinos y valores especificos:

a.  Subzona Parque Metropolitano Pinar del Coig en suelo no urbanizable.
b.  Subzona de Proteccién y Divulgacion de los Recursos Naturales. Las Crestas de San
Cristébal.
c. Subzona de Proteccién y Divulgacion de los Recursos Culturales. Dofa Blanca-Las
Cumbres.
d.  Subzona de Servicios y Dotaciones.
2. La Subzona Parque Metropolitano Pinar del Coig tiene la consideracién de sistema

general de espacios libres en suelo no urbanizable, pudiendo implantarse exclusivamente
los usos propios de esta consideraciéon de sistema de espacios libres.

3. En los terrenos incluidos en las subzonas de Proteccién de los Recursos Naturales asf
como de Proteccién de los Recursos Culturales se admiten todos los usos agropecuarios
caracteristicos a los que se refiere el articulo 13.2.2 del presente Titulo salvo aquellos
incompatibles con los valores arqueolégicos. De igual forma se admitirdn con carécter
general, las adecuaciones naturisticas y recreativas propias del sistema publico de
espacios libres.

Los terrenos de estas dos subzonas (Proteccion y Divulgacién de Recursos Naturales y
Recursos Culturales) son los preferentes para poder ser objeto de constitucién de un drea
de reserva autonémica de Patrimonio Publico de Suelo para asegurar su integridad vy
funcién territorial, pudiendo ser destinados de manera efectiva, tras su adquisicién, a los
usos propios del sistema puUblico de espacios libres de cardcter metropolitano de
conformidad con las previsiones del articulo 73.2 pérrafo segundo de la LOUA.

Sin perjuicio de lo anterior, se procede por este Plan a adoptar, de manera inmediata,
medidas de proteccién oportunas, que tienen por objetivo la preservacién de las subzonas
de la Sierra San Cristébal, que cuentan con valores ambientales, paisaijisticos y territoriales
especificos, evitando su transformacién y posibilitando la implantacién de aquellas
actividades agrarias vinculadas a la explotacién del medio fisico conforme a su naturaleza
y sin edificacién.

4. En los terrenos incluidos en la subzona de Servicios y Dotaciones de esta subcategoria,
Unicamente se admitirdn, los usos de servicios pUblicos singulares, las infraestructuras y
dotaciones publicas, asi como los usos agropecuarios caracteristicos a los que se refiere el
articulo 13.2.2 del presente Titulo sin edificacién.
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De forma excepcional y justificada, y previa declaracién de interés social, se podrd admitir
previo Estudio de Impacto Ambiental, actuaciones de equipamientos privados recreativos y
de servicios terciarios exclusivamente destinados a la restauracién  (ventas y merenderos)
para dar servicios a los usuarios de las dreas libres en parcela superior a cinco hectéreas y
con una edificabilidad no superior al uno por ciento (1%) de la superficie de la misma en
lugares en los que no se genere impacto visual.

Se tolera el equipamiento privado recreativo (parque acudtico) existente.

5. Se prohiben: todos los usos e instalaciones no incluidos en los apartados anteriores.

Articulo 13.5.3.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacién territorial.
Reserva de red de espacios libres de cardcter metropolitano Sierra San
Cristébal. Subdreas de reserva genérica.

1. Se corresponden con las subzonas de reserva genérica incluidas en el Area de de la
Sierra San Cristébal definida en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cdadiz
(Red de Espacios Libres de cardcter metropolitano).

A los efectos del presente Plan General se identifican:

a.  Ambitos no transformados, en los que aun se conserva un valor ambiental
potencial, y de proteccién paisajistica genérica (VAP).

b.  Ambitos transformados (TT) en los que la presencia de valores ambientales o/ y
paisajisticos es de menor relieve, y que, al tiempo, se encuentran en gran medida
transformados con usos desvinculados del régimen propio del suelo no urbanizable.

2. En los terrenos incluidos en los dmbitos no transformados de estas subzonas se admiten
todos los usos caracteristicos a los que se refiere el articulo 13.2.2 del presente Titulo, y
las edificaciones a ellos asociados de los articulos 13.3.1 a 13.3.3 en las condiciones de
implantacién y edificaciéon contempladas en el Capitulo Il anterior de este Titulo.

3. Losterrenos incluidos en los dmbitos transformados de estas subzonas genéricas deben ser
objeto de medidas urgentes de integracién ambiental de las edificaciones existentes en las
mismos teniendo presente que de manera generalizada se encuentran ya en situacién en
las que ya no es posible la adopcién de medidas de restitucion de la legalidad.

De igual modo se evitard cualquier nuevo uso o edificaciéon que pretenda proseguir con la
transformacién del cardcter natural de estas subzonas.

No podrd autorizarse en los dmbitos transformados de las subzonas genéricas nuevas
edificaciones ni ampliarse las edificaciones existentes.

En cualquier caso en los dmbitos transformados serd de aplicacién lo dispuesto en letras
b) o ¢) del apartado 2 del articulo 3 del Decreto 2/2012, de 10 de Enero por el que se
regula el régimen de as edificaciones y asentamientos en el suelo no urbanizable en la
Comunidad Auténoma Andaluza.



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 525

Articulo 13.5.4.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacion ferritorial y
urbanistica. Area de Reserva de Espacios Libres de cardcter metropolitano
Torufos-Rio San Pedro. Subzonas (SNUEP-PTU-AREL-TRSP).Identificacién

1. En esta subcategoria se incluyen los terrenos que clasificados como suelo no urbanizable
se corresponde con las subzonas incluidas en la Red de Reserva de Espacios Libres de
carécter metropolitano Area  Los Torufios-Rio San Pedro. Son subzonas con valores
ambientales y paisajisticos acreditados que deben ser conservadas y que, ademds,
resultan aptas para ser destinadas a usos pUblicos de espacios libres y dotacionales en
aquellos terrenos que actualmente no pertenezcan ya al dominio publico maritimo-
terrestre.

Se identifican en esta subcategoria las siguientes subzonas especificas:

a.  Subzona Parque Metropolitano Pinar Coto de la Isleta. SNU-EP-PTU-AREL-TRSP-
PM-CI.

b.  Subzona Parque Metropolitano Parque de Los Torufios (la Algaida). SNU-EP-PTU-
AREL-TRSP -PM-PA.

c.  Subzona de Servicios y Dotaciones. SNUEP-PTU- AREL-TRSP - SD.

Articulo 13.5.5.  Régimen del Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacién
territorial y urbanistica. Area de Reserva de Espacios Libres de cardcter
metropolitano Torufos-Rio San Pedro. Subzonas (SNUEP-PTU-AREL-TRSP).

1. En los ferrenos incluidos en las subzonas de Parque Metropolitano (Pinar Coto de la Isleta
y Parque de Los Torufos-La Algaida) se admitirdn Unicamente los usos publicos que
caracterizan el sistema de espacios libres conforme a la regulacién del articulo 6.5.14
aparfado 1 de estas Normas, y sin perjuicio de la aplicacién preferente de las
disposiciones del Capitulo anterior en el caso de que algunos de los dmbitos tuviera asf
mismo la consideracién de suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién
especifica. En especial los terrenos del dominio publico marftimo-terrestre se ajustaran al
régimen derivado de la Ley de Costas.

2. En los terrenos incluidos en la subzona de Servicios y Dotaciones de esta subcategoria,
Unicamente se admitirdn, con cardcter general las infraestructuras y dotaciones publicas,
asf como los usos agropecuarios caracteristicos a los que se refiere el articulo 13.2.2 del
presente Titulo sin edificacién.

De forma excepcional y justificada, y previa declaracién de interés social, se podré admitir
previo Estudio de Impacto Ambiental, actuaciones de equipamientos privados recreativos y
de servicios terciarios exclusivamente destinados a la restauracién (ventas y merenderos)
para dar servicios a los usuarios de las dreas libres en parcela superior a cinco hectdreas y
con una edificabilidad no superior al uno por ciento (1%) de la superficie de la misma en
lugares en los que no se genere impacto visual.

No obstante, se toleran los usos existentes de industrias vinculadas a la acuicultura asf
como los establecimientos de restauracién aun cuando que no cumplan con las
condiciones del apartado anterior.
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Articulo 13.5.6.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacién urbanistica de
Interés Forestal. (SNUEP-PU-IF)

1. Incluye esta subcategorias, aquellos otros &dmbitos que contienen masas forestales de
importancia en el término municipal, o enclaves que perteneciendo a la misma unidad
ambiental de algin espacio natural protegido, han quedado excluida de la delimitacién
administrativa del mismo por carecer los terrenos de la condicién de monte publico.

En concreto, se adscriben a esta subcategoria los siguientes terrenos:

a.  Los terrenos de Pinar y Duna de Vaca. Se trata de una unidad ambiental especifica
que configura una masa forestal identificable, principalmente de pinos, merecedora
de proteccién, localizada en suelo no urbanizable no incluida en ofras
subcategorias de especial proteccién, pero que en el Estudio de Impacto Ambiental
asf como en las declaraciones previas de la Consejeria de Medio Ambiente, se ha
puesto de relieve su alto valor forestal.

b.  Ademds se adscriben a esta subcategoria aquellas zonas arboladas colindantes al
Parque Periurbano de las Dunas de San Antén que han quedado excluidas de la
delimitacién de espacio natural del mismo por no contar con el cardcter de monte
pUblico y que han mantenido histéricamente su clasificacion de suelo no
urbanizable y respecto a los que el presente Plan General no realiza propuesta
alguna de incorporacién al Sistema General de Espacios Libres. Su adscripciéon a
esta categoria se establece por su pertenencia funcional a la misma unidad
ambiental de interés forestal de los terrenos de la Duna de San Antén.

2. En esta subcategoria con cardcter general sélo se admiten los usos caracteristicos a los
que se refiere el articulo 13.2.2 del presente Titulo, excepto la vivienda vinculada a la
explotacién. De forma general se prohibe cualquier actividad constructiva o
transformadora del medio. Se entienden incluidas en esta prohibiciéon las siguientes
actividades y usos: actividades extractivas; viviendas de cualquier tipo; instalaciones o
edificaciones de utilidad publica o interés social (excepto los equipamientos publicos
vinculados a las actividades medioambientales); movimientos de tierra (excepto los
imprescindibles para los asentamientos ganaderos o forestales, si los hubiera): efc.

En la Subzona especifica de Interés Forestal adyacente al Parque Periurbano de las Dunas
de Santén se toleran los usos y edificaciones existentes respecto a los que han transcurrido
los plazos de prescripcién para la restitucién de la legalidad, admitiéndose en las mismas
las simples obras de conservacién y mantenimiento asi como las de modernizacién
dirigidas a eliminar los riesgos de incendios y reduccién de otros impactos ambientales.

Articulo 13.5.7.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacién urbanistica de
Interés Arqueolégico. (SNUEP-PU-YAPI)

1. Se corresponde con los dmbitos sefalado en el Plano de Clasificaciéon del Suelo y
Ordenacién del Suelo No Urbanizable correspondientes a las zonas arqueoldgicas
identificadas en el Catdlogo de este Plan con el Nivel | de Proteccién Integral que no
cuentan con declaracién de Bien de Interés Cultural que se localizan en suelo no
urbanizable: Pocito Chico, Cueva del Civil y El Aculadero.

2. Se aplicaré analégicamente el régimen general de limitaciones y prohibiciones del articulo
13.4.10 apartado 5 de estas Normas con las siguientes particularidades:
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a.  Se admiten la ejecucién de las instalaciones imprescindibles para la dotacién de un
equipamiento cultural piblico para su destino a centro de estudio y divulgacién de
los valores arqueoldgicos, previo Estudio de Impacto Ambiental y autorizacién del
6rgano competente en la proteccién del patrimonio arqueolégica.

b.  Se toleran el resto de usos publicos que a la entrada en vigor del Plan se vengan
desarrollando como servicios vinculados a legislacién sectorial.

Articulo 13.5.8.  Suelo no urbanizable de Especial Proteccién por planificacién urbanistica
Otros Humedales. (SNUEP-PU-H)

1. Se corresponde con los dmbitos sefialados en el Plano de Clasificacién del Suelo y
Ordenacién del Suelo No Urbanizable correspondientes a otras lagunas no incluidas en
algunas de las subcategorias del Capitulo anterior (articulos 13.4.3; 13.4.4 y 13.4.8)
merecedoras de proteccién como humedales de relevancia en el municipio, y aun cuando
no cuenten con una declaracién especifica de espacio protegido por la legislacion

ambiental.

2. Se corresponden con los complejos endorreicos de las lagunas de San Bartolomé y de las
Siete Pilas.

3. Los lechos de las lagunas se presumen bienes demaniales hidrolégicos de conformidad

con la legislacién de aguas.

4. Se aplicard de forma andloga el régimen del articulo 13.4.8 anterior en los ferrenos
correspondiente al lecho de las lagunas.

En todo caso en el dmbito delimitado por este Plan identificativo de esta subcategoria, se
prohibe cualquier actividad constructiva pudiendo realizarse Unicamente los usos
admitidos por la legislacién de aguas, otros usos naturales sin edificacién que no
perjudiquen al fredtico.

Asimismo, de conformidad con el articulo 8.2.3 estas Normas queda prohibido abrir
cualquier clase de pozo y realizar fosas sépticas en un radio de 150 metros del vaso de las
lagunas.

5. En el caso de que los terrenos colindantes estén adscritos a una clase de suelo diferente a
la de no urbanizable, se establecerd un perimetro de no edificacién de veinte (20) metros,
debiendo en el caso de tratarse de suelo urbano no consolidado o urbanizable ser
destinado al sistema de espacios libre.

6. En todo caso se exigirian las autorizaciones en la zona de policia conforme a la
legislacion de aguas.
Articulo 13.5.9. Suelo no urbanizable de Especial Proteccién cautelar por planificacién

urbanistica. Cinturén Verde (SNUEP-PU-CV).

1. Se corresponde con los dmbitos sefialados en el Plano de Clasificaciéon del Suelo y
Ordenacién del Suelo No Urbanizable con la identificacién de Cinturén Verde.

Tiene por objeto la preservacién territorial de terrenos localizados al noroeste, y que en las
proximidades del suelo urbano no consolidado y urbanizable debe contar con un régimen
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protector superior de distancias de separacién evitando riesgos de parcelacién urbanistica
y la implantacién de cualquier uso desvinculado de la agricultura.

Esta subcategoria del suelo no urbanizable pretende preservar hacia el futuro estos
terrenos con la finalidad de que no cuenten con hipotecas que impidan que pueda
adoptarse en el siguiente proceso de revision del planeamiento general aquellas
decisiones que mejor convengan a la ordenacién urbanistica del municipio.

2. Unicamente se permite la implantacién de los usos y actividades del articulo 13.2.2 y
13.2.3 siempre sometido a las siguientes condiciones:

a. la parcela minima a efectos de edificacion de cualquier clase de edificacion
vinculada a la produccién agropecuaria serd de cinco (5) hectdreas.

b.  la edificacién se separard al menos quinientos metros de la delimitacién del suelo
urbano y urbanizable.

3. Se prohiben todos los demds usos, incluidos los sefialados en el articulo 13.3.3 y 13.3.4
de estas Normas.

CAPITULO VI.  DEL SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL

Articulo 13.6.1.  Delimitacién y Obijetivos.

Se adscriben a la categoria de suelo no urbanizable de carécter natural o rural aquellos
dmbitos identificados en el plano de ordenacién estructural correspondiente a esta clase de
suelo para los que el Plan, en funcién del modelo urbano-territorial adoptado, considera
necesario preservar su carécter rural ya sea porque existen valores (actuales o potenciales)
vinculados a las actividades agropecuarias, o por contar con condiciones naturales que sin ser
relevantes son precisas para asegurar la sostenibilidad ambiental del término municipal, y que al
tiempo, resulta improcedente su transformacién teniendo en cuenta razones de racionalidad en
el consumo de recursos naturales y las condiciones estructurales del Municipio.

Mayoritariamente el Suelo No Urbanizable de cardcter Natural o Rural cuentan con
valores agropecuarios potenciales, sean agricolas, ganaderos, o cinegéticos.

Estas zonas deben seguir mantenimiento su cardcter rural vinculado especificamente a la
actividad agropecuaria, considerdndose improcedente su transformacién a fin de mantener un
adecuado equilibrio territorial en la distribucién racional de usos del suelo conforme a su
naturaleza, ademds de considerarse dmbitos de dificil integracién territorial a los efectos de una
eventual propuesta de alteracién de su destino natural salvo las dreas identificadas  en el
articulo 13.6.4 siguiente, cuya clasificacion de suelo no urbanizable se justifica por razones de
racionalidad en el consumo de suelo.

Articulo 13.6.2. Régimen General del Suelo no urbanizable de Caracter Natural o Rural.

1. En el suelo no urbanizable de carécter natural o rural, debe mantener su cardcter actual, y
para ello el presente Plan posibilita la implantacién ordinaria de  aquellos usos
agropecuarios y edificaciones vinculadas de que sean susceptibles sin perjuicio de
posibilitar asimismo la implantacién de otros determinados usos en circunstancias
adecuadas que no deterioren ni entren en incompatibilidad con la adecuada preservacién
del medio y el habitat rural.
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2. Con cardcter general, y sin perjuicio de las limitaciones y cautelas establecidas en los dos
articulos siguientes, en esta categoria se permite la implantacién de todos los usos y
actividades denominados como caracteristicos en el articulo 13.2.2 del presente Titulo
(incluidos los comprendidos en los articulos 13.3.1 a 13.3.3), los usos del articulo 13,3,4,
asi como los usos autorizables susceptibles de implantacién a los que se refiere el articulo
13.2.3, con la Unica limitacién, al margen de la preceptiva declaraciéon de Interés Piblico
y licencia municipal, de cumplimentar el trdmite medioambiental ante el organismo
competente en caso de que resultara procedente por el tipo de uso o actividad que se
pretendiera.

Las condiciones de implantacién y de las edificaciones serén las establecidas para cada
uno de los usos citados en el Capitulo Ill del presente Titulo Xl respeténdose ademds las
limitaciones y cautelas establecidas en los dos articulos siguientes.

Las concretas dreas identificadas en el articulo 13.6.4 integradas en esta categoria de
suelo se regulan especificamente por lo dispuesto en dicho precepto y el resto de zonas
integradas en esta categoria por lo dispuesto en el articulo siguiente.

Articulo 13.6.3.  Cautelas especificas para asegurar el potencial interés productivo
agropecuario del Suelo No Urbanizable categoria Rural o Natural.

1. Se presume que todos los terrenos incluidos en las zonas adscritas a la categoria de Suelo
No Urbanizable de cardcter rural o natural cuentan con potenciales valores productivos
agropecuarios conforme a las directrices del Plan Subregional de Ordenacién del
Territorio de la Bahia de Cadiz.

2. Por ello con carécter general se consideran usos admitidos los caracteristicos de las
actividades agropecuarias del articulo 13.2.2 del presente Titulo, incluidos los
comprendidos en los articulos 13.3.1 a 13.3.3 de estas Normas,

A fin de conservar el potencial valor agropecuario de estos terrenos, se complementan las
condiciones generales con las siguientes limitaciones especificas dirigidas a asegurar el
mantenimiento de la productividad éptima en este tipo de suelo:

a.  La parcelacién del terreno deberd garantizar que cada una de las subdivisiones que
resulten de la misma asegure la rentabilidad de la explotacion.

b.  Las edificaciones agropecuarias al servicio de la explotacién deben localizarse en
parcelas con superficie igual o superior a dos hectdreas, salvo aquellas instalaciones
que por aplicacién de las condiciones del articulo 13.3.13 exija una parcela

superior.

c.  Se prohiben las edificaciones destinadas a la comercializacién de  productos
agricolas.

d.  En las dreas destinadas al cultivo de vifedos se admiten las bodegas y lagares en

las condiciones del articulo 13.3.3 de estas Normas.

e.  Con cardcter general se prohiben las naves de almacenaje salvo que sean
destinadas exclusivamente a productos agricolas conforme a la potencialidad de la
finca. La superficie ocupada no serd superior al cinco (5) por ciento de la parcela, y
no podrd exceder a dos mil 2.000) metros cuadrados.
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f. Se acreditard que la edificacién agropecuaria a implantar ocupard los suelos con
peores condiciones para la roturacién y explotaciéon dentro de la zona teérica de
movimiento de la edificacién que resulte de las limitaciones establecidas en cuanto
a distancia de linderos.

3. Serdn autorizables los usos del articulo 13.3.4 de estas Normas siempre que se acrediten
las condiciones establecidas en el mismo.

4. Se admiten los usos autorizables susceptibles de implantarse a través de la declaracion
interés social de implantacién a que se refiere el articulo 13.2.3 (desarrollados del
articulo 13.3.5 a 13.3.17), siempre que en el Proyecto de Actuacién o Plan Especial de
Interés Social se acredite (ademds de las condiciones establecidas en el articulo 13.2.6 y
las disposiciones concretas establecidas en los articulos anteriores para cada uso concreto
que sea pretendido) las siguientes condiciones suplementarias:

1°. que el valor potencial agricola de los terrenos, en la actualidad ha disminuido en
atencién a las circunstancias concretas de la finca. Para ello se acompafiard de
informe de técnico agricola que deberd ser sometfido a la consideracién del
organismo competente en materia agraria.

Alternativamente a la anterior acreditacién, se admitird la justificaciéon de que adn
cuando se mantenga la potencialidad agricola de la parcela, la rentabilidad y
productividad de la misma resulta de inferior valor en comparacién con la
rentabilidad social (en términos de empleo y desarrollo econémico del municipio)
del uso pretendido. En este caso, antes de adoptar la resolucién de aprobacién del
Proyecto de Actuacién o del Plan Especial, serd necesario solicitar informe al
respecto al organismo competente de la Administracién competente en materia
agricola. No serd preciso este informe cuando el superior valor derive de una
actuacién que cuente con la declaracién de utilidad piblica de la Administracién
competente en materia del uso pretendido o cuando el proyecto sea ejecucién de
actos e instrumentos vinculados a la ordenacién del territorio.

2°.  Las construcciones, excepto las destinadas a la conservacién y mantenimiento de las
infraestructuras y actividades de ocio ligadas a las vias pecuarias, se localizarén en
parcelas con superficie igual o superior a las dos hectdreas salvo aquellas
instalaciones que por aplicacién de las condiciones especificas del Capitulo Il
anterior de este Titulo en funcién del uso pretendido exijan una parcela superior.

3°.  Las instalaciones complementarias para las actividades extractivas existentes deben
ser provisionales, ejecutdndose con medios simples que permitan su desmontaje y
adecuacién al paisaie.

4°.  Las obras pUblicas que se realicen en estas zonas deben prever la plantacién de
taludes y dreas de proteccién.

No obstante, lo anterior de forma especifica en el drea de suelo no urbanizable
comprendida entre el camino rural de El Tejar (por el este), el camino del Padrén (por el oeste),
la colada Gallo Chapitel (por el norte), y la carretera Rota-Jerez (por el sur), por ser la zona con
las tierras mds productivas y mejor calidad para la uva de elaboracién del vino fino, se
considerard que los Unicos usos admitidos son los agrarios, siendo autorizables Gnicamente
aquellas actuaciones de interés publicos que estén directamente vinculadas a la produccién
vitivinicola y las infraestructuras. Se prohiben todos los demds usos, incluido la autorizacién de
nuevas actividades extractivas.
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El desarrollo de la actividad existente o la implantacién de las autorizadas se hard
manteniendo la estructura rural del espacio, en especial de la red de caminos y vias
pecuarias.

Las actividades e instalaciones autorizables se ordenardn en coherencia con esta
estructura no perjudicando su accesibilidad.

Las actuaciones que se localicen en las dreas de interés productivo procurardn la
proteccién del suelo y de la vegetacion de las zonas no roturables.

Para la proteccién de los suelos de la erosién se desarrollardn las siguientes medidas:

a.  La recuperacién de la cubierta vegetal en aquellos suelos que por sus caracteristicas
eddficas o topogréficas presenten menor aptitud agricola.

b.  Se evitarén las actividades y obras que afecten a la estabilidad de los suelos o
impliquen pérdida de cubierta vegetal.

Para promover la diversidad del paisaje, ademds de la proteccién de la vegetacién
existente, se fomentard el tratamiento forestal con plantaciones autéctonas de los
elementos lineales de dominio publico (viario, pecuario y cauces) y de las zonas que
presenten baja aptitud para su explotacién agricola.

Se desarrollard el Plan Especial o Programa de adecuacién de caminos rurales previsto en
el apartado 6 del articulo 8.3.6 de estas Normas.

CAPITULO VII.  SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 13.7.1.  Identificacién

En el presente Plan se identifican las siguientes categorias de sistemas generales y grandes

equipamientos privados en suelo no urbanizable:

1.

Sistemas Generales de Infraestructuras y Servicios:

a.  Subestaciones Eléctricas.
b. EDAR.
c. Depésitos

Sistemas Generales Dotacionales.

Sistemas generales de espacios libres

a. Parques Metropolitanos: Pinar de la Algaida y Pinar del Coig.
b.  Parque Peirurbano Dunas de San Antén.

c. Parque Rural Guadalete.

Sistemas generales de equipamiento y espacios libres:

e. Parque-Cementerio
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3. Sistemas Generales de Comunicaciones en suelo no urbanizable:

Lo constituye la red principal de caminos rurales que se identifican en el Plano de
Ordenacién. Propuesta de Red Ambiental.

4. Instalaciones de depdsito y almacenamiento de hidrocarburos. Actividad de Interés
Econémico General.

Articulo 13.7.2.  Usos

1. Son obijetivos del Plan reservar y optimizar la funcién concreta asignada o cada uno de
ellos, por lo que se reconocen como usos autorizables aquéllos que se corresponden con
su destino concreto, estando prohibidos todos los demds, salvo los usos y actividades
caracteristicos que en cada caso se expresan en el apartado siguiente.

2.  De acuerdo a lo establecido en el Titulo VI de las presentes Normas, los usos
caracteristicos de las distintas instalaciones y equipamientos identificadas en el articulo
anterior los siguientes:

a. Subestaciones Eléctricas: Uso global de Comunicaciones e Infraestructuras Basicas,
uso especifico de Servicios Infraestructurales. Se procurard que las obras de
modernizacién e estas infraestructuras impliquen integrar las instalaciones dentro de
un edificio especifico, debidamente protegido y aislado.

b. EDAR: Uso global de Comunicaciones e Infraestructuras Bésicas, uso especifico de
Servicios Infraestructurales.

C. Depositos de Abastecimiento: Uso global de Comunicaciones e Infraestructuras
Bdsicas, uso especifico de Servicios Infraestructurales.

d.  Parque Metropolitano. Uso especifico y exclusivo de Sistema General de Espacios
Libres.

e.  Parque Periurbano: Uso especifico y exclusivo Sistema General de Espacios Libres.

f. Parque Rural: Uso especifico de Sistema General de Espacios Libres con

compatibilidad de implantacién de infraestructuras bésicas necesarias.

g.  Parque-Cementerio. Uso Global Dotacional integrado por Sistema General de
Espacios Libres y Sistema General de Equipamiento de Servicios Publicos de Interés
Social Singular.

La implantacién del cementerio integrado en este Parque estard condicionado a la
obtencién del correspondiente Informe ambiental sobre no afeccién a las especies
protegidas en este dmbito y aseguramiento del fredtico.

h. Red Principal de Caminos rurales: uso de comunicaciones, preferentemente
peatonal y red de bici-carriles.

3. Las Instalaciones de depésito y almacenamiento de hidrocarburos. Actividad de Interés
Econémico General se corresponden con las que existentes pertenecientes a la Compafia
Logistica de Hidrocarburos, CLH, S.A., localizadas en el término municipal, que tendrdn la
calificaciéon  de  Infraestructura  Bésica en suelo clasificado como no  urbanizable
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reguldndose por las disposiciones establecidas en el articulo 6.6.19 apartado 1 de estas
Normas. Dicha calificacién, deberd tenerse en cuenta para las actuaciones que se
propongan el enforno( suelo no urbanizable de cardcter natural o rural con potencial
interés productivo agropecuario)

Asi mismo se disponen en suelo no urbanizable las servidumbres de los trazados de los
oleoductos que transcurren por esta clase de suelo y cuya regulacién se establece en el
apartado 2 del precepto referenciado del Titulo VI. En todo caso, se respetardn las
servidumbres y limitaciones de dominio impuestas por el acto administrativo que ampare
la ejecucién del oleoducto de conformidad con la legislacién sectorial de hidrocarburos.

Los oleoductos "Rota-Algeciras" y "Rota-Zaragoza" que transcurren por el subsuelo del
término municipal tendrdn la calificacién de red de infraestructura bésica, si bien el suelo
del terreno mantendrd la clasificacién urbanistica que en cada caso se atribuye por este
Plan.

Los usos previstos en los terrenos bajo los que transcurre la red, serdn los establecidos por
este Plan General en funcién de la clase, categoria atribuida en cada caso, sin perjuicio
de que no puedan ser objeto de edificacién. En estos casos, deberdn las edificaciones
permitidas en cada parcela en cada caso (en funcién de su clase, categoria y calificacién),
disponerse en la parte de los terrenos de la parcela que no resulten afectados por las
limitaciones de la legislacién sectorial de hidrocarburos.

TITULO XIV. NORMAS DE URBANIZACION

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
Articulo 14.1.1.  Aplicacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo XIV se aplicardn a todas las obras de
urbanizacién que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o
entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja, sin perjuicio de su sustitucién
o complemento mediante la aprobacién de unas Ordenanzas Urbanisticas Municipales en
los términos dispuestos en los apartados siguientes.

2. Las disposiciones del presente Titulo XIV no tienen el cardcter de ordenacién estructural, y:

a.  Las disposiciones del Capitulo | podran ser completadas mediante la formulacién de
una Ordenanza Urbanistica Municipal que tenga por objeto el desarrollo de la
regulacién sobre contenido y ejecucién de los proyectos de urbanizacién, pudiendo
incluso sustituir la mencionada ordenanza el contenido de algunos de sus preceptos
si expresamente asi se habilita en los mismos.

b.  Las disposiciones del Capitulo Il de este Titulo tienen naturaleza juridica y cardcter
de Ordenanza Urbanistica Municipal conforme a las previsiones del art.19.1.b de la
Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, pudiendo ser sustituidas por
unas Ordenanzas especificas de las previstas en el articulo 24 de la citada Ley con
la finalidad de establecer las caracteristicas técnicas minimas de las obras de
urbanizacién.

4. Las Ordenanzas Municipales sobre urbanizacién que, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 24 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y el apartado
anterior, se redacten para completar o sustituir la regulacién del presente Titulo en los
términos establecidos en el apartado anterior deberdn respetar en todo caso las
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determinaciones de este Plan establecidas en el Titulo llI, IV y VI sobre requerimientos de la
ordenacién de los sistemas y redes infraestructurales asi como la ejecucién de la obra de
urbanizacién. En todo caso se adoptardn las medidas precisas para la eliminacién de
barreras arquitecténicas segin el Decreto 293/2009 o norma que lo sustituya.

Articulo 14.1.2.  Proyectos de Urbanizacién y Obras Ordinarias

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

2. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos generales de urbanizacién que tienen por
objeto la definicién y desarrollo técnico de todas las determinaciones que el Plan prevé en
cuanto a obras de urbanizaciéon  (definicién geométrica y replanteo de la vialidad,
abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones,
semaforizacién, alumbrado publico, reposicién de los servicios afectados y demds obras
de instalacién y funcionamiento de servicios pUblicos exigidos, e incluirdn de igual modo,
el ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de parques y jardines piblicos) en una
unidad de ejecucién.

3.  Con independencia de los Proyectos de Urbanizacién, podrén redactarse y aprobarse,
conforme a la Ley de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias en el suelo urbano,
que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de un
Plan de Ordenacién, pudiendo referirse a obras parciales o menores de pavimentacién,
alumbrado, jardinerfa, saneamiento local y otras similares.

4. Los Proyectos de Urbanizacién no podrén contener determinaciones sobre ordenacién ni
régimen del suelo o de la edificacién, y no podran modificar las previsiones del
instrumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las
adaptaciones y ajustes exigidos por la propia ejecucién material de las obras en atencién
a las caracteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de Urbanizacién
podrdn ajustar y adaptar el viario completando la definicién realizada en el planeamiento
urbanistico del cual proceden como consecuencia de los replanteos y definicion
geométrica de la topografia resultante, especialmente en las intersecciones y entronques
con la ciudad existente.

5. En Suelo Urbano Consolidado, cuando las obras de urbanizacién necesarias y preceptivas
para la edificacién de los solares se refieran a la mera reparacién, renovacién o mejora
en obras o servicios ya existentes, la definicién de los detalles técnicos de las mismas
podrén integrarse en el proyecto de edificacién como obras complementarias.

6. Con objeto de proteger la masa de agua subterrdnea SanlUcar-Chipiona-Rota- Puerto
Santa Marfa en los proyectos de urbanizacién de los sectores y dreas del suelo urbanizable
y urbano no consolidado, asi como los proyectos de obras ordinarios de espacios libres
publicos y los proyectos de edificacién que incluyan el tratamiento de espacios libres de
parcela, utilizaran superficies permeables y minimizaran la cuantia de pavimentacién u
ocupacién impermeable a aquellas superficies en las que sea estriccamente necesario.

A tal fin en las zonas ajardinadas se favorecerd la permeabilidad mediante la utilizacién
de acolchados u otras tecnologias con el mismo fin. Con el carécter de recomendacién se
disponen los siguientes minimos:

a.  En las aceras de ancho superior a 1,5 m: 20 % como minimo de superficie
permeable.
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b.  Para bulevares y medianas: 50 % como minimo de superficie permeable.
c. Para las plazas y zonas verdes urbanas: 35 % como minimo de superficie
permeable.

Articulo 14.1.3.  Contenido de las Obras de Urbanizacién
1. Las obras a incluir en un Proyecto de Urbanizacién de actuacién urbanizadora son:

a.  Las de vialidad, comprendiendo las de explanacién, afirmado y pavimentacion de
calzadas; construccién y encintado de aceras, y construccién de las canalizaciones
para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b. Los de saneamiento, que incluyen la construccién de colectores (generales y
parciales), acometidas, sumideros, imbornales y tajeas para aguas pluviales vy
estaciones depuradoras, en la proporcién que corresponda a la unidad de
ejecucion.

c. Las obras para la instalacién y el funcionamiento del servicio publico de suministro
de agua, incluyendo las de captacién de ésta cuando sean necesarias, y las de
distribucién domiciliaria de agua potable.

d.  Las obras para la instalacién y funcionamiento de la red de riego y de hidrantes
contra incendios, asi como las medidas complementarias a adoptar para garantizar
el acceso, maniobra e intervencién de los equipos de proteccion civil.

e. Las obras para la instalacién y funcionamiento de la red de suministro de energia
eléctrica, comprendiendo la conduccién y la distribucién, asi como las obras e
instalaciones para el alumbrado publico.

f. Las obras para las instalaciones de la red de telefonia y telecomunicaciones.

g. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el mobiliario urbano, de
parques, jardines y vias publicas.

Las obras anteriores incluyen la ejecucién de las necesarias para la conexién con las
redes generales existentes, aun cuando estas se localicen exteriores a la unidad de
actuacién . Deberd justificarse en el proceso de programacién que las redes
proyectadas tienen capacidad suficiente para atenderlos y acreditarse mediante los
informes de las compafias sumistradoras. En caso contrario, las obras de
urbanizacién del planeamiento de desarrollo deberdn resolver a su costa la falta de
capacidad de las redes existentes, realizando sus acometidas donde exista dotacién
suficiente para garantizar los nuevos servicios.

2. Los proyectos de obras de urbanizacién vinculados a actuaciones edificatorias tendrdn por
objeto el desarrollo técnico de aquellas obras de viabilidad, abastecimiento, saneamiento
y energia eléctrica de las que carezcan las parcelas edificables para alcanzar la condicién
de solares.

3.  Los Proyectos de Urbanizacién del suelo urbano no consolidado y del urbanizable
cumplirdn las condiciones establecidas en el Capitulo Il de este Titulo, en el articulo 2.2.5
del Titulo Il, en el Capitulo VI del Titulo IX de las presentes Normas y en las Ordenanzas
Municipales.
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Articulo 14.1.4  Régimen de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacién

1. El procedimiento de aprobacién de los Proyectos de Urbanizacién serd establecido
mediante Ordenanza Municipal. Hasta tanto se redacte ésta, su procedimiento de
aprobacién serd idéntico al establecido por la legislacion urbanistica para la delimitacién
de las unidades de ejecucion.

En todo caso la aprobacién definitiva de los Proyectos de Urbanizacién requiere de la
previa aprobacién del planeamiento que los legitime y de los informes de los érganos
correspondientes de las Administraciones sectoriales cuando sea preceptivo.

2. Las obras de urbanizacién incorporadas como obras complementarias en los proyectos de
edificacién, cuando asf sea procedente, se entenderdn aprobadas con la concesién de la
licencia de las obras de edificacién.

Articulo 14.1.5.  Documentacién del Proyecto de Urbanizacién o de Obras

1. La regulacién contenida en el presente articulo tiene el cardcter de Ordenanza
Urbanistica, pudiendo su contenido ser desarrollado y, en su caso, sustituido por unas
Ordenanzas Municipales de Urbanizacién.

2. Los Proyectos de Urbanizacién deberdn detallar y programar las obras con la precisién
necesaria, para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto. El
contenido técnico de las obras a incluir en el Proyecto de Urbanizacién se expresa, como
minimo, en los siguientes documentos que integran una unidad, con el detalle y
complemento que requiera la completa definicién ejecutiva de las obras comprendidas:

a.  Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.
b.  Planos de informacién y de situacién en relacién con el conjunto urbano.
c. Planos de proyecto y detalle que definan, sobre una base cartogrdfica idénea, con

lo precision y escala adecuadas para su correcta interpretaciéon, los contenidos
técnicos las obras, incluidas las excavaciones, movimientos de tierras, y las
sefalizaciones y marcas. De igual modo definiran las instalaciones urbanas
(abastecimiento, telecomunicaciones, baja tensién, etc).

d.  Mediciones.

e.  Cuadros de Precios.

f. Presupuesto.

g.  Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servicios, y en su caso (en los sistemas

de actuacién publicos) de condiciones econémicas-administrativas. El Proyecto debe
confener las prescripciones necesarias para la ejecucién de las obras y para su
contratacién.

3.  En los pliegos de condiciones habradn de fijarse los plazos y etapas detalladas de
realizacién de las obras, tanto finales como parciales, y recoger las condiciones que los
Administracién  Urbanistica Municipal  establezca para la perfecta ejecucion de las
mismas, fijdndose también que se realizardn a cargo del promotor las pruebas y ensayos
técnicos que se estimen convenientes. Los ensayos técnicos necesarios para el control de
la ejecucion serdn fijados por la Administracién.
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4.  Los Proyectos de Obras Ordinarias tramitados a instancia de particulares comprenderdn
los documentos y determinaciones exigidas en el apdo. 2° de este articulo, y se tramitaran
por idéntico procedimiento que el de la licencia de obras.

5. En la redaccién de los Proyectos de Obras Ordinarias y en los Proyectos de las Obras de
Reurbanizacién del espacio Viario y los espacios libres, tanto municipales, como de los
particulares y Compaiifas de Servicios en el dmbito del Suelo Urbano Consolidado, serdn
de aplicacién los criterios y determinaciones generales de las presentes Normas para los
Proyecto de Urbanizacién del suelo urbano no consolidado y del urbanizable, salvo
justificaciéon de imposibilidad material de incumplimiento, siendo exigible en todo caso las
determinaciones especificas para las obras de reurbanizacién expresamente contenidas en
estas Normas.

Articulo 14.1.6 Ejecucién de las Obras de Urbanizacién

1. Las obras de urbanizacién se ejecutarédn conforme a las prescripciones técnicas que
establezca, con cardcter general o especifico el Ayuntamiento.

2. En todas las obras de urbanizacién serd de aplicacién el Decreto 293/2009, de
Eliminacién de Barreras o cualquier otra disposicién que lo supliere. De igual modo se
aplicardn las Ordenanzas Municipales sobre Accesibilidad.

3. Las obras de urbanizacién en las Actuaciones Sistemdticas deberdn vallar, conforme a las
condiciones establecidas en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos
publicos que se encuentren en su dmbito.

Articulo 14.1.7. Garantias, presupuesto y gastos de los Proyectos de Urbanizacién.

1.  Se exigird a los promotores, previamente al inicio de las obras del Proyecto de
Urbanizacién, una garantia equivalente al 20 por 100 del presupuesto total de las obras
proyectadas, que responderd del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a
los promotores y de los compromisos por ellos contraidos, asi como serviré para
garantizar las afecciones que puedan producirse sobre los servicios municipales existentes
tanto en el interior de los suelos urbanizados como en el entorno préximo.

2. La garantia para asegurar la obligacién de urbanizar puede constituirse:
a. En metdlico.
b.  Mediante hipoteca de los terrenos susceptibles de edificacién privada y

comprendidos en la Unidad de Ejecucién objeto de urbanizacién, a excepcién del
suelo donde debe materializarse el aprovechamiento de la Administracién. Esta
hipoteca se pospondrd a cualquier ofra que se constituya con la finalidad de
garantizar créditos destinados a financiar las obras de urbanizacién.

c. En Titulos de Deuda Publica del Estado, de la Comunidad Auténoma o del
Municipio.

d.  Mediante aval otorgado por entidad financiera o de seguros.

e.  Mediante hipoteca de terrenos susceptibles de edificacién privada ubicados fuera de

la Unidad de Ejecucién objeto de urbanizacién, de un valor suficiente para cubrir el
importe de la garantia.
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3. El presupuesto del Proyecto podrd ser revisado y modificado por la Administracién
Urbanistica Municipal mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor
deberd constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida, la
diferencia entre el importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

4. Serdn de cuenta del Promotor las gestiones, pago de gastos por redaccién y visado de los
proyectos de instalaciones que hayan de presentarse en los Organismos competentes a
efectos de conexiones a servicios urbanos y acometidas, y en general todo lo necesario
para el funcionamiento adecuado y la legalizacién de las instalaciones, aun cuando hayan
de ser puestas a nombre de la Administracién.

5. El contenido del precepto articulo podrd ser sustituido o completado mediante Ordenanza
Municipal.

Articulo 14.1.8  Recepcién de las Obras de Urbanizacién
1. La recepcién de las obras de urbanizacién corresponde al municipio.

2. La recepcién de las obras se realizard previa constatacién de que las obras realizadas se
encuentran finalizadas, se encuentran en buen estado y son conformes con el Proyecto
autorizado asi como a las prescripciones técnicas aprobadas por la Administracién
Municipal sobre calidad de la obra urbanizadora.

3. La recepcién se realizard mediante el levantamiento de la correspondiente acta.

4. Sin perjuicio de la asuncién de la obligacién de conservacién por el municipio o por la
entidad urbanistica correspondiente, tras el acto de recepcidon comienza el plazo de
garantia de un afio, en el que la persona o entidad que hubiera entregado las obras al
municipio responderd de cuantos defectos y vicios de construccion sean apreciados,
debiendo proceder a su reparacién o subsanacién. En caso de incumplimiento de esta
obligacién, el municipio podrd ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de
urbanizacién, la cual sélo podré ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia
previa constatacion del buen estado de las obras.

5. El contenido del precepto articulo podrd ser sustituido o completado mediante Ordenanza
Municipal.

Articulo 14.1.9 La urbanizacién y edificacién simulténeas.

1. Excepcionalmente podrd autorizarse la ejecucién de obras de edificacion simultdneas a las
de urbanizacién en terrenos, incorporados al proceso urbanistico de actuaciones
urbanizadoras o vinculadas a actuaciones edificatorias, que no hayan adquirido la
condicién de solar, siempre que se de la concurrencia de las siguientes circunstancias:

a. Que se encuentre establecida la ordenacién pormenorizada que legitime la
actividad de ejecucién.

b. Que se encuentre aprobado, en el caso de unidades de actuacién, el
establecimiento del sistema y la aprobacién e inscripcién registral del proyecto de
reparcelacién.
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c.  Que se encuentre aprobado el proyecto de urbanizacién del dmbito de la
ordenacién.
d.  Que por el estado de ejecucidon de las obras de urbanizacion la Administracion

Urbanistica Municipal estime previsible que a la conclusién de la edificacién la
parcela de que se trate contard con todos los servicios necesarios para ostentar la
condicién de solar.

e.  Que se presente compromiso de ejecutar las obras de urbanizacién en los plazos
previstos por el planeamiento de modo simultdneo a las de edificacién.

f. Que se presente compromiso de no utilizar la construccién en tanto no esté
concluida integramente la obra de urbanizacién y a establecer tal condicién en los
actos de transmisién del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para
todo o parte del edificio. La licencia recogerd este compromiso, que deberd hacerse
constar en las escrituras de declaracién de obra en construccién o de obra nueva
que se otorguen.

g.  Que se acredite la titularidad registral de la finca sobre la que se pretende construir
por parte del solicitante de licencia.

h.  Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacién local,
en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién en su integridad de las obras de
urbanizacién pendientes.

2. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacién comportard la
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo
edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los
dafios y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportard la pérdida de las
fianzas prestadas.

CAPITULO Il ORDENANZAS MINIMAS DE URBANIZACION

SECCION I.  APLICACION.

Articulo 14.2.1.  Aplicacién de las normas minimas de urbanizacién

1. Las disposiciones contenidas en el presente Capitulo Il tienen cardcter de Ordenanza
Urbanistica Municipal pudiendo ser complementadas o sustituidas por unas Ordenanzas
especificas de las previstas en el articulo 24 de la LOUA.

2. las disposiciones del presente Capitulo establecen las normas minimas vy
recomendaciones sobre las caracteristicas técnicas que se aplicardn a todas las obras de
urbanizacién que se ejecuten en el suelo urbano y suelo urbanizable, y que sean objeto de
Proyecto de Urbanizacién o de Obras Ordinarias de urbanizacién.

3. Enla redaccién de los Proyectos de Obras Ordinarias y en los Proyectos de las Obras de
Reurbanizacién del suelo urbano consolidado se aplicardn las normas del presente
Capitulo salvo justificacién de imposibilidad material de incumplimiento, siendo exigible
en todo caso las determinaciones especificas para las obras de reurbanizacién
expresamente confenidas en estas Normas. Igualmente podrd aplicarse esta excepcién
debidamente justificada en los supuestos de proyectos que tengan por objeto la mejora,
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complemento o reforma de la urbanizacién en las dreas de regularizacién y dreas de
reforma interior del suelo urbano no consolidado con fines de normalizacién.

Articulo 14.2.2. Normas Minimas de Urbanizacién.

1. Con carécter general en la redaccién de los Proyectos de Urbanizacion se observardn las
siguientes disposiciones:

a.  Se evitardn las barreras fisicas que dificulten la circulaciéon de sillas de ruedas,
coches de nifios o invidentes, para lo que se dispondrdn rebajes en bordillos y
accesos a edificios y se eliminardn los resaltos en las calles mas estrechas o
peatonales. En todo caso se cumplird la reglamentacién vigente en cuanto a
Eliminacién de Barreras Arquitecténicas Urbanisticas y en el Transporte.

b.  Las paradas de autobuses llevardn marquesinas o cubiertas de disefio adecuado,
con laterales transparentes para la proteccién del viento, del sol y de la lluvia, con
bancos de espera. Donde se instalen tendrd una anchura minima de 4,00 m, o se
ampliaré hasta alcanzarlos y una longitud minima de 10 m. rebasando siempre la
linea de aparcamientos a ambos lados, en su caso.

c. Serd obligatorio iluminar intensamente los "pasos-cebra", asi como mantenerlos en
perfecto estado de pintura, instalando una adecuada sefalizacién preventiva de su
proximidad. Los obstdculos artificiales en el pavimento a 20, 10 y 5 metros antes de
los pasos, para disminuir la velocidad de aproximacién, serdn especificamente
utilizados para este fin.

d. Los drboles serdn necesariamente de sombra, o frondosos, de hoja caduca, rdpido
desarrollo y resistentes al medio urbano.

e.  Se procurard como norma general disponer todos los servicios urbanos, incluso el
teléfono, dentro del espacio definido por las aceras, siendo obligatorio en todo caso
las dreas de nueva urbanizacién.

2. Serd obligatorio la canalizacién subterrdnea de todas las infraestructuras en las dreas de
nueva urbanizacién y en las ya consolidadas se tenderd a su enterramiento.

SECCION Il. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS.

Articulo 14.2.3. Condiciones de trazado de la red viaria

1. Entodo lo que afecte a vias interurbanas y travesias urbanas se estard a lo dispuesto en su
legislacion especifica y a las determinaciones del érgano competente, sin perjuicio de la
facultad del Ayuntamiento de actuar en su jurisdicciéon o bajo convenio o férmula similar
en zonas adyacentes o en las propias vias.

2. Las vias urbanas de trafico rodado cumplirdn las condiciones establecidas en el articulo
3.2.5 de estas Normas.

3. En el disefio de las nuevas vias se dotard de la mayor continuidad posible a los tréficos
peatonales tales como aceras y cruces.
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4. No se permite la apertura de vias de tréfico rodado en fondo de saco excepto en el caso
de tratarse de una via de tipo exclusivamente peatonal.

Articulo 14.2.4  Caracteristicas de las Sendas Publicas para Peatones. ltinerarios libres de
obstéculos.

1. Los Proyectos de Urbanizacién deberdn cumplimentar las condiciones establecidas en la
legislacién sobre eliminacién de barreras y promocién de la accesibilidad para garantizar
la presencia de sendas pUblicas para peatones e itinerarios libres de obstaculos.

2. las calles peatonales y las aceras del sistema viario deberdn disefarse para constituir
sendas publicas para peatones con itinerarios libres de obstdculos.

3. Las vias exclusivamente peatonales tendrdn como anchura minima la existente en el caso
del suelo urbano consolidado, y cinco (5) metros para las de nueva creacién.

4. La disposicién de instalaciones que ocupen parcialmente las zonas peatonales (kioscos,
terrazas de bares, etc.), tanto habituales como provisionales, deberdn permitir el transito
peatonal, dejando libre al menos una franja continua de dos (2) metros.

5.  Los Proyectos de Urbanizacién de los sectores y dreas de reforma interior se ajustarén a
los siguientes criterios:

a.  El ancho libre de obstaculos minimo para la circulacién de peatones en las aceras
del sistema viario serd de dos (2) metros, salvo para elementos puntuales de
mobiliario urbano colocados en el tercio exterior de la acera, y que permitan una
anchura libre restante igual o mayor de ciento cincuenta (150) centimetros. Cuando
condicionantes de espacio urbano lo permitan, la anchura recomendada de estos
itinerarios serd mayor o igual que dos (2) metros, para permitir el cruce de dos
personas con sillas de ruedas.

b.  En las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de peatones,
sea por su cardcter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima serd de
trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura éptima una
funcién de la circulacién de peatones y el mobiliario urbano a disponer.

c. No se dispondran obstdculos verticales en ningin punto de la superficie destinada a
paso de peatones, a excepcién de los elementos que puedan colocarse para
impedir el paso de vehiculos. En el caso particular de sefales de tréfico, se
dispondrd a partir de dos (2) metros de altura para evitar obstéculos en el transito a
los viandantes.

d.  Como norma general, se deberd reservar el tercio del acerado mds préximo a la
calzada para la disposicion de mobiliario urbano, arboles, alumbrado publico,
vados y cualquier ofro obstéculo.

2. En las obras de reurbanizacion de viario existente, cuando las condiciones del ndmero
anterior no puedan cumplirse, se ampliara la anchura de las aceras suprimiendo las
plazas de aparcamiento necesarias, para que al menos se pueda disponer de una
anchura libre de obstdculos de ciento cuarenta (140) centimetros. En los casos en que por
"imposibilidad fisica" en las barriadas tradicionales no se pueda cumplir el ancho minimo,
se deberd disponer al menos de una anchura tal que permita el paso de una persona en
silla de ruedas. Si ni siquiera puede cumplirse esta exigencia en el caso de reurbanizacién
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de calles existentes estrechas, se recurrird, como disefio preferente, al de "calle de
circulacién compartida.

3.  En las obras de urbanizacién correspondientes a las dreas de integracién urbana y
ambiental (ARI-n) las condiciones del nimero 1 podrén ser objeto del ajuste necesario
para adecuarlas a las caracteristicas periurbanas de estos dmbitos.

Articulo 14..2.5 Pavimentacién de las Vias Pblicas.

1. La pavimentacién de aceras y calzadas se hard teniendo en cuenta las condiciones del
soporte y las del transito que discurrird sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

2. La separacién entre las dreas dominadas por el peatén y el automévil se manifestard de
forma que queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacién
normalmente mediante resalte o bordillo, salvo en las calles compartidas. A tales efectos,
se diversifican los materiales de pavimentacién de acuerdo con su diferente funcién y
categoria, circulaciéon de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas,
estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruaies,
etc.

3. En cuanto a las condiciones de pavimentacién de los viales, espacios publicos y zonas
verdes, deberdn adoptarse las medidas precisas para la eliminacién de barreras
arquitecténicas de conformidad con la legislacién vigente.

4. El pavimento de las sendas de circulacién de los peatones y las plazas facilitard la
cémoda circulacién de personas y vehiculos de mano; se distinguirdn las porciones de
aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no
deformardn su perfil longitudinal sino que tendrén acceso por achaflanado del bordillo.

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulacién de los peatones y los destinados
al tréfico mixto de vehiculos y peatones serdn duros y antideslizantes, formando superficies
perfectamente enrasadas.

5. Los Proyectos de Urbanizacién incluirdn la necesaria sefalizacién vertical y horizontal de
los viales proyectados (pasos de peatones, bandas de detencién, simbolos en calzada,
etc.).  Asimismo, los proyectos de intersecciones que necesiten instalaciones de
semaforizacién para la regulacion de las intersecciones principales y con las vias exteriores
de conexiéon, o bien la reforma de las existentes, incluirdn obligatoriamente las
canalizaciones, arquetas, asi como las columnas y bdculos semaféricos para la regulacion
semaférica de las fases, asi como las instalaciones de los pasos de peatones
correspondientes.

6.  Serd obligatorio iluminar adecuadamente los "pasos-cebra", asi como mantenerlos en
perfecto estado de pintura, instalando una adecuada sefalizacién preventiva de su
proximidad.

7. Todos los viales incluidos en los Proyectos de Urbanizacién y Reurbanizacién de viarios,

tendrdn plantaciones de arbolado de sombra y arbustos, tanto en los acerados laterales y
medianas centrales.

Las especies de drboles y arbustos a elegir serdn de reconocida adaptacién al clima del
municipio, con unas medidas minimas de 20cm de perimetro circular. En los nuevos
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alcorques se establecen unas dimensiones minimas interiores de 0,90 x 0,90m. Para
arboles de gran porte, se elevardn las dimensiones interiores a 1,5 x 1,5m.

Se recomienda que los drboles se distancien del borde de la calzada un minimo de 80cm
desde el eje, y de la fachada un minimo de dos metros.

Articulo 41.2.6  Calles de Circulacién Compartida

1. Se evitard la impresién de separacién entre calzada y acera; por consiguiente, de modo
que no existan diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccién
transversal de la calle.

2. las entradas y salidas de las calles compartidas deberdn reconocerse como tales por su
propia ordenacién y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se tratardn de
forma andloga a los accesos de garajes y aparcamientos.

3. Se dispondrén ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de
coexistencia destinadas a la circulacién vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la
velocidad de los peatones.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como éreas de juego, se separardn y
diferenciardn de los destinados a la circulacién.

Articulo 14.2.7 La Reurbanizacién de los viarios publicos existentes a los criterios de
accesibilidad del Plan General.

La Reurbanizaciéon de los viarios e intersecciones en el viario publico existente se
ejecutaran de acuerdo con los criterios y niveles de accesibilidad rodada, peatonal, bicicleta y
transporte publico colectivo, consecuencia de la propuesta de jerarquizacién del sistema viario
urbano, segun la categoria y la funcionalidad correspondiente a cada uno de los viarios en
funcién del papel que deben cumplir dentro en el reparto modal asignado por el Plan entre los
diferentes modos de transporte publico, privado y no motorizado.

Los Proyectos de reurbanizacién incluirdn adicionalmente la  renovacién de las
infraestructuras urbanas necesarias para la modernizacién de las redes de servicios urbanos, en
coordinacién con las necesidades de actuacién de las diferentes empresas municipales y de
servicios urbanos.

Articulo 14.2.8  Vias para Bicicletas.

1. El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, carril bici-bus,
pista bici y acera bici) atenderd a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones y a las
disposiciones contenidas en las Ordenanzas Municipales que regulen especificamente esta
materia.

2. Se sefnalizarén los itinerarios de vias para ciclistas, bien en carriles en plataforma
reservada, o dentro de acerados y calles peatonales.

3. Los Proyectos de Urbanizacién y de Reurbanizacién incluirdn en sus determinaciones la
sefializaciéon de espacios exclusivos para estacionar bicicletas incluyendo los soportes
adecuados, a razén de un minimo de una plaza por cada quince de aparcamientos para
vehiculos en superficie.
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4. Los Proyectos de Urbanizacién de los sectores deberdn incorporar una propuesta concreta
de red ciclista conforme a lo exigido en el apartado 4 del articulo 3.2.6 de estas Normas
y que cumpla con los criterios y especificaciones siguientes. Cuando el carril bici se
implante sobre una via de rango urbano, debe asegurarse su separacién fisica de la
circulaciéon rodada.

5. Se consideran bandas ciclistas a los tramos especialmente acondicionados y sefializadas
mediante plataformas reservadas para la circulacién ciclista mediante sefalizacion
horizontal o barreras fisicas. Para todos ellos se establecen las siguientes anchuras.

TIPO Recomendada Minima.
Bicicarril un sentido 2 1,4
Bicicarril dos sentidos 3 2,6
6.  Se recomienda la implantacién de estacionamientos para bicicletas en zonas de atraccién

de ciclistas, como:

. Centros comerciales, escuelas, centros universitarios, centros culturales, bibliotecas,
centros deportivos, principales empresas, efc.

. Puntos de acceso al transporte publico.

Articulo 14.2.9  Condiciones de las dreas de aparcamiento

1. Los aparcamientos puUblicos se situarén en el viario rodado o en recintos especialmente
destinados para ello. En defecto de prevision expresa establecida en Ordenanzas, en los
viales rodados, las plazas de aparcamientos tanto en fila como en bateria tendrdn una
dimensién minima de doscientos cincuenta (250) centimetros de ancho por cuatrocientos
cincuenta (450) centimetros de largo. Para aparcamientos de camiones la dimensién seré
de 3 x10 metros. Dicha dimensién se medird independientemente de las vias de acceso.

2. Siempre que sea posible las dreas de aparcamiento contarén con arbolado o elementos
de jardineria.

3. El médulo de reserva de aparcamientos en las dreas de nueva creacién serd de una plaza
por cada 100 m2 de edificacién.

Articulo 14.2.10 Aparcamientos para personas con movilidad reducida

En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o espacios libres publicos,
se reservardn con cardcter permanente, y tan préximos a los itinerarios peatonales como sea
posible, una de cada cuarenta (40) plazas o fraccién para vehiculos que transporten personas
con movilidad reducida.

Las plazas reservadas tendrdn un ancho minimo de trescientos sesenta (360) centimetros,
pudiendo ser de doscientos sesenta (260) centimetros cuando por el lado del usuario de silla de
ruedas (o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre minimo de un (1) metro de
anchura. La longitud de la plaza serd como minimo de cinco (5) metros. En los accesos a las
plazas de aparcamiento viarios, la acera estard rebajada al nivel de la calzada en forma de
vado peatonal.
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Las condiciones establecidas en este articulo podrian ser sustituidas por las Ordenanzas
Municipales sobre Accesibilidad.

SECCION Ill. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES.

Articulo 14.2.11  Urbanizacién de los espacios libres y zonas verdes.

1. La urbanizacién de los espacios libres se adaptard en lo posible a la configuracién natural
del terreno. En particular, aquellas que se localicen en terrenos de pendientes acusada
deberdn ordenarse mediante bancales y rebajes que permitan su uso como dreas de
estancia y paseo, integrados mediante itinerarios peatonales, escaleras y similares.

2. Enlos proyectos de obras de urbanizacién se deberd definir y prever la suficiente dotacién
de arbolado y jardineria, atn cuando su implantacién no esté prevista a corto plazo.

Los drboles se plantardn conservando la guia principal, con tutores y protecciones que
aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afos. La observancia sobre
proteccién del arbolado existente, serd rigurosa tanto en el proyecto de urbanizacién,
como a la hora de redactar el planeamiento de desarrollo, evitando al méximo cualquier
afeccién al arbolado existente.

3. Las especies vegetales a implantar deberdn ser de mantenimiento fécil y econémico. Se
elegirdn preferiblemente las autéctonas de la zona y aquellas que resulten compatibles
con ellas, considerando ademds de las caracteristicas naturales, su incidencia en la forma
e imagen del espacio. Deberdn contar con un perimetro minimo que asegure su

pervivencia.

4. Todos los Proyectos de Urbanizacién llevaran incluido la red de riego para la jardineria y
plantaciones disefiadas, asi como para las alineaciones principales de arbolado en los
acerados.

5. Se construirdn equipos de bombeo y canalizaciones de tuberias de riego de agua no

potable con goteros para suministro al arbolado y arbustos, y técnicas de aspersién y
sistemas para el suministro de agua a las superficies y praderas.

6.  En los jardines podran disponerse elementos de mobiliario, dreas de arena, ldminas de
agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el ajardinamiento y plantaciones,
asf como con las zonas de reposo y paseo.

7.  Los espacios de plaza tendrdn un cardcter més urbano predominando los pavimentos
duros. Contarén con arbolado y jardineria ornamental.

8.  La distancia entre plantaciones dependerd de su especie, no debiendo superar los 12
metros. Los troncos se protegerdn durante los primeros afios de la plantacién.

9. Serd obligatorio, ademds de la jardineria propia de los espacios libres, plantar drboles de
sombra, como minimo cada 12 metros en cada acera, a razén de dos en fondo en las
calles principales y de uno en las secundarias. Donde haya aparcamientos en linea o
bateria los drboles se ubicardn entre las plazas de estacionamiento y no sélo en las
aceras, asf como en los grandes aparcamientos pUblicos para proteger los vehiculos.
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Articulo 14.2.12 Mobiliario urbano

1. Deberd preverse la suficiente dotacién de elementos de mobiliario urbano tales como
bancos, papeleras, fuentes y similares. Deberdn resolverse de forma sencilla, cuidando su
adecuacién al entorno.

2. Serén de conservacién sencilla y econémica, y se dispondrdn de forma que no supongan
un obstdculo en el trdnsito y circulacién normal.

SECCION IV. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

Articulo 14.2.13 El Dimensionamiento y trazado de Redes

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionardn teniendo en cuenta
la afeccién de las restantes dreas urbanizables existentes o programadas, que puedan
influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presién y caudales de la
red de abastecimiento y distribucién, con el fin de prever la progresiva sobresaturacién de
las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las
escorrentias.

2. Las redes de alcantarillado se disefiardn conforme a lo establecido en las Ordenanzas. En
defecto de estas, se recomienda que discurran por viales de uso publico. En casos
especiales, por razones topogrdficas, urbanisticas, o de otra indole, podrd discurrir algdn
tramo por zonas verdes publicas. Las conducciones que afecten a estos proyectos
discurrirdn necesariamente por zonas de dominio puUblico. No obstante, de forma
excepcional en caso de imposible cumplimiento, podrd admitirse que de forma puntual
algin tramo transcurra por suelo privativo libre de edificacién siempre que se establezca
la servidumbre correspondiente en documento publico.

Articulo 14.2.14 Red de Abastecimiento

1. En lo referente a las secciones, calidades y piezas de las redes de abastecimiento de agua
potable, asi como en el cdlculo de la dotacién precisa, se estard a lo dispuesto en las
Ordenanzas, o en su defecto, en Normas Bdsicas y recomendaciones que la empresa
municipal gestora del servicio aplique en la redacciéon de los Proyectos de redes e
instalaciones de abastecimiento. De no existir Ordenanzas o Normas Basicas, se aplicardn
supletoriamente los siguientes cdlculos para dotaciones, de agua: Residencial 250
litros/habitante/dia; Terciario: 1,5 litros/m?2 de techo; Uso Industrial: se justificaran las
dotaciones de consumo en funcién de la tipologia de implantaciones industriales
dominantes en el sector.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o dreas servidas se dispondran red y
elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldrén fuera de los limites del
sector, nicleo o drea a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente
urbanizacién los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios ellos supongan. Asimismo se garantizard su conservacién caso de que el
Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

3.  En defecto de disposicién expresa establecida en las Ordenanzas, no se utilizaran
canalizaciones ni piezas auxiliares con material que contenga fibrocemento. El didmetro
minimo de las canalizaciones serd de cien (100) milimetros en la red general de
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distribucién. La velocidad de circulacién del agua en las redes estard en todos los casos
comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por segundo.

Dentro de la red de abastecimiento se dispondrdn hidrantes contra incendios, de forma
que la distancia desde cualquier edificio al hidrante mds préximo cumpla con las Normas
y Ordenanzas para la prevencién de Incendios.

El agua de abastecimiento deberd en todo caso cumplir las condiciones de potabilidad del
Cédigo Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan los organismos
competentes.

En defecto de disposicion expresa establecida en las Ordenanzas, la red de distribucién se
disefiard conforme a los siguientes criterios:

a. Se disefard preferentemente de tipo malla, y no serd exigible red de riego
independiente siempre que se justifique la existencia de presién suficiente.

b.  Las conducciones serdn subterrdneas y seguirdn el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico. Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de
paso registrables.

c. La red de abastecimiento discurrird bajo acera a una profundidad minima de 60
cms. medida desde la generatriz superior de la tuberio a la cota de pavimento
terminado. Cuando la red tuviera que situarse bajo calzada la profundidad minima
serd de 100 cms. medidos de la misma forma.

d.  La profundidad de las zanjas garantizard la proteccién de las tuberias de los efectos
de transito rodado y ofras cargas exteriores, preservdndolos de las variaciones de la
temperatura.

e.  Las conducciones de agua estardn siempre a nivel superior de las de saneamiento y

alcantarillado, con distancias verticales y horizontales no inferiores a un (1) metro.

Las acometidas se ejecutardn a costa de los interesados, previa licencia y modelo del
Ayuntamiento.

Articulo 14.2.15 Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales

1.

En lo referente a las condiciones particulares sobre saneamiento de aguas residuales y
pluviales, depuracién y vertido, se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales y
supletoriamente por las Normas Bdsicas y recomendaciones que la empresa municipal
gestora del servicio publico aplique en la redaccién de los Proyectos de redes e
instalaciones de saneamiento.

Las redes de saneamiento deben discurrir necesariamente por viales de uso publico. En
casos especiales, por razones topogrdficas, urbanisticas, o de ofra indole, podrd discurrir
algin tramo por zonas verdes pUblicas.

Cuando los viales tengan mds de dos carriles de circulacién, las redes se dispondrdn
preferentemente en ambas margenes del viario, para evitar disponer pozos de registro
dentro de calzada y evitar las acometidas de imbornales con excesiva longitud.
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4. Se asume el actual sistema de la red de saneamiento de la ciudad ejecutado del tipo
unitario o separativo en las diferentes dreas urbanas conforme a las exigencias de la
empresa gestora del servicio. No obstante, y como medida encaminada a disminuir el
consumo de agua y aumentar la eficiencia en el uso de los recursos hidricos, la opcién
prioritaria en las actuaciones de nueva urbanizacién serd la separativa, En las actuaciones
de renovacién de la red de saneamiento actual, se fomentard igualmente la implantacién
progresiva del sistema separativo en las actuales dreas urbanas en las que se haya
implantado el unitario.

En todo caso, las aguas residuales deben reconducirse hasta la estaciéon depuradora, y se
fomentard la reutilizacién de las aguas para distintos usos (riego de zonas verdes, baldeo
de calles, uso industrial,...) contemplados en el RD 1620/2007.

El didmetro minimo de las canalizaciones y acometidas serd el exigido por las Ordenanzas
especificas o Normas Bdsicas que aplique la empresa gestora del servicio publico,
atendiendo a las necesidades a satisfacer.

5.  Se dispondrd una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda
colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

De no existir Normas Bdsicas u Ordenanzas, se aplicardn supletoriamente las siguientes
caracteristicas: las acometidas tendrdn un didmetro minimo de 200 mm y serdn de PVC
con una rigidez circunferencial no inferior a 8 KN/m2 (SN 8).

6.  Se protegerdn correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de calzada o
aparcamiento.

7. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable, tolerdndose
las existentes hasta tanto se proceda a la ejecucion de las infraestructuras del dmbito.
Entre las obras de urbanizacién del dmbito se incluirdn las labores de descontaminacion y
sellado de los pozos ciegos.

8.  Las acometidas serdn por cuenta del particular interesado previa solicitud.

9.  En las zonas industriales la red de drenaje deberd transcurrir entubada hasta puntos de
vertidos debidamente autorizados. Las instalaciones industriales que viertan aguas
residuales dispondrdn, para la toma de muestras y mediciones de caudales u otros
pardmetros, de una arqueta o registro de libre acceso desde el exterior.

Articulo 14.2.16 Instalaciones de Alumbrado Piblico.

1. Para la ejecucién de las instalaciones de alumbrado publico, y hasta tanto se aprueban
unas Ordenanzas especificas, serd de aplicacién el Pliego de Condiciones Técnicas para
la ejecucion de Obras de Alumbrado Piblico de la Administracién Urbanistica Municipal.

2. Los Proyectos de Urbanizacién incluirdn las obras para instalaciones de nuevo Alumbrado
Piblico para todos los viales, espacios publicos y zonas verdes. Las obras a proyectar
deberdn incluir las afecciones al alumbrado publico existente, y la legalizacién y
contratacién de las nuevas instalaciones.

3. Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluirdn obligatoriomente equipos para la
reduccién del consumo energético mediante sistemas de reduccién y estabilizacion del
flujo luminoso.
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4. Con cardcter preferente se empleardn lémparas que propicien el ahorro energético.

5. Se prohibe disponer luminarias que proyecten la luz hacia el cielo, (farolas tipo globo), por
su escaso rendimiento luminico y contribucién a la contaminacién luminosa de los cielos.

6.  Todos los espacios publicos, parques y zonas verdes contaran con iluminacién artificial
especifica en funcién de los usos e intensidades previstas por los proyectos de
urbanizacién.

7.  Todos los elementos visibles del alumbrado publico armonizarén con las caracteristicas
urbanas de la zona.

8. Las redes de distribucién serdn subterrdneas.

9. En cualquier caso, las instalaciones satisfardn las exigencias de los Reglamentos
Electrotécnicos vigentes, asi como aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 14.2.17 Red de Gas Natural

1. Los proyectos de Urbanizacién incluirdn, si asf lo exige el Ayuntamiento, las canalizaciones
de gas natural para suministro a los diferentes usos del planeamiento que desarrollen.
Previomente, la Compadia gestora del servicio de gas natural emitird informe sobre la
capacidad de prestacién del servicio en el sector de ordenacién correspondiente. La
distribucién de los costes de ejecucion de la red se realizard conforme a lo dispuesto en la
legislacion sectorial y en las Ordenanzas Municipales sobre utilizacion del subsuelo
publico.

2. La ejecucién de la obra civil de las redes de Gas se realizard de forma simulténea al resto
de las obras contenidas en los proyectos de urbanizacién correspondientes a cada uno de
los nuevos sectores urbanos, estableciéndose la necesaria coordinacién entre los
proyectos en funcién de la evolucién de la gestion del planeamiento de cada uno de ellos.

3. Las candlizaciones discurrirdn preferiblemente bajo acera, en su defecto podrd hacerlo
bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando hacer coincidir las arquetas con la banda de
rodadura.

Articulo 14.2.18 Ubicacién de contenedores para recogida de residuos sélidos

1. En todo Proyecto de Urbanizacién se deberd prever el acondicionamiento de zonas
reservadas para la ubicacién de contenedores para la recogida selectiva de residuos
sélidos, en la proporcién que resulte en funcién de la poblacién servida, y con las
caracteristicas técnicas que establezca el Ayuntamiento o la Ordenanza Municipal sobre
Residuos Sélidos.

Se incluirdn contenedores independientes con clasificacién para el reciclaje y posterior
reutilizacién.

2. Los contenedores para la recogida de residuos urbanos en las nuevas urbanizaciones con
densidades superiores a 30 viviendas por hectdrea serdn preferentemente del fipo
enterrado, incorporando sistemas hidréulicos para la recogida de los residuos al camién
recolector.
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Articulo 14.2.19 Las Infraestructuras para la Energia Eléctrica

1. Los proyectos de urbanizacién resolverdn completamente las dotaciones de infraestructura
energia eléctrica necesarias para las edificaciones y usos a implantar en los terrenos
objeto de urbanizacién de acuerdo con las previsiones de la Ley 54/1997 del Sector
Eléctrico y el R.D. 1955/2000.

2. Los proyectos de urbanizacién que traten de las obras para el abastecimiento de energia
eléctrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La
ejecucién de las obras se acompafard en el tiempo con las del resto de la urbanizacién,
dentro de una coordinacién légica que racionalice los procesos de ejecucién de todas las
obras programadas.

3.  En el suelo urbano no consolidado y urbanizable, todos los proyectos de urbanizacién
deberdn prever la infraestructura de las lineas eléctricas de media y baja tensién de modo
subterrdneo. En las obras de reurbanizacién, salvo que se justificare cabalmente su
improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento de energia serdn subterrdneas.
En todo caso, en los dmbitos de los espacios protegidos por razones arquitecténicas e
histéricas, las obras de reurbanizacién deberdn contemplar la modificacién a subterrédneo
de las lineas existentes.

Las canalizaciones discurrirén preferiblemente bajo acera, en su defecto podrd hacerlo
bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando hacer coincidir las arquetas con la banda de
rodadura.

4. La moderizacién de las infraestructuras eléctricas de Alta Tensién de la ciudad se
realizard conforme al nuevo marco normativo establecido por la Ley de Regulacion del
Sector Eléctrico y con respeto a las previsiones del presente Plan.

5.  las lineas aéreas existentes de Alta Tensién en suelos urbanos y urbanizables se
modificardn a subterrdneo, o en su caso, y de forma subsidiaria, se alterard su trazado
aéreo para hacerlo coincidir con los pasillos aéreos que garanticen la no afeccién a los
usos urbanos mds sensibles.

6.  Serd obligatorio que los proyectos de urbanizacién de los sectores incluyan las obras para
la modificacién a subterrdneo para todas las lineas aéreas existentes de Media y Baja
Tensién dentro del dmbito de los suelos a urbanizar, asi como las de Alta Tensién, salvo
que proceda el ajuste de su trazado a los pasillos establecidos.

7. Se aplicaran igualmente las condiciones establecidas en el articulo 6.6.18 del Titulo VI
relacionadas con las infraestructuras eléctricas.

Articulo 14.2.20 Infraestructuras de Telecomunicacién

1. La Regulacién y Gestién de las nuevas infraestructuras de telefonia mévil se realizaré
sobre la base de la Ley de Ordenacién de los Telecomunicaciones, y la Ordenanza
Municipal de Telecomunicaciones, que se elabore por la Administraciéon Municipal,
estableciendo las condiciones de localizacién, instalacién y funcionamiento de los
elementos y equipos de telecomunicacién de forma que la implantacién de equipos y
antenas produzca el minimo impacto sobre el medioambiente de la ciudad, desde los
puntos de vista espacial, visual y sobre la salubridad piblica. Serdan exigibles las normas
contenidas en el articulo 6.6.20 de estas Normas y en las Ordenanzas Municipales que la
desarrollen.
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2. Para la ejecucién de nuevas canalizaciones se fomentard el procedimiento de Sistema de
Infraestructuras Compartidas para varios operadores de telecomunicacion..

3.  las canalizaciones discurriran preferiblemente bajo acera, en su defecto podrd hacerlo
bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando hacer coincidir las arquetas con la banda de
rodadura.

Articulo 14.2.21 Disposiciones Generales para la ordenacién del subsuelo en los Servicios
Urbanos de las obras de urbanizacién.

1. Los proyectos de Urbanizacién deberdn resolver los encuentros de servicios en los cruces
de acerados y calzadas, estableciendo el orden de disposicién de cada uno de ellos, asf
como resolver la ordenacién de los trazados de los servicios urbanos. El trazado se
realizard preferentemente por espacios libres no rodados, configurando una reserva de
suelo con anchura suficiente para alojar las instalaciones necesarias para dotar a las
parcelas resultantes del planeamiento.

2. Todos los Proyectos de Urbanizacién incluirdn planos descriptivos de la separaciéon entre
servicios en los acerados, que deberd respetar la presencia del arbolado en las aceras, asf
como los elementos adicionales a las canalizaciones como arquetas, cémaras de registro,
armarios, efc., sobre todo en los cruces entre viarios.

3. Lo disposicién de servicios urbanos en las secciones del viario de nueva urbanizacién,
como en la reurbanizacién del viario existente, se realizard de acuerdo con las
Ordenanzas Municipales, y supletoriamente por lo previsto en el presente Capitulo.

CAPITULO I. LA INTERVENCION PREVENTIVA EN ACTOS DE EDIFICACION Y USO
DEL SUELO

SECCION I.  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 15.1.1.  Carécter de las Disposiciones del Titulo XV de las Normas.

1. Las normas establecidas en el presente Titulo XV relativas al control de las actividades y
usos del suelo tienen una naturaleza andloga a las disposiciones de ordenacion
pormenorizada potestativa de los Planes Generales y tienen el cardcter de Ordenanzas.

2. El contenido de las disposiciones del presente Titulo XV puede ser desarrollado o. incluso,
alterado por unas Ordenanzas Municipales sobre intervencién preventiva de los actos de
edificacién y uso del suelo que deberdn ajustarse, en todo caso, a la LOUA, al Decreto
60/2010 (Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia) y a la legislacién de régimen local y sobre el procedimiento administrativo
comin.

3. El contenido de las disposiciones del presente Titulo se adecuard al régimen urbanistico
vigente que en todo momento resulte de la legislacion bésica estatal y la legislacién
autonémica en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.
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Articulo 15.1.2.  Potestades administrativas sobre intervencién en los actos de edificacién y uso
del suelo.

1. La Administracién asegura que el cumplimiento de la legislacién y ordenacién urbanistica
mediante la intervencién preventiva de los actos de edificacién o construccién y uso del
suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo.

2. La intervencién municipal del suelo, que es de ejercicio inexcusable, se lleva a cabo
mediante el otorgamiento de licencias urbanisticas, las érdenes de ejecucién y la
inspeccién urbanistica.

De igual forma, son potestades de la Administracién, la proteccién de la legalidad
urbanistica y el restablecimiento del orden juridico perturbado y la sancién de las
infracciones urbanisticas.

Articulo 15.1.3.  La intervencién administrativa municipal del uso del suelo.

1. Estén sujetos a previa licencia municipal los actos de uso del suelo y el subsuelo que se
incluyen en el articulo 8 del Decreto 60/2010 (Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia).

2. Asimismo, de conformidad con las previsiones del apartado q) del articulo 8 del
mencionado Decreto 60/2010, este Plan General de forma complementaria establece la
necesidad de obtencién de licencia para los siguientes actos:

1°.  La instalacién de groas torres.
2°.  La colacién en fachadas de la instalacién de acondicionadores de aire.
3°.  El acristalamiento de balcones y terrazas.

4°.  La modificacién de las caracteristicas fisicas del suelo (pavimentados, asfaltados,
drenajes, efc.).

5°. Y, en general, toda obra de construccién o uso del suelo, vuelo o el subsuelo ya sea
de cardcter permanente o provisional que implique o requiera alteracién de las
rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la modificacion
de sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la
modificacién de los existentes.

3. La sujecién a licencia municipal previa alcanza, asi mismo, a las actividades a realizar por
particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de la autorizacién o concesién
pertinente por parte del Ente titular del dominio publico.

Articulo 15.1.4.  Legitimacién para los actos de uso y edificacién.

1. Los actos de edificacién en solares y, en su caso, parcelas sélo podrén ser realizados por
quienes sean fitulares de la autorizacién o licencia urbanistica pertinente, sin perjuicio de
la legitimacion que por razén de la titularidad de derechos al efecto sea precisa, conforme
a la legislacion civil.

2. La legitimidad de la ejecucién de los actos de parcelacién urbanistica, urbanizacién,
construccién o edificacién e instalaciéon, asi como de cualquier otra obra o uso objetivo
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del suelo, salvo las excepciones expresamente establecidas en la legislacién, tiene como
presupuesto la concurrencia de las siguientes circunstancias:

a. Lo vigencia de ordenacién urbanistica idénea para legitimar la actividad de
ejecucion y edificacion.

b.  El cumplimiento de los deberes urbanisticos exigidos legalmente conforme a la clase
de suelo de que se trate.

c. La cobertura en proyecto aprobado administrativamente, cuando sea legalmente
exigible.
d. Lo obtencién, vigencia y eficacia del a licencia y resoluciones en que deba

concretarse la intervencién administrativa previa.

Articulo 15.1.5.  Actos promovidos por Administraciones Piblicas

Los actos de uso del suelo promovidos por Administraciones Piblicas se ajustarén al
régimen establecido en el arficulo 10 del Decreto 60/2010 (Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia).

Articulo 15.1.6. Actos no sujetos a licencia que precisan comunicacién.

Las obras de urbanizaciéon, construccion o derribo de un edificio cuando se efectGan en
virtud de orden municipal y bajo direccién de los servicios técnicos del Ayuntamiento, salvo que
se exija un proyecto, estardn exentas de licencias, pero exigen comunicacién previa.

Articulo 15.1.7.  Actos realizados sin licencia.

Los actos de uso del suelo y subsuelo realizados sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones, dardn lugar a la adopcién de las medidas de proteccién de la legalidad
previstas en la LOUA y en Decreto 60/2010 (Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia).

Articulo 15.1.8.  Inventario y Programa de Inspeccién.

El Ayuntamiento realizard en el plazo méximo de dos afos desde la entrada en vigor del
presente Plan un Inventario de las edificaciones construidas sin licencia, y elaborard un
Programa de Inspeccién Urbanistica a fin de establecer las prioridades de la intervencién
disciplinaria a fin de evitar la prescripcién de las infracciones y la caducidad de los expedientes.

Articulo 15.1.9. Fomento del acceso a la legalizacién en dé&mbitos de normalizacién
urbanistica.

El Ayuntamiento establecerd las acciones precisas en materia de gestién urbanistica que
posibiliten que en los dmbitos de regularizacién del presente Plan General se proceda al
cumplimiento por los interesados de las obligaciones vinculadas al estatuto del suelo urbano no
consolidado y el acceso a la legalizacién de aquellas edificaciones que resulten conformes con
la nueva ordenacién establecida.
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De igual modo se elaborardn unas Ordenanzas Municipales especificas sobre el
contenido de la documentacién técnica a presentar para las solicitudes de legalizacién.

SECCION Il REGIMEN GENERAL DE LAS LICENCIAS

Articulo 15.1.10 Efectos de la licencia

1. La licencia urbanistica de edificacién, obtenida de modo expreso, o, en su caso, por
silencio administrativo, es el titulo juridico administrativo que autoriza a realizar los actos
de edificacién en unidades aptas para ello conforme a lo establecido en la Legislacién
Urbanistica.

2. Las licencias se entenderdn otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de
terceros y no podrdn ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la
responsabilidad civil o penal en que incurran en el ejercicio de las actividades
correspondientes.

3.  En todo caso, el otorgamiento de las licencias no implicard para el Ayuntamiento
responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u
ocasién de las actividades que se realicen en virtud de las mismas. Producirdn efectos
entre el Ayuntamiento y el sujeto a cuya actuacién se refieran pero no alterardn las
situaciones juridicas privadas entre éste y las demds personas.

4. En las actuaciones asistemdticas, la licencia habra de verificar también si la parcela redne
las condiciones para merecer la condicién tanto de suelo urbano consolidado por la
urbanizacién como de solar. En las acfuaciones asistemdticas en suelo urbano no
consolidado deberén asi mismo constatar el ajuste entre el aprovechamiento objetivo y el
subjetivo.

5. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustard a lo previsto en el Decreto
60/2010 (Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia), en la legislacién de Régimen Local, por lo dispuesto en las presentes Normas
y en las Ordenanzas Municipales.

A tal fin, serén aplicables las Ordenanzas Municipales que, en su desarrollo de este Plan
se aprueben, y que tengan por objeto completar la regulacién de los trémites a que
deberdn sujetarse los distintos tipos de licencias urbanisticas y el establecimiento de las
normas sobre las restantes formas de control administrativo en relacién con las
actuaciones urbanisticas.

Articulo 15.1.11 Régimen y Contenido de la licencia

1. Cuanto se dispone en las presentes Normas de este Plan General asi como en las
disposiciones establecidas en las Ordenanzas que resulten vigentes que la complementen
sobre condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entenderd incluido en el
contenido del acto de otorgamiento de la licencia.

2. Los titulares de la licencia o sus causahabientes, deberdn respetar el contenido expreso de
las cldusulas de las mismas, y asi mismo el contenido implicito (que es el definido tanto en
la documentacién técnica del proyecto aprobado como en las Normas Urbanisticas
segun la clase y destino del suelo. Integran también el contenido implicito el respeto de las
Normas Bdsicas establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
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No podrén justificarse la vulneracién de las disposiciones legales, Normas Urbanisticas u
Ordenanzas, especialmente en lo relativo a localizacién, destino, aspecto exterior o
dimensiones de los edificios o a la ordenacién de su entorno, en el silencio o insuficiencia
del contenido de la licencia. En cualquier caso, el promotor, el empresario o el técnico
director de las obras podrdn dirigirse a la Administracién Urbanistica Municipal en
solicitud de informacién.

Las condiciones especiales se hardn constar en el documento al que se incorpora o
mediante el cual se formalice o notifique la licencia.

Aprobada y concedida la correspondiente licencia, quedard el Proyecto Técnico
incorporado a aquélla como contenido material de la actuacién autorizada completada
con las condiciones que la Administracién establezca en el propio acto del otorgamiento
de la misma.

En consecuencia, deberd someterse a autorizacién municipal toda alteracién durante el
curso de las obras del proyecto, salvo meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados
en las condiciones particulares de la licencia, y, especificamente, las modificaciones que
afecten a cambios de uso, a las condiciones de volumen y forma de los edificios,
condiciones de posicién y ocupacién del edificio en la parcela, condiciones de
edificabilidad, ndmero de viviendas, condiciones de accesibilidad, y a las medidas de
proteccién contra incendios, seguridad y condiciones estéticas.

Articulo 15.1.12. Proyecto Técnico.

A efectos de ejercicio de la competencia municipal sobre intervenciéon en la edificacién y
uso del suelo, se entiende por Proyecto Técnico el conjunto de documentos que definan
las actuaciones a realizar, con el contenido y detalle que permita a la Administracion
Municipal conocer el objeto de las mismas y determinar si se ajusta a la normativa
urbanistica aplicable. Dicho Proyecto Técnico podrd desarrollarse o completarse mediante
otros documentos técnicos, debiéndose mantener entre todos ellos la necesaria
coordinacién bajo la responsabilidad del Proyectista.

Los proyectos deberdn venir suscritos por técnico o técnicos competentes en relacién con
el objeto y caracteristicas de lo proyectado y visados por los respectivos colegios
profesionales o, en su caso, por la oficina de supervisiéon de proyectos de la
Administracién  correspondiente.  En  este  (ltimo caso, deberd ir acompafiado
necesariamente de los informes técnicos que le han servido de base y de la certificacion
administrativa de que los proyectistas son personal perteneciente el érgano administrativo
peticionario.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante documentos técnicos desarrollados
por ofros técnicos, se mantendrd entre ellos la necesaria coordinacién por parte del autor
del proyecto, siendo necesario el visado de estos documentos por el Colegio profesional
del proyectista u otras formas alternativas que garanticen la citada coordinacién.

Con independencia del contenido documental del expediente administrativo para la
obtencién de licencia urbanistica, el Proyecto Técnico, salvo que ofra cosa se dispusiese
en esta Normas, estard compuesto como minimo de: memoria descriptiva, memoria
justificativa, memoria de legalidad que acredite el cumplimiento de las determinaciones
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establecidas por el planeamiento, junto con los planos, mediciones, presupuesto, asf
como la documentacién exigida por los reglamentos técnicos aplicables.

4. Los técnicos firmantes del proyecto son responsables de su calidad, de la idoneidad de las
determinaciones constructivas y técnicas que el mismo desarrolla y del cumplimiento de
toda la legislacién relacionada con dichos extremos. Una vez presentado el proyecto ante
la Administracién municipal, de la exactitud y veracidad de sus datos, responderan el
promotor y los Proyectistas a todos los efectos.

5. En los casos en que las actuaciones que por su naturaleza o menor entidad técnica no
requieran la presentacién de Proyecto Técnico, estas se podrédn acometer conforme al
procedimiento simplificado que establezca el Ayuntamiento, aportando los documentos
que se expresan en estas Normas segin el tipo de actuacién de que se trate.

Articulo 15.1.13. Plazos de vigencia de las licencias

1. Las licencias caducardn y quedardn sin efecto, sin derecho a indemnizacién, cuando las
obras mayores de edificacién, instalacién o uso, no se hubieran iniciado y proseguido a
ritmo normal en el plazo establecido en la correspondiente licencia, que en ningdn caso
excederd de de un afio.

2. Las licencias de obra menor caducarén y quedardn sin efecto, cuando no se hubieran
iniciado y proseguido a ritmo normal en el plazo de tres meses contados a partir del dia
siguiente a la notificacién del otorgamiento de la misma.

3. Las obras menores necesariamente comprendidas en el proceso de edificacion e
instalacién de obras mayores y que implicitamente se amparan o incluyen en el
otorgamiento de licencia como las propias del ritmo normal de la obra, a que se refiere el
nimero 1 anterior y la demolicién de las construcciones necesarias para la obra nueva,
deberan haberse iniciado igualmente antes de transcurrir el plazo establecido en la
licencia de obra mayor. En otro caso estas obras menores, parciales y preparatorias
caducardn, habiendo de solicitarse por separado de la obra mayor y antes de la
caducidad de ésta, para poder proseguir dichas obras al ritmo normal previsto.

4. Las licencias determinardn el plazo de vigencia en que deberdn concluirse todas las obras
que ampara, atendiendo a la naturaleza, etapas y entidad de las mismas. También
podran concederse prérrogas de conclusiéon conforme al arficulo 22 del  Decreto
60/2010 (Reglomento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia).

5.  Las licencias caducarén en los supuestos del apartado 4 del articulo 22 del  Decreto
60/2010.

Articulo 15.1.14. Condiciones de iniciacién y ejecucién de las obras

1. Solamente se considerardn iniciadas las obras o instalaciones, cuando concurran,
conjuntamente, los requisitos siguientes:

a.  Que se haya comunicado previamente por escrito su iniciacién a la Administracién
Urbanistica Municipal y obtenido el Acta de Inicio cuando asi se exija en el
otorgamiento de la licencia en atencién a las caracteristicas de las obras o por
resultar necesario proceder a fijar el acotamiento de la alineacién mediante tira de
cuerda.
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b.  Que se haya emprendido la realizacién de los trabajos y que exista una relacién
funcional entre lo ejecutado y la obra o instalacién proyectada, objeto de la
licencia.

A efectos de la consideracién del momento de la iniciacién y conclusién de las obras
amparadas en una licencia o su prérroga, se entenderd que éstas habran de iniciarse y
concluirse en la totalidad de las obras previstas en cada tipo de obra y para la fase o
etapa respectiva. En ofro caso, caducard la licencia o su prérroga para las partes no
ejecutadas o concluidas en el plazo de vigencia concedido.

Cuando se produjeran hallazgos no previstos en los usos y condiciones de las Normas en
las licencias, ésta se considerardn en suspenso, interrumpiéndose las obras de inmediato.

En las licencias de obras mayores, Unicamente podrén iniciarse las obras autorizadas
previo cumplimiento, en la forma exigida en estas Normas, de la obligacién de aportacion
de aquellos otros documentos técnicos que desarrollen tecnologias especificas e
instalaciones del edificio asi como del Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Bdsico,
segun proceda y del Proyecto Técnico de Infraestructura Comin de Telecomunicaciones.

Articulo 15.1.15. Obligaciones del titular de la licencia

La licencia de las obras obliga a su titular o causahabiente a lo siguiente:

a.  Satisfacer previamente las tasas oficiales, como consecuencia de las actividades
autorizadas en ella o derivadas de su ejecucién.

b.  Construir o reponer la acera fronteriza a la finca dentro del plazo de conclusién de
la obra.
c. Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo,

subsuelo y vuelo de la via pdblica.

d.  Instalar y mantener en buen estado de sefalizacién diurna y nocturna y de
conservacién la valla de precaucién, durante el tiempo de las obras.

2. Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefialadas en el apartado anterior, la
Administracién municipal podré fijar en cada caso la cantidad que el solicitante habré de
depositar o garantizar con aval bancario, previamente a la concesién de la licencia.

SECCION Ill. LA EJECUCION DE LAS OBRAS

Articulo 15.1.16. Prescripciones observables en la ejecucién de las obras

Durante la ejecucién de las obras deberdn cumplirse las siguientes prescripciones:

a.  Construir el correspondiente vado, cuando la obra exija el paso de camiones por la
acera.
b Conservar, siempre que sea posible, el vado o vados exentos, asi como la acera

correspondiente a la finca.
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c Mantener, en estado de buena conservacién, la valla u ofro elemento de
precaucién.
d Observar las normas establecidas sobre el horario de carga y descarga, limpieza,

apertura y relleno de zanjas, retirada de escombros y materiales de la via piblica y
demds disposiciones aplicables de policia, asi como las condiciones acUsticas
exigibles por el Decreto 326/2.003, de 25 de noviembre, respecto al uso de
magquinaria al aire libre y carga y descarga.

e. Planificar el tréfico de maquinaria pesada utilizando las rutas que resulten menos
molestas para la poblacién cercana. En este sentido se creardn, si fuera necesario,
caminos de obras provisionales.

f. Efectuar las obras de drenaje necesarias para garantizar la evacuacién de las aguas
de escorrentias, evitando el arrastre de materiales erosionables.

g.  Asegurar que los materiales de préstamo (tierras, dridos, prefabricados, hormigones
y aglomerados asfdlticos) proceden de explotaciones y actividades legalmente
establecidos.

h.  Instalar en lugar fijo, desde el inicio de la obra, un cartel de identificacién de la
misma segUn modelo oficial.

i. Los escombros y restos de obras que se generen en la fase de construccién deberdn
ser gestionados de acuerdo al Plan de Gestién y Aprovechamiento de Escombros de
la Provincia., debiendo ser transportados a instalaciones de aprovechamiento de
este tipo de residuos o a vertederos controlados de inertes.

El suelo vegetal de buena calidad que sea necesario refirar para la realizacién de
los obras se acopiard al objeto de proceder a su reutilizacién en zonas verdes.

2. Ademds de las mencionadas prescripciones, deben tenerse en obra a disposicion del
inspector municipal:

a.  El documento acreditativo de la concesién de licencia o su fotocopia.
b.  Un ejemplar del proyecto aprobado, debidamente diligenciado.
c.  El documento acreditativo de haber sido comunicado a la  Administracién

Urbanistica Municipal la efectividad de la direccién facultativa de las obras; y, en su
caso, el que acredita el nombramiento del técnico a que se refiere el articulo
siguiente.

d. Copia del plano entregado, en su caso, al interesado, acreditativo del sefalamiento
de alineaciones y rasantes efectuadas.

3. La autoridad municipal, cuando decrete la suspensién de las obras o actividades en curso
o bien su demolicién o cierre, podré colocar, en lugares visibles de la correspondiente
obra o edificio, avisos o carteles expresivos de la resolucién municipal adoptada y
deberédn mantenerse en su emplazamiento hasta tanto no se levante la resoluciéon
correspondiente.

4. De igual forma deberd el promotor de las obras construir o reponer la acera fronteriza a
la parcela dentro del plazo de conclusién de la obra, asi como, a reparar o indemnizar los



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 559

dafos que causen en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via
publica, asi como en el mobiliario urbano y jardineria

Articulo 15.1.17  Direccién Facultativa.

1. No podran iniciarse las obras objeto de la licencia sin la previa aceptacién del encargo
realizado al Director de Obra y al Director de Ejecuciéon para llevar a cabo los funciones
que a cada uno de los técnicos compete, que habrédn de responsabilizarse de la
coordinacién de todos los aspectos técnicos que afecten al Proyecto y a su ejecuciéon y con
la designacién de la empresa constructora que haya de realizarlas.

2. La acreditacién de la contratacién de los técnicos que componen la direccién facultativa y
de cualquier otro técnico requerido, deberd verificarse mediante comunicacién dirigida a
la Administracién Urbanistica Municipal identificando los facultativos elegidos y su
aceptacién en documento visado por los Colegios oficiales respectivos, y se presentard
ante la Administracién, bien en el momento de solicitar licencia, o bien posteriormente
con la presentacién de la documentacién necesaria para el inicio de las obras; el
duplicado, debidamente sellado por la Administracién Municipal, serd devuelto al
facultativo director y deberd custodiarse permanentemente en el lugar de la obra o
actividad.

3. Toda la obra iniciada, sin haber cumplimentado todo lo dispuesto en este articulo, se
considerard carente de direccion facultativa y serd suspendida mientras no se cumpla
dicho requisito, sin perjuicio de las sanciones que procedan por el incumplimiento.

Articulo 15.1.18. Renuncia y cambio de técnicos o empresa constructora.

1. Cualquier técnico de obligada intervencién en una obra o instalacién segin lo exigido por
la reglamentacién vigente que dejare de actuar en dicha obra o instalacion, deberéd
ponerlo en conocimiento de la Administracién Municipal, dentro del término de setenta y
dos horas, mediante escrito en el que se exprese la causa de la renuncia, debidamente
visado por el Colegio Oficial correspondiente. La comunicacién llevard implicita la
paralizacién automdtica de la obra, debiéndose acompafar a la citada comunicacién
fotocopia del libro de érdenes o documento que lo sustituya, donde se constate dicha
orden de paralizacién.

2. El promotor de las obras, en el caso indicado en el apartado anterior, para poder
continuar habré de nombrar un nuevo técnico y notificarlo a la Administracién Urbanistica
Municipal, en la forma dispuesta para la iniciacién, dentro del término de seis dias
siguientes al cese del antferior director. En otro caso, se suspenderdn las obras por la
Administracién sin perjuicio de las responsabilidades y sanciones a que hubiere lugar.

3. Si cambiara la empresa constructora encargada de la realizacién de la obra, el promotor,
dentro del plazo de seis dias, deberd poner tal circunstancia en conocimiento de la
Administracién Municipal mediante escrito en el que, junto con el enterado del facultativo
director, se consigne la identificacién del nuevo constructor.

Articulo 15.1.19. Comunicacién de la conclusién de las obras y licencia de primera utilizacién

1. Terminadas las obras o instalaciones, el titular de la licencia, en el plazo méximo de
quince dias, lo pondrd en conocimiento de la Administraciéon Urbanistica Municipal,
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mediante el oportuno escrito de solicitud de licencia de primera utilizacién u ocupacién,
uso o puesta en servicio, a la que deberd acompafar:

a.  Certificado expedido por el facultativo director de aquéllas, visado por el
correspondiente Colegio Oficial en el que se acrediten, ademds de la fecha de su
terminacién, el que éstas se han realizado de acuerdo con el proyecto aprobado o
sus modificaciones posteriores autorizadas y que estdn en condiciones de ser
utilizadas, asi como certificado final de las obras de urbanizacién que se hubiesen
acometido simultdneamente con la edificacién, cuando su ejecucién corresponda a
los particulares.

b.  Si no se hubieran presentado con la solicitud de licencia de obras, se adjuntaran
planos acotados, a escala 1:50 6 1:100, de la realidad de la cimentacién
efectuada, con indicacién precisa de sus caracteristicas, dimensiones, cotas de
apoyo sobre el terreno y fatigas del trabajo y administrabilidad del mismo en las
distintas superficies de apoyo, asi como de las redes de albafiales, arquetas y
sifones enterrados o no dejados vistos, con las especificaciones suficientes para su
facil localizacién.

C. Documentacién acreditativa del cumplimiento de las condiciones de proteccién
contra incendios de los edificios conforme a la normativa en vigor.

d.  Certificado del técnico director de las obras acreditativo del cumplimiento del
edificio de las condiciones exigidas por la normativa de Accesibilidad y Eliminacién
de Barreras Arquitecténicas.

e. Documento acreditativo de que la obra o instalacién ha sido dada de alta a efectos
del Impuesto de Bienes Inmuebles.

f. Copia de la noftificacién de la concesién de licencia y su modificacién si la hubiere.

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

h.  Plano de las plantas, incluida cubiertas, en soporte digital de la edificacion
ejecutada.

Cualquier ofra que el Ayuntamiento exija en todo caso, asf como autorizaciones de
ofras administraciones pUblicas competentes que le sean de aplicacion.

2. Comunicada la terminacién de las obras o instalaciones, el Servicio Técnico competente
realizard la inspeccién y si comprueba que la edificacién se ajusta estrictamente al
proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia y a las prescripciones de las normas
urbanisticas, Ordenanzas Municipales y demds disposiciones reguladoras, se hallan
dispuestas y a punto de funcionamiento, en su caso, las instalaciones de proteccién contra
incendios, informard la concesién de la licencia de ocupacién o uso de la puesta en
servicio. Si, por el contrario, se observase algin defecto, se propondrd a la autoridad
municipal su subsanacién en el plazo prudencial que al efecto se sefale.

Articulo 15.1.20. Contratos de suministro de servicios.

En los supuestos sujetos a licencia de primera utilizacién, las empresas suministradoras de
los servicios de agua, gas, electricidad, telefonia y otros andlogos, no podrdn formalizar ningdn



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 561

contrato de suministro sin la presentacién de la licencia de ocupacién concedida o en su caso
de instalacién o apertura bajo responsabilidad de las empresas respectivas.

Se exceptUan del régimen anterior los siguientes supuestos, de solicitud de suministro:

a.  Las originadas por cambio de titularidad de la vivienda, comercio o industria, si no hay
modificacién, sustitucién o alteracién del uso.

b.  Las que tengan por objeto edificios residenciales o viviendas con cédula de habitabilidad,
o cédula de calificacién definitiva fechada antes del 31 de diciembre de 1.987, en cuyo
caso bastard con la presentacién de cualquiera de estos documentos.

c.  Las que sean consecuencia de la ampliacién de redes sobre dreas plenamente
consolidadas, siempre que no se trate de la primera utilizacién de un edificio o de la
sustitucién, modificacién o alteracién del uso preexistente.

CAPITULO Il.  DOCUMENTACION DE LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 15.2.1.  Documentacién de las licencias de obras mayores de edificacién.

1. Para la tramitacién de las licencias de edificacién (obra de nueva planta, ampliacién o
reforma) serd preciso la aportacién de Proyecto Técnico, por triplicado ejemplar, suscrito
por técnico competente, cuyo contenido serd el necesario y suficiente que permita a la
Administraciéon conocer el objeto y detalle de las obras solicitadas y verificar que las
mismas se ajustan a las determinaciones del planeamiento urbanistico en vigor.

2. Hasta tanto se proceda a la aprobacién de unas Ordenanzas Municipales, el Proyecto
Técnico, con carécter general, deberd estar integrado necesariamente por la siguiente
documentacién:

1°. Memoria que se extenderd a los siguientes extremos:

. Memoria expositiva del objeto del proyecto y de los datos del solar con
indicacién de su situacién, forma, superficie (segin plano topogrdfico),
altimetria, vegetaciéon y construcciones existentes y servicios urbanisticos de
que dispone.

. Memoria descriptiva de la edificacién, con expresién de la solucién adaptada,
superficies Utiles y construidas segin usos en cada planta, especificando las
superficies cerradas y las abiertas.

. Memoria urbanistica conteniendo la justificacion del cumplimiento de las
determinaciones sobre clasificacién, calificacién, gestion y desarrollo del Plan
General, asi como estudio comparativo de la ordenanza de aplicacién.

. Memoria constructiva y de calidades

2°.  Planos:

. Copia de los planos oficiales de calificacién y gestién de la mayor escala que
ordenen el territorio.

. Plano de parcelacién aprobada, con el emplazamiento de la parcela.
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. Plano topogrdfico original, referido a coordenadas UTM o a elementos fijos
del entorno que estén representados en los planos cartogréficos del
municipio, con el arbolado existente si lo hubiere.

. Plano topogréfico propuesto con el acondicionamiento de la parcela,
emplazamiento de la edificacién y cota de implantacién de las plantas baijas.

. Planos generales a escala y acotados, de plantas, alzados y secciones, todos
ellos en nUmero suficiente y con el contenido y detalle que defina
adecuadamente la edificacién y obras a realizar.

3°.  Presupuesto, con estimacién global de cada capitulo, oficio o tecnologia.

4°. En los casos de obras que afecten a edificios con algin nivel de proteccién, deberd
aportarse separata correspondiente a la definiciéon del grado de intervencién en
relaciéon a la proteccién perseguida, con descripcién gréfica y fotogréfica de los
elementos a protfeger.

5°. En su caso, Proyecto de Intervencién Arqueolégica.

6°.  Separata acreditativa del cumplimiento de la Normativa de protfeccién contra
incendios.

7°.  Ficha justificativa de la Normativa sobre Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitecténicas.

8°.  Planos acotados con indicacién de los elementos integradores de la Instalacién de
Infraestructura Comdn de Telecomunicaciones.

9°.  Memoria justificativa del cumplimiento de las normas de proteccién del
medioambiente en materia de ruidos.

10°. Anexo en el que se sefalard la duracién maxima prevista de las obras y los periodos
parciales de ejecucion, si éstos fuesen procedentes.

11°. Plano definitorio de la zona de ocupacién del dominio publico, incluyendo los
servicios pUblicos afectados, a los efectos de acometer la ejecucién de las obras.

12°. La documentacién especificamente exigida para cada uno de los tipos de proyectos
obras.

13°. De igual forma, y ademds de la general exigida para todo tipo de licencias, deberd
unirse la siguiente documentacién:
a.  Cuestionarios de estadisticas.
b.  Copia del titulo de propiedad.
c.  Informes y planos diligenciados por las Compafias Suministradoras, sobre las

acometidas correspondientes.
3. El expediente de licencia de edificacién constituye un documento integral formado por el

Proyecto Técnico, las eventuales modificaciones que se introduzcan en el mismo a lo largo
de la tramitacién del expediente, la documentacién técnica precisa para la obtencién de
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las autorizaciones e informes sectoriales pertinentes y la necesaria para el inicio de las
obras.

Para la tramitacién inicial y la concesién de las licencias de obras de edificacion, serd
preciso la aportacién del Proyecto Técnico integrado por la documentacién relacionada
en el apartado primero de este articulo y por aquella documentacién especifica para cada
tipo de obras.

Antes del inicio de las obras, al Proyecto Técnico autorizado deberdn aportarse aquellos
ofros documentos técnicos que desarrollen tecnologias especificas e instalaciones del
edificio, entre los cuales deberd incluirse con cardcter general: proyecto de cimentacién,
estructura, instalaciones y aquellos documentos técnicos referidos a oficios, pliegos de
condiciones técnicas, generales y particulares, estado de mediciones y presupuesto
obtenido por aplicacién de preciso unitarios de obra. Asimismo deberd aportarse Estudio
de Seguridad y Salud o Estudio Bdsico, segin proceda y Proyecto Técnico de
Infraestructura Comun de Telecomunicaciones.

La citada documentacién técnica concordard, bajo la responsabilidad del promotor y el
proyectista, con el Proyecto Técnico presentado para la obtencién de licencia urbanistica,
declardndose expresamente mediante la firma, por ambos, de la correspondiente Acta
Administrativa. Por parte de la Administracién se efectuard una revisién documental de la
misma, en la que se verifique que la documentacién estd completa, suscrita por técnico
competente y visada por el Colegio Profesional correspondiente.

Si se detectara alguna carencia en la documentacién presentada, se comunicard al
peticionario en el plazo no superior a quince dias desde su presentacién, debiéndose
aportar la documentacién necesariamente antes del inicio de las obras, y en todo caso, en
el plazo que se conceda para ello.

Cuando con arreglo al proyecto presentado la edificacién de un inmueble se destinara
especificamente a establecimientos de caracteristicas determinadas, no se concederd
licencia de obras sin la autorizaciéon de la licencia de instalacién. Los proyectos de
edificios y obras en general destinados a usos que necesiten licencia de instalacién vy
alojen actividodes que se presuma puedan originar molestias, incomodidades o
peligrosidad, deberdn contener, ademds de los anteriores, los datos suficientes para
justificar que se ajustan a cuanto determina la legislacién medioambiental.

Articulo. 15.2.2. Documentacién abreviada de las Obras menores.

El Ayuntamiento establecerd en las Ordenanzas Municipales la documentacién abreviada

requerida para las obras menores, entendiendo por tal, a los efectos de estas Normas, aquellas
actuaciones de escasa entidad técnica e impacto urbanistico y que no afectan al patrimonio
protegido, y que por ello no precisando para su ejecucién de la presentacion de proyecto
técnico.

1.

Hasta tanto, se formulen las Ordenanzas Municipales se ajustaran al siguiente régimen:
Se consideraran obras menores, las siguientes actuaciones:
a.  Obras menores en via poblica:

. construccién o reparacién o supresién de vados en las aceras.
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ocupacién provisional de la via piblica para acometer instalacién de servicios
con destino a una consfruccién, salvo que la edificacién en la parcela
contigua cuenta con licencia de obra mayor.

colacién de quioscos prefabricados o desmontables para la exposicién y
venta.

colacién de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

colacién de anuncios, excepto los situados sobre la cubierta de los edificios,
que estdn expresamente prohibidos

b.  Obras de reparacién o de modificaciones pequeiia entidad que no precisan
facultativo ni proyecto técnico

c. Obras menores que sé

revocos y enlucidos en fachadas.
apertura de puertas y ventanas sin tabiques.

cambio de puertas y ventanas sin ensanchar huecos.
renovacién de pintura.

desatoro de desagies interiores.

reparacién de techos sin cambiar la vigueria, asi como la reparacién de
solerias en azoteas y retejado.

reparaciéon de balcones, bajantes, rejas, marcos, puertas y ventanas.
colacién o sustitucién de instalaciones de agua y electricidad.

cualquier otra reparacién que no afecte a elementos de la estructura del
inmueble, muros o cimientos.

o requieren la intervencién en la ejecucién de las obras de

un facultativo, y en su caso, proyecto técnico:

apertura de huecos en muros.

ensanchamiento de huecos en muros de altura superior a 1,80 m y de
longitud superior a 3 metros.

ensolados en plantas superiores.

reparacién de azoteas y tejados cambiando la vigueria.
reparacién de balcones.

construccién de pozos.

construccién de escaleras

reparacién de grietas.

apuntalamientos.
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. cambios en la distribucién interior (modificacién de tabiqueria).
. instalaciones de WC, cocinas o lavadoras.
. cualesquiera ofra reparacién andloga a los anteriores.
2. Como minimo, sea cual sea la entidad de las obras, la documentacién abreviada deberd

contener lo siguiente:
a.  Plano de situacién de la parcela en el planeamiento

b.  Descripcién de las obras que pretenden realizarse y medicién de las distintas
unidades de obras.

c.  Presupuesto desglosado de dichas unidades de obras.

3. Si para la ejecucién de las obras fuese necesaria la instalacién de andamios, guindolas,
elementos para técnicas alpinas, grias, u otros medios auxiliares, serd preceptiva la
obtencién previa de la licencia municipal correspondiente, para lo cual, entre otros
documentos, deberd aportarse proyecto suscrito por técnico competente, acompainado del
correspondiente Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Bdsico en su caso.

4. Las obras menores de reforma o ampliacién que modifiquen sustancialmente el aspecto
exterior o que afecten a la estructura requerirdn proyecto técnico redactado por facultativo
competente.

5. De igual forma, a la solicitud de licencia de cerramiento de parcelas y solares se

adjuntard, en cualquier caso, Memoria suscrita por técnico competente y visado por el
Colegio Profesional correspondiente.

6.  Todas las licencias que se soliciten para toldos, anuncios visibles desde la via publica,
banderines, faroles, placas y luminosos tendrén cardcter temporal, con vigencia de dos
afos y se considerardn renovados, previo abono de sus tasas, por periodos iguales; salvo
que la Administracién Urbanistica Municipal no renovase la licencia, sin derecho a
indemnizacién.

7. En las actuaciones consideradas como obras menores sobre inmuebles localizados en
zonas de ordenanzas con valores vinculados al Patrimonio Histérico habrdn de estar a los
requisifos exigidos en estas normas, debiendo acompafiar a la solicitud de forma
complementaria plano de fachada existente y fotografias del edificio y entorno.

Articulo 15.2.3.  Sefalamiento de alineaciones y rasantes

1. La solicitud de sefialamiento de alineaciones y rasantes incorporard la documentacion
exigida en las Ordenanzas Municipales y serdn suscritos por el técnico competente
legalmente autorizado y visados por el Colegio Oficial, lo cual serd requisito
indispensable previo a la tramitacién del expediente de licencia de construccion.

Hasta tanto se aprueben las Ordenanzas se exigird la siguiente documentacién: plano de
situacién con orientacién, a escala 1:1.000, en el que se sitle el solar, en la manzana a
que pertenezca y en el que se acoten exactamente las distancias a las calles inmediatas,
asi como los anchos de aquéllas a las que dan sus fachadas; también se acompafiard
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plano, por duplicado, a escala 1:500 en el que se sefale la forma, dimensiones y
superficie del solar, su situacién respecto a las vias publicas y lineas colindantes.

La solicitud de sefialamiento de alineaciones y rasantes, expresard si es a efectos de
deslinde, de parcelacién o de edificacion

2. Presentada la documentacién exigida y después de efectuar el pago de los derechos o
tasas correspondientes, se fijard el dia y la hora, para practicarse el replanteo en el plazo
méximo de un mes desde la fecha de la solicitud, notificdndose al solicitante para que se
persone con el técnico competente, legalmente autorizado, sin cuyo requisito no se
practicard la fijacién de alineacién y rasante, perdiendo los derechos abonados en caso
de incomparecencia.

3.  La ejecucién del sefialamiento se hard constar en un plano o croquis de replanteo, por
duplicado, firmados por el facultativo municipal y el técnico del solicitante.

Articulo 15.2.4.  Proyectos de Parcelacién.

1. Los proyectos de parcelacién tienen por finalidad la definicién pormenorizada de cada
una de las unidades resultantes de una parcelacién urbanistica, y se ajustardn a las
disposiciones establecidas en la legislacién urbanistica, a las condiciones generales
establecidas en estas Normas asi como en su caso en las Ordenanzas de aplicacién.

Los proyectos de parcelacién deberdn venir suscritos por técnico competente.

2. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales, los proyectos de parcelacion
habran de contener:

a.  Memoria descriptiva y justificativa de las razones de la parcelacién, en relacién con
el planeamiento de aplicacién.

b.  Plano de situacién a escala (1:2.000) y del estado actual a escala (1:500),
sefialando las fincas originales registrales representadas en el parcelario oficial, las
edificaciones, el espacio libre y ajardinamiento existente. Esta documentacién se
presentard graficamente y en soporte digital con las caracteristicas técnicas de la
cartografia adoptadas por la Administracién Urbanistica Municipal.

c. Certificacién del Registro de la Propiedad comprensivas del dominio y descripcién
de las fincas o parcelas. Si la finca o fincas no constaren inmatriculadas, se indicaré
tal circunstancia, se acompafard el fitulo o titulos que acrediten el dominio y se
sefalard su descripcién técnica, con indicacién de su naturaleza, situacién, linderos
y extension.

d.  Planos de parcelacién a escala 1:500, en los que aparezca perfectamente
identificada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse su
adecuacién a las determinaciones del planeamiento de aplicacién. Esta
documentacién se presentard grdficamente y en soporte digital con las
caracteristicas técnicas de la cartografia adoptadas.

e.  Propuesta de cédula urbanistica de cada una de las parcelas resultantes.

f. Descripcién fotogrdfica en color de la parcela o parcelas objeto de la parcelacién.
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g-  Cuando la actuacién afecte a parcelas con algin nivel de proteccién, se presentaré
documentacién correspondiente a la proteccién establecida, con descripcién grafica
y fotogréfica de los elementos a proteger.

De igual modo, de existir arbolado, se representard en el plano topogrdfico (indicando su
situacién exacta, tipo, porte, didmetro de la copa y del tronco. Se justificard que con la
parcelacién propuesta, la edificacién afectard al menor nimero posible de arboles.

Los acuerdos por los que se apruebe el otorgamiento de licencias de parcelacién llevardn
consigo la autorizacién para su deslinde y amojonamiento.

Las licencias de parcelacién urbanistica se entenderdn implicitamente concedidas con los
acuerdos de aprobacién de los proyectos de reparcelacion.

Las licencias municipales sobre parcelaciones y las declaraciones de innecesariedad de
éstas se oforgan y expiden bajo la condicién de la presentacion en el municipio, dentro
de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicién, de la escritura publica en la
que se contenga el acto de parcelacién. La no presentacién en plazo de la escritura
publica determina la caducidad de la licencia o de la declaracién de innecesariedad por
ministerio de la Ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno.

Articulo 15.2.5.  Documentacién para la licencia de obras de urbanizacién ordinarias

Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales, la solicitud de licencia de obras
de urbanizacién no incluidas en el Proyecto de Urbanizacién aprobado, deberd ir
acomparada de los siguientes documentos por triplicado:

a. Plano de situacién a escala no inferior a 1:2.000, en el que se determine la
localizacién de la finca o fincas a que se refiere la licencia.

b.  Proyecto técnico y copia en formato digital.

c. En su caso, copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el
sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno.

Los conceptos a que deberd referirse el proyecto técnico serdn los siguientes, salvo que
alguno no guardase relacién con las obras a ejecutar: Demolicién, movimiento de tierras,
obras de pavimentacién, abastecimiento y distribucién de agua potable, obras de fabrica,
evacuacién de aguas y saneamiento, redes de energia eléctrica, alumbrado y teléfonos, y
plantaciones de arbolado y jardineria.

El proyecto técnico estard integrado, como minimo, por los documentos descritos en estas
Normas para los Proyectos de Urbanizacién.

Si el acto de otorgamiento de licencia introdujese modificacién sustancial en el proyecto,
el interesado deberd presentar nuevos proyectos, de los cuales uno se le devolverd,
debidamente conformado, con la licencia.

Arficulo15.2.6.  Documentacién para movimientos de tierras

1.

Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales, la solicitud de licencia para
movimiento de tierras, no incluidas en el concepto de obras menores, se acompafardn los
siguientes documentos:
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a.  Memoria descriptiva de los trabajos a ejecutar con identificacién de la procedencia
de las tierras empleadas y con declaracién de idoneridad de las mismas, o en su
caso, indicacién del vertido autorizado de los excedentes.

b.  Plano de situacion o emplazamiento a escala 1:2.000 con curvas de nivel.

c. Plano topogréfico actual de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud, a
escala no menor a 1:500, en el que se indiquen las cotas de alineaciones y
rasantes, la edificacién y arbolado existente.

d.  Plano topogrdfico modificado a escala no menor a 1:500.

e. Plano de servicios y servidumbres asi como la posicién, en planta y altura, de las
fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por desmonte o terraplén.

f. Presupuesto y medicién.

La Administracién Urbanistica Municipal podrd exigir ademds, un andlisis geotécnico del
terreno o solar y la copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado, en su caso,
el sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno.

No obstante lo anterior, cuando concurra el supuesto de que el volumen del movimiento
de tierras sea inferior a 100m3, la relacién entre el volumen del movimiento y la
superficie de la finca sea inferior a 0,1 m3/m2 y el movimiento no afecte a cauces
pUblicos, infraestructuras de servicios o fincas colindantes, Unicamente se exigird la
presentacién del presupuesto de obras a realizar.

2. El peticionario asumird la obligacién de que las obras de excavacién, desmonte o demds
movimientos de tierra a que se refiere la licencia, se ejecutardn por una empresa
constructora competente y que al frente de tales obras, ademds de la direccién facultativa,
haya un técnico titulado que asuma expresamente la funcién de cuidar de la correcta
ejecucién de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y con las érdenes
de la direccién facultativa.

Articulo 15.2.7.  Documentacién para la licencia de demolicién
1.  En las zonas de ordenanzas con valores vinculados a la proteccion del Patrimonio
Histérico no se concederd si no va acompafada del proyecto de obra nueva que lo

sustituya, salvo en el caso de ruina inminente.

2. Hasta fanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales, a la solicitud de licencia de
demolicién se acompafardn los siguientes documentos:

a.  Tres ejemplares del proyecto de demolicion.
b.  En su caso, tres ejemplares del proyecto de obra nueva.
c. Oficios de direccién facultativa de técnicos competentes, legalmente autorizados.
3. El Proyecto Técnico de demolicién, suscrito por técnico competente y visado por el

Colegio Profesional correspondiente, incluird:

a.  Memoria descriptiva y justificativa de la actuacién, con expresién de la duraciéon
aproximada de las obras.
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b.  Plano topogréfico de la parcela y de emplazamiento del edificio en la parcela,
acotando los linderos de la misma, la distancia a los edificios y/o puntos de
referencia proximos, y las cotas de nivel de la planta baja, con relacién a los
espacios libres exteriores, calles y fincas colindantes, en su caso. Esta
documentacién se presentard grdficamente y en soporte digital con las
caracteristicas técnicas de la cartografia adoptadas por la  Administracion
Urbanistica Municipal.

c. Planos acotados a escala de plantas, alzados y secciones, que definan el estado
actual del edificio afectado por las obras

d.  Presupuesto, con estimacién global de cada capitulo, oficio o tecnologia.

e. Alzado de la facha del edificio objeto de la demolicién y de las fachadas de los
edificios colindantes.

f. Descripcién fotogréfica en color del edificio en su conjunto y de los elementos mas
caracteristicos.

4. En todo caso, antes del inicio de las obras de demolicién deberd aportarse Estudio de
Seguridad y Salud o Estudio Bdsico en su caso conforme a las exigencias generales.

5. Cuando el proyecto de obra nueva incluya la demolicién del edificio que pretenda
sustituir, el documento técnico en el apartado que describa la demolicién tendrd las
mismas caracteristicas que el definido en este articulo.

Articulo 15.2.8.  Documentacién para la instalacién, ampliacién o reforma de local industrial.

1. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales, la solicitud de licencias de
instalacién, ampliacién o reforma de industria, cuando no afecten a las condiciones y
cualidades estructurales del edificio, se ajustard al siguiente régimen: habrd de
presentarse acompafiada de la documentacién que a continuacién se expresa, por
triplicado segun el tipo de obra que se trate, la cual deberd venir autorizada por el técnico
competente y visada por el Colegio Oficial que corresponda:

a.  Memoria, en la que se especifiquen los detalles de la industria; procedimientos de
fabricacién y producciones de la misma; potencia en C.V. de cada uno de los
motores existentes o que se hayan de instalar; medidas correctoras para evitar los
peligros, molestias o incomodidades, de acuerdo con lo sefialado en estas Normas;
tiempo que se estime necesario para el funcionamiento de la industria y plan de
etapas para la realizaciéon de las obras.

b.  Plano del local a escala 1:100, expresdndose la disposicién y distribucién de sus
dependencias. Asi mismo, se sefialard la colocacién de los aparatos y motores,

indicandose sus potencias en C.V., acotdndose en cada local y detalladamente.

c. Plano de situacién a escala en el que se delimite el suelo o planta a ocupar por la
industria y detalle de la zona exterior a 50 metros.

d.  Presupuesto con detalle valorado de la maquinaria e instalaciones.

2. Silas obras de ampliacién o reforma afectan a las condiciones estructurales del edificio, la
solicitud de licencia se acompafard de los documentos propios de obra nueva o reforma.
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Articulo 15.2.9. Documentacién especifica de la licencia en suelo no urbanizable

1. La solicitud de autorizacién para poder construir en Suelo No Urbanizable, segin la zona
y subclase de éste, distinguird:

A.  Construcciones destinadas a explotaciones agricolas, forestales y ganaderas o
mineras que guarden relacién estrecha y demostrable con la naturaleza y destino de
la finca.

B.  Instalaciones vinculadas o de ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras
publicas.

C. Viviendas familiares, aisladas, con destino a los usuarios de las explotaciones
agrarias de cualquier indole.

D. Edificaciones o instalaciones de interés pUblico que hayan de emplazarse en el
medio rural.
2. Para construcciones o instalaciones de los tipos Ay B, se presentard con la instancia:
a.  Proyecto de edificacién del facultativo competente, visado por el Colegio

Profesional, con memoria que justifique la vinculacién de la obra a la explotacién
para la que se solicita, y la rentabilidad de dicha explotacién en funcién de otras de
similares caracteristicas.

b.  Certificacién acreditativa de cumplimiento de los Planes y Normas de la
Administracién de Agricultura, en su caso, con evaluacién econémica de la
rentabilidad de la explotacién agraria.

c. Licencia de instalacién, en caso de explotaciones agricolas incluidas en algunos de
los Anexos de la legislaciéon andaluza protectora del medio ambiente.

d.  Documentos (fotos, planos, croquis) que acrediten la condicién y situacién aislada
de la edificacién, sus materiales, forma y su adaptacién al medio ambiente.

3. Para construcciones de los tipos C y D, junto con la instancia:
a.  Nombre, apellidos o razén social y domicilio.
b.  Datos de identificacién de la finca en plano de emplazamiento o escala adecuada e

indubitable, con acotaciones precisas, zonas o subclasificacién, extensién, datos
catastrales, registrales y documentos acreditativos de la propiedad (certificado de
titularidad del Registro).

c. Proyecto de construccién, firmado por facultativo competente y visado por Colegio
Profesional, con memoria que exprese el cuadro de superficies de ocupaciéon y
descripcién de las caracteristicas fundamentales (suministro y caudal suficiente,
instalacién eléctrica, sistema de evacuacién y depuracién), presupuesto de las
obras, planos de alzados, secciones y plantas, materiales y solucién propuesta en
los croquis, fotos o panordmicas que demuestren lo mismo del punto d) del numero
2 anterior.
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d.  Informe preceptivo de suministro, calidad y aforo de agua de técnico competente,
con certificaciones de Sanidad.

e.  Planos de conjunto del enforno acotados que demuestren los extremos exigidos.

f. Documentos justificativos de la finalidad y usos o cultivos principales a los que se
vincula la vivienda que se pretende.

4. Para las solicitudes de tipo D, ademds de la documentacién expresada en el apartado
anterior excepto la de la letra f), la documentacién complementaria que acredite el
cumplimiento de los requisitos establecidos en la previa aprobacién del Plan Especial o
Proyecto de Actuacién de Interés Piblico, acompafnada de la prestacién de la garantia por
importe del 10% para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e
infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucion de los
terrenos. De igual modo, se exigird el pago de la prestacién compensatoria por la
autorizacién de actos no vinculados los usos agropecuarios.

5. Para las solicitudes de tala de drboles, movimiento de tierras, roza, descepe, instalaciones
de carteles informativos o rétulos u otfras obras que requieran licencia o autorizacién
previa, se presentardn los documentos suficientes que describan las obras, finalidad,
coste, emplazamiento, efc.

Articulo 15.2.10. Licencias de obras relacionadas con el Patrimonio Cultural.

1. En los obras que afecten a monumentos declarados o incoados Bien de Interés Cultural, a
inmuebles objeto de inscripcién especifica en el catdlogo General del Patrimonio Histérico
Andaluz o a sus entornos, serd necesario obtener previa autorizacién de los érganos
competentes de la Consejeria de Cultura.

2. Cuando proceda, por aplicacién de la legislacién sectorial del Patrimonio Histérico, la
previa autorizacién del érgano competente de la Administracién Autonémica para la
concesién de licencia, se deberd presentar un ejemplar mds del proyecto de obras para su
remisiéon a aquél.

3. Cuando la peticion de licencia afecte a un edificio, conjunto o elemento incluido en el
Catdlogo de este Plan, como patrimonio a conservar y proteger cualquiera que sea su
categoria, o se trate de una obra de nueva planta en la misma calle en parcela localizada
en proximidad a las anteriores, se exigirdn ademds, fotografias de las edificaciones
existentes a ambos lados del edificio.

Si el elemento incluido en el Catdlogo cuenta con el Nivel de Proteccién Integral o Parcial,
la documentacién se complementard con fotomontajes, perspectivas, dibujos, estudios
ambientales del conjunto urbano y croquis de alzados de las edificaciones existentes en un
minimo de 1 casa a ambos lados del edificio para el que se solicita licencia,
incorporandole en la representacién del conjunto.

4. Toda solicitud de licencia de demolicién parcial asi como las de enfoscado, reparacién o
reforma de fachadas, en edificios catalogados, deberd acompafarse de fotografias en
color de la edificacién existente y planos a 1/100.

5. Los proyectos que afecten a elementos de un Conjunto de Edificios declarado o incoado
Bien de Interés Cultural, deberdn redactarse de acuerdo con las instrucciones de
Presentacién de Proyectos para Actuaciones que afecten a dichos démbitos aprobadas por
la Consejeria de Cultura.
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6. En todo caso, y como minimo, la solicitud de intervencién en cualquier parcela con
edificacién catalogada deberd contener la siguiente documentacion.

a.  Obras de reforma y ampliacién:

Determinacién de los campos visuales, en planta y fotos (1/500).

Estado actual, con alzados, plantas y secciones y esquema de la secciéon de la
calle (1/100y 1/200).

Reforma (integraciéon compositiva) en alzados, plantas y secciones (1/100).

V. Volumetria, en el caso de alteracién de volimenes de la reforma, con
esquema axonométrico de la solucién propuesta y medianerias vistas (1/200).
b.  Obras de nueva planta, sustituciones o primeras implantaciones:
l. Integracién en el fejido urbano, con emplazamiento y solucién de usos
propuestos y parcelacién (1/500).
I. Determinacién de campos visuales, plantas (1/500) y fotos.
lIl. Volumetria propuesta en axonométrica (1/200).
IV.  Estado actual, alzado y descripcién fotogréfica de la preexistente.
V. Integracién compositiva, con dibujos del entorno urbano.
c.  Solicitud de permiso de derribo total o parcial:
l. Integracién en el tejido urbano (1/500).
I. Estado actual, alzados, plantas y secciones (1/100) y fotos.
7. Lla documentacién escrita, abarcard la memoria justificativa de la oportunidad vy

conveniencia de las obras a realizar, con usos actuales, proyectados, materiales, estado
actual, investigacion historiogréfica, costes, dibujos de los elementos esenciales del
entorno, técnica de recuperacién y restauracién de los elementos, estructuras, cubiertas,
etc., y alcance de la intervenciéon propuesta.

8.  Para las obras a realizar en terrenos sometidos a proteccién arqueolégica, o cuando se
produjeran hallazgos de interés artistico, se estard a lo expresado en el Titulo IX de las
presentes, para cualquier clase de suelo.

La aparicién de todo vestigio arqueolégico en forma imprevista, serd inmediatamente
comunicada a la Administracién Municipal y Autonémica.

Articulo 15.2.11. Obras, afecciones y organismos competentes

Con cardcter previo a la presentacién ante la Administracién Urbanistica Municipal del
proyecto para el que se solicita licencia, cuando se tratase de obras o instalaciones en zonas de
afeccién o de dominio de ofros érganos concurrentes o por virtud de ser una materia sectorial
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especifica, deberd obtenerse, segin los casos, autorizacién, informe, concesién o licencia
previas y preceptivas del érgano competente por razén de la materia y presentarlas en el
expediente, para considerar completa la documentacién a efectos del cémputo de sus plazos. En
ofro supuesto, el tiempo requerido para que la Administracién Urbanistica Municipal cumpla el
tramite y obtenga la resolucién solicitada, suspenderd los plazos del procedimiento
administrativo a él imputables. Cuando el tramite ante el érgano concurrente no fuese
preceptivo, pero el Ayuntamiento lo instase, los plazos serdn a cuenta de los imputables al
mismao.

CAPITULO Ill.  LICENCIAS DE INSTALACION Y FUNCIONAMIENTO DE ACTIVIDADES

Articulo 15.3.1.  Solicitud de licencia

1. Se requerird la autorizacién municipal para el ejercicio de cualquier actividad atn cuando
estuvieran exentas de satisfacer los derechos correspondientes.

2. Para el ejercicio de cualquier actividad o instalaciéon se precisa la obtencién de las
siguientes licencias:

a. Licencia de instalaciéon por la que se autoriza previamente su implantacién,
ampliacién o modificacién.

b.  Licencia de funcionamiento o de apertura propiamente dicha, en virtud del cual se
autoriza la puesta en funcionamiento o en marcha, de la actividad o instalacion de
que se trate, una vez ejecutadas todas las obras, asi como las medidas correctoras y
de seguridad, y se hayan cumplimentado debidamente todas las condiciones bajo
las cuales se concedié la licencia de instalacién.

3. Los titulares de las actividades estan obligados a solicitar licencia tanto para las de nueva
instalacién como para los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las
tarifas o clases de contribuciones, a los locales ocupados, a los procesos de fabricacién o
a las condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas de tal manera, que la
actividad, en general, debe coincidir en todos sus términos con la licencia que posea. En
los cambios de nombre o titularidad, deberd comunicarse por escrito a la Administraciéon
Urbanistica Municipal, quedando sujetos los fitulares a las responsabilidades que se
derivasen.

4.  Los interesados en ejercer alguna actividad podrén realizar consulta previa para conocer
si la misma es, en principio autorizable, a tenor de lo previsto en los Planes de
Ordenacién vigentes.

5.  Los inspectores municipales realizardn visitas periédicas a las actividades e instalaciones
industriales, para comprobar si los fitulares estan en posesién de licencia y si la actividad
se ajusta a las condiciones que en ella se expresan, levantando en su caso, las respectivas
actas con el resultado de la inspeccién.

Articulo 15.3.2.  Formulacién de Ordenanzas Municipales sobre tramitacién de Actividades
El Ayuntomiento redactard unas Ordenanzas Municipales que regule el trédmite y

documentacién necesaria para el otorgamiento de licencia de instalacién y funcionamiento de
actividades de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la
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Calidad Ambiental o norma que la sustituya. Hasta tanto se aprueben las citadas Ordenanzas
serd de aplicacién lo dispuesto en los siguientes articulos de esta seccion.

Articulo 15.3.3.  Actividades inocuas y calificadas

1.

Las actividades e instalaciones a los efectos de obtencién de licencia se clasifican en:

a. INOCUAS: que son las actividades no incluidas en el siguiente grupo y en las que
cabe presumir que no vayan a producir molestias, alterar las condiciones de
salubridad e higiene del medio ambiente ni ocasionar dafios a bienes publicos o
privados, ni entrafiar riesgos para las personas.

b.  CALIFICADAS: las comprendidas en:

. Los Anexos de la legislacién autonémica vigente en materia de Proteccién
Ambiental de Andalucia, en concreto la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental o norma que la sustituya.

. El Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas
(RAMINP) en lo no derogado por la Ley 7/1994 y sus Reglamentos y que se
considera como normativa sectorial complementaria.

. El Reglamento de Espectaculos Piblicos

Las actividades inocuas no estdn sometidas a la normativa especial del grupo de
Calificadas, sin perjuicio de las normas sectoriales que por su actividad o instalacién de
que se trate, les sea de aplicacién y en todo caso cumplimentardn lo previsto en estas
normas.

En las actividades o instalaciones que atn no estando incluidas en los anexos de la
legislacién autonémica en materia de Ley de proteccion Ambiental, pueden representar
ruidos, vibraciones, emisién de humos y olores e impactos ambientales, el Ayuntamiento
podré exigir la protecciéon del medio ambiente con los condicionantes pertinentes de
medidas correctoras indicados en la licencia de apertura e incluso su tramitacién como
actividad calificada.

Los titulares no dardn comienzo a la actividad solicitada hasta no estar en posesién de la
correspondiente licencia ni podrén iniciar el funcionamiento hasta que no se haya
comprobado la instalacién por los técnicos municipales y obtenido la licencia de
funcionamiento o de apertura.

Caducardn las licencias de los establecimientos que, seis meses después de concedida la
licencia, no hayan procedido a su apertura, y las de aquéllos otros que permanezcan
cerrados durante un plazo superior a seis meses. No obstante, podrdn prorrogarse estos
plazos si dentro de los mismos, lo solicitado el interesado y justificada la causa del retraso
fuese concedida la prérroga, la cual no podrd exceder como méximo, de un periodo
igual.

En el caso de ser necesarias obras para el desarrollo de la actividad o implantacién de la
instalaciéon de que se trate, serd precisa la solicitud de la licencia de obra pertinente, la
cual se concederd conjuntamente con la licencia de instalacién.

La concesién de licencia de instalacién y funcionamiento estard sujeta al cumplimiento de
las condiciones urbanisticas establecidas en estas Normas y de la reglamentacién técnica
que resulte de aplicacién.
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8.  Los permisos o autorizaciones de otras administraciones, necesarias para el desarrollo de
la actividad o implantacién de la instalacién, no eximiran de la necesidad de obtenciéon de
licencia municipal

9. Las actividades a las que resulte aplicable la legislacién autonémica sobre proteccién
ambiental seguirdn el trdmite que establece en su normativa segin la actividad esté
incluida en uno u otro de los anexos en que se subdividen las actividades afectadas.

Articulo 15.3.4. Documentacién para la licencia de instalacién de actividades industriales y
comerciales

1. En las peticiones de licencias de instalaciones deberd acreditarse el cumplimiento de los
requisitos exigidos en las disposiciones en vigor emanadas de la Administracién.

Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales las solicitudes de instalacién se
formulardn mediante la documentacién que a continuacién se indica:

2. Para las inocuas:

a. Impreso de instancia en modelo oficial.

b.  Croquis de situacién y dimensiones del local en que se ejercerd la actividad
(abarcando la totalidad de la manzana, con las demés actividades en planta baja
de ésta).

c.  Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad del local donde se haya de

ejercer la actividad.

d.  Escritura de constitucién de la sociedad cuando el titular no fuera persona fisica; y
fotocopia de las licencias de construccién, 19 utilizacién, de instalacion y de
apertura de la actividad, si se hubiese ocupado con anterioridad al local; con la
clasificacién decimal de la actividad.

e.  Plano de planta a escala 1:100.
3. Para las calificadas:
a. Impreso de instancia en modelo oficial por triplicado.
b.  Fotocopia de la licencia de construccién, de instalacién y de apertura de la

actividad, si se hubiera ocupado con anterioridad al local.
c. Certificado de la direccién facultativa.

d.  Tres ejemplares de proyecto técnico suscrito por un facultativo competente
legalmente autorizado, integrado por los siguientes documentos:

. Memoria del Proyecto, que habré de comprender una descripcion detallada
de la actividad, proceso de fabricacién y materias que se utilizardn para su
posible repercusién sobre la inocuidad ambiental y los sistemas correctores
que se pretendan emplear, expresando su grado de eficacia y garantia de
seguridad, ajusténdose a la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de Calidad
Ambiental y sus Reglamentos en caso de actividades clasificadas.
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. Juego de planos integrados por los de plantas y secciones acotados a escala
1:50, 1:100 y a 1:200 y los detalles a escala 1:20 6 1:10; deberd constar en
todo caso un croquis de situacién incluyendo toda la manzana en que se
halle, con expresién de las demds actividades en la misma.

. Presupuesto en el que se incluird un capitulo de maquinaria con relacién
valorada, a precios actuales en el mercado y el de instalaciones, con
valoracién de los precios vigentes.

4. La documentacién suscrita por los técnicos legalmente autorizados deberd venir visada
por el Colegio Oficial correspondiente.

5.  Las solicitudes de licencia de ampliaciones, reforma o modificaciones que afecten a las
tarifas de contribucién, a los locales ocupados, a los procesos de fabricacién o a las
condiciones de seguridad y, medidas aplicadas, se efectuaran utilizando el modelo oficial
correspondiente como si fueran de nueva instalacién acompafiadas de la licencia o
licencias y en su caso, de proyecto suscrito por facultativo competente legalmente
autorizado, en el que se refleje con detalle las variaciones que se solicitan.

Articulo 15.3.5.  El permiso de funcionamiento de la actividad
1. Mediante él se autoriza la puesta en uso de la actividad o instalacién pretendida.

2. Para la obtencién del permiso de funcionamiento serd precisa la inspeccién previa de los
servicios técnicos designados por el Ayuntamiento, asi como la resolucién favorable de
calificaciéon ambiental si fuere una actividad calificada.

3. Deberdn haberse realizado todas las cesiones y ejecutado todas las obras de urbanizaciéon
que sean precisas conforme a lo establecido en estas Normas vy la legislacién urbanistica.

4. La obtencién del permiso de funcionamiento no exonera a los solicitantes, constructores y
técnicos de la responsabilidad de naturaleza civil o penal propias de su actividad, ni de la
administrativa por causas de infraccién urbanistica que se derive de error o falsedad
imputable a los mismos.

5. Si como consecuencia de las autorizaciones de ofros organismos fuera precisa la
realizacién de obras a afadir a las previstas en proyecto para cumplimentar las medidas
correctoras y la de seguridad que pudieran exigirse, se deberdn incorporar al proyecto.

6.  La comprobacién de la inexistencia de las medidas correctoras impuesta en el permiso de
instalacién implicaré la pérdida de eficacia de la licencia.

7. Hasta tanto se aprueben unas Ordenanzas Municipales, la documentacién minima a
presentar por los titulares de la instalacién o actividad para el permiso de funcionamiento
serd la siguiente:

a. Proyecto técnico final de obras, debidamente visado, en el que se refleje el estado
final de las obras si éstas hubieran sufrido alguna alteracién que, en cualquier caso,
no podrd incurrir en los supuestos que precisan de solicitar de modificacién de
licencia.

b.  Copia de la notificacién de la licencia de obras y del permiso de instalacion.
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c.  Certificado final de obras de técnico competente, donde se haga constar que
ademdés de la seguridad estructural del edificio, y norma de obligado cumplimiento,
si fuera el caso.

. Que las instalaciones han sido ejecutadas de conformidad con las
determinaciones del proyecto presentado y por el que se obtuvo licencia para
la instalacién de la actividad.

. Que se han ejecutado las medidas correctoras y condiciones ambientales
impuestas segun la evaluacién del impacto ambiental, informe ambiental o
calificacién ambiental.

. Que se cumplen las deferminaciones exigidas por el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension y las medidas de protecciéon contra incendios.

d.  Plan de revisiones periédicas a realizar por entidad competente designada por el
titular de la actividad para los equipos de protecciéon de incendios y medidas
correctoras medioambientales, si se encuentra clasificada.

e.  Alta en el impuesto sobre Bienes Inmuebles o resguardo de haberlos solicitado si el
Ayuntamiento lo considerara preciso.

f. Informes favorables de las empresas concesionarias de los servicios urbanisticos y
cualquier ofro que el Ayuntamiento exija conveniente.

8.  Los titulares no dardn comienzo a la actividad solicitada hasta no estar en posesiéon de la
correspondiente licencia ni podrén iniciar el funcionamiento hasta que no se haya
comprobado la instalacién por los técnicos municipales o de la Junta y obteniendo la
licencia de funcionamiento o apertura.

9. Caducardn las licencias de apertura y las de aquellos ofros que permanezcan cerrados
durante un plazo superior a seis meses. No obstante, podrdn prorrogarse estos plazos, si
dentro de los mismos, lo solicitara el interesado, justificando la causa del retraso y la cual
no podrd exceder de un periodo igual.

Articulo 15.3.6. Procedimiento de concesién de instalacién de actividades

1. El procedimiento de otorgamiento de licencia de instalacién y funcionamiento se ajustara
a lo establecido en la legislacién urbanistica y medioambiental vigente, asi como a las
disposiciones de Régimen Local aplicables, a las derivadas de estas Normas y, en su caso,
a las establecidas en las Ordenanzas que en su desarrollo se pudieran aprobar.

2. Para las actividades calificadas se estard ademds a lo indicado en Ley andaluza vigente
sobre Proteccion y Calidad Ambiental y los Reglamentos que la desarrollan, asi como a la
Ley 30/92, del Procedimiento Administrativo Comin, o legislacién que la sustituyan.

Articulo 15.3.7. Documentacién para la licencia de traspaso y modificacién del uso o
actividad

1. Con la solicitud para la modificacién obijetiva del uso del edificio o local, siempre que éste
no requiera la realizacién de obra de ampliacién o reforma, se acompafiarén de los
siguientes documentos:
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a.  Memoria justificativa detallada del nuevo uso, con indicacién de si se halla
autorizada por el planeamiento vigente; cuando el uso pretendido comporte el
ejercicio de actividades industriales, deberd consignarse ademds la categoria,
clasificacién decimal y situacién de las mismas.

b.  Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se exprese claramente la
situacién de la finca con referencia a las vias publicas y particulares que delimiten la
totalidad de la manzana en que estén situadas y las demds actividades existentes en

la misma.

C. Plano de plantas y fachada con las secciones necesarias para su completa
inteligencia.

d.  Indicacién de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de carécter

obligatorio con las redes de distribucion existentes. Informe favorable de las
empresas concesionarias de los servicios urbanisticos.

e.  Certificacion expedida por facultativo competente acreditativa de que el edificio es
apto para el nuevo uso, y con especial referencia al cumplimiento de las
condiciones de:

. Seguridad estructural del edificio.
. Aislamiento.
. Las medidas contra incendios.
. El Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién.
. Supresién de barreras arquitecténicas.
. Otras normativas sectoriales de aplicacién.
f. Copia de licencia de obra de edificio y de la licencia de ocupacién, o la

justificacién de que el edificio local tiene adquirido el derecho a la edificacién.
g.  Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad.

h.  Alta en el impuesto sobre Bienes Inmuebles o resguardo de haberlo solicitado si el
Ayuntamiento lo considera preciso.

2. Sila actividad se encuentra sometida a control ambiental previo, memoria y calificaciéon
conforme a las determinaciones de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de
la Calidad Ambiental.

3. Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso de un edificio, lleve
aparejada la realizacién de obras de ampliacién o reforma, deberdn cumplirse ademds
las prescripciones establecidas para la clase de obras de que se trate.
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CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL DEBER DE CONSERVAR Y
REHABILITAR.

SECCIONI. LA OBLIGACION DE CONSERVAR Y REHABILITAR LOS BIENES INMUEBLES.

Articulo 16.1.1.  Carécter de las Disposiciones del Titulo XVI de las Normas.

1. Las normas establecidas en el presente Titulo XVI tienen una naturaleza andloga a las
disposiciones de ordenacién pormenorizada potestativa de los Planes Generales y tienen
el cardcter de Ordenanzas.

2. El contenido de las disposiciones del presente Titulo XVI puede ser completados o. incluso,
alterado por unas Ordenanzas Municipales de Policia de los deberes de conservacién y
rehabilitacién  y sin perjuicio de su inmediata sustituciéon y adecuacién al régimen
urbanistico vigente que en todo momento resulte de la legislacién bdsica estatal y la
legislacién autonémica en materia de urbanismo y ordenacién del territorio.

Articulo 16.1.2.  Régimen General de uso y conservacién de los propietarios de edificaciones y
terrenos.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones y edificaciones deberdn
destinarlos a usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico y
mantenerlos en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

2. También estan obligados a conservarlos conforme a su significacién cultural y su utilidad
publica, y a tal fin deberdn cumplimentar las normas sobre proteccién del medio
ambiente, de los patrimonios arquitecténicos y arqueolégicos asi como las normas de
rehabilitaciéon urbana.

Articulo 16.1.3. Obligacién genérica de Conservacién

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular,
construcciones, edificaciones, carteles e instalaciones publicitarias tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los
trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo
momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o uso efectivo.

A los efectos del apartado anterior, se consideran contenidas en el deber genérico de
conservacién: los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento, consolidacién,
reposicién, adaptacién y reforma necesarias para obtener las condiciones de seguridad,
salubridad y ornato segun los criterios de estas normas.

En tales trabajos y obras se incluirdn en todo caso las necesarias para asegurar el correcto
uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la
reposicién habitual de los componentes de tales elementos o instalaciones.

2. El deber genérico de conservacion de los propietarios de edificios alcanza hasta la
ejecucién de los trabajos y obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal
del deber de conservacién
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3. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano, ordenard la ejecucién de
las obras necesarias para alcanzar o conservar dichas condiciones.

4. El cumplimiento por parte de los propietarios del deber de conservacién, se entiende sin
perjuicio de las obligaciones y derechos que se deriven para el arrendatario conforme a la
legislacion sobre arrendamiento.

5. Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto sean necesarias, el deber de
conservacién cesa con la declaracién del edificio en estado de ruina, sin perjuicio de que
proceda su rehabilitacion de conformidad con lo establecido en las presentes Normas.

6.  La situacién de fuera de ordenacién de un edificio no exonera a su propietario del deber
de conservacién.

Articulo 16.1.4.  Condiciones Minimas de Seguridad, Salubridad y Ornato.
1. Alos efectos previstos en el articulo anterior se entenderdn como condiciones minimas:
a. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas
de redes de servicio en correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no recepcionadas, correrd a cuenta de sus propietarios la
conservacién de calzadas, aceras, redes de distribucion y servicio, del alumbrado y
de los restantes elementos que configuren la urbanizacién.

b. En construcciones:

b.1. Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberdn mantener sus
cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua y mantener en buen
estado los elementos de proteccién contra caidas. La estructura deberd
conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su misién resistente,
defendiéndola de los efectos de corrosién y agentes agresores, asi como de
las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones deberdn conservarse los
materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramiento de modo
que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

b.2. Condiciones de salubridad: Deberdn mantenerse el buen estado de las
instalaciones de agua, gaos y saneamiento, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilaciéon e iluminacién de modo que se garantice su aptitud
para el uso a que estén destinadas y su régimen de utilizaciéon. Mantendrdn
tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, pardsitos, roedores, y animales que puedan
ser causa de infeccién o peligro para las personas. Conservardn en buen
funcionamiento los elementos de reduccién y control de emisiones de humos y
particulas.

b.3. Condiciones de ornato: las fachadas exteriores e interiores y medianeras
visibles desde la via puéblica, vallas instalaciones publicitarias y cerramientos
de las construcciones deberdn mantenerse en buenas condiciones, mediante
la limpieza, pintura, reparaciéon o reposicién de sus materiales de
revestimiento.
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C. En carteles, instalaciones publicitarias o de otra indole, serdn exigibles las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato de acuerdo con su naturaleza.

d.  En solares: todo propietario de un solar deberd mantenerlo en las condiciones
minimas de seguridad, salubridad y ornato; para ello, el solar deberd estar vallado,
con las condiciones establecidas en estas Normas, protegiéndose de forma
adecuada los pozos y elementos que puedan ser causa de accidentes. De igual
forma, los solares deberdn estar limpios, sin escombros, material de desechos,
basura o desperdicios.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podrédn ser ampliados o precisados
mediante una Ordenanza especial.

Articulo 16.1.5.  El Deber de Rehabilitacién

1. El deber de rehabilitacién serd exigible en todo caso a los propietarios de:

a. Los edificios incluidos en el Catélogo General de proteccién del presente Plan
General o en el de los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

b.  Llos edificios, catalogados o no, incluidos en un Area de Rehabilitacién, y cuya
rehabilitacién forzosa la prevea un planeamiento especial.

c. Los edificios sometidos a un régimen de proteccién cautelar hasta tanto se
desarrolle el correspondiente planeamiento especial de desarrollo que determine su
catalogacién o no.

d.  Llos edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la catalogacién o al
establecimiento de un régimen de proteccién integral.

2. El coste de las obras necesarias de la rehabilitacién forzosa se financiaran por los
propietarios y/o por la Administracién en los términos del apartado 2 del articulo
siguiente.

3. Las obras de rehabilitaciéon deberdn tener como finalidad asegurar la estabilidad,

durabilidad, el funcionamiento y condiciones higiénicas de los edificios, asi como
mantener o recuperar el interés histérico, tipolégico y morfolégico de sus elementos mds
significativos.

4. Las 6rdenes de rehabilitacién contendrdn las obras minimas exigibles para garantizar la
satisfaccion de las finalidades de la misma y el otorgamiento de las ayudas publicas si
éstas fueran necesarias por exceder el coste de las obras del contenido econémico que el
titular estd obligado a soportar. La resoluciéon que ordene la rehabilitacion incorporard
asimismo las obras de conservacién que sean exigidas como consecuencia del deber
general de conservacion del propietario. La efectividad de la orden de rehabilitar no
quedard enervada en los casos en que la misma conllevase la realizacién de obras cuyo
coste excediese del importe que los propietarios se encuentran obligado a soportar
siempre que se acordase el otorgamiento de ayudas pUblicas que sufragasen la diferencia.

5. El incumplimiento de las érdenes de rehabilitacién, que a estos efectos integrarén también
las de conservacién, podrd dar lugar a:

a.  La ejecucién subsidiaria total o parcial de las obras.
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b. Lo imposicién de las multas coercitivas que correspondan.

c. La expropiacién forzosa del inmueble, en aquellos casos que resulte legitima esta
medida de conformidad con la legislacién urbanistica o/y de proteccién del
patrimonio histérico para garantizar la conservacién de los valores del inmueble o
la ejecucién de la rehabilitacion.

d.  La colacién del inmueble en situacién de venta forzosa para su ejecucién por
sustitucion mediante el correspondiente concurso

Articulo 16.1.6. Contenido Normal del Deber de Conservacién

1. El contenido normal del deber de conservacién estd representado por la mitad del valor
de una construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie 0til o,
en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones
necesarias para que su ocupacion sea autorizable.

2. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutardn a costa de los propietarios si
estuvieran contenidas dentro del limite del deber de conservacién que les corresponde, y
se complementardn o sustituirdn econémicamente y con cargo a fondos de la entidad que
lo ordene cuando lo rebase y redunde en la obtencién de mejoras o beneficios de interés
general.

Articulo 16.1.7.  Colaboracién Municipal

1. En los edificios no catalogados si el coste de ejecucién de las obras de conservacion y
rehabilitacién rebasara los limites del deber normal de conservacién, y existieren razones
de interés general que aconsejaran la conservaciéon del inmueble, la Administracién
Urbanistica Municipal podrd, previo acuerdo con el titular, establecer ayudas publicas
dirigidas a financiar el exceso del coste de la reparacién, excluyendo al inmueble de su
demolicién y requiriendo la ejecucién del conjunto de las obras necesarias.

2. En los edificios en los que sea exigible la rehabilitacién, si las obras precisas excedieran
del limite del contenido del deber normal de conservacién, la Administracién estard
obligada a financiar el importe a que asciende el exceso.

Articulo 16.1.8. Potestades Piblicas para la intervencién en los deberes de conservacién y
rehabilitacién

1. La Administracién Urbanistica Municipal, de oficio o a instancia de cualquier interesado,
deberd dictar 6rdenes de ejecucion de obras de reparacién, conservacién y rehabilitacién
de edificios y construcciones deteriorados, en condiciones deficientes para su uso efectivo
legitimo, o cuando se pretenda la restitucién de su aspecto originario. Para la realizaciéon
de las obras necesarias se indicard un plazo, que estard en razén a la magnitud de las
mismas, para que se proceda al cumplimiento de lo ordenado.

2. Elincumplimiento injustificado de las érdenes de ejecucién, habilitard o la Administracién
para adoptar cualquiera de las siguientes medidas:

a.  Ejecucién subsidiaria a costa del obligado, hasta el limite del deber normal de

conservacion.
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Imposicién de multas coercitivas conforme a lo dispuesto en la legislacién.

c. La expropiacién del inmueble o la colocaciéon del inmueble en situacion de
ejecucién por sustitucién mediante el correspondiente concurso, en ambos casos
previa declaracién del incumplimiento del deber de conservacién o rehabilitacién.

3. El plazo para la realizacién de las obras de conservacién o rehabilitacién serd el
establecido en las 6rdenes de ejecucién. En todo caso dicho plazo no podrdn exceder de
seis meses para las de conservacién, y un afio, en las de rehabilitacién, sin perjuicio de las
prérrogas que se otorguen por causas debidamente justificadas.

4. Los propietarios de construcciones y edificios deberdn efectuar una inspeccién técnica de
los mismos dirigida o determinar su estado de conservaciéon dentro de los plazos
sefalados en las Ordenanzas Municipales reguladoras de este deber.

Articulo 16.1.9.  Ordenes de Ejecucién de Obras de Mejora para su adaptacién al entorno

1. La Administracién Urbanistica Municipal podrd dictar érdenes de ejecucién de obras de
conservacién y de mejora en toda clase de edificios para su adaptacién al entorno en los
casos siguientes:

a.  Fachadas y elementos de las mismas visibles desde la via piblica, ya sea por su mal
estado de conservacién, por haberse transformado en espacio libre el uso de un
predio colindante o por quedar la edificacién por encima de la altura méxima y
resultar medianeras al descubierto.

b.  Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via pdblica.

2.  los trabajos y las obras ordenados deberdn referirse o elementos ornamentales y
secundarios del inmueble. En el caso del apartado a) de este articulo podrd imponerse la
apertura o cerramiento de huecos, balcones, miradores o cualquier ofro elemento propio
de una fachada o, en su caso, la decoracién de la misma. Podrdn imponerse asimismo
las necesarias medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene y la refirada
de rétulos y elementos publicitarios instalados en fachadas o en paneles libres por motivos
de ornato.

3. Las obras se ejecutardn a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del
deber normal de conservacion que les corresponde, y se complementard o se sustituirdn
econdémicamente con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden
en la obtencién de mejoras de interés general.

4. A los efectos previstos en el presente articulo, por la Administracién Urbanistica Municipal
se podrdn declarar zonas de interés preferente.

Articulo 16.1.10. Inspeccién Técnica
Los propietarios de construcciones y edificaciones deberdn efectuar una inspeccién técnica

de los mismos conforme a las exigencias de las Ordenanzas Municipales de Inspeccién Técnica
de Edificaciones.
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Articulo 16.1.11. Régimen Juridico de conservacién de los Inmuebles protegidos.

1. La conservacién, consolidacién y mejora de los bienes inmuebles declarados de interés
cultural, o inscritos en el Catélogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, se atendré a
lo dispuesto en la Ley 16/1.985 de 25 de Junio, de Patrimonio Histérico Espafiol y en la
Ley 14/2007 de 25 de noviembre del Patrimonio Histérico de Andalucia, sin perjuicio de
lo establecido en el Plan General y en los instrumentos de ordenacién que lo desarrollen o
complementen.

2. La conservacién y rehabilitacién de los bienes inmuebles protegidos por el Catélogo del
presente Plan General se regulard por lo dispuesto en el Titulo IX de estas Normas.

SECCION Il.  CONSERVACION ESPECIFICA Y OCUPACION TEMPORAL DE SOLARES.

Articulo 16.1.13. Contenido del Deber de Conservacién de Solares.
Todo propietario de un solar deberd mantenerlo en las siguientes condiciones:

1°. Vallado: Todo solar deberd estar cerrado por la alineacién oficial y por sus linderos
laterales y traseros si no existen construcciones medianeras.

2°. Tratamiento de la superficie: se protegerédn o eliminardn los pozos o desniveles que
puedan ser causa de accidentes asi como se dard un tratamiento herbicida.

3°. Limpieza y salubridad: el solar deberd estar permanentemente limpio, desprovisto de
cualquier tipo de vegetacién espontdnea sin ningln resto orgdnico o mineral que pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades, o
producir malos olores.

Articulo 16.1.14. Destino Provisional de los Solares.
1. Entodos los terrenos que tengan la consideracién de solar, hasta el momento en que para

el mismo se otorgue licencia de edificacién, podrén autorizarse, con cardcter provisional,
los usos que se indican a continuacién:

a.  Descanso y estancia de personas.

b.  Recreo para la infancia.

c. Esparcimientos con instalaciones provisionales de cardcter desmontable.

d.  Vallas publicitarias en las condiciones establecidas en las Ordenanzas Municipales

que regulen estas instalaciones.

Los solares en que se autoricen estos usos deberdn mantenerse en las condiciones
descritas en los apartados 2 y 3 del articulo anterior, debiendo ademdés permanecer
extendida sobres los mismos una capa de albero compacto.

2. Excepcionalmente, la Administracién Urbanistica Municipal podré igualmente autorizar al
propietario a destinar el solar a aparcamiento de vehiculos, previa su preparacién para tal
uso, y cuando se considere inadecuado o innecesario para la implantacién de los usos
citados en el apartado anterior.
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3.  La dedicacién del solar a usos provisionales no es ébice para la aplicacién al mismo del
régimen legal de edificacién forzosa.

4. Tales usos deberdn cesar y las instalaciones habran de demolerse cuando lo acordase la
Administracién  Urbanistica Municipal sin derecho a indemnizacién. La autorizacién
provisional aceptada por el propietario deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO Il. LA DECLARACION DE RUINA.

Articulo 16.2.1.  Régimen General de la Ruina

1. Cuando alguna construccién o parte de ella estuviere en estado ruinoso, la Administracién
Urbanistica Municipal, de oficio o a instancia de cualquier interesado, declarard esta
situacién, y acordard la total o parcial demolicién, previa audiencia del propietario y de
los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

2. La declaracién de ruina producird la inclusiéon automdtica del inmueble en el Registro
Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

3. Se declarard la ruina de los inmuebles en los siguientes supuestos:

a.  Cuando el coste de las obras de reparacién necesarias para devolver al edificio que
esté en situacién de manifiesto deterioro a las condiciones de estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacién estructurales sea superior al cincuenta por
ciento del valor de una construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e
igual superficie Util o, en su caso de dimensiones equivalentes que la preexistente,
realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacién sea autorizable.

b.  Cuando concurran de forma conjunta las siguientes circunstancias:

19, que se acredite por el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de los informes técnicos correspondientes al menos a las
dos Gltimas inspecciones periédicas.

29 que el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas
dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los efectos
sefalados en la letra a) anterior, supere el limite del deber normal de
conservacion.

3% que se compruebe una fendencia constante y progresiva en el tiempo del
incremento de las inversiones precisas para la conservacién del edificio.

4. Alos efectos de evaluar el coste de las obras de reparacién necesarias en una declaracién
de ruina, las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacién de las
habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones exigibles por la legislacion
especifica, no serdn tenidas en cuenta por hacer referencia a las condiciones de
habitabilidad del inmueble y no a su estado ruinoso.

5.  Caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la situacién de ruina podrd
afectar a todas o alguna de las de ellas, siempre y cuando exista independencia
estructural entre las mismas.
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6. No se considerardn circunstancias determinantes de la ruina, la sola inadecuacion del
edificio a la legislacion especifica sobre viviendas dictada con posterioridad a su
construccién.

7. Tampoco llevard implicita por si sola la declaracién de ruina, la necesidad de desalojo
provisional del inmueble o cualquier otra medida a adoptar respecto a su habitabilidad, a
fin de proceder a su reparacién.

Articulo 16.2.2.  El Procedimiento General para la Declaracién de la Ruina

1. Cuando el procedimiento se inicie a instancia de los interesados, se hard constar en la
peticién los datos de identificacion del inmueble, certificacién del Registro de la Propiedad
de la titularidad y cargas del mismo, la relacién de moradores, cualquiera que fuese el
titulo de posesién, los fitulares de derechos reales sobre el inmueble, si los hubiera, asi
como el motivo o motivos en que se base la peticién de la declaracién del estado de
ruina.

2. Ala peticién de ruina se acompafiard:

a.  Certificado expedido por facultativo competente conforme a la Ley de Ordenacién
de la Edificacién en el que justifique la causa de instar la declaracién de ruina, con
expresa mencién a la situacién urbanistica del inmueble, el nivel de proteccién en su
caso, el estado fisico del edificio incorporando planos de planta de la finca, afio de
construcciéon del edificio, y se acredite asi mismo si éste, en el momento de la
solicitud, redne las condiciones de seguridad y habitabilidad suficiente que permitan
a sus ocupantes la permanencia en él hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

b.  Memoria con descripciéon y sefializacién de las medidas de seguridad que, en razén
de los dafios descritos, se hubiesen adoptados en el edificio o sean preciso adoptar,
y en este caso las razones de su no ejecucion.

3. A los efectos de constatar la concurrencia de los elementos que definen el supuesto de
ruina y, en su caso, la procedencia de la orden de conservacién o rehabilitacién, se
exigird la presentacién de un estudio comparativo entre el coste de las reparaciones
necesarias para devolver al edificio presuntamente ruinoso la estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacién estructurales y el valor de una construccién de nueva planta,
con similares caracteristicas e igual superficie 0fil (o, en su caso, de dimensiones
equivalentes) que el existente.

4. Desde la iniciacién del expediente y hasta que conste la reparacién o demolicién del
edificio, segin proceda, deberdn adoptarse por la propiedad, bajo la direccién facultativa
de técnico competente, las medidas precautorias, incluidas las obras imprescindibles que
procedan, para evitar cualquier dafio o peligro en personas y bienes y en general, el
deterioro o la caida de la construccion.

5. Iniciado el expediente, los servicios técnicos municipales, previa visita de inspeccion,
emitirdn un informe en el que se determinaré si el estado del edificio permite tramitar el
expediente en forma contradictoria con citacién de los interesados, o procede la
declaracién de ruina inminente total o parcial, y en su caso el desalojo.

6.  Si conforme al anterior informe, procede la incoacién de expediente contradictorio de
ruina, se pondrd de manifiesto al propietario, moradores y fitulares de derechos reales
sobre el inmueble, para que presenten por escrito los documentos y justificaciones que
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estimen pertinentes en defensa de sus respectivos derechos, sin perjuicio de la adopcién
en su caso, de las medidas precautorias propuestas por los servicios técnicos municipales,
encaminadas a salvaguardar la seguridad publica y, en especial, la de los ocupantes del
inmueble, incluso su desalojo provisional, todo ello a cargo del propietario o propietarios
del edificio.

El informe técnico que evalGe si concurren las circunstancias para apreciar el estado de
ruina, se extenderd sobre las causas probables que pudieran haber dado origen a los
deterioros que presenta el inmueble, a los efectos de motivar, en su caso, la posible
existencia de incumplimiento de los deberes de conservacién.

Se resolverd el expediente con arreglo a alguno de los siguientes procedimientos:
a. Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicion. Si existiera

peligro en la demora, la Administracién acordard lo procedente respecto al desalojo
de los ocupantes.

b.  Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando esa parte tenga
independencia constructiva, ordenando la demolicién de la misma y la conservacién
del resto.

c. Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las medidas pertinentes

destinadas a mantener la seguridad, salubridad y ornato publico del inmueble de
que se trate, determinando las obras necesarias que deba realizar el propietario.

En lo misma resolucién se emitird pronunciamiento sobre el cumplimiento o
incumplimiento del deber de conservacién de la construccién o edificacién. En ningdn
caso cabrd la apreciacién de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada por
fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietario haya sido
diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

La declaracién de ruina no es obstdculo para la imposicién, en la misma resolucién que la
declare, de obras o reparaciones de urgencia, y de cardcter provisional con la finalidad
de atender a la seguridad e incluso salubridad del edificio hasta tanto se proceda a su
sustitucién o rehabilitacién conforme a las previsiones del Plan General y los documentos
que lo complementen o desarrollen.

La declaracién de ruina no habilita por si misma para proceder a la demolicién sino que
requiere la previa aprobacién del proyecto de demolicién, que se tramitard de forma
simulténea. En la nofificaciéon se indicard el plazo en el que haya de iniciarse la
demolicion.

La declaracién administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia por la
Administracién, no eximird a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que
pudieran serles exigidas por negligencia en el cumplimiento de los deberes legales que
delimitan desde el punto de vista de la funcién social la propiedad del inmueble. A tal fin
toda incoacién de expediente de ruina llevard aparejada la apertura de diligencias previas
tendentes a realizar las averiguaciones pertinentes sobre posibles incumplimientos del
deber de conservar.

El régimen de la declaracién de ruina contradictoria de los edificios catalogados se regird
por lo previsto en el articulo siguiente, siendo de aplicacién supletoria las normas del
presente articulo en todo aquello que no resulte contradictorio con las especificaciones
establecidas en el mismo.
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13.  En los edificios no catalogados, la declaracién de ruina no excluye que pueda acometerse
la rehabilitacién voluntaria del inmueble.

14.  En aquellos casos en los que se aprecie la existencia de un interés general el Municipio
podrd, antes de declarar la ruina de una edificacién, tanto si el expediente se inici6 en el
procedimiento de una orden de ejecucién como en cualquier ofro caso, adoptar la
resolucién de rehabilitar o conservar el inmueble. En este caso iniciard las obras
necesarias en un plazo méximo de seis meses hasta eliminar el estado fisico de la ruing,
debiendo el propietario sufragar el importe de las obras hasta donde alcance su deber de
conservacion.

Articulo 16.2.3.  Normas de declaracién de ruina en los edificios protegidos
El procedimiento de declaracién de ruina en edificios protegidos se regula por lo

dispuesto en el articulo 9.1.7 del Titulo IX y supletoriamente, para lo no previsto en el mismo,
por las normas establecidas en el articulo anterior.

Articulo 16.2.4. La Ruina Inminente

1. Cuando como consecuencia de la inspeccién efectuada por los servicios técnicos
municipales se ponga de manifiesto que un inmueble o construccién ofrece tal deterioro
que presente peligro para las personas o bienes por su inminente derrumbamiento total o
parcial, no permitiendo demora en la tramitacién del expediente, se declararé el estado
de ruina y se acordard lo necesario en cuanto al desalojo de los ocupantes y la seguridad
de la construccién, incluido el apuntalamiento de la construccién o edificacién, asf como,
en su caso, su total o parcial demolicién, todo ello a cargo del propietario o propietarios
de la edificacién.

2. Lla declaracién de ruina inminente de edificios protegidos se limitard a ordenar la
demolicién de los elementos estrictamente necesarios para garantizar la seguridad de las
personas y ordenaré las medidas de preservacién del inmueble incluyendo la previsién de
la reparacién de los elementos retirados. Si el deterioro del edificio fuera generalizado se
indicard la altura méxima de demolicién del mismo a fin de posibilitar las labores de
intervencién posteriores. En el informe técnico municipal que sirva de objeto para declarar
el estado de ruina inminente deberd incluir el inventario de los elementos que deben ser
objeto de reposicién.

3. En todos los casos de ruina inminente se elaborard de forma simultdnea a la declaracién
informe técnico sobre las causas probables que han dado origen a la misma, a los efectos
de motivar, en su caso, la apertura del oportuno expediente sancionador tendente a
determinar la posible existencia de incumplimiento de los deberes de conservacién que
motiven la apertura del oportuno expediente sancionador.

4. La demolicién de cualquier inmueble incluido en el dmbito del entorno de proteccién de
un Bien de Interés Cultural requerird de autorizaciéon previa de la Administracién Cultural y
en ningln caso se autorizard la demolicién de inmuebles inscritos en el Catdlogo del
Patrimonio Histérico Andaluz.
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Articulo 16.2.5. Plazos para el cumplimiento de los deberes de edificar, o en su caso, de
conservar y rehabilitar de los edificios declarados en ruinas.

1. Las edificaciones declaradas en ruina deberdn ser sustituidas o rehabilitadas conforme a
las previsiones del Plan General e instrumentos que lo desarrollen.

2. En los supuestos en los que la rehabilitacién no sea obligatoria, el propietario deberd
indicar, en los casos de solicitud de ruina instada por él, su eleccién de optar por la
sustitucién o rehabilitacién todo ello para el supuesto de que efectivamente sea declarado
el estado ruinoso. En caso de que opte por la sustitucién, deberd acompafiar a la solicitud
de declaracién de ruina, el compromiso de presentar el proyecto de edificacién en el
plazo méximo de seis meses.

3.  Sila eleccién adoptada por el interesado, es la de la rehabilitacién voluntaria del edificio,
el plazo sefialado en el apartado anterior para la presentacién de la solicitud de la
correspondiente licencia se prorrogard por un afio, salvo que en la declaracién de ruina
se imponga un plazo menor atendiendo a las circunstancias concurrentes sobre la
conservacién del edificio.

4. En todo caso el plazo méximo para la solicitud de licencia de edificacién en las parcelas
objeto de una declaracién de ruina, serd de un afio.

5. El plazo para la rehabilitacién forzosa de los edificios catalogados incluidos en el Registro
de Solares como consecuencia de una declaracién de ruina, serd de un afio desde la
citada declaracion.

6. El plazo para el inicio de las obras de la edificacién, o en su caso, de rehabilitacién serd
de cuatro meses desde el otorgamiento de la licencia correspondiente, que podrd
prorrogarse por dos meses mds por causas justificadas.

7. Los solicitudes de licencia cuya tramitaciéon se encuentre suspendida por causas
imputables a los promotores de las mismas no enervarén el cémputo de los plazos para el
cumplimiento de los deberes anteriormente establecidos.

I DISPOSICIONES ADICIONALES

UNICA. LICENCIAS DE LEGALIZACION O DECLARACIONES ADMINISTRATIVAS DE
COMPATIBILIDAD DE EDIFICACIONES EXISTENTES EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO CON FINES DE NORMALIZACION QUE SEAN CONFORMES
CON LA NUEVA ORDENACION

1. Las edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan
General sin licencia localizadas en dmbitos de dreas de regularizacién, y sin perjuicio de
las competencias en orden a la ejecucién de las medidas de restauracién del orden
juridico infringido, podrén ser objeto de legalizacién o declaracién administrativa de
compatibilidad en aquellos casos en los que la nueva ordenacién establecida por este
Plan sea conforme con las mismas, por resultar integrable con su modelo territorial,
posibilitando su regularizacién, que siempre estard condicionada el cumplimiento de los
deberes urbanisticos establecidos por este Plan asi como a la verificacién de sus
condiciones bdsicas de seguridad y habitabilidad.

2. Haosta tanto se proceda a la solicitud y obtencién de la correspondiente licencia de
legalizacién o declaracién administrativa de compatibilidad con el nuevo planeamiento,
las construcciones que resulten conforme con las determinaciones de esta Revision
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quedardn sujetas al régimen transitorio de fuera de ordenacién tolerado previsto en estas
Normas y de conformidad con lo dispuesto en articulo 10.2.13.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA

Se deberd solicitar el informe al Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente
sobre los posibles riesgos de inundacién, durante la tramitacién de los instrumentos de
desarrollo del presente Plan en los dmbitos pertenecientes a las urbanizaciones de Vistahermosa,
Puerto Sherry y Valdelagrana que afecten a zonas incluidas en la Evaluacién Preliminar del
riesgo de inundacién.

. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. REGIMEN DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION ASUMIDOS APROBADOS
DEFINITIVAMENTE ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DEL NUEVO PLAN
GENERAL

Unicamente permanecerdn vigentes, los Planes de Sectorizacién, Parciales y Planes
Especiales de desarrollo del anterior Plan General de Ordenacién Urbana de El Puerto de Santa
Maria, que habiendo sido ya aprobados definitivamente a la entrada en vigor de la presente
Revision del Plan General, se reconozcan en éste como Ambitos de Planeamiento Incorporado, y
que permanecerdn en vigor en todo aquello que no se oponga a las determinaciones contenidas
en estas Normas en los términos del articulo 10.1.9 y 12.1.7 apartado 3.

SEGUNDA . REGIMEN DE PARCELAS EXISTENTES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

Las parcelas, constituidas como fincas registrales independientes, existentes antes de la
entrada en vigor de este Plan General localizadas en el suelo urbano consolidado y calificadas
con usos lucrativos con dimensiones o configuracién inferiores a la parcela minima establecida
por éste para cada Zona de Ordenanzas del Titulo XI, se consentirdn se edifiquen conforme al
resto de condiciones especificas establecidas para cada una ellas por el presente Plan General si
no hubiese posibilidod de agregacién o agrupacién y respetasen las superficies minimas
establecidas por el planeamiento urbanistico anterior para la zona en la que se ubican o bien si
existiera registralmente antes de la aprobacién del dicho planeamiento cuando cuente con una
superficie superior al menos en el cincuenta por ciento de la minima establecida para cada
Zona en dicho Titulo XI.

Asimismo se aplicard transitoriamente durante los dos primeros afos la regulacién
establecida en el articulo 11.8.3 apartado 3 en lo concerniente a la Zona de Ordenanza UAS.

TERCERA. EDIFICACIONES EN FUERA DE ORDENACION EN SUELO NO URBANIZABLE

1. Los edificios y construcciones destinados a usos prohibidos por las presentes Normas en
suelo no urbanizable, se sujetardn a las siguientes reglas:

a.  Las viviendas existentes, construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que no se encuentren vinculadas a
alguna explotacién agraria, que fueran edificadas con la licencia y autorizaciones
pertinentes conforme al el régimen juridico urbanistico anteriormente vigente, se
situardn en régimen de fuera de ordenacién tolerado, posibilitdéndose en general las



3 de diciembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 237 pagina 591

obras de conservacién, consolidacién y rehabilitacién, incluso, las que impliquen
mejora o reforma siempre que no supongan aumento de volumen.

En las edificaciones destinadas a usos distintfos de viviendas que concurran las
circunstancias anteriores, se aplicard un régimen de fuera de ordenacién en el que
se admitan las obras de conservacién, consolidacién y rehabilitaciéon, incluso las de
mejora siempre que no suponga aumento del volumen edificable.

b.  Sila construccién no contara con licencia, y habiendo transcurrido los plazos para
lo adopcién de las medidas de proteccién de la legalidad y restablecimiento del
orden infringido, podrdn realizar las obras de conservacién y consolidacién.

No obstante lo anterior, cuando el uso prohibido al que se destine la edificacién sea
perteneciente a una actividad molesta para la que no se cuente con la pertinente
licencia de apertura, sin perjuicio de proceder a la inmediata paralizacién de la
actividad, las intervenciones admisibles en la edificacién serdn las obras tendentes
a la buena conservacién de los edificios, quedando excluidos los demds tipos de
obras y los cambios de uso o reutilizacién contrarios al Plan.

2. Sila disconformidad, no lo es el por el uso, sino simplemente lo es por el tamafo de las
parcelas o la situacién de la edificacién en ella, se admitirdn las obras de conservacién,
consolidacién y restauracién, incluso las de reforma sin incremento de volumen, salvo que
la ampliacién cumpla las determinaciones de las presentes Normas.

CUARTA. TERRENOS EN PROCESO DE EJECUCION URBANISTICA

1. Los terrenos identificados como Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio por este Plan
correspondientes a sectores del suelo urbanizable programado o no programado del
anterior Plan General derogado que contando con Plan Parcial o/y Plan de Sectorizacién
aprobado definitivamente se ajustardn al régimen establecido en el punto 4 del arficulo
12.1.13 en el que se regula si la actividad de ejecucién adn no se ha iniciado.

2. Los terrenos identificados como Suelo Urbano No Consolidado en Ejecucién por este Plan
que provienen de EMAS, dreas de reforma interior o sectores que contando a la entrada
en vigor de esta Revisiéon con ordenacién pormenorizada establecida y con actividad de
ejecucién iniciada conforme a las previsiones del PGOU anterior -derogado por esta
propia Revisién- se ajustardn al régimen establecido en el arficulo 10.2.14 de estas
Normas.

3. En los demds casos del suelo urbano identificados en esta Revision como consolidados
relativos a los terrenos incluidos en los dmbitos de las unidades de ejecucidn o EMAS
derivadas del planeamiento urbanistico anterior que desarrolladas de conformidad con el
mismo contaran con proyecto redistributivo y de urbanizacién aprobado definitivamente a
la entrada en vigor del presente Plan General, y, ademds, sus obras de urbanizacién han
alcanzado un nivel de ejecucién suficiente para su reconocimiento como suelo urbano
consolidado de algunas de sus zonas o fases, seguirdn ejecutdndose conforme a dichos
instrumentos de gestion hasta completar la totalidad de las obras adn pendientes de
finalizar salvo en aquellos casos en que el presente Plan haya procedido a la alteracién de
sus condiciones de uso o/y edificacién o se hayan incorporado en dmbitos de ordenacién
y gestién previstos por éste, debiendo en este supuesto sujetarse al cumplimiento de las
previsiones del Titulo X de estas Normas en atencién a su tipologia de infervencién.
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DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA

1 Tendran cardcter de Sistema General Ferroviario los terrenos destinados a la carga y
descarga de contenedores de la Estacién Ferrocarril de Mercancias de El Puerto de Santa
Maria que se encuentran incluidos en el dmbito del drea de reforma interior ARI-07
"RENFE", delimitada por este Plan General y sometida a Plan Especial para su ordenacién
pormenorizada, hasta fanto se proceda por la Administracién competente a su
desafectacion formal al servicio publico ferroviario.

DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA.

Transitoriamente, y conforme a las previsiones del Capitulo Il del Titulo XI de estas
Normas, hasta tanto sea objeto de aprobacién el Plan Especial de Proteccién y Mejora del
Conjunto Histérico y de su entorno, seguirdn aplicéndose las determinaciones del Capitulo Il del
Titulo X de las Normas del Plan General anterior, en los términos y con el alcance indicado en
los articulos 11.2.9 y 11.2.10 de estas normas. No se aplicardn aquellas determinaciones del
Capitulo Il del Titulo X del Plan General anterior que expresamente no sean explicitadas en los
articulos 11.2.9 y 11.2.10 de este Plan

lll.  DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA.

Queda derogado la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de el Puerto de
Santa Maria aprobado definitivamente por resolucién de 18 de Diciembre de 1991 de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, asi como sus sucesivas
modificaciones y el documento de su Adaptacién Parcial a la LOUA de 2009, asi como cuantos
instrumentos de planeamiento se hayan aprobado en su desarrollo, sin perjuicio de lo dispuesto
en las Disposiciones Transitorias y en los Articulos 10.19 y 12.1.7 aparatado 3 de estas Normas
sobre los Ambitos de Planeamiento Incorporado.



