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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

RESOLUCION de 1 de julio de 2014, de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Jaén, por la que se dispone la publicacion de la Resolucion de 8 de abril de 2014, de
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, referente al expediente
administrativo del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Benatae (Jaén).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, esta Delegacion Territorial hace publica la Resolucion de 8 de abril de 2014, de la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, por la que se aprueba el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Benatae, Jaén.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, el presente expediente ha sido inscrito en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos de
Andalucia con el numero 6149.

De conformidad con lo establecido en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se hace publico el contenido de:

- La Resolucion de 8 de Abril de 2014, de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Jaén, referente al expediente de planeamiento 10-038/11 BENATAE, Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Benatae (Jaén) (Anexo I).

- Las Normas Urbanisticas del referido Instrumento de Planeamiento (Anexo lI).
ANEXO |

RESOLUCION DE 8 DE ABRIL DE 2014, DE LA COMISION TERRITORIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO DE JAEN, REFERENTE AL EXPEDIENTE DE PLANEAMIENTO 10-038/11 BENATAE, PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANISTICA

La Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Jaén, en ejercicio de la competencia
atribuida por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
y art. 12 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la
Administracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
una vez examinado el expediente administrativo relativo a la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Benatae, asi como su correspondiente documentacion técnica, incoado por el Ayuntamiento de
Benatae, de conformidad con los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. El Ayuntamiento de Benatae, con la debida observancia de la normativa reguladora del régimen
local, ha tramitado el presente expediente, el cual se inicia mediante el preceptivo acuerdo de Aprobacién Inicial,
adoptado con fecha 20 de mayo de 2009. Habiendo sido sometido el mismo a informacién publica por plazo
de un mes, mediante anuncios insertados en el BOP y en un diario de difusion provincial segun informe del
Secretario General del 13 de Junio de 2013. Posteriormente, el Pleno del Ayuntamiento Aprobo Provisionalmente
el PGOU, con fecha de 9 de Septiembre de 2013, elevandose a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo para su Aprobacion Definitiva.

Segundo. Que tras los tramites oportunos, y por Resolucién del 5 de noviembre de 2013 de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, se suspendio la Aprobacion Definitiva del expediente
administrativo y proyecto técnico relativo al PGOU de Benatae, por las deficiencias sustanciales observadas en la
formulacion del mismo, y expresadas en dicha Resolucién.

Tercero. Que el Ayuntamiento presenta en el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de
Agricultura Pesca y Medio Ambiente en Jaén, nuevamente para su Aprobacion Definitiva, el expediente del
PGOU de Benatae, acompanando la documentacion exigida tras los correspondientes acuerdos del Pleno, de
fechas de 30 de enero 2014 (con exposicion publica), 25 de febrero de 2014 y 4 de marzo de 2014.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El 6rgano competente para resolver este procedimiento es la Comisién Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el cual establece que corresponde a la Consejeria
competente en materia de Urbanismo: «La aprobacion definitiva de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes de Sectorizacion, asi como sus innovaciones
cuando afecten a la ordenacion estructural»; prevision legal que debe entenderse en relacion con el articulo
10 del mismo cuerpo legal que define el alcance de la ordenacion estructural, ademas del art. 12 del Decreto
36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Segundo. La tramitacién del expediente analizado, asi como la documentacion administrativa y técnica
obrante en el mismo, se entiende ajustada a las exigencias contenidas en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
LOUA (arts. 19y 32), asi como en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento
de Planeamiento Urbanistico, de aplicacion supletoria, y en lo que le sea compatible, en virtud de la Disposicion
Transitoria Novena de la citada Ley. Asimismo, no han sido aportados en el expediente, la ratificacion de los
informes sectoriales de caracter preceptivo, en esta ultima fase, y solo se aporta el de Evaluacion Ambiental.

Tercero. La Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 5 de
noviembre de 2013, menciona en sus Fundamentos de Derecho, las deficiencias sustanciales encontradas,
indicando al Ayuntamiento que elaborase un nuevo documento técnico que integrase los contenidos pretendidos
debidamente subsanados. En el documento presentado, la mayoria de ellas han sido subsanadas en la forma
expresada a continuacion, quedando algunas de ellas aun pendientes.

De este modo, se da cumplimiento a la exigencia de eliminar la utilizacion de espacios bajo cubierta,
tipologia impropia de la zona, y se hace una regulacion de altura y numero de plantas por manzanas acorde
con la realidad, disminuyendo la altura libre de planta. Y en cuanto al requerimiento de establecer la Media
Dotacional en Suelo Urbano, no es de aplicacion al haberse procedido a su Aprobacion Inicial con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Se establece el sistema de gestion y la forma de ejecucion, asi como el modo de obtencion de terrenos
para el Sistema General propuesto SG-EL1. El informe de Valoracion Ambiental exige unas condiciones de
ordenacioén del espacio libre que habran de incorporarse en la normativa, asi: «en las zonas del sistema general
donde las pendientes superen el 12%, se destinaran a funciones protectoras y preventivas de fendmenos
erosivos y en los que se introduciran especies arboreas y arbustivas autdctonas, adaptadas a las caracteristicas
ecologicas de la zona. Entre estas especies, se propone la utilizacion de encinas, olivos o acebuches, coscojas,
genistas, retama, lentisco, majuelo, tomillo, romero,... Los usos admitidos y su ocupacion total se restringiran
al maximo y se ajustaran a las caracteristicas de los mismos (debiendo delimitarse en la normativa), ademas
se prohibiran los aparcamientos bajo dichos espacios. En pendientes superiores al 20%, se prohibiran los usos
edificatorios.»

- Respecto a las dos manzanas situadas al sureste y colindantes con la calle Rambla Pefalta y su
prolongacion en la carretera de Puente Honda, que se exigia en la Resolucion que deberian incorporase como
Suelo Urbano No consolidado, se aporta justificacion en el expediente del grado de consolidacion, asi como
certificado del municipal en el que consta que tienen todos los servicios urbanisticos y retinen los requisitos del
articulo 45.1 de la LOUA para ser considerados como Suelo Urbano Consolidado.

- En cuanto al sector SUNC-S1, que la Resolucion exigia ampliarlo hacia el norte para englobar el terreno
gue se pretende clasificar directamente con categoria de SUC, se propone la delimitacion de un sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado para ambos ambitos.

- En el sector SUNC-A2 propuesto, se da cumplimiento a la exigencia de la Resolucién de cumplir con
los estandares obligatorios en la LOUA. Y ademas de la zona verde prevista, se incorpora una parcela de uso
dotacional. Igual ocurre para el SUNC-A1, pues se hace reserva de suelo para dotaciones de Interés Publico y
Social y para aparcamientos, asi como la Reserva de suelo para Vivienda Protegida establecida en el articulo
10.1.A.b) de la LOUA.

- En Suelo No Urbanizable, con caracter general se da cumplimiento a lo exigido en la Resolucion
mediante la nueva regulacion del articulo 207, ahora 208, pues se regulan de nuevo las condiciones para evitar
la formacién de nuevos asentamientos. En este mismo articulo, se establece la prohibicion de parcelaciones
urbanisticas y se regulan las segregaciones segun lo dispuesto en el articulo 52 y 68.2 de la LOUA
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Por ultimo, y para dar cumplimiento al informe de Valoracién Ambiental se debera eliminar del documento
del Plan las prescripciones sobre contaminacion luminica del plano C.0.1.2. y del articulo 232 (antes 234), asi
como los objetivos de calidad acustica de la zona tipo G en el plano C.0.1.1. Del mismo modo, se incluiran la
proteccién del LIC ES6160008 en el enclave del «Cuarto del Madrofio».

A la vista de todo lo expresado y analizados los informes técnicos de la Delegacion Territorial, de acuerdo
con lo establecido en el art. 31.2.B.a), 33.2.b) y 36.2.a.1.% de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en relacion con el art. 12 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, la Comision Territorial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo adopta la siguiente:

RESOLUCION

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo y proyecto técnico relativo al PGOU de Benatae,
ya que sus determinaciones son acordes con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, Reglamento de Planeamiento Urbanistico y vigente Planeamiento Municipal, a reserva de la simple
subsanacion de las siguientes deficiencias:

- En el articulo 122 que regula el Sistema General de espacios libres SG-EL1 se incorporara el siguiente
texto: «las pendientes que superen el 12%, se destinaran a funciones protectoras y preventivas de fenomenos
erosivos y en los que se introduciran especies arboreas y arbustivas autdctonas, adaptadas a las caracteristicas
ecologicas de la zona. Entre estas especies, se propone la utilizacion de encinas, olivos o acebuches, coscojas,
genistas, retama, lentisco, majuelo, tomillo, romero,... Los usos admitidos y su ocupacion total se restringiran
al maximo y se ajustaran a las caracteristicas de los mismos (debiendo delimitarse en la normativa), ademas
se prohibiran los aparcamientos bajo dichos espacios. En pendientes superiores al 20%, se prohibiran los usos
edificatorios.»

- Se debera eliminar del documento del Plan las prescripciones sobre contaminacion luminica del plano
C.0.1.2. y del articulo 232 (antes 234), asi como los objetivos de calidad acustica de la zona tipo G en el
plano C.0.1.1. Del mismo modo, se incluiran la proteccion del LIC ES6160008 en el enclave del «Cuarto del
Madrorfio».

2.° El presente Acuerdo se publicara en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, asi como el contenido
normativo del Instrumento aprobado, de conformidad con lo previsto en el art. 41 de la Ley 7/2002, previa
inscripcion y deposito de dos ejemplares del proyecto en el Registro de la Delegacion Territorial de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente (arts. 38, 40 y 41 de la Ley 7/2002, en relacion con el Decreto 2/2004, de 7 de
enero).

Contra esta Resolucion, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer Recurso Contencioso-
Administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en
Granada, en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente al de su notificacién o publicacion, de
conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de Febrero, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. En Jaén, 8 de abril de 2014, el Vicepresidente Tercero de la CTOTU, Julio
Millan Munoz.

ANEXO I
CONTENIDO DEL INSTRUMENTO
TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO |
Naturaleza, alcance y vigencia del Plan

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

1. Este documento constituye la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbanistica (en
adelante PGOU) de Benatae y determina el régimen juridico urbanistico correspondiente del suelo de su término
municipal.
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2. Las normas sectoriales citadas en estas Normas Urbanisticas seran de aplicacion mientras se
encuentren en vigor y, en caso de que se modifiquen o deroguen, se estara a lo que determinen las disposiciones
que lo hagan.

Articulo 2. Entrada en vigor y vigencia.

1. El PGOU entrara en vigor tras la publicacion del acuerdo de su aprobacién definitiva en el boletin
oficial que corresponda junto con el articulado de sus Normas Urbanisticas.

2. La vigencia del PGOU es indefinida sin perjuicio de sus posibles innovaciones posteriores (articulo
35.1 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia —en adelante, LOUA-).

Articulo 3. Revisiones del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

1. Se entiende por revisioén del PGOU la alteracion integral de la ordenacion establecida por el mismo, y
en todo caso la alteracion sustancial de la ordenacién estructural establecida en él. La revision puede ser parcial
cuando justificadamente se circunscriba a una parte, bien del territorio municipal, bien de sus determinaciones
gue formen un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

2. Se procedera a la revision total o parcial del PGOU cuando se dé al menos una de las siguientes
circunstancias:

a) Que se cumplan diez afios de su vigencia.

b) Que el censo de poblacion del término municipal llegue a mil (1.000) habitantes.

c) Que el ochenta por ciento (80%) del suelo incluido en las areas y sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable delimitados en el conjunto del municipio haya sido desarrollado urbanisticamente
conforme a las previsiones del presente PGOU. A tal efecto, se entendera que un area o sector esta desarrollado
cuando se apruebe definitivamente el correspondiente proyecto de urbanizacion.

d) Cuando, tras la aprobacion definitiva de un Plan de Ordenacion Intermunicipal que afecte al término
municipal, se considere necesaria la adaptacion del PGOU a las determinaciones de éste. A tal fin se valorara el
grado de alteracion inducida sobre la ordenacién establecida por el PGOU.

3. Las revisiones del PGOU se haran con arreglo a las reglas de ordenacion, documentacion y
procedimiento dadas en el articulo 36.2 de la LOUA.

Articulo 4 Modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

1. Toda alteracién de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento no contemplada
en el articulo anterior se entendera como modificacion.

2. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento y siempre estara motivada vy
justificadamente.

3. El Ayuntamiento podra redactar y aprobar en cualquier momento versiones completas y actualizadas
o textos refundidos de los instrumentos de planeamiento que hayan sido objeto de modificaciones. Su redaccion
y aprobacion sera preceptiva cuando, por el nimero o alcance de las modificaciones, resulte necesaria para la
adecuada comprension del estado actual del planeamiento.

4. Las innovaciones del PGOU se haran con arreglo a las reglas de ordenacion, documentacion y
procedimiento dadas en el art. 36.2 de la LOUA.

CAPITULO Il
Contenido e interpretacion

Articulo 5. Contenido.

Los documentos que integran este PGOU de Benatae y que definen su alcance normativo son: (1)
Informacion, analisis y diagndstico, (2) Memoria descriptiva y justificativa de la ordenacion, (3) Planos, (4)
Normas urbanisticas (5) Catalogo de elementos protegidos y (6) Estudio de impacto ambiental.

Articulo 6. Interpretacion y orden de prelacion de documentos del Plan.

1. Para la interpretacion de los documentos tendra primacia la parte escrita sobre la de caracter
grafico.

2. Las posibles contradicciones entre documentos escritos se resolveran a favor de los enunciados mas
restrictivos salvo que otras interpretaciones no sean contrarias a los intereses publicos.

3. Las contradicciones que pudieran existir entre documentos graficos se resolveran a favor de lo
expresado en el plano de mejor escala y mayor detalle.
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CAPITULO Il
Determinaciones del PGOU que tienen caracter estructural del mismo

Articulo 7. Determinaciones estructurales del PGOU.

Tienen caracter estructural las siguientes determinaciones del PGOU:

a) La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada clase y
categorias de suelo adoptadas de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46y 47 de la LOUA.

b) Las disposiciones que garantizan la reserva de suelo suficiente para viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccién publica, de acuerdo con las necesidades previstas en el mismo Plan General de
Ordenacion Urbanistica o los planes sectoriales de aplicacion.

c) Los sistemas generales constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen la
calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo.

d) Los usos, densidades y edificabilidades globales asignados a las distintas zonas del suelo urbano y a
los sectores del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado.

e) La delimitacion y aprovechamiento medio de las areas de reparto definidas en el suelo urbanizable.

f) La delimitacion de los ambitos que son objeto de especial proteccion en los centros histdricos de
interés, asi como de los elementos o espacios urbanos que requieren especial proteccion por su singular valor
arquitectonico, historico o cultural; asimismo, lo son las determinaciones de proteccion adoptadas al efecto y

g) La normativa de las categorias del suelo no urbanizable de especial proteccion, asi como la
identificacion de los elementos y espacios de valor historico, natural o paisajistico mas relevantes.

TITULO Il
DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
CAPITULO |
Instrumentos de desarrollo de la ordenacion urbanistica

Articulo 8 Planes parciales de ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto (articulo 13.1 de la LOUA):

a) El establecimiento, en desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica, de la ordenacion
detallada precisa para la ejecucion integrada de sectores enteros en suelo urbano no consolidado y en suelo
urbanizable, cuando, en su caso, aun no disponga de dicha ordenacion.

b) La modificacién, para su mejora, de la ordenacion pormenorizada establecida con caracter potestativo
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica para sectores enteros del suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable, con respeto de la ordenacion estructural y de conformidad con los criterios y las directrices
gue establezca dicho Plan, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenacion
de su entorno.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion que se redacten con alguno de los objetivos indicados en el
apartado anterior de este articulo contendran las determinaciones sefialadas en el articulo 13.3 de la LOUA. Estos
planes desarrollaran de forma integral las previsiones del PGOU en sus correspondientes ambitos geograficos vy,
para ello, contendran una ordenacion detallada de modo que sea posible su ejecucion mediante los sistemas de
actuacion y proyectos de urbanizacion que procedan.

3. El procedimiento para la formulacién, tramitacion y aprobacion definitiva de los Planes Parciales de
Ordenacion sera el indicado en los articulo 31 a 33 de la LOUA.

4. En la formulacion del plan parcial quedara acreditada tanto la existencia de recursos hidricos como la
la existencia como la ausencia de impacto negativo sobre ellos recursos hidricos.

5. Asimismo, se prevera el transporte de las aguas residuales generadas hasta la estacion depuradora.

Articulo 9. Planes especiales.

1. Se podran redactar, tramitar, aprobar y ejecutar Planes Especiales con cualquiera de las estas
finalidades (articulo 14.1 de la LOUA):

a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras, servicios, dotaciones
0 equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades caracterizadas como Actuaciones de Interés
Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable.
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b) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el patrimonio portador o
expresivo de valores urbanisticos, arquitectdnicos, historicos o culturales.

c) Establecer la ordenacién detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integradas
de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o colmatacion de las mismas.

d) Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica, o a otros usos sociales.

e) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los espacios con agriculturas singulares y
los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

f) Conservar, proteger y mejorar el paisaje asi como contribuir a la conservacion y proteccion de los
espacios y bienes naturales.

g) Establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacién de los patrimonios publicos de
suelo.

h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. Para el desarrollo del PGOU, los planes especiales que se redacten podran tener cualquiera de las
finalidades dichas en el punto anterior.

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del PGOU, pudiendo modificar
las pertenecientes a su ordenacion pormenorizada potestativa.

4. Los Planes Especiales tendran el contenido necesario y adecuado a su objeto y se redactaran con el
mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion y determinaciones, que los instrumentos de planeamiento
gue complementen o modifiquen (articulo 14.4 de la LOUA). Cuando su fin sea establecer infraestructuras,
servicios basicos, dotaciones o equipamientos generales, o la de habilitar Actuaciones de Interés Publico en
terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, los Planes valoraran y justificaran de forma expresa
la incidencia de sus determinaciones con las que, con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales,
sectoriales y ambientales.

5. En ninguin caso podran los Planes Especiales sustituir al Plan de Ordenacion del Territorio de la Sierra
de Segura ni a este PGOU en su funcién de instrumentos de ordenacién integral del territorio, sin perjuicio de las
limitaciones de uso que puedan establecer.

6. El procedimiento para la formulacion, tramitacion y aprobacion definitiva de los planes especiales
sera el indicado en los articulo 31 a 33 de la LOUA.

Articulo 10 Estudios de detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el PGOU, planes Parciales de Ordenacion o
Planes Especiales, la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizaciéon del
suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones
de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de
planeamiento.

2. De manera justificada, el Ayuntamiento podra exigir la redaccién previa de un Estudio de Detalle para
regular la solicitud de una licencia de edificacion en suelo urbano si considera que la actuacion es de suficiente
importancia.

3. En ninguin caso, los Estudios de Detalle pueden:

a) Madificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad, por
disposicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

4. El procedimiento para la formulacion, tramitacion y aprobacion definitiva de los planes especiales
sera el indicado en los articulo 31 a 33 de la LOUA.

Articulo 11. Ordenanzas municipales de edificacion y Ordenanzas municipales de urbanizacion.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion tienen por
objeto completar la ordenacion urbanistica establecida por los instrumentos de planeamiento en contenidos que
no deban formar parte necesariamente de ellos conforme a la LOUA, de forma coherente y compatible con sus
determinaciones y, en su caso, con las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica
(articulo 23 de la LOUA).
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2. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion podran tener por objeto regular los aspectos morfoldgicos,
incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y el destino
del suelo, sean exigibles para la autorizacién de los actos de construccion, edificacion y usos susceptibles de
realizacion en los inmuebles. Deberan ajustarse, en todo caso, a las disposiciones sectoriales reguladoras de
la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, y de la proteccion del
patrimonio urbanistico, arquitectdnico, histdrico, cultural, natural o paisajistico.

3. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién podran tener por objeto regular los aspectos relativos
al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de urbanizacion. En todo
caso, deberan ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras de los distintos servicios publicos o de interés
publico.

4. La formulacion y aprobacion de las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de Urbanizacion, en
tanto no implique modificacion o revision del PGOU, corresponde al Ayuntamiento y el régimen de publicacion y
vigencia sera el previsto en la legislacion reguladora del régimen local.

CAPITULO Il
Normas sobre la ejecucion de la planificacién urbanistica

Articulo 12. Delimitacion de unidades de ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento se realizara siempre por unidades de actuacién completas, salvo
cuando se trate de la ejecucion de sistemas generales o de alguno de sus elementos o de actuaciones aisladas
en suelo urbano.

2. La delimitacion de las unidades de ejecucion, asi como sus eventuales modificaciones, se haran
segun el procedimiento establecido en el articulo 106 de la LOUA y de forma que quede garantizada la viabilidad
técnica, juridica y econdmica del desarrollo urbanistico; asimismo, permitira el cumplimiento de los deberes
legales y la equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

3. Cuando no se contenga en el instrumento de planeamiento correspondiente, la delimitacion de las
unidades de ejecucion se efectuara por el municipio, de oficio o a instancia de parte, previa informacion publica
y audiencia a los propietarios afectados por plazo comun de veinte dias y publicacién en el Boletin Oficial de la
Provincia.

4. Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que la delimitacion por
éste de sectores comporta la de unidades de ejecucion coincidentes con los mismos.

5. Cuando la actividad de ejecucion en determinadas unidades de ejecucion no sea previsiblemente
rentable, por resultar el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento del aprovechamiento lucrativo
materializable en ellas, el municipio podra autorizar, sin modificar la ordenacion urbanistica de aplicacion, una
reduccion de la contribucion de los propietarios a dichas cargas, una compensacion econémica a cargo de la
Administracion o una combinacion de ambas medidas, procurando equiparar los costes de la actuacion a cargo
de los propietarios a los de otras unidades de ejecucién similares y rentables.

6. En el suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable cuando asi se justifique por las especiales
caracteristicas de la actividad de ejecucion a desarrollar, las unidades de ejecucion podran ser discontinuas,
siempre que cumplan el requisito minimo de garantizar la equidistribucion prevista en el apartado 2 de este
articulo.

7. En el suelo urbano no consolidado, el objeto y los efectos de la delimitacion de unidades de ejecucion
podra circunscribirse a la fijacién del ambito de sujecion al pago de cuotas de urbanizacion para la cobertura
del coste de las infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento. Dicho coste
operara como referencia para la fijacién de la base imponible de las contribuciones especiales de acuerdo con
la legislacion reguladora de las Haciendas Locales, aplicandose como modulos de reparto, conjuntamente, la
superficie de las fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles.

Articulo 13. Sistemas de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los tres sistemas de actuacion previstos
por la LOUA. Estos son: expropiacion, cooperacién y compensacion.

2. El sistema de actuacion se fijara en el instrumento de planeamiento o, en su defecto, por el mismo
procedimiento establecido para la delimitacion de unidades de ejecucion.

3. En cualquier caso, las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de actuacion que la
Administracion determine en cada caso mediante eleccién motivada entre los tres sistemas de actuacion de
acuerdo con los articulos 2, 3, 4 y 5 de la LOUA, teniendo en cuenta las prioridades y necesidades del desarrollo
del proceso urbanizador, la capacidad de gestién y los medios econdmico-financieros con que efectivamente
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cuente la Administracion actuante y la iniciativa privada existente para asumir la actividad de ejecucion o, en su
caso, participar en ella.

4. No obstante lo anterior, la Administracion actuante podra acordar con los propietarios que representen
mas del cincuenta por ciento de los terrenos afectados, mediante convenio urbanistico, el sistema de actuacion
y la forma de gestion de éste.

5. EI PGOU no fija el sistema de actuacién para las unidades de ejecucion o sectores que delimita.

Articulo 14. Parcelacion urbanistica.

1. Se considera parcelacion urbanistica: (a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano
y urbanizable, toda divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares y (b) En terrenos que
tengan el régimen del suelo no urbanizable, la division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas
en dos o mas lotes que, con independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza, pueda inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

2. Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de licencia urbanistica correspondiente o, en su
caso, de declaracion de su no necesidad (articulo 66.3 de la LOUA).

3. Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas y solares siguientes: (a) Los
gue tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas en el instrumento de
planeamiento, salvo que los lotes resultantes se adquieran simultaneamente por los propietarios de fincas,
unidades aptas para la edificacion, parcelas o solares colindantes, con la finalidad de agruparlos y formar uno
nuevo con las dimensiones minimas exigibles, (b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas
como minimas en el instrumento de planeamiento, salvo que el exceso de éstas se agrupe en el mismo acto
a terrenos colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edificacion, parcela y solar que tenga las
condiciones minimas exigibles, (c) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la superficie, cuando
se materialice toda la correspondiente a ésta y (d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o
edificaciones e instalaciones autorizadas sobre ellos (articulo 67 de la LOUA).

4. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable mientras no se haya
producido la entrada en vigor de la ordenacion pormenorizada establecida por el instrumento de planeamiento
idéneo segun la clase de suelo de que se trate. Se exceptian de la regla anterior las segregaciones que sean
indispensables para la incorporacion de terrenos al proceso de urbanizacion en el ambito de unidades de
ejecucion (articulo 68.1 de la LOUA).

5. En terrenos con régimen del suelo no urbanizable quedan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho,
las parcelaciones urbanisticas (articulo 68.2 de la LOUA).

6. En ninglin caso se consideraran solares ni se permitira edificar en ellos, los lotes resultantes de una
parcelacion efectuada con infraccion de las disposiciones de las normas que anteceden.

Articulo 15. Reparcelacion.

1. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion
urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre parcelas
determinadas y en zonas aptas para la edificacion el aprovechamiento establecido por el PGOU.

2. Para ello, la reparcelacion podra tener cualquiera de los siguientes objetos (articulo 100.2 de la LOUA):
(a) La regularizacion de las fincas existentes, (b) La justa distribucion de los beneficios y las cargas derivadas de
la ordenacién urbanistica y de su ejecucion, (c) La localizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto
para la edificacién conforme al instrumento de planeamiento de que se trate, (d) La adjudicacion al municipio
de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y, en su caso, de fincas resultantes constitutivas de parcelas o
solares, (e) La adjudicacién de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a propietarios de suelo
exterior a la unidad de ejecucion de que se trate que deban satisfacer su derecho a la equidistribucion en el
seno de la misma y (f) La sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcion de
los derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucion, constitutivas de parcelas o
solares.

3. La reparcelacion presupone la existencia de un planeamiento para cuya ejecucion se realiza. No
obstante, el Proyecto de Reparcelacion podra tramitarse y aprobarse conjunta y simultdaneamente con el Plan
Parcial o con la delimitacion de la Unidad de Ejecucion, sin perjuicio de que, en su caso, quede condicionado a
la aprobacion del Plan Parcial.

4. El expediente de reparcelacion se entendera iniciado al aprobarse la delimitacion de la unidad de
gjecucion, excepto en los casos siguientes: (a) Que se hubiera elegido el sistema de expropiacion o compen-
sacion para la unidad de ejecucion, (b) Que la reparcelacion se haya tramitado y aprobado conjuntamente con
la propia delimitacion.
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5. La iniciacion del expediente de reparcelacion llevara consigo, sin necesidad de declaracion expresa,
la suspensién del otorgamiento de licencias de parcelacién y edificacion en el ambito de la unidad de ejecucion,
hasta que sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

6. La reparcelacion se extendera a todos los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion.

7. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa, asi como en especie 0 mediante
indemnizacion sustitutoria de adjudicacion de suelo.

8. El reparcelacion se sustanciara mediante el correspondiente Proyecto de Reparcelacion que tendra
los documentos especificados en la legislacion urbanistica aplicable y se tramitara con arreglo a la misma.

Articulo 16. Proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar a la practica
las previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento. No podran contener determinaciones
sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion, y definiran los contenidos técnicos de las obras
de vialidad, saneamiento, instalacion y funcionamiento de los servicios publicos y de ajardinamiento, arbolado
y amueblamiento de parques y jardines descritas en el articulo 113.1 de la LOUA y otras previstas por los
instrumentos de planeamiento. Toda obra de urbanizacion requerira la elaboracion del proyecto correspondiente
y su aprobacion administrativa (articulo 98.1 de la LOUA).

2. Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones del instrumento de planeamiento
gue desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las
obras (articulo 98.2 de la LOUA).

3. La documentacioén de los proyectos de urbanizacion integrara una memoria informativa, descriptiva y
justificativa de las caracteristicas de las obras; planos que definan, sobre una base cartografica idonea, con la
precision y escala adecuadas para su correcta interpretacion, los contenidos técnicos de las obras; mediciones;
cuadro de precios; presupuesto, y pliego de condiciones de las obras y servicios (articulo 98.3 de la LOUA).

4. En suelo urbano consolidado, cuando las obras de urbanizacion necesarias y preceptivas para la
edificacion de los solares se refieran a la mera reparacion, renovacion o mejora en obras o servicios ya existentes,
la definicion de los detalles técnicos de las mismas podra integrarse en el proyecto de edificacion como obras
complementarias (articulo 98.4 de la LOUA).

5. Los proyectos de urbanizacion se aprobaran por el municipio por el procedimiento que dispongan las
Ordenanzas Municipales, previo informe de los 6rganos correspondientes de las Administraciones sectoriales
cuando sea preceptivo (articulo 99.1 de la LOUA).

6. Cuando las obras de urbanizacién se puedan incorporar como obras complementarias en los proyectos
de edificacion, se entenderan aprobadas con la concesion de la licencia de las obras de edificacion (articulo 99.2
de la LOUA).

7. Los Proyectos de Urbanizacion resolveran la conexion de los servicios urbanisticos del ambito que
comprendan con los generales existentes, para lo cual verificaran que éstos ultimos tienen la suficiente dotacion
0 capacidad.

8. Antes de la aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacién o de obras de servicios urbanisticos
redactados por iniciativa privada, el promotor debera constituir una garantia equivalente al diez por ciento
del coste de las obras segun el presupuesto de ejecucion material; los Servicios Municipales comprobaran la
adecuacion de éste a los precios normales en el mercado. Estas garantias se cancelaran o devolveran cuando
se efectue la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion e instalacion de dotaciones previstas.

9. Como parte del Proyecto de Urbanizacion, se llevara a la practica un Plan de Restauracion Ambiental y
Paisaijistico de la zona de actuacion que incluira las medidas correctoras y protectoras necesarias para minimizar
los efectos ambientales que la actuacion y sus usos puedan ocasionar. Todas estas medidas seran definidas con
suficiente grado de detalle en el Proyecto de Urbanizacién y el coste de su puesta en practica incluido en el
Presupuesto del mismo.

10. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran un capitulo especifico sobre prevencion y correccion de los
impactos, que se produzcan tanto en la fase de ejecucion como de explotacion. Se encomendara a la direccién
facultativa de Is obras la labor de seguimiento del grado de cumplimiento de las medidas necesarias para
atenuar, corregir o evitar posibles impactos, tales como:

a) Contaminacion y erosion del suelo.

b) Cambios en la geomorfologia y topografia.

c) Alteracion del paisaje.

d) Emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos.

e) Generaciodn de distintos tipos de residuos y desechos.

f) Generacion de vertidos.

g) Contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

h) Pérdida de biodiversidad (flora y fauna).

00051117



00051117

Num. 135 pagina 66 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 14 de julio 2014

i) Generacion de riesgos naturales y

j) Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacion.

11. Las redes de saneamiento y abastecimiento de cada urbanizacion se dimensionaran teniendo en
cuenta la posible influencia de las restantes areas urbanizables o programadas, dada la posible acumulacion
de caudales a evacuar y de la presiéon y caudales de la red de abastecimiento, de manera que se evite una
sobresaturacion de las redes y los problemas que se ocasionarian por modificaciones no consideradas en las
escorrentias. Todo ello sin perjuicio de lo que establezca la legislacion de aplicacion.

12. En ninglin caso se verteran aguas residuales al sistema hidrolégico local, quedando prohibidos
los vertidos directos a cauce o indirectos sobre el terreno. En este sentido, la infraestructura de saneamiento
municipal debera garantizar la correcta evacuacion de las aguas residuales que se generen.

Articulo 17. Proyectos de obras de edificacion.

1. Atendiendo a la finalidad de las obras que definen, los proyectos de edificacion podran ser de los tres
tipos siguientes: Obras de demolicion, Obras de nueva planta y Obras en edificios existentes.

2. Las obras de demolicion podran ser totales o parciales, segun resulte el derribo completo o de partes
singulares de una edificacion. Las que afecten a la totalidad del edificio 0 a elementos estructurales del mismo,
deberan contar con el correspondiente proyecto suscrito por técnico competente.

3. Las obras de nueva planta se refieren a la construccion de una nueva edificacion desde cimientos,
ocupe ésta la totalidad de un solar o constituya la ampliacion de un edificio ya existente. La ejecucion de éstas
requiere la previa aprobacion del correspondiente proyecto suscrito por técnico competente.

4. Son obras en edificios existentes las que se realizan en el interior de un edificio existente pudiendo
tener por objeto tanto la conservacion, consolidacion, mejora de sus instalaciones, redistribucion interior,
restauracion, etc. Tendran la consideracion de obras mayores aquellas para las que sea necesario proyecto con
arreglo al articulo 2 de la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion; el resto de obras
tendran la consideracion de «menoress.

Articulo 18. Proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

1. A los efectos de estas Normas Urbanisticas, se entiende por otras actuaciones urbanisticas aquéllas
construcciones, ocupaciones y otras formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estan
incluidas en obras de urbanizacién y/o edificacion o que se acometan con independencia de los proyectos que
en ellas se contemplan.

2. La relacion no exhaustiva de esas otras actuaciones urbanisticas que estaran sujetas a licencia o
autorizacion administrativa, es la siguiente:

a) Tala de arboles y la plantacion de masas arboreas.

b) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacion o edificacion, incluidas la construccién de
piscinas y la apertura de pozos y la nueva apertura de caminos agricolas y rurales.

c) Acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecuciéon de vados de acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los existentes.

e) Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercantiles en la
via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.

g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas, deportivas, de
acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de edificacién o urbanizacion que en su caso
requieran.

h) Obras civiles tales como puentes, pasarelas, muros, monumentos y otros elementos urbanos similares
gue no formen parte de proyectos de edificacion o de urbanizacion.

i) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

j) Instalaciones exteriores propias de las actividades de extraccion, industriales o de servicios, no
incorporadas a proyecto de edificacion.

k) Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de agua y de
combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles solidos, de materiales y de maquinaria.

) Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en proyectos de
urbanizacion o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios libres,
tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas y otros montajes sobre los edificios ajenos al
servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos originarios.

n) Vallados de obras y solares.

fi) Sondeos de terrenos y ejecucion de pozos.
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o) Instalaciones de maquinaria, andamiajes y aperos.

p) Ocupacién de terrenos por feriales, espectaculos u otros comunitarios al aire libre.
qg) Vertederos y depdsitos de residuos o escombros.

r) Actividades extractivas e instalaciones a su servicio.

s) Construccion de imagenes, simbolos conmemorativos 0 monumentos y

t) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

Articulo 19. Proyectos de actividades e instalaciones.

Son proyectos de actividades e instalaciones los documentos técnicos que definen, total o parcialmente,
los elementos mecanicos, la maquinaria y/o las instalaciones que se precisan en un local para poder desarrollar
una actividad determinada, comprendiendo tanto los de nueva ejecucién como los de reforma o mejora de los
existentes.

TITULO NNl
INTERVENCION PUBLICA EN EL MERCADO DEL SUELO Y DE LA EDIFICACION

Articulo 20. Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

El Ayuntamiento debe constituir, mantener y gestionar el Patrimonio Municipal de Suelo con los siguientes
fines:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo, de entidad suficiente para incidir
eficazmente en la formacion de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucién de viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccion publica.

Articulo 21. Bienes y recursos integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decisién del Ayuntamiento. Dicha incorporacion podra ser
limitada temporalmente o quedar sujeta a condiciones concretas.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la participacion
del Ayuntamiento en el aprovechamiento urbanistico por ministerio de la ley o en virtud de convenio urbanistico.

c) Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucién de tales cesiones por pagos en metalico.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacién compensatoria en suelo no urbanizable, de las multas
impuestas como consecuencia de las infracciones urbanisticas, asi como cualesquiera otros expresamente
previstos en esta Ley.

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por el Ayuntamiento en virtud de cualquier titulo con el fin
de su incorporacion al correspondiente patrimonio de suelo y, en todo caso, los que lo sean como consecuencia
del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en esta Ley.

f) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de tales recursos.

Articulo 22. Reservas de terrenos.

1. El Ayuntamiento podra establecer en cualquier clase de suelo reservas de terrenos de posible
adquisicion para la constitucion o ampliacion del patrimonio publico de suelo por el procedimiento previsto para
la delimitacion de las unidades de ejecucion.

2. El establecimiento o la delimitacion de las reservas de terrenos con la finalidad expresada en el
apartado anterior comporta:

a) La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de la ocupacion a efectos de expropiacion forzosa
por un tiempo maximo de cinco a os, prorrogable una sola vez por otros dos. La prérroga debera fundarse en
causa justificada y acordarse por la Administracién competente previa informacion publica y audiencia a los
propietarios afectados por plazo comun de veinte dias, procediéndose a su publicacion en el «Boletin Oficial de
la Provincia».

b) La sujecién de todas las transmisiones que se efectiien en las reservas a los derechos de tanteo y
retracto previstos en la LOUA en favor del Ayuntamiento.

3. La incorporacién al proceso urbanizador y la realizacion de cualquier actuacion en los terrenos y las
construcciones adquiridos por el Ayuntamiento en las reservas establecidas conforme a los apartados anteriores
requeriran la aprobacion de los correspondientes instrumentos de planeamiento urbanistico. En particular,
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para la incorporacion de las reservas en suelo no urbanizable se precisara la innovacion del instrumento de
planeamiento general.

Articulo 23. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren los patrimonios publicos de suelo deberan ser destinados,
de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) En suelo residencial, a la construccion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica. Excepcionalmente, y previa declaracion motivada del Ayuntamiento, se podran enajenar
estos bienes para la construccion de otros tipos de viviendas siempre que su destino se encuentre justificado
por las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del patrimonio publico de suelo.

b) A usos declarados de interés publico, bien por disposicién normativa previa o por planeamiento, bien
por decision del érgano competente del Ayuntamiento.

c) A cualquiera de los usos admitidos por el planeamiento, cuando asi sea conveniente para la ejecucion
de éste, tal destino redunde en una mejor gestion del correspondiente patrimonio publico de suelo y asi se
declare motivadamente por el Ayuntamiento por su interés publico o social.

2. Los ingresos y los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios publicos de suelo se
destinaran a:

a) Con caracter preferente, la adquisicion de suelo destinado a viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccion publica.

b) La conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en general, gestion urbanistica de los propios
bienes del correspondiente patrimonio publico de suelo.

c) La promocion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

d) La ejecucion de actuaciones publicas o el fomento de actuaciones privadas, previstas en el
planeamiento, para la mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas o de edificaciones en la ciudad
consolidada.

Articulo 24. Derecho de superficie.

1. EI Ayuntamiento, asi como los particulares, podran constituir el derecho de superficie en bienes de su
propiedad o integrantes del patrimonio publico de suelo correspondiente con destino a cualquiera de los usos
permitidos por la ordenacion urbanistica, cuyo derecho correspondera al superficiario.

2. La concesion del derecho de superficie por el Ayuntamiento y su constitucién por los particulares
gozara de los beneficios derivados de la legislacion de viviendas de proteccion publica si se dan los requisitos
establecidos en ésta.

3. En cuanto a su régimen juridico, se estara a lo dispuesto en la legislacion estatal.

Articulo 25. Delimitacion de areas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del instrumento de planeamiento,
incrementar los patrimonios publicos de suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el
cumplimiento de los objetivos de aquél, el Ayuntamiento podra delimitar en cualquier clase de suelo areas en
las que las transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones quedaran sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto por aquél.

2. También podran delimitarse areas para el gjercicio de los derechos de tanteo y retracto en suelo no
urbanizable con el objeto de regular o controlar procesos de parcelacion en dicho suelo.

3. La delimitacion de las areas a que se refiere este articulo se hara por el procedimiento de delimitacion
de unidades de ejecucion.

4. El plazo maximo de sujecion de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto sera
de diez a 0s, salvo que al delimitarse el area se hubiese fijado otro menor.

Articulo 26. Disposiciones para garantizar la disponibilidad de suelo suficiente para la construcciéon de
viviendas de proteccion publica.

1. En cada area o sector con uso residencial, se reservaran terrenos equivalentes al treinta por ciento de
edificabilidad residencial de dicho ambito para su destina a viviendas de proteccion publica.

2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico que contengan la ordenacion detallada localizaran
en el area y sector correspondientes las reservas de terrenos para viviendas de proteccion publica que, de
conformidad con la LOUA, hubiera que realizar.

3. El cincuenta por ciento de las viviendas que se prevean en los suelos donde se localice el diez por
ciento de cesién del aprovechamiento medio al Ayuntamiento habran de destinarse a los grupos con menor
indice de renta que se determinen en los correspondientes planes y programas de viviendas de proteccion
publica.
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TITULO IV
LA DISCIPLINA URBANISTICA

Articulo 27. Actos sujetos a licencia.

1. Estan sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sin perjuicio de las demas autorizaciones o
informes que sean procedentes con arreglo a la LOUA, a su Reglamento de Disciplina y a la legislacion sectorial
aplicable, los actos de construccion o edificacion e instalacion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo
y, en particular, los siguientes:

a) Las parcelaciones urbanisticas a que se refiere el articulo 14 de estas Normas, salvo que estén
contenidas en proyectos de reparcelacion aprobados o sean objeto de declaracién expresa de no necesidad de
la licencia.

b) Los movimientos de tierra, la extraccion de aridos, la explotacion de canteras y el depdsito de
materiales.

c) Las obras de vialidad y de infraestructuras, servicios y otros actos de urbanizacién, que deban
realizarse al margen de proyectos de urbanizacion debidamente aprobados.

d) Las obras de construccion, edificacion e implantacién de instalaciones de toda clase y cualquiera que
sea su uso, definitivas o provisionales, sean de nueva planta o de ampliacion, asi como las de modificacion o
reforma, cuando afecten a la estructura, la disposicién interior o el aspecto exterior, y las de demoliciéon de las
existentes, salvo el supuesto de ruina fisica inminente.

e) La ocupacion y la primera utilizacién de los edificios, establecimientos e instalaciones en general, asi
como la modificacion de su uso.

f) Las talas en masas arbdreas y vegetacion arbustiva, asi como de arboles aislados, que sean objeto de
proteccion por los instrumentos de planeamiento.

g) Cualesquiera otros actos que se determinen reglamentariamente o por el correspondiente Plan
General de Ordenacion Urbanistica.

2. Estan también sujetos a previa licencia urbanistica municipal los actos de construccion, edificacion
y uso del suelo o del subsuelo que realicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las
autorizaciones o concesiones que deba otorgar la Administracion titular de dicho dominio (articulo 169.2 de la
LOUA).

3. No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de las drdenes de ejecucién de obras de
gjecucion y mejora a las que se refiere el articulo 158 de la LOUA.

4. Cuando los actos de construccién o edificacion, instalacion y uso del suelo sean promovidos por el
Ayuntamiento en su propio término municipal, el acuerdo municipal que los autorice o apruebe estara sujeto a
los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la licencia urbanistica, sin perjuicio de lo dispuesto en
la legislacién de régimen local (articulo 169.4 de la LOUA).

5. Los actos a que se refiere apartado 1 de este articulo que sean promovidos por una Administracion
Publica o sus entidades adscritas o dependientes de la misma, distinta de la municipal, estan sujetos igualmente
a licencia urbanistica (articulo 170.1 de la LOUA).

6. Se exceptuan de la regla establecida en el apartado anterior los actos de ejecucion, realizacion o
desarrollo de las siguientes obras, instalaciones y usos: (a) Las obras publicas ordinarias a que se refiere el
articulo 143 de la LOUA y las de implantaciéon de infraestructuras y servicios, cuando la legislacion sectorial
establezca un procedimiento especial de armonizacion o compatibilidad con la ordenacién urbanistica y (b) Las
amparadas y definidas en Planes Especiales cuyo ambito comprenda mas de un término municipal (articulo
170.2 de la LOUA).

7. Tampoco estan sujetos a licencia urbanistica los actos promovidos por una Administracion Publica
en los que concurra un excepcional o urgente interés publico. La Administracion promotora del proyecto
técnico debera, para legitimar la misma, acordar su remision al Ayuntamiento para que, en el plazo de un
mes, comunique la conformidad o disconformidad del mismo con el instrumento de planeamiento de aplicacion
(articulo 70.3 de la LOUA).

8. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en contra de la
legislacion o del planeamiento urbanistico.

Articulo 28. Competencia para el otorgamiento de las licencias urbanisticas.
La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano municipal que determine
la legislacién y normativa de aplicacion en materia de régimen local (articulo 171 de la LOUA).
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Articulo 29. Procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas.

El procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas municipales debera ajustarse a las
reglas establecidas en el articulo 172 de la LOUA y en los articulos 11 y siguientes del Decreto 60/2010, de
16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

Articulo 30. Eficacia temporal, caducidad y suspensién de licencias urbanisticas.

1. Las licencias se otorgaran por un plazo determinado tanto para iniciar como para terminar los actos
amparados por ella. En caso de que no se determine expresamente, se entenderan otorgadas bajo la condicion
legal de la observancia de un a o para iniciar las obras y de tres a os para la terminacion de éstas (articulo 173.1
de la LOUA).

2. El Ayuntamiento podra conceder prorrogas de los referidos plazos de la licencia por una sola vez y por
un nuevo plazo no superior al inicialmente acordado, previa solicitud expresa formulada antes de la conclusion
de los plazos determinados, siempre que la licencia sea conforme con la ordenacion urbanistica vigente en el
momento de la concesion de la prorroga (articulo 173.2 de la LOUA).

3. El érgano competente para otorgar la licencia declarara, de oficio o a instancia de parte, la caducidad
de la misma, previa audiencia del interesado, una vez transcurridos e incumplidos cualesquiera de los plazos
a que se refieren los apartados 1y 2 de este articulo. La declaracion de caducidad extinguira la autorizacion,
no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos salvo que se solicite y obtenga una nueva licencia. Transcurrido el
plazo de dos meses desde la notificacion de la declaraciéon de caducidad sin que se haya solicitado la licencia
0, en su caso, denegada la que haya sido deducida, procederia declarar la constitucion de la parcela o solar
correspondiente en la situacién de venta forzosa para su ejecucion por sustitucion, en los términos de los
articulos 150, 151 y 152 de la LOUA.

Articulo 31. Licencias urbanisticas disconformes con la nueva ordenacion urbanistica.

Cuando las licencias urbanisticas resulten disconformes con la nueva ordenacién urbanistica de
aplicacion, en virtud de la aprobaciéon de un nuevo instrumento de planeamiento prevalente o de la innovacion
del vigente al tiempo del otorgamiento de aquéllas, y los actos no hayan aun concluido, el Ayuntamiento, cuando
la iniciacion o finalizacion de éstas pudiera llegar a dificultar de forma apreciable la nueva ordenacion, podra
(articulo 174 de la LOUA):

a) Declarar, de manera motivada y previa audiencia a los interesados, la disconformidad con la ordenacion
urbanistica. Esta declaracion conllevara la inmediata suspension de la eficacia de la licencia cuando los actos no
se hayan iniciado, y la paralizacion inmediata de los actos de edificacion amparados por la misma cuando éstos
se hayan iniciado. En ambos casos por un plazo maximo de cuatro meses.

b) Dentro del periodo de vigencia de la suspension legal y previa audiencia a los interesados, declarar la
revocacion de la licencia en todo o en parte, determinandose los términos y las condiciones en los que los actos
puedan ser iniciados o continuados y finalizados. Se fijara, en su caso, la indemnizacion a que hubiere lugar.

Articulo 32. Contratacion de los servicios por las empresas suministradoras.

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y servicios de telecomunicaciones
exigiran, para la contratacion provisional de los respectivos servicios, la acreditacion de la licencia de obras,
filando como plazo maximo de duracion del contrato el establecido en la licencia para la terminacion de los
actos. Transcurrido este plazo no podra continuar prestandose el servicio, salvo que se acredite la concesion por
parte del municipio de la correspondiente prorroga (articulo 175.1 de la LOUA).

2. Las empresas citadas en el apartado anterior exigiran para la contratacion definitiva de los servicios
respectivos la licencia de ocupacion o primera utilizacion (articulo 175.2 de la LOUA).

Articulo 33. Particularidades de las licencias de parcelacion.

1. Las segregaciones de fincas rusticas estan sujetas a previa declaracion municipal de la no necesidad
de licencia municipal de parcelacion, que se concedera siempre que se acomoden a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas para el suelo no urbanizable y demas disposiciones aplicables.

2. Las parcelaciones urbanisticas, tal como se definen en estas Normas Urbanisticas, estan sujetas a
previa licencia municipal que se concedera sobre la base de un documento con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de las
determinaciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se describira cada finca original existente y cada
una de las nuevas parcelas debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas para el uso que las Normas
les asigna y que, en su caso son aptas para la edificacion segun la ordenanza aplicable.
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b) Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como minimo donde se sefalen las fincas originarias
registrales y representadas en parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de los
terrenos.

c) Planos de parcelacion, a escala minima 1:1.000 en los que aparezcan identificadas las parcelas
resultantes y pueda comprobarse que no quedan parcelas no aprovechables segun las condiciones se aladas
por el Plan.

3. La licencia de parcelacién urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion de los
proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas y podra concederse simultdneamente con
los de aprobacion definitiva de los Planes Parciales que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas reque-
ridas en el numero anterior, asi como los Estudios de Detalle que afecten a la configuracién de las fincas.

4. Requiere licencia de parcelacion urbanistica expresa e individualizada todo acto de subdivisién o
agregacion de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con
independencia de los instrumentos de planeamiento y gestion citados en el apartado anterior, aun cuando no
suponga modificacion de los mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. También precisa de licencia
municipal individualizada, ademas de autorizacién a que se refiere el numero 1 de este articulo, toda division de
fincas que se pretenda realizar en suelo no urbanizable para los usos permitidos en la categoria correspondiente
del suelo no urbanizable.

5. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes. Todo
cerramiento o division material de terrenos que se efectie sin la preceptiva licencia de parcelacion o con
infraccién de la misma, se reputara infraccion urbanistica y dara lugar a su supresion y a la sancion que proceda,
sin perjuicio de la responsabilidad especifica a que se hubiera lugar sin la parcelacion realizada no resultase
legalizable.

Articulo 34. Particularidades de las licencias de urbanizacion.

1. Todas las obras de urbanizacion a las que se refieren las presentes Normas Urbanisticas requiere
aprobacidn previa o licencia urbanistica.

2. Las licencias de obras de urbanizacion se entienden concedidas como consecuencia de los acuerdos
de aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes.

3. La autorizacion de obras de urbanizacion de caracter complementario o puntual no incluidas en un
Proyecto de Urbanizacion y las de mera conservacion y mantenimiento se tramitaran analogamente a lo previsto
para las licencias de obras de edificacion.

4. Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacién por el Ayuntamiento y notificado por el
promotor con antelacion minima de quince dias su intencion de iniciarlas, se fijara dia para la firma del Acta de
Comprobacion del Replanteo. El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacién comenzara a contar a partir del
dia siguiente a la firma de dicha acta.

5. La concesion de licencias de obras de urbanizacion requiere ademas: (a) El nombramiento de la
direccion facultativa por los técnicos competentes requeridos en razon de la naturaleza de las obras y (b) La
liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia o autorizacion para la realizacion de las obras.

Articulo 35. Particularidades de las licencias de obras de edificacion.

1. Todas las obras de edificacion a las que se refiere el articulo 17 de las presentes Normas Urbanisticas
requieren licencia urbanistica.

2. La concesion de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacién de que la actuacion
proyectada cumple las condiciones técnicas, volumétricas y de uso fijadas por el planeamiento y demas
normativa aplicable, exige la constancia o acreditacion de los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si ésta no fuere exigible, conformidad de la parcela al planeamiento
aplicable.

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento al sector o unidad de
gjecucion a que, en su caso, pertenezca la parcela.

c) En su caso, que la unidad de ejecucion en la que esté incluida la parcela cuente con los servicios
de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion de calzada, asi como con las restantes
condiciones de urbanizacion exigidas por el planeamiento, salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la
urbanizacion cuando esta excepcion sea admisible conforme a las Normas Urbanisticas, pudiendo en tal caso
exigir al promotor garantia previa suficiente.

d) Obtencion de la licencia o permiso de actividad que requiera el uso propuesto, asi como de las
restantes autorizaciones sectoriales o0 concesiones precisas en razon de los regimenes especiales de proteccion
0 vinculacion que afecten al terreno o inmueble de que se trate.
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e) Nombramiento de la direccion facultativa por los técnicos competentes en razon de la naturaleza de
las obras.

f) Liquidacién y abono de las tasas municipales por Licencia.

g) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas Urbanisticas y del
planeamiento de desarrollo aplicable.

3. La licencia de obras podra concederse sobre la base de un proyecto basico. En tal caso, su eficacia
quedara suspendida y condicionada a la posterior obtencién del correspondiente permiso de inicio de obras tras
la presentacion y aprobacion del proyecto de ejecucion completo.

4. El plazo de validez de estas licencias sera de seis meses, caducando a todos los efectos si en dicho
término no se solicita en debida forma el correspondiente permiso de inicio de obras.

5. Con caracter general, se estara a lo dispuesto por el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el
que se regula la produccion y gestion de residuos de construccion y demolicion.

Articulo 36. Licencias de otras actuaciones urbanisticas.

1. La realizacion de los actos contemplados en el articulo 18 de las presentes Normas, en cuanto no
estén amparados por licencias de urbanizacion o de edificacion, requerira licencia especifica, sin perjuicio de
otras autorizaciones o concesiones administrativas que sean exigibles. La licencia se tramitara con arreglo a
las disposiciones del presente Capitulo en lo que sean de aplicacion y a las especiales que pudiera aprobar el
Ayuntamiento.

2. La concesion de licencias de obras de urbanizacion requiere ademas:

a) Nombramiento de técnicos competentes requeridos en razén de la naturaleza de las obras para
integrar la direccion facultativa de las obras.

b) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia o autorizacién para la realizacion de las
obras.

Articulo 37. Licencias de actividades e instalaciones.

1. Requieren licencia de instalacion para actividades la realizacion de los actos contemplados en el
articulo 19 de las presentes Normas Urbanisticas, bien se trate de nueva implantacion, ampliacion o modificacion
de actividades o instalaciones.

2. La modernizacion o sustitucion de instalaciones que no supongan modificacion de las caracteristicas
técnicas de la misma o de sus factores de potencia, emisién de humos y olores, ruidos, vibraciones o agentes
contaminantes, no requieren nueva licencia de instalaciones para actividades.

3. La concesion de licencias de instalaciones para actividades esta sujeta al cumplimiento de las
condiciones urbanisticas establecidas en las Normas Urbanisticas y de la reglamentacion técnica que sea de
aplicacion.

4. Toda actividad minera a cielo abierto o de interior asi como las destinadas a la extraccion de aridos
en cauces o terrazas, deberan contar con las autorizaciones necesarias y someterse, en su caso, al tramite de
prevencion ambiental establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Calidad Ambiental y
en los reglamentos que la desarrollen.

5. Tanto en las actividades industriales como las turisticas y recreativas, deberan contar con las
autorizaciones necesarias y someterse a los procedimientos de prevencion ambiental previstos en la citada Ley
de Gestién Integrada de Calidad Ambiental y en los reglamentos que la desarrollen.

6. Para prevenir o corregir los efectos negativos sobre el medio ambiente, se hara uso del instrumento
de prevencion y control ambiental que resulte adecuado en funcion de la naturaleza de la actividad o instalacion
de la que se trate. Los instrumentos citados son los relacionados en el articulo 16.1 de la Ley de Gestion
Integrada de Calidad Ambiental.

Articulo 38. Licencias de ocupacion.

1. La licencia de ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios, previa la
comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad a las condiciones de las licencias autorizadas de las
obras 0 usos, y que se encuentran debidamente terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas para su
destino especifico.

2. Esta sujeta a licencia de ocupacion la primera utilizaciéon de las edificaciones construidas como obras
de nueva planta y reestructuracion y la de los locales resultantes de obras que hayan producido cambios en su
configuracidn, en los usos a que se destinan o en la intensidad de tales usos.

3. La concesion de las licencias de ocupacion requiere la acreditacion o cumplimentacion de los
siguientes requisitos, segun las caracteristicas de las obras de que se trate:

a) Certificacion final de las obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido direccion
técnico-facultativa.
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b) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres, concesiones
administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios, cuando no constasen previamente.

c) Terminacion total o parcial segun el caso de las obras de urbanizacion correspondientes que se
hubieren acometido simultdneamente con la edificacion.

d) Liquidacién y abono de las tasas municipales que correspondan por licencia.

4. La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios y el plazo
para concesion o denegacion sera de un mes que se reducira a la mitad para aquellos supuestos de urgencia o
especiales caracteristicas que se determinen.

5. La licencia de ocupacion se otorgara por resolucion de la Alcaldia.

6. La licencia de ocupacion es requisito necesario e indispensable para la contratacion de los suministros
de energia eléctrica y telefonia, bajo responsabilidad de las empresas suministradoras.

7. La puesta en uso de un edificio carente de licencia de ocupacion, cuando fuese preceptiva, constituye
una infraccién urbanistica que sera grave si el uso resultare ilegal o concurriesen otras circunstancias que
impidieren la ulterior legalizacion; ello sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de ejecucién o suspension precisas
para el restablecimiento de la legalidad urbanistica, incluida la clausura del edificio afectado.

Articulo 39. Licencias de apertura de actividades.

1. La licencia de apertura tiene por objeto autorizar la puesta en uso de locales o instalaciones, previa
la comprobacion de que se ajustan a las condiciones de las licencias autorizadas de las obras o usos, y que se
encuentran debidamente terminados y aptos para su destino especifico.

2. Estan sujetas a licencia de apertura:

a) La primera utilizacion de las edificaciones de nueva planta y reestructuracion que se destinen a usos
pormenorizados distintos del de vivienda, asi como de los locales industriales y mercantiles resultantes de obras
que hayan producido cambios en su configuracién, en los usos a que se destinan o en la intensidad de tales
usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones de establecimientos industriales y mercantiles.

¢) La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales industriales o mercantiles que hayan sido objeto de
sustitucién o reforma de los usos preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del numero 2 anterior, la concesion de la licencia de
apertura requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes requisitos, segun las caracteristicas de las
obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a) Certificacion final de obras emitida por técnico competente cuando la naturaleza de la actuacion hubiese
requerido direccién técnico-facultativa. Este requisito sera siempre exigido para el desarrollo de actividades
incluidas en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de Calidad Ambiental, para las
consideradas como de riesgo especial por el Codigo Técnico de la Edificacion aprobado por el R.D. 314/2006 y
también para las que la citada norma establece condiciones particulares.

b) Licencia o permiso de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras Administraciones
publicas competentes por razon del uso o actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres legales o
concesiones administrativas aplicables a los edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

d) Terminacion total o parcial segin el caso y recepcion provisional de las obras de urbanizacion
correspondientes que se hubiesen acometido simultaneamente con la edificacion.

e) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

4. En los supuestos contemplados en el apartado b) del numero 2 anterior, la concesion de la licencia de
apertura requiere la cumplimentacion de los siguientes requisitos, segun las caracteristicas de las instalaciones
de que se trate:

a) Certificacion por técnico competente de que las instalaciones se han realizado de acuerdo con las
especificaciones del proyecto y con la normativa aplicable.

b) Licencia o permiso de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras Administraciones
publicas competentes por razén del uso o actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan cuando no constasen previamente.

d) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

5. En los supuestos contemplados en el apartado c) del numero 2 anterior la concesion de la licencia de
apertura requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes requisitos:

a) Certificado expedido por técnico competente de que el local o edificio se ajusta a la normativa aplicable
en razon de la actividad de que se trate.

b) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.
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6. La licencia de apertura es asimismo requisito necesario para la contratacion de los suministros de
energia y telefonia, bajo responsabilidad de las empresas suministradoras.

7. La puesta en uso de un edificio o local carente de licencia de apertura cuando fuese preceptiva,
constituye infraccion urbanistica que sera grave si el uso resultare ilegal o concurriesen otras circunstancias
que impidieren la ulterior legalizacion, ello sin perjuicio, en su caso, de las érdenes de ejecucion o suspension
precisas para el restablecimiento de la legalidad urbanistica, incluida la clausura del edificio o local afectado.

8. Las licencias de apertura seran validas solamente para el local, edificio 0 emplazamiento que en ellas
Se consigne.

9. En ninguin local o edificio en el que se desarrollen actividades sujetas a la Ley 13/1999, de 15 de
diciembre, de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas y a las normas que la desarrollan, se podra
ofrecer espectaculos, diversiones o servicios distintos de aquellos para los que expresamente hubiese sido
autorizado en la licencia de apertura, salvo que, con estricta sujecion a las condiciones esenciales de la citada
licencia, fuese autorizado por el Delegado del Gobierno la celebracion de otros espectaculos o actividades, con
caracter extraordinario.

10. La incorporacion a un local de instalaciones complementarias o su adaptacion para la realizacion
de actividades o la prestacion de servicios nuevos, no previstos en la licencia de apertura, requerira la solicitud,
tramitacion y concesion de una licencia adicional, en la misma forma que la anterior, y que podra concederse
con los condicionamientos procedentes, siempre que la nueva actividad o servicio sea compatible con la
normativa urbanistica y con las exigencias de higiene y seguridad publica en relacion con los usos previamente
autorizados.

11. Podra revocarse la licencia si varian sustancialmente las caracteristicas, condiciones, servicios e
instalaciones del local de forma que se pongan en peligro la higiene y seguridad publica o de las personas que
accedan o presten sus servicios en él. Si las modificaciones no parecen susceptibles de originar estos riesgos y
se consideran subsanables o reparables, se suspendera temporalmente el funcionamiento de la actividad hasta
que se remedien las causas que lo motiven.

12. Los Servicios Técnicos Municipales podran realizar cuantos reconocimientos y visitas de inspeccion
consideren necesarios para comprobar las condiciones de seguridad e higiene y el funcionamiento de
instalaciones y servicios.

13. Para prevenir o corregir los efectos ambientales negativos se hara uso del instrumento de prevencion
y control ambiental que resulte adecuado en funcion de la naturaleza de la actividad o instalacion de la que se
trate. Los instrumentos citados son los relacionados en el articulo 16.1 de la Ley de Gestion Integrada de Calidad
Ambiental.

Articulo 40. Cumplimiento de la legislacion sobre el ruido.

1. El Ayuntamiento aplicara, en relacién con la contaminaciéon acustica producida o susceptible de
producirse por los emisores acusticos, las previsiones contenidas en la ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido y en sus normas de desarrollo en cualesquiera actuaciones previstas en la normativa ambiental aplicable
y, en particular, las indicadas en el articulo 18.1 de la citada Ley.

2. No podran concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a viviendas, usos
hospitalarios, educativos o culturales si los indices de inmision medidos o calculados incumplen los objetivos
de calidad acustica que sean de aplicacion a las correspondientes areas acusticas, excepto en las zonas de
proteccién acustica especial y en las zonas de situacion acustica especial, en las que Unicamente se exigira el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en el espacio interior que les sean aplicables (articulo 20.1 de
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido).

3. Para la obtencion de licencia de las actividades productoras de ruido y vibraciones asi como sus
modificaciones y ampliaciones posteriores con incidencia en la contaminacion acustica sometidas a calificacion
ambiental, asi como las no incluidas en el Anexo | de la Ley de Gestidn Integrada de Calidad Ambiental, deberan
presentar un estudio acustico con los contenidos se alados en el articulo 42 del Decreto 6/2012, de 17 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

4. No se podra autorizar, aprobar o permitir las instalaciones, construcciones, modificaciones,
ampliaciones o traslados de emisores acusticos que incumplan lo dispuesto en la normativa sobre materia de
ruidos y vibraciones.

Articulo 41. Obras ejecutadas sin licencia.
Ademas de las sanciones que procedan por infraccion urbanistica, el Ayuntamiento podra imponer las
medidas de restauracion del orden juridico y de la realidad fisica alterada que se regulan en la LOUA.

Articulo 42. Actuaciones previas a la ejecucién de las obras.
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1. Tras el pago de la tasa municipal que corresponda, el titular de la licencia otorgada debera dirigirse
nuevamente al Ayuntamiento solicitando linea para la edificacién y rasante haciendo constar en el escrito el
nombre de los técnicos que han de intervenir en la direccion de la obra junto a la documentacion acreditativa de
la conformidad de éstos. Recibido dicho aviso, en el plazo de quince dias los técnicos municipales procederan
a fijar la alineacién y la rasante o cualquier otra circunstancia relevante a la que deban sujetarse las obras en
relacion con la via publica y el ornato exterior de ésta; de este hecho se levantara acta por triplicado.

2. La validez de las alineaciones y rasantes que se fijen sera por un plazo de seis meses contados a
partir de la fecha del acta citada en el punto anterior.

Articulo 43. Vallado de obras.

1. En toda obra de nueva planta, derribo o que afecte a las fachadas a la calle 0 a espacio publico habra
de colocarse una valla de proteccion con resistencia mecanica suficiente, de al menos dos metros de alturay a
una distancia maxima de un metro y medio de la alineacion oficial. Para impedir la visibilidad del interior de la
obra, la valla sera ciega. En todo caso debera quedar remetida del bordillo al menos cincuenta centimetros para
permitir el paso de peatones por la acera.

2. Cuando por aplicacion de las medidas citadas en el punto anterior resultara un ancho libre entre la
valla y la alineacién oficial del edificio inferior a ochenta centimetros, los Técnicos Municipales podran autorizar
medidas de caracter extraordinario, incluso la ocupacion parcial de la calzada.

3. La instalacion de vallas tendra caracter provisional mientras duren las obras y seran retiradas
inmediatamente después de la finalizacion de éstas o tras una interrupcion de las mismas de mas de un mes
de duracion.

Articulo 44. Derribos y apeos.

1. Se prohibe arrojar escombros a la calle. Cuando se empleen tolvas o canales que viertan sobre la
via publica para la evacuacion de escombros, se adoptaran las medidas de seguridad y limpieza que sean
pertinentes.

2. Cuando por derribo u obras en una edificacion sea necesario apear otra contigua, en la solicitud de
licencia urbanistica se acreditara que tal circunstancia ha sido puesta en conocimiento del propietario de la
segunda.

3. Siempre que se vaya a acometer un derribo o vaciado importante, el propietario tendra obligacion
de comunicarlo en forma fehaciente a los de las fincas colindantes por si deben adoptarse precauciones
especiales

4. En caso de urgencia por peligro inmediato, el propietario de un inmueble podra disponer en el acto
la realizacion de los apeos u obras necesarios aunque consistan en tornapuntas exteriores que invadan el suelo
y/o el vuelo de la via publica. En este caso se dara cuenta inmediata al Ayuntamiento de las medidas adoptadas
para la seguridad publica sin perjuicio de solicitar la licencia dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y
abonar los derechos que procedan. Igualmente los Servicios Técnicos Municipales podran exigir que se realicen
los apeos u obras adicionales que éstos estimen necesarios.

5. Se procedera al riego y humectacion durante los trabajos de demolicion de las edificaciones, asi
como a la utilizacion de mallas para cubrir los camiones que transporten escombros. Para estos vehiculos se
estableceran rutas que minimicen el recorrido por los nucleos urbanos.

6. Se procurara evitar la generacion de polvo en dias de fuerte viento.

7. Se dispondran contenedores adecuados para la recogida de los distintos tipos de residuos de
construccion generados durante la ejecucion de las obras.

8. Si durante la ejecucion de los derribos se detectaran residuos peligrosos, se retiraran por un gestor
autorizado de residuos peligrosos con arreglo a la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos y Real Decreto
833/1988.

9. Tras la demolicion se realizara una separacion selectiva de los materiales no inertes (hierros, maderas,
plasticos, etc.). Los residuos inertes (tierras, piedras, hormigon, etc.) podran ser utilizados como material para
las obras de restauracion, acondicionamiento y relleno o bien utilizados con fines constructivos, debiendo incluir
en proyecto la zona prevista de restauracion con estos materiales inertes. En ninguin caso estos residuos podran
ser abandonados de forma incontrolada.

10. En la demolicion de edificios o instalaciones en los que se hayan realizado actividades industriales se
prevera la posible existencia de residuos de caracter peligroso. Para ello, antes de su realizacion se consultara
a la Delegacion de Medio Ambiente acerca de la necesidad de redactar un Plan de Gestion de los Residuos
en el que se contemple la gestidn de los diferentes residuos de construccién y demolicion generados, siendo
identificados como residuos inertes, residuos no peligrosos y residuos peligrosos, todo de acuerdo con la Orden
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MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de valorizacion y eliminacion de
residuos y la lista europea de residuos.

Articulo 45. Andamios y maquinaria auxiliar que ocupen la via publica.
La maquinaria e instalaciones auxiliares de las obras habran de ser objeto de las autorizaciones
preceptivas para su funcionamiento.

Articulo 46. Inspeccion de la ejecucion de las obras.

1. Toda parcelacién, urbanizaciéon, construccion o edificacién e instalacion o cualquier otra de
transformacion o uso del suelo, del vuelo o del subsuelo podra ser visitada por técnicos del Ayuntamiento a
efectos de su inspeccion en las ocasiones que se estimen oportunas. En caso de apreciaciéon de indicios de
la comision de una posible infraccion urbanistica, el inspector lo advertira a la persona responsable dejando
constancia de dicha advertencia en el acta y formulara propuesta de adopcién de cuantas medidas resulten
pertinentes (articulo 180.1 de la LOUA).

2. Las actas de la inspeccion gozan de presuncion de veracidad en cuanto a los hechos contenidos en
las mismas (articulo 180.2 de la LOUA).

3. El documento acreditativo de haber obtenido la licencia urbanistica y una copia autorizada del proyecto
técnico deberan estar permanentemente en el lugar de las obras a disposicion de los agentes municipales.

4. En ningun caso, la comprobacion municipal se referira a aspectos técnicos relativos a la seguridad
y calidad de la obra de edificacion, sino unicamente al cumplimiento del proyecto en lo referente los aspectos
urbanisticos de la obra tales como forma geométrica de ésta, ubicacion, superficie y volumen de la edificacion
y continuidad de la ejecucion. No obstante, en el caso de que no esté debidamente acreditada la direccion
facultativa de las obras por técnicos competentes, el personal de la inspeccion podra ordenar la inmediata
suspension de las obras y, en su caso, la realizacion de controles técnicos especificos.

Articulo 47. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacion correspondera siempre al municipio, de oficio o a instancia
de la persona responsable de la ejecucidn, conservacion y entrega de dichas obras (articulo 154.1 de la LOUA).

2. La recepcion de las obras requerira la presencia del Alcalde o su delegado, asistido por facultativo
municipal o ajeno designado por el Ayuntamiento, del facultativo encargado de la direcciéon de las obras y de
la persona o entidad, publica o privada, responsable de la actuacion de acuerdo con el sistema de actuacion
aplicado, asistido de facultativo si lo estima oportuno. Si las obras se encontraran en buen estado y con
arreglo a los proyectos y las prescripciones previstas, se daran por recibidas. Se levantara la correspondiente
acta, comenzando entonces, sin perjuicio de la asuncion de la conservacion por el municipio o por la entidad
responsable en los supuestos del apartado 3 del articulo 153 de la LOUA, el plazo de garantia, que sera de un a
0. Durante este plazo, la persona o entidad que hubiera entregado las obras al municipio respondera de cuantos
defectos y vicios de construccién sean apreciados, debiendo proceder a su reparacion o subsanacion. En caso
de incumplimiento de esta obligacién, el municipio podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras
de urbanizacion, la cual sélo podra ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia (articulo 154.2 de la
LOUA).

3. Cuando las obras no estén en condiciones de ser recibidas se hara constar en el acta esta circunstancia
asi como los defectos observados, las medidas para remediarlos y el plazo maximo para ejecutarlas (articulo
154.3 de la LOUA).

4. La entrega de las obras de urbanizacion debera realizarse por: (a) La persona o entidad, publica
0 privada, responsable de la actuacion de acuerdo con el sistema de actuacion aplicado, cuando se trate de
obras resultantes de una unidad de ejecucion o (b) La persona o entidad que materialmente las haya ejecutado
(articulo 154.4 de la LOUA).

5. Las personas a que se refiere el apartado anterior podran solicitar del municipio la recepcion de las
obras de urbanizacion desde el momento en que éstas hayan quedado totalmente terminadas, acompafiando a
la solicitud el certificado final de las obras emitido por el director de éstas o por técnico legalmente competente
para ello. El acto de recepcion debera producirse dentro de los cuatro meses siguientes a la presentacion de
la solicitud, salvo que el municipio acuerde, dentro de los dos primeros meses del mismo, prorrogarlo en dos
meses mas. El acuerdo de prorroga debera motivarse en el numero de solicitudes pendientes o en la entidad
o complejidad de las obras a recibir. Transcurrido el plazo maximo para la recepcion de las obras sin que ésta
haya tenido lugar, se entendera producida por ministerio de la Ley, quedando relevado el solicitante de su
deber de conservacion y comenzando a partir de dicho momento el cdmputo de la garantia a que se refiere el
apartado 2 (articulo 154.5 de la LOUA).

6. Podran ser objeto de recepcion parcial aquellas partes de obra susceptibles de ser ejecutadas por
fases que puedan ser entregadas al uso publico (articulo 154.7 de la LOUA).
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7. Sera requisito previo para la recepcion de las obras de urbanizacion que se formalice la cesion a favor
del Ayuntamiento (de manera gratuita y libre de cargas, gravamenes y ocupantes) de los terrenos destinados a
viales, zonas verdes, equipamientos publicos y, en su caso, el diez por ciento del aprovechamiento tipo.

8. Finalizadas las obras, el promotor solicitara su recepcién mediante instancia dirigida al Alcalde en ese
sentido.

9. Si, tras un plazo no superior a tres meses contado desde su terminacién y entrega, el promotor no
lo solicita, el Ayuntamiento de oficio podra iniciar los tramites para la recepcion provisional de las obras de
urbanizacion.

10. El escrito de solicitud de la recepcion sera acompariado del certificado final de obra del Director
Facultativo, planos de liquidacion, conformidad de las compafias suministradoras de los distintos servicios
urbanisticos y compromisos del promotor en cuanto a cesion de terrenos y conservacion de las obras.

11. Transcurrido el periodo de garantia, el Ayuntamiento promovera de oficio la recepcién definitiva,
siempre que no existan requerimientos al promotor que estén pendientes de ser atendidos. La recepcion
definitiva conllevara la cancelacion de las garantias prestadas.

Articulo 48. Deber de conservacién de las obras de urbanizacion.

1. La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y los
servicios publicos correspondientes, compete al municipio o a los propietarios agrupados en entidad urbanistica
en los supuestos previstos en estas Normas Urbanisticas y en la LOUA.

2. Salvo lo dispuesto en el apartado siguiente, corresponde al municipio la conservacion de las obras
de urbanizacion realizadas por particulares 0 como consecuencia de una actuacion realizada a través de
alguno de los sistemas de ejecucion. La asuncion por el municipio de la conservacion solo se producira en
el momento de la recepcion por el mismo de las correspondientes obras. Hasta ese momento, el deber de
conservacion correspondera, en todo caso, a la persona o entidad ejecutora de la urbanizacion, teniendo los
costes correspondientes la consideracion de gastos de urbanizacion (articulo 153.2 de la LOUA).

3. La conservacion de las obras de urbanizacién corresponde a los propietarios de solares, agrupados
legalmente en entidad urbanistica de conservacion, en los términos dispuestos en el apartado 2 para el municipio,
con independencia de que las obras sean o no de primera ejecucion, en los siguientes supuestos: (a) Cuando
haya sido asumida voluntariamente por cualquier procedimiento y (b) Cuando los solares estén comprendidos
en unidades de ejecucion o ambitos delimitados a este solo efecto si el planeamiento urbanistico asi lo dispone
(articulo 153.3 de la LOUA).

4. Las entidades urbanisticas de conservacion son entidades de derecho publico, de adscripcion
obligatoria y personalidad y capacidad juridicas propias para el cumplimiento de sus fines, desde su inscripcion
en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras. Estan sujetas a la tutela del municipio y pueden solicitar
y obtener de éste la aplicacion de la via de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion que
corresponda satisfacer a los propietarios (articulo 153.4 de la LOUA).

5. La participacién de los propietarios en los gastos de conservacion se determinara: (a) Con arreglo a
lo dispuesto en los estatutos de la entidad urbanistica de conservacion, (b) En su defecto, a tenor de la que se
les haya asignado en la ejecucién del sistema de actuacion y (c) En ultimo término, conforme a la que les esté
asignada en la comunidad de propietarios, si se ha constituido una en régimen de propiedad horizontal (articulo
153.5 de la LOUA).

Articulo 49. Deber de conservacion de edificaciones.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso
efectivo. El Ayuntamiento podra ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras
necesarias para conservar aquellas condiciones (articulo 155.1 de la LOUA).

2. El deber 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 (articulo 155.2 de la LOUA).

3. El contenido normal del deber de conservacion esta representado por la mitad del valor de una
construccion 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 ocupacion sea autorizable
(articulo 155.3 de la LOUA).

4. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a costa de los propietarios dentro del limite
del deber normal de conservacién que les corresponde (articulo 155.4 de la LOUA).
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5. Cuando las obras de conservacion y rehabilitacion rebasen el contenido normal del deber de
conservacion, para obtener mejoras o beneficios de interés general, aquéllas se ejecutaran a costa de la entidad
que lo ordene en la cuantia que exceda de dicho deber (articulo 155.5 de la LOUA).

6. En todo caso, el Ayuntamiento podra establecer: (a) Ayudas publicas en las condiciones que estime
oportunas, entre las que podra incluir la explotacion conjunta del inmueble y/o (b) Bonificaciones sobre las tasas
por expedicién de licencias (articulo 155.6 de la LOUA).

7. Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como su medianerias y paredes contiguas al
descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan conservarse en las debidas condiciones de
higiene y ornato. Los propietarios vendran obligados a proceder a su revoco, pintura o blanqueo siempre que lo
disponga la autoridad municipal, previo informe del Servicio Técnico que corresponda.

8. El propietario de cualquier clase de edificacion esta obligado a conservar todas las partes de la
construccion en perfecto estado de solidez a fin de que en ningln caso se resulte comprometida la seguridad
publica.

Articulo 50. Deber de conservacion de solares.

1. Todos los solares deberan estar cerrados conforme a las condiciones que se fijen en las Ordenanzas
respectivas. De no existir regulacion especifica, se exigira un cercado permanente de dos (2) metros de altura
minima ejecutado de forma que asegure su solidez y conservacion en buen estado.

2. El Ayuntamiento podra obligar a que se cierren otras propiedades aunque no tengan la calificacion de solar.

3. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al producirse la apertura de nuevas vias, los
propietarios de solares tendran obligacion de cerrarlos en el plazo de dos (2) meses contados a partir de la
terminacion de las obras de colocacién de bordillos y pavimentacion.

Articulo 51. Ruina fisica inminente.

1. Cuando una construccién o edificacion amenace con derruirse de modo inminente, con peligro para
la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido por la legislacion especifica o por el instrumento
de planeamiento urbanistico, el Alcalde estara habilitado para disponer todas las medidas que sean precisas,
incluido el apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo (articulo 159.1 de la LOUA).

2. El Ayuntamiento sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las medidas a las que se
refiere el apartado anterior sin que ello suponga exencién de la responsabilidad que incumbe al propietario. Las
indemnizaciones que satisfaga el municipio seran repercutibles al propietario hasta el limite del deber normal de
conservacion (articulo 159.2 de la LOUA).

3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra ni implicara la declaracion de
la situacién legal de ruina urbanistica (articulo 159.3 de la LOUA).

TITULO v
REGULACION DE LOS USOS DEL SUELO
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 52. Clases de usos segln su naturaleza.
A efectos de estas Normas Urbanisticas y de las que los planes de desarrollo del PGOU se fijan estas
clases de usos:

a) Usos globales
b) Usos pormenorizados

a) Usos caracteristicos

b) Usos admitidos

c) Usos admisibles

d) Usos prohibidos o no admitidos

a) Usos existentes
b) Usos propuestos

a) Usos de titularidad publica
b) Usos de titularidad privada

a) Usos estables
b) Usos provisionales

A) Por la amplitud de su funcién

B) Por su adecuacioén al planeamiento

C) Por su relacion con el planeamiento

D) Por el tipo de propiedad

E) Por su duracién temporal:
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Articulo 53. Usos globales y pormenorizados.

1. Se entiende por uso global cada uno de los destinos fundamentales que el PGOU asigna a los espacios
edificables y no edificables comprendidos en el suelo urbano y urbanizable. En concreto los usos globales son
los siguientes:

A) Residencial.

B) Industrial.

C) Terciario.

D) Turistico.

E) Equipamiento y servicios publicos y

F) Sistemas generales.

2. Se entiende por uso pormenorizado el destino concreto que el PGOU asigna en suelo urbano, a cada
una de las parcelas vinculadas a uno de los usos globales anteriormente definidos. En concreto se consideran
los siguientes usos pormenorizados asociados a cada uso global:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO

Vivienda
A RESIDENCIAL Residencia comunitaria (asilos, residencias, etc.)
Industria en general

B INDUSTRIAL Almacenes
Hospedaje
Comercio
C TERCIARIO Oficinas

Salas de reunion
Espectaculos

D TURISTICO

Equipamiento administrativo
Equipamiento docente y cultural
Equipamiento deportivo
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS Equ!pam!ento san_ltarlo y asistencial
D ; Equipamiento social

PUBLICOS et €

Equipamiento religioso

Equipamiento funerario
Garajes-aparcamientos de vehiculos
Servicios propios del automovil

Sistema general de espacios libres
E SISTEMAS GENERALES Sistema general de comunicaciones

3. Los usos pormenorizados a que vayan a ser destinadas las instalaciones proyectadas deberan
especificarse en todas las solicitudes de licencia de obras de apertura o de funcionamiento.

Articulo 54. Usos caracteristicos, admitidos, admisibles y prohibidos o no admitidos.

1. Uso caracteristico es aquel que caracteriza la ordenacién de un ambito, o la utilizacién de una parcela,
por ser el predominante y de implantacion mayoritaria en el area territorial considerada.

2. Uso admitido es aquél distinto del caracteristico cuyo desarrollo legitima el planeamiento urbanistico
por no estar sometida su autorizacion a ningun tramite ambiental o de otra naturaleza.

3. Uso admisible es aquél distinto del caracteristico cuyo ejercicio esta permitido por el planeamiento
urbanistico si bien su autorizacion requiere adicionalmente la aprobacion de algun tramite ambiental o de
otra naturaleza. La admisibilidad de un uso respecto al caracteristico no implica su libre implantacion dentro
del mismo territorio sino la aceptacion de que su presencia pueda ser simultanea sin perjuicio de que esa
interrelacion obligue a sefialar restricciones en la intensidad del uso compatible en funcién de determinados
parametros del uso caracteristico.

4. Uso prohibido o no admitido es el no permitido en la normativa del PGOU asi como aquéllos que, sin
estar considerados como incompatibles, superen los umbrales en intensidad o forma de uso establecidos en la
legislacion.
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Articulo 55. Usos existentes y propuestos.

1. Usos existentes son los usos o actividades que existieran en edificios, terrenos o instalaciones con
anterioridad a la entrada en vigor del PGOU. Pueden ser considerados como caracteristicos, compatibles o
prohibidos y, en este caso, declarados fuera de ordenacion.

2. Usos propuestos son los usos que el PGOU asigna a los distintos ambitos del término municipal.

Articulo 56. Usos de titularidad publica y privada.

1. Usos de titularidad publica son los realizados o prestados por la Administracion, directamente o
mediante concesion, sobre bienes de dominio publico, o sobre bienes de propiedad particular mediante
arrendamiento o cualquier otro tipo de ocupacion.

2. Usos de titularidad privada son aquéllos que se realizan por particulares en bienes de propiedad
privada, estando limitada su ocupacion en razon del dominio sobre el bien.

Articulo 57. Usos permanentes y provisionales.

1. Usos permanentes son los que tienen caracter permanente o duracion indeterminada.

2. Usos provisionales son los que se desarrollan de manera temporal y no precisan obras e instalaciones
permanentes que dificulten la ejecucion del Plan.

Estos usos se autorizaran en precario y deberan cesar sin derecho a indemnizacion, ni siquiera por
las obras, edificios e instalaciones que haya que demoler cuando se acuerde la revocacion de la autorizacion.
No podran iniciarse las obras o los usos sin que la autorizacion aceptada por el propietario se inscriba bajo las
condiciones citadas en el Registro de la Propiedad. La autorizacion sera renovada cada dos afos so pena de
caducidad.

Articulo 58. Uso urbanistico del subsuelo.

1. Los propietarios de las correspondientes superficies de suelo tienen, en los términos de la legislacion
urbanistica aplicable, los aprovechamientos que este PGOU, u otros que le sirvan de desarrollo, atribuyen al
subsuelo.

2. El subsuelo que tenga atribuido aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion privada, esta
sometido a las servidumbres administrativas necesarias para la prestacion de servicios publicos o de interés
publico, siempre y cuando esta utilizacion sea compatible con el uso del inmueble privado sirviente. En caso de
gue no sea compatible, debe procederse a la expropiacion, de acuerdo con las determinaciones del planeamiento.
No obstante lo anterior, cuando éste u otros planes de ordenacion no precisen el aprovechamiento urbanistico
que corresponda al subsuelo, dicho aprovechamiento se presume publico.

3. El uso urbanistico del subsuelo se ajustara a lo establecido en las Ordenanzas de la Edificacion. En
el suelo libre publico, ya sea viario o zona verde, se admite la implantacion de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo, previa licencia municipal.

CAPITULO I
Uso residencial
Seccion Primera. Uso de vivienda

Articulo 59. Definicion y clasificacion.

1. Edificio o parte de un edificio destinado a residencia familiar.

2. Se establecen las siguientes categorias de edificios:

a) Vivienda unifamiliar situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado a otro y con
acceso exclusivo desde la via publica.

b) Vivienda plurifamiliar que forma grupo con otras en un mismo edificio y accesos comunes desde la
via publica.

Articulo 60. Condiciones exteriores.

1. No se permiten viviendas en s6tanos ni en semisétanos.

2. Toda vivienda ha de ser exterior, entendiendo como tal la que tenga fachada de mas de seis metros
de longitud a una calle, plaza, jardin o patio de manzana.

3. La limitaciéon del apartado anterior no sera de aplicacién a los solares con seis metros 0 menos
de frente a una via publica que, estando situados en suelo urbano consolidado, se encuentren inscritos en el
Registro de la Propiedad o recogidos en el Catastro en el momento de la entrada en vigor de este instrumento
de planeamiento.
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Articulo 61. Condiciones generales de las viviendas.

1. El programa funcional de toda vivienda de nueva construccion incluira, al menos, las siguientes
estancias y dependencias: estancia-comedor, cocina, dormitorio y aseo con lavabo, retrete y ducha.

2. Toda vivienda de nueva construccion cumplira con las siguientes condiciones higiénicas:

a) Los espacios destinados a estancia, cocina o dormitorio tendran iluminacién y ventilacién naturales
por medio de huecos practicables de superficie transparente, comunicados con el exterior, a fachada o patio
interior.

b) Las dimensiones del patio interior seran tales que permitan inscribir en él un circulo de tres (3) metros
de diametro.

c) La distancia libre entre suelo y techo no sera inferior a dos metros y medio salvo en zonas de
vestibulos, pasillos, despensa y aseos que podra ser de dos metros y treinta centimetros.

d) Los cuartos de bafio o0 aseos que no ventilen de forma directa, lo haran de forma forzada mediante
chimenea, o cualquier sistema de conducto que sea efectivo.

3. En el caso de las viviendas de proteccion oficial se estara a lo dispuesto en su legislacion especifica.

Seccion Segunda. Residencia comunitaria

Articulo 62. Definicion.

Corresponde a edificios destinados a alojamientos tales como residencias de estudiantes, hogares de
ancianos, etc. pudiendo contar con espacios para actividades complementarias como restaurantes, tiendas,
peluquerias, piscinas, almacenes, garajes, etc.

Articulo 63. Condiciones generales del uso de residencia comunitaria.

1. Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones que correspondan en aplicacién de las normas
sectoriales.

2. Las edificaciones se ajustaran a la normativa propia de la zona, area o sector en la que se levanten.

3. Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establecen para cada uso
especifico.

CAPITULO Il
USO INDUSTRIAL Y ALMACENES
Seccién Primera. La industria en general

Articulo 64. Definicion de industria en general.

La actividad industrial, incluso la que se desarrolla en pequefios talleres, consiste en el almacenamiento
de materias primas, su manipulacion y transformacion para la obtencién de un producto, eventual envasado de
éste, almacén temporal, transporte y distribucion.

Articulo 65. Clasificacion de las industrias.

1. Con arreglo a las particularidades de la actividad, se establecen las siguientes clases de industrias:

A) Industrias que para su autorizacion precisan del tramite de Calificacion ambiental segtn el Anexo | de
la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y

B) Industrias que para su autorizacion precisan de otros tramites distintos al de Calificacion ambiental
seguin el Anexo | de la citada Ley 7/2007.

2. Con arreglo a la superficie util del local o agrupacion de locales en los que se desarrolla la actividad,
se establecen las siguientes categorias de las industrias:

. Las que tienen una superficie construida igual o inferior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados
y, al tiempo, una potencia instalada igual o inferior a veinticinco (25) KVA'y

ll. Las que de superficie construida comprendida entre doscientos cincuenta (250) y mil (1.000) metros
cuadrados o potencia instalada en maquinas térmicas, eléctricas o hidraulicas entre veinticinco (25) y cien (100) KVA.

[Il. Las que tienen una superficie construida afecta a la industria superior a mil (1.000) metros cuadrados
y una potencia instalada en maquinas térmicas, eléctricas o hidraulicas superior a veinticinco (100) KVA.

Articulo 66. Criterios de localizacion de las industrias.
1. En funcién de la clase y categoria de las industrias, se establecen los siguientes criterios para su
localizacion.
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Categoria | Categoria |l Categoria lI
Admisible en suelo urbano . .
residencial Inadmisible en suelo urbano Inadmisible en suelo urbano
Ay . ) residencial residencial
Admisible en urbano industrial . . . A . .
e Admisible en urbano industrial Admisible en urbano industrial
Admisible en suelo urbano e e
Clase A |terciario Admisible en suelo urbano Inadmisible en suelo urbano
L terciario terciario
Inadmisible en suelo e : Iy .
urbanizable Inadmisible en suelo urbanizable |Inadmisible en suelo urbanizable
" Admisible en suelo no Admisible en suelo no
Admisible en suelo no urbanizable urbanizable
urbanizable
Inadmisible en suelo urbano o Inadmisible en suelo urbano
) . Inadmisible en suelo urbano . .
residencial residencial residencial
Admisible en urbano industrial . . . Inadmisible en suelo urbano
o Admisible en urbano industrial . )
Admisible en suelo urbano Inadmisible en suelo urbano industrial
Clase B |terciario terciario Inadmisible en suelo urbano
Inadmisible en suelo "y : terciario
. Inadmisible en suelo urbanizable "y :
urbanizable Admisible en suelo no Inadmisible en suelo urbanizable
Admisible en suelo no urbanizable Admisible en suelo no
urbanizable urbanizable

2. La autorizacion de la actividad requerira los tramites necesarios conforme a la citada Ley 7/2007, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

3. La autorizacién de la actividad industrial en suelo no urbanizable requerira la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Articulo 67. Condiciones generales de los locales.
Las condiciones de los locales para almacenes seran las que corresponden a los destinados a la actividad
industrial.

Articulo 68. Objetivos de calidad acustica para ruidos y vibraciones.

Los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas de sensibilidad acustica son los
establecidos el articulo 9 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

Articulo 69. Vertido de residuos industriales.

1. Se prohiben los vertidos, cualquiera que sea su naturaleza y estado fisico, que se realicen de forma
directa o indirecta, que no cuenten con la correspondiente autorizacion administrativa.

2. La autorizacion administrativa vendra regulada por la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos y
por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Aguas.

3. Los parametros caracteristicos de la actividad contaminante del vertido de aguas residuales seran los
establecidos en la Ordenanza municipal reguladora de los vertidos de aguas residuales no domeésticas de origen
industrial en vigor desde su publicacion en el numero 130 del Boletin Oficial de la Provincia de Jaén el dia 7 de
junio de 2004.

4. Cualquier actividad que supere los valores del apartado anterior debera adoptar un sistema propio de
correccion de sus aguas residuales, pudiendo obligar la autoridad municipal a la instalacion de una arqueta de
control. Ademas, toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente contaminante y que
no pueda ser tratado por la futura estacion depuradora de aguas residuales tendra que efectuar el tratamiento
del mismo antes de su evacuacion a la red general.

5. No se admiten fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable, siendo obligatoria la evacuacion a la red
municipal.

6. Sin perjuicio de la garantia de su estanqueidad, las balsas de evaporacion de residuos de almazaras
se ubicaran fuera de la zona de policia de los cauces publicos y a mas de quinientos metros de los suelos
urbano y urbanizable.

Articulo 70. Condiciones generales de los locales.
1. La superficie ocupada por una industria es la suma de las superficies de todos los locales y espacios
destinados a su actividad. No se computa la superficie de las oficinas y zona de exposicion de venta si éstas
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tienen acceso independiente de los locales destinados al trabajo industrial, bien directo desde el exterior 0 a
través de un vestibulo de distribucion.

2. La iluminacion de los locales en los que los operarios desarrollen su actividad tendran como minimo
una superficie libre de dos metros cuadrados y un volumen de diez metros cubicos por trabajador. La altura libre
minima sera de dos metros y ochenta centimetros (2,80 m) salvo en oficinas y despachos que podra reducirse
a dos metros y medio.

3. La iluminacion y la ventilacion de los locales seran obligatorias y podran ser de origen natural o
artificial. En el caso de ser artificial se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones
de iluminacion y acondicionamiento de aire que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto de
que éstas no fueran satisfactorias, se fijara por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion,
pudiendo clausurarse total o parcialmente el local si a su terminacion no funcionaran correctamente.

4. En todo caso se estara a lo establecido en la siguiente tabla:

ZONA O LUGAR DE TRABAJO NIVEL MINIMO DE ILUMINACION (LUX)

Zonas donde se ejecutan las tareas con

* Exigencias visuales bajas 100
* Exigencias visuales moderadas 200
* Exigencias visuales altas 500
* Exigencias visuales muy altas 1.000
Areas o locales de uso ocasional 50
Areas o locales de uso habitual 100
Via de circulacion de uso ocasional 25
Via de circulacion de uso habitual 50

5. El nivel de iluminacién de una zona en la que se ejecute una tarea se medira a la altura donde ésta
se realice; en el caso de zonas de uso general a 85 cm del suelo y en el de las vias de circulacion a nivel del
suelo.

6. Ademas, de lo anterior, se cumplira con lo establecido en la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de
prevencion de riesgos laborales y seguridad e higiene en el trabajo asi como en los distintos reglamentos que la
desarrollan.

7. Para permitir la toma de muestras individualizadas, en cada parcela de los nuevos poligonos
industriales se colocara un pozo de registro o arqueta de control en la conduccion de salida de efluentes.

8. El Ayuntamiento es organismo competente para realizar las tomas de muestras en las arquetas o
pozos de registro de control y los analisis necesarios correspondientes para comprobar el cumplimiento de las
normas sobre vertidos.

9. Las industrias que necesiten espacios abiertos para fases de su proceso de productivo deberan
desarrollarlas en terrenos que no sean visibles desde los viales y siempre permaneceran ocultos por cuerpos de
edificacion.

10. La tipologia constructiva de las nuevas edificaciones que se proyecten sera acorde con el medio e
integrada en el paisaje, prescindiendo de elementos extrafios e impactantes sobre el medio.

11. Se hara un tratamiento de borde mediante el oportuno distanciamiento y/o ajardinamiento, para
la implantacion de industrias de mayor incidencia ambiental negativa en el ambito de los propios suelos
productivos.

Seccion Segunda. Almacenes

Articulo 71. Definicion de almacén.

1. Se entiende por almacenamiento el deposito temporal de productos elaborados previo a su distribucion
0 venta.

2. A los efectos de esta seccion, no constituye deposito, el almacenamiento de materias primas ni de
mercancias obtenidas en procesos industriales que se depositen en locales anexos a sus puntos de produccidn.

3. Tampoco constituye depdsito el almacenamiento de mercancias en locales anexos a sus puntos de
venta siempre que la superficie libre de las areas destinadas a almacén no supere los doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados.
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Articulo 72. Clasificacion de los almacenes.

1. Con arreglo a las caracteristicas del producto depositado, se establecen las siguientes clases de
almacenes:

A) Almacenes de materias primas o de productos terminados que para su autorizacion precisan del tramite
de Calificacién ambiental segun el Anexo | de la Ley 7/2007, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental y

B) Almacenes de materias primas o de productos terminados que para su autorizacion precisan de otros
tramites distintos al de Calificacion ambiental segun el Anexo | de la citada Ley 7/2007.

2. Con arreglo a la superficie Util del local o agrupacién de locales destinados al deposito de productos,
se establecen las siguientes categorias de almacenes:

I. Superficie igual o inferior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados y

l. Superficie superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 73. Criterios de localizacién de los almacenes.
1. En funcion de la clase y categoria de los almacenes, se establecen los siguientes criterios para su
localizacion

Categoria | Categoria |l

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

No se permite en suelo urbano residencial
Admisible en en suelo urbano industrial

No se permite en suelo urbanizable

Clase A Admisible en suelo urbano terciario No se permite en suelo urbano terciario
No se admite en suelo urbanizable No se permite en suelo urbanizable
Admisible en suelo no urbanizable Admisible en suelo no urbanizable
No se permite en suelo urbano residencial No se permite en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial Admisible en suelo urbano industrial
Clase B Admisible en suelo urbano terciario No se permite en suelo urbano terciario

No se permite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable Admisible en suelo no urbanizable

2. En todo caso, la autorizacién de la actividad requerira los tramites necesarios conforme a la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

3. La autorizacion de almacenes en suelo no urbanizable requerird la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Articulo 74. Condiciones generales de los locales.
Aparte de cumplir con las normas sectoriales que sean de aplicacién, estos locales satisfaran también
las condiciones dadas en esta normativa para los destinados a la actividad industrial.

CAPITULO IV
Uso terciario

Seccion Primera. Generalidades

Articulo 75. Definicion y clasificacion.

1. Corresponde este uso a la prestacion de servicios de tipo financiero, administrativo, técnico, incluso
manutencién y alojamiento temporal, bien sea de forma publica o privada.

2. Se establecen las siguientes categorias de usos terciarios:

a) Hospedaje.

b) Comercio.

c) Oficinas.

d) Salas de reuniény

e) Espectaculos.

Seccién Segunda. Uso de hospedaje

Articulo 76. Definicion.

Es en la actividad desarrollada en edificios destinados a alojamientos comunitarios y temporales para
transeuntes en todos los tipos contemplados en el articulo 40 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, de
Turismo de Andalucia.
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Articulo 77. Criterios de localizacién de los establecimientos para hospedaije.

En funcién de la clasificacion del suelo, se establecen los siguientes criterios para su localizacion:

A) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico residencial.

B) No se permite en suelo urbano con uso caracteristico industrial.

C) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico terciario.

D) No se permite en suelo urbanizable.

E) Es admisible en suelo no urbanizable previa la aprobacion del correspondiente plan especial o proyecto
de actuacion.

Articulo 78. Condiciones generales del uso de hospedaje.

1. Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones que fueren de aplicacion por las normas
sectoriales ademas de las fijadas por el uso de vivienda.

2. La edificacion se ajustara a la normativa propia de la manzana y/o alineacion en la que se situe.

3. Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establecen para cada uso
especifico.

4. Contaran con instalaciones precisas para evitar al vecindario y viandantes molestias por olores,
humos, ruidos, vibraciones, etc.

Seccion Tercera. Uso comercial

Articulo 79. Definicion.

1. Es el que se desarrolla en locales al servicio del publico en general destinados a la compraventa al
por menor y por mayor y/o a la permuta de mercancias comprendidas en los siguientes grupos:

a) Alimentacion.

b) Vestido, calzado y tocado.

c) Mobiliario, articulos de viaje y guarnicioneria.

d) Drogueria, perfumeria, limpieza, productos quimicos y farmacéuticos y combustibles.

e) Papel y artes graficas, material de oficinas, loterias.

f) Aparatos e instrumentos sanitarios, cientificos, musica y

g) Varios.

2. También se considera uso comercial a la actividad mixta con industria calificada como no peligrosa,
incomoda o insalubre en la que predomine la parte comercial.

3. Se incluira ademas por el fin que tiene, el servicio publico de transporte de viajeros y mercancias.

Articulo 80. Criterios de localizacion de los establecimientos para comercio.

En funcién de la clasificacion del suelo, se establecen los siguientes criterios para su localizacion:
A) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico residencial.

B) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico industrial.

C) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico terciario.

D) No se permite en suelo urbanizable.

E) No se permite en suelo no urbanizable.

Articulo 81. Condiciones generales del uso comercial.

1. La edificacion se ajustara a la normativa de la zona en la que se ubique en cuanto a altura y ocupacion
de parcela.

2. La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de seis metros cuadrados y no
podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda.

3. Si el edificio también se usa para vivienda debera disponer de accesos, escaleras y ascensores
independientes.

4. Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, caja de escalera
ni portal si no es a través de una habitacion o paso intermedio con puerta de salida inalterable al fuego.

5. La altura de los locales comerciales sera la que se especifica en la Ordenanza de cada zona, a
excepcion del sétano que debera tener una altura libre minima de 2,70 metros.

6. La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial.

En el primer caso los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un
octavo de la que tenga la planta del local. Se exceptuan los locales exclusivamente destinados a almacenes,
trasteros y pasillos.
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En el segundo caso se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién y acondicionamiento de aire para su aprobacion por el Ayuntamiento, quedando las instalaciones
sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten
las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

7. Se dispondran medios para evitar a vecindario y viandantes molestias por olores, humos, ruidos,
vibraciones, etc.

Seccion Cuarta. Uso de oficinas

Articulo 82 Definicion.
Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades administrativas o burocraticas
de caracter publico o privado.

Articulo 83. Criterios de localizacion de los establecimientos para oficinas.

En funcién de la clasificacion del suelo, se establecen los siguientes criterios para su localizacion:
A) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico residencial.

B) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico industrial.

C) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico terciario.

D) No se permite en suelo urbanizable.

E) No se permite en suelo no urbanizable.

Articulo 84. Condiciones generales del uso de oficinas.

1. La edificacion se ajustara a la normativa propia de la zona en la que se levante en cuanto a altura
maxima y al grado de ocupacion de la parcela.

2. En los locales de oficinas que se establezcan en semisétanos y tengan entrada por la via publica, se
salvara conforme a lo establecido en el Documento Basico de Edificacion Sl (Seguridad en caso de incendio) del
Cadigo Técnico de la Edificacion.

3. Las oficinas que se establezcan en primer sétano no podran ser independientes del local inmediato
superior, estando unido a éste por escaleras con un ancho minimo de un metro, cuando tengan utilizacion por el
publico. La altura libre de este local sera superior a tres metros.

4. En los restantes pisos de altura de los locales de oficina sera la que se fije en la Ordenanza especifica
de cada zona.

5. La luz y ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial. En el primer caso, los
huecos de luz y ventilacion tendran una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del
local. En el segundo caso, se exigira la presentacion de proyectos detallados de instalaciones de iluminacion
y acondicionamiento de aire que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto de que no fuesen
satisfactorias o no funcionaran correctamente, el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local en
tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas.

6. Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y utiles que, en cada caso, y de acuerdo con la
naturaleza y caracteristicas de la actividad, se considere necesarios en virtud de la normativa contra incendios.

7. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandante la supresion de
molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

8. Las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico, tendran las caracteristicas geométricas exigidas
en el Documento Basico de Edificacion Sl (Seguridad en caso de incendio).

Seccion Quinta. Uso de salas de reunion

Articulo 85. Definicidn.

Se incluyen en este uso los edificios en los producen reuniones numerosas de personas con fines
tales como actos académicos, asambleas, juntas de accionistas y, en general, todos aquéllos no calificables de
espectaculos.

Articulo 86. Criterios de localizacion de los establecimientos para salas de reunion.

En funcién de la clasificacion del suelo, se establecen los siguientes criterios para su localizacion:
A) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico residencial.

B) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico industrial.

C) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico terciario.

D) No se permite en suelo urbanizable.

E) No se permite en suelo no urbanizable.
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Articulo 87. Condiciones generales del uso de salas de reunion.

1. Para los edificios situados en suelo urbano y solo destinados a este fin, la altura maxima de la
edificacion y la ocupacion de la parcela sobre la que se construya se ajustaran a la normativa propia de la zona
en la que se levante.

2. Los locales destinados a estos usos no podran ubicarse en sétanos ni semisétanos.

3. Las escaleras que se dispongan en cualquier caso tendran las caracteristicas geométricas exigidas en
el Documento Basico de Edificacion Sl (Seguridad en caso de incendio).

4. Los pasillos interiores tendran el ancho minimo establecido en el documento técnico citado en el
punto anterior.

5. La luz y ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial. En el primer caso, los huecos
de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.
En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion
y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto de que no fuesen
satisfactorias 0 no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

6. Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada caso, y de acuerdo con la
naturaleza y caracteristicas de la actividad, se considere necesarios en virtud de la normativa contra incendios.

7. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandante la supresion de
molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

Seccion Sexta. Espectaculos

Articulo 88. Definicion y clasificacion.

1. Comprende este uso los locales, abiertos o cerrados, de titularidad publica o privada, destinados a
usos recreativos tales como teatros, salas de proyeccion cinematografica, discotecas, disco-bares, «pubs», salas
de fiesta, salones de celebraciones y banquetes, canchas deportivas, plazas de toros, etc.

2. Se establecen las siguientes categorias del uso de espectaculos:

A) Locales con aforo para mas de 500 asistentes.

B) Locales con aforo entre 251 a 500 asistentes.

C) Locales con aforo hasta 250 asistentes.

D) Atracciones al aire libre como teatros, cinematografos, discotecas, recintos de celebraciones y terrazas
de verano en las que se reproduzca o interprete musica.

Articulo 89. Criterios de localizacion de locales para espectaculos.
1. En funcion de la categoria de la actividad, se establecen los siguientes criterios para su localizacion

CATEGORIA DEL USO CRITERIO DE LOCALIZACION

No se permite en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial

Categoria A No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria B Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria C Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

No se permite en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial

Categoria D No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable
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2. En todo caso, la autorizacién de la actividad requerira los tramites necesarios conforme a la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

3. La autorizacién de las actividades en suelo no urbanizable requerira la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

4. En ningun establecimiento, nuevo o existente, situado en una zona con uso caracteristico residencial,
se admitira la produccion de ruidos, vibraciones o cualquier otra afeccién cuyos niveles de emision sean
superiores a los limites admisibles para el uso de vivienda en el plazo comprendido entre las veintidos y las ocho
horas del dia siguiente

Articulo 90. Condiciones generales de los locales.

1. Cumpliran las normas de aplicacion al uso de comercio y sus instalaciones las aplicables al uso de
industria.

2. Las escaleras y pasillos por los que pueda transitar el publico tendran un ancho minimo de dos (2)
metros.

3. La autorizacion para el funcionamiento de «pubs», bares con musica o similares y discotecas y
similares requerira la aprobacion previa de un estudio acustico que tenga los contenidos, determinaciones y
alcance establecidos en el articulo 42 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia. La autorizacion de estas actividades quedara
condicionada a la justificacion previa de que el nivel de molestias que generan es tolerable para la tranquilidad
del vecindario.

CAPITULO IV
Equipamientos y servicios publicos
Seccion Primera. Generalidades

Articulo 91. Definicién del uso de equipamientos y servicios publicos.
Corresponde este uso al que sirve de apoyo social, administrativo, cultural, asistencial, educacional,
religioso, etc. a la poblacion usuaria asi como a la mejora de su calidad de vida.

Seccion Segunda. Equipamiento administrativo

Articulo 92. Definicion.
Comprende este uso los edificios y locales que se destinan principalmente a tareas administrativas
propias de las administraciones territoriales, institucionales asi como las de sus organismos auténomos.

Articulo 93. Condiciones generales.
1. Los edificios y locales cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes
2. La edificacion se ajustara a la normativa propia de la manzana y/o alineacion en la que se situe.

Seccidén Tercera. Equipamiento docente y cultural

Articulo 94. Definicion.

1. Comprende este uso los edificios y locales, de caracter publico o privado, destinados a la ensefanza
0 investigacion en todos sus grados y especialidades.

2. También se incluyen museos, salas de exposiciones y centros de interpretacion de la naturaleza.

Articulo 95. Criterios de localizacién de los establecimientos para uso docente y/o cultural.

En funcién de la clasificacion del suelo, se establecen los siguientes criterios para su localizacion:

a) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico residencial.

b) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico industrial.

c) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico terciario.

d) No se permite en suelo urbanizable.

e) Es admisible en suelo no urbanizable tras la aprobacion del correspondiente plan especial o proyecto
de actuacion.

Articulo 96. Condiciones generales.
1. Los edificios y locales cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes
2. La edificacion se ajustara a la normativa propia de la manzana y/o alineacion en la que se situe.
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Seccion Cuarta. Equipamiento deportivo

Articulo 97. Definicion y clasificacion.

1. Comprende este uso los edificios y terrenos acondicionados para la practica y ensefianza de
los ejercicios de cultura fisica y deporte con excepcién de las instalaciones deportivas anexas a centros de
ensefnanza.

2. Se establecen las siguientes categorias:

A) Instalaciones deportivas con aforo superior a 250 espectadores.

B) Instalaciones deportivas con aforo de hasta 250 espectadores y

C) Instalaciones deportivas sin espectadores.

Articulo 98. Criterios de localizacion de locales para equipamiento deportivo.
1. En funcion de la categoria de la actividad, se establecen los siguientes criterios para su localizacion

CATEGORIA DEL USO CRITERIO DE LOCALIZACION

Admisible en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial

Categoria A No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria B Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria C Admisible en suelo urbano para usos terciarios
Admisible en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

2. Se autorizara la actividad sin perjuicio de la Ley 7/2007, de Gestién Integrada de la Calidad
Ambiental.

3. La autorizacién de las actividades en suelo no urbanizable requerira la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Articulo 99. Condiciones generales.

Los edificios y locales cumpliran las condiciones que fijen las normas sectoriales para esta clase de
establecimientos.

Seccion Quinta. Equipamiento sanitario y asistencial

Articulo 100. Definicion y clasificacion.

1. Se adscriben al uso sanitario los edificios y terrenos destinados al tratamiento o alojamiento de
enfermos y a la asistencia de determinados grupos de edad de la poblacién.

2. Se establecen las siguientes categorias del uso sanitario y asistencial:

A) Establecimiento para enfermedades infecciosas en edificio exclusivo y exento.

B) Establecimiento para enfermedades no infecciosas en edificio exclusivo.

C) Centros hospitalarios, dispensarios, clinicas o sanatorios en edificio exclusivo.

D) Clinicas de urgencia y consultorios sin hospitalizacién de enfermos.

E) Guarderias infantiles y

F) Clinicas veterinarias y establecimientos similares.

Articulo 101. Criterios de localizacion de locales para equipamiento sanitario y asistencial.
1. En funcion de la categoria de la actividad, se establecen los siguientes criterios para su localizacion.
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CATEGORIA DEL USO CRITERIO DE LOCALIZACION

No se permite en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial

Categoria A No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

No se permite en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial

Categoria B No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

No se permite en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial

Categoria C No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admitido en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial
Categoria D Admitido en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admitido en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial
Categoria E Admitido en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admitido en suelo urbano residencial

No se permite en suelo urbano industrial
Categoria F Admitido en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

2. La edificacion se ajustara a la normativa propia de la manzana y/o alineacién en la que se situe.

3. En todo caso, la autorizacion de la actividad requerird los tramites necesarios conforme a la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

4. La autorizacién de las actividades en suelo no urbanizable requerira la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Articulo 102. Condiciones generales.
Los edificios e instalaciones cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en su caso,
las del uso residencial colectivo que le fueran de aplicacion.

Seccion Sexta. Equipamiento social

Articulo 103. Definicion y clasificacion.

1. Comprende este uso los locales destinados al publico para el desarrollo de la vida social y de
relacion.

2. Se establecen las siguientes categorias del uso social:

A) Casinos, salas de fiestas, locales de bailes, cafés, bares, tabernas y restaurantes, con mas de
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados de superficie total construida.

B) Todos los anteriores con superficie total construida igual o inferior a doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados.

C) Bares, restaurantes, terrazas y locales de bailes al aire libre en los que, por no ser reproducida ni
interpretada musica, no se desarrollan espectaculos.

Articulo 104. Criterios de localizacion de locales para equipamiento social.
1. En funcién de la categoria de la actividad, se establecen los siguientes criterios para su localizacion.
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CATEGORIA DEL USO CRITERIO DE LOCALIZACION

Admisible en suelo urbano residencial

Admisible en suelo urbano industrial

Categoria A No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial

Admisible en suelo urbano industrial

Categoria B No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial

Admisible en suelo urbano industrial

Categoria C No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

2. La altura maxima de la edificacion y la ocupacion de la parcela sobre la que se construyan edificios
destinados a esta finalidad seran los correspondientes a la zona en la que se ubique.

2. En todo caso, la autorizacién de la actividad requerira los tramites necesarios conforme a la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

La autorizacion de la actividad en suelo no urbanizable requiere la aprobacion previa del correspondiente
plan especial 0 proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Articulo 105. Condiciones generales.

Los edificios e instalaciones cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en su caso,
las del uso residencial colectivo que fueran de aplicacion.

Seccion Séptima. Equipamiento religioso

Articulo 106. Definicion y clasificacion.
Comprende este uso los edificios y locales que se destinan al culto publico o privado en forma de
templos, conventos, centros parroquiales, capillas y oratorios.

Articulo 107. Criterios de localizacién de los establecimientos para equipamiento religioso.

En funcion de la clasificacion del suelo, se establecen los siguientes criterios para su localizacion:

a) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico residencial.

b) No se permite en suelo urbano con uso caracteristico industrial.

c) Se permite en suelo urbano con uso caracteristico terciario.

d) No se permite en suelo urbanizable.

e) Admisible en suelo no urbanizable previa la aprobacion del correspondiente plan especial o proyecto
de actuacion.

Articulo 108. Condiciones generales.

1. Cumpliran las condiciones especificas que fijen las disposiciones vigentes.

2. La edificacion se ajustara a la normativa propia de la manzana y/o alineacion en la que se situe.

3. La autorizacion de la actividad en suelo no urbanizable requiere la aprobacion previa del correspondiente
plan especial 0 proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Seccion Octava. Equipamiento funerario

Articulo 109. Definicién y clasificacion.

1. Comprende este uso los locales y terrenos relacionados con la muerte de las personas y su posterior
tratamiento.

2. Se establecen las siguientes categorias del uso funerario:

A) Tanatorios.

B) Crematorios y

C) Los enterramientos.
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Articulo. 110. Criterios de localizacion de los establecimientos para equipamiento funerario.

1. Los tanatorios se ubicaran en edificios aislados y de uso exclusivo.

2. Los crematorios se ubicaran en edificios aislados y de uso exclusivo situados fuera de las zonas
residenciales.

3. Los enterramientos se haran en los cementerios legalmente habilitados.

Articulo 111. Condiciones generales.

1. Todas las actividades de caracter funerario se realizaran con arreglo a lo dispuesto en el Reglamento
de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia aprobado por Decreto 895/2001, de 3 de abril, y su posterior
modificacion por el Decreto 62/2012, de 13 de marzo.

2. En lo relativo a altura maxima de la edificaciéon y a ocupacién de la parcela sobre la que se construya,
la edificacion se ajustara a la normativa propia de la zona en la que se ubique.

Seccion Novena. Garajes-aparcamientos de vehiculos

Articulo 112. Definicion y clasificacion.

1. Un «garaje-aparcamiento» es un establecimiento, abierto o cerrado, publico o privado, destinado a la
estancia de vehiculos de cualquier clase. Se consideran incluidos dentro de esta definicion los locales afectos
a servicios publicos de transporte, los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos asi como los
depositos para venta de coches.

2. Se establecen las siguientes categorias del uso de garaje-aparcamientos:

A) Garaje-aparcamiento en local anexo a una vivienda unifamiliar para uso exclusivo de los usuarios de
la misma.

B) Garaje-aparcamiento en planta baja, semisotanos y sotanos.

C) Garaje-aparcamiento en edificio exclusivo y

D) Garaje-aparcamiento en manzana completa.

Articulo. 113 Criterios de localizacion de locales para garajes-aparcamientos.
1. En funcion de la categoria de la actividad, se establecen los siguientes criterios para su localizacion.

CATEGORIA DEL USO CRITERIO DE LOCALIZACION

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria A Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria B Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

No se permite en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria C Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

No se permite en suelo no urbanizable

No se permite en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria D No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

2. En todo caso, la autorizacién de la actividad requerira los tramites necesarios conforme a la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

3. La autorizacién de las actividades en suelo no urbanizable requerira la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.
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Articulo 114. Condiciones generales.

1. La instalacién y uso de aparcamientos para el automovil deberan sujetarse a las prescripciones de las
presentes Ordenanzas y demas disposiciones vigentes.

2. En particular, se cumplira con lo dispuesto en el articulo 134 de estas Normas Urbanisticas..

3. ElI Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en vias que,
por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares, asi lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas
correctoras oportunas mediante las presentes Ordenanzas y demas disposiciones vigentes.

4. Los garajes-aparcamientos en patios de manzana seran subterraneos con cubierta para la colocacion
de una capa de tierra para ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de espesor en, al menos, el 60 por 100
de su superficie.

Seccion Décima. Servicios propios del automovil

Articulo 115. Definicion y clasificacion.

1. Comprende las estaciones de servicio, los talleres de reparacion y los depésitos de vehiculos usados.
2. Se establecen las siguientes categorias del uso de garaje-aparcamientos:

A) Estaciones de servicio para el suministro de carburantes y combustibles de automocion,

B) Talleres destinados la reparacién y conservacién de los vehiculos, incluso los de lavado y engrase y
C) Depdsitos de vehiculos usados para el almacenamiento de éstos para su venta o desguace.

Articulo 116. Criterios de localizacion de locales para garajes-aparcamientos.
1. En funcién de la categoria de la actividad, se establecen los siguientes criterios para su localizacion.

CATEGORIA DEL USO CRITERIO DE LOCALIZACION

No se permite en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria A Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

Admisible en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria B Admisible en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

No se permite en suelo no urbanizable

No se permite en suelo urbano residencial
Admisible en suelo urbano industrial

Categoria C No se permite en suelo urbano para usos terciarios
No se admite en suelo urbanizable

Admisible en suelo no urbanizable

2. Para la autorizacién administrativa de cualquier actividad, asi como para su desarrollo posterior, se
cumplira con lo dispuesto en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos y en el en el Real Decreto 9/2005,
de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y
los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados. En particular, estos aspectos se tendran
en cuenta para la autorizacion y explotacion de estaciones de servicio para el suministro de carburantes y
combustibles de automocion..

3. Los talleres de reparacion y/o de lavado de vehiculos dispondran de una plaza de aparcamiento dentro
de la parcela por cada doscientos cincuenta metros cuadrados de local edificado destinado a la actividad.

4. Sin perjuicio de todo lo anterior, la autorizacién de la actividad requerira los tramites necesarios
conforme a la Ley 7/2007, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.

5. La autorizacion de las actividades en suelo no urbanizable requerira la aprobacion previa del
correspondiente plan especial o proyecto de actuacion a los que se refiere el articulo 42 de la LOUA.

Articulo 117. Condiciones generales.
1. La instalacion y uso de locales para el servicio del automovil deberan sujetarse a las prescripciones
de las presentes Ordenanzas y demas disposiciones vigentes.
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2. El Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en vias o parajes
que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas
correctoras oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera.

CAPITULO V
Regulacion de los sistemas generales

Articulo 118. Definicion.

1. Los sistemas generales estan constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones
de destino dotacional publico que aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garantizan la
calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo y comprenden las reservas precisas para:

a) Los parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales y

b) Las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su caracter supramunicipal, por
su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, integren o deban integrar la
estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal.

2. Los sistemas generales previstos y regulados por el Plan General, son el sistema general de espacios
libres y el sistema general de comunicaciones.

Articulo 119. Titularidad y régimen urbanistico de los sistemas generales.

1. Los terrenos afectados por sistemas generales deberan adscribirse al uso publico, estaran destinados
al uso o servicio que determina el presente PGOU y deberan transmitirse al Ayuntamiento con las salvedades y
condiciones que se fijan en este articulo.

2. Los terrenos pertenecientes a sistemas generales con uso actual coincidente con el propuesto se
mantendran en el dominio de la Administracion Publica o Entidad de Derecho Publico titular de los mismos sin
que deban transmitirse al Ayuntamiento.

3. Los terrenos pertenecientes a los sistemas generales propuestos por el Plan y que sean de titularidad
privada deberan transmitirse a la Administracion que corresponda para incorporarlos a su patrimonio mediante
los sistemas de obtencion regulados en la legislacion urbanistica.

Articulo 120. Ejecucion de sistemas generales.

1. La ejecucion de los sistemas generales en suelo urbano se llevara a cabo mediante la aprobacion de
Planes Especiales si fuera necesario y el Ayuntamiento podra adquirir los terrenos precisos por expropiacion.

2. La ejecucion de los sistemas generales en suelo urbanizable se llevara a cabo mediante la aprobacion
de un plan especial salvo en la ordenacion de sectores por planes parciales si no fuese preciso aquél con
caracter previo. Cuando los sistemas generales se ejecuten mediante planes especiales, el sistema de actuacion
sera el de expropiacion. El suelo necesario para la implantacion de los sistemas generales integrados con los
sectores de suelo urbanizable sera de cesién gratuita.

3. La ejecucion de los sistemas generales en suelo urbanizable se llevara a cabo mediante planes
especiales y su ejecucion se llevara a cabo mediante expropiacion. Los planes especiales que se formulen con
esta finalidad deberan valorar y justificar de manera expresa la incidencia de sus determinaciones con las que,
con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y ambientales.

Articulo 121. Regulacion de los equipamientos comunitarios. Generalidades.

1. Los equipamientos comunitarios en suelo urbano son los representados en los correspondientes
planos de proyecto que se destinan a espacios libres, zonas deportivas, areas de recreo y expansion de uso
publico, centros administrativos, templos, centros docentes publicos y privados, centros asistenciales y sanitarios,
centros de interés publico y social, red viaria y los aparcamientos publicos.

2. La titularidad de algunos equipamientos comunitarios en suelo urbano podra ser publica o privada.

3. Los terrenos destinados a viales, parques y jardines publicos y centros docentes al servicio de una
unidad de ejecucion seran cedidos al Ayuntamiento por los propietarios de manera obligatoria y gratuitamente.

4. El Ayuntamiento podra adquirir por expropiacion los terrenos que no fueran objeto de cesion.

5. Los suelos de las areas recreativas y deportivas deberan destinarse a la practica del ocio y el deporte,
con las instalaciones y dependencias que le sean propias.

Articulo 122. Regulacion del sistema general de espacios libres.

1. Comprende los suelos destinados a parques urbanos, parques deportivos y areas recreativas
y deportivas. Seran de uso publico y no edificables. Cuando su extensiéon sea inferior a mil (1.000) metros
cuadrados podran destinarse a areas de juegos de nifios, descanso y reposo de personas y proteccion y mejora
de la calidad ambiental de la ciudad.
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2. Los terrenos destinados a parques urbanos y deportivos se dotaran de arbolado, jardineria y
elementos accesorios, sin que éstos ocupen mas del cinco por ciento (5%) de la superficie del area en cuestion.
Cuando por su extension alcanzaran la consideracion de parque, se admitiran instalaciones cubiertas para la
practica de deportes o edificios culturales siempre que la superficie ocupada por el conjunto de todos éstos sea
inferior al diez por ciento (10%) de la superficie consolidada del parque en cada momento. Estas instalaciones
0 construcciones no perjudicaran ni limitaran el disfrute del espacio libre por los ciudadanos, ni la calidad de la
jardineria, ni las vistas panoramicas internas sobre y desde el area urbana contigua.

3. Los suelos de parques y jardines podran ser dotados de las dependencias e instalaciones propias de
los recintos feriales para desarrollar en ellos esta actividad con caracter ocasional.

4. Podra disponerse edificacién permanente ocupando como maximo el diez por ciento (10%) de su
superficie siempre que se destine a los siguientes usos:

a) Vivienda para vigilancia de la zona, con un maximo de una (1) de ellas y una superficie maxima
construida de ciento veinte (120) metros cuadrados. Para que se pueda levantar esta vivienda, sera condicion
necesaria que el espacio libre sobre el que se ubique tenga una superficie igual o superior a cinco mil (5.000)
metros cuadrados.

b) Comercio con superficie maxima construida de doscientos (200) metros cuadrados para ser destinado
a restaurantes, bares y cafeterias; asi como pequenos puestos de venta de articulos para nifios, periodicos,
pajaros, flores, plantas, refrescos y tabacos, con una superficie maxima construida de veinte (20) metros
cuadrados.

¢) Oficinas y almacenes vinculados a algun servicio municipal.

d) Salas de reunién cuya superficie total no exceda del cinco por ciento (5%) de la superficie total.

5. Se admiten las construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesiones
especiales para el apoyo del recreo de la poblacion.

6. En parques y jardines se tendran en cuenta las siguientes prescripciones:

a) De manera preferente se emplearan especies vegetales autdctonas que seran mantenidas por los
correspondientes servicios municipales, especialmente en periodos de sequia.

b) Las semillas y las plantas procederan de viveros autorizados que en todo caso dispondran del
correspondiente certificado de material genético seleccionado o se podran recolectar semillas de plantas
silvestres de la zona.

c) Las plantaciones se realizaran teniendo en cuenta la capacidad de drenaje del terreno y segun
disposiciones parecidas al paisaje existente, con bordes difusos y evitando formas geométricas marcadas.

d) Se conservara y potenciara la vegetacion de ribera en el entorno de los arroyos.

e) Se procurara utilizar materiales como albero o arena, tratando de evitar el uso de hormigon y mezclas
bituminosas.

7. Los terrenos cuyas pendientes superen el doce (12) por ciento se destinaran a funciones protectoras y
preventivas de fenomenos erosivos introduciendo en ellos especies arbdreas y arbustivas autéctonas adaptadas
a las caracteristicas ecoldgicas de la zona. Se proponen estas especies: encinas, olivos, acebuches, coscojas,
genistas, retama, lentisco, majuelo, tomillo, romero, etc. Los usos admitidos y su ocupacion total se restringiran
al maximo y se ajustaran a las caracteristicas de los mismos; ademas, se prohibiran los aparcamientos en dichos
espacios. En zonas con pendientes superiores al veinte (20) por ciento se prohibiran los usos edificatorios.

8. La adquisicion de los terrenos pertenecientes al denominado «SG-EL1» delimitado en el plano B113 se
hara por expropiacion siguiendo el procedimiento indicado en la Ley de diciembre de 1954, sobre expropiacion
forzosa y valorandolos de conformidad con la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.

Todo el proceso expropiatorio estara concluido en el plazo de un afio contado desde la entrada en vigor
de este PGOU vy la ejecucion material de las obras e instalaciones necesarias para su puesta en servicio habra
finalizado antes de los dos afios de vigencia del mismo.

Articulo 123. Regulacion del sistema general de comunicaciones.

1. El sistema general de comunicaciones comprende los tramos, incluso los que discurren por el interior
de los cascos urbanos, de las carreteras que se citan a continuacion a su paso por el término municipal de
Benatae:

a) Las carreteras A-310 y A-1307, de las que es titular la Junta de Andalucia.

b) La carretera JV-7034 de la que es titular la Diputacion Provincial de Jaén.

c) La carretera local entre la via A-310 y el nucleo urbano de Las Fuentes y

c) La carretera local entre Benatae y Puente Honda, incluso su prolongacién hasta el limite del término
municipal.

2. Forman parte del sistema general de comunicaciones los viales situados dentro de los cascos urbanos
asi indicados en los planos B113 (nucleo de Benatae) y B123 (Las Fuentes).
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TiTULO VI
DISPOSICIONES SOBRE LA EDIFICACION
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 124. Definiciones.

1. Alineacion oficial de la calle es el limite entre los espacios publicos destinados a vias o plazas y las
parcelas o solares de propiedad publica o privada.

2. Alineacion de fachada es el limite a partir del cual podran o deberan, segun el caso, levantarse las
edificaciones. Viene indicada en los correspondientes planos de ordenacion.

3. Altura de la edificacion es la distancia entre la rasante de la acera y la cara inferior del ultimo forjado,
medida en la vertical que pase por el punto medio de la linea de fachada en la primera crujia. Para el caso de
naves industriales, la altura de la edificacion es la distancia vertical medida desde el suelo hasta el punto mas
alto de la estructura.

4. Altura de pisos es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

5. Altura libre de plantas es la distancia de la cara del pavimento terminado de una planta, hasta la cara
inferior del techo de la planta correspondiente.

6. Fondo de edificacion es la maxima distancia, medida ortogonalmente al plano de fachada, que pueden
alcanzar las edificaciones o parte de ellas.

7. Parcela minima es la menor superficie de parcela neta admisible a efectos de parcelacion y de
edificacion cuando se determine asi expresamente.

8. Patio de manzana es el espacio libre situado por las alineaciones interiores de las edificaciones. Solo
tendran consideracion de patio de manzana aquellos en los que sea inscribible un circulo de 15 metros de
diametro.

9. Patio de parcela es espacio libre situado dentro de una parcela edificable.

10. Retranqueo de fachada es la distancia desde la alineacion oficial de la cual podran o deberan, segln
el caso, elevarse o situarse las construcciones o parte de ellas.

11. Solar es la superficie de suelo urbano apta para la edificacion y que cuenta con los servicios
urbanisticos necesarios con arreglo a las exigencias de la legislacion de suelo y el PGOU.

12. Sétano es la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, por debajo
de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion.

13. Semisoétano es la planta de la edificacién que tiene parte de su altura (hasta un metro y medio) por
debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacién. Cuando la altura de la superficie
inferior del forjado hasta la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacién sea superior a un
metro y medio (1,50 m) en cualquier punto, la planta edificada tendra la consideracién de planta baja.

14. Ocupacion en planta es la comprendida dentro de los limites de la proyeccion vertical sobre un plano
horizontal de las lineas externas de la construccion.

15. Superficie edificada es la comprendida entre los limites exteriores de la construccion en cada
planta.

16. Superficie maxima edificable es la que resulta de la aplicacion en cada solar, poligono o unidad de
gjecucion por aplicacion de las ordenanzas de edificacion y de las condiciones de volumen. No computaran a
los efectos de superficie maxima edificable los cuartos de instalaciones de los edificios y los aparcamientos bajo
rasante.

17. Uso caracteristico es el que se considera apropiado con caracter basico y general para un area o
sector de suelo determinado.

18. Uso compatible es el que se considera apropiado con caracter secundario para un area o sector de
suelo determinado, pudiendo sustituir o convivir en situaciones subsidiarias con el uso principal.

Articulo 125. Edificabilidad.

1. La edificabilidad asignada a cada area y sector delimitado es la sefialada en Normas Urbanisticas y en
los Planos de Proyecto de este Plan.

2. La edificabilidad global asignada incluye el aprovechamiento urbanistico correspondiente a las
dotaciones privadas que se establezcan en las areas y sectores.

Articulo 126. Medicién de la altura.
1. La altura de las edificaciones se medira en numero de plantas, en unidades de longitud o de ambas
maneras.
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2. La medicion de la altura se realizara en el punto medio de la fachada. Si la longitud de ésta supera los
veinte metros, la edificacion se escalonara y la altura se medira en la seccion situada a diez metros de su punto
mas bajo.

3. En edificios en esquina la medida de la altura se hara en la rasante con mayor pendiente segun el
apartado anterior.

Articulo 127. Alturas maxima y minima.
En funcién del numero de plantas, las alturas maximas y minimas de los edificios destinados al uso
residencial son:

ALTURA MAXIMA ALTURA MINIMA
Edificios de una planta 4,30 metros 3.05 metros
Edificios de dos plantas 7,35 metros 5,85 metros
Edificios de tres plantas 10,40 metros 8,65 metros

Articulo 128. Numero de plantas.

1. En el nimero de plantas permitido se entiende incluida la planta baja sin que los sétanos computen
en él.

2. Se podra autorizar la construccion de edificaciones con una planta menos que la establecida con
caracter general para una calle o zona determinadas.

3. En el computo del numero de plantas no se incluiran los semisétanos siempre que el plano inferior
del forjado de su techo se encuentre a menos de un metro y medio sobre la acera o rasante del terreno medida
en cualquier punto.

4. En el caso de edificaciones con fachadas a calles con diferentes numeros de plantas permitidas se
permitira la vuelta sobre la de menor altura permitida en una longitud maxima de diez (10) metros, debiendo
tratarse el lateral ciego resultante con materiales y acabados de iguales calidades y caracteristicas que las
fachadas.

5. En los casos de edificaciones con fachadas a calles con distinto nivel se podra edificar el maximo
numero de plantas permitidas accesibles desde cada una de las calles. No obstante, la edificacion de las plantas
con acceso desde la calle situada a nivel superior estaran retranqueadas en una longitud minima de cinco ()
metros respecto de la linea de fachada de la calle inferior.

6. Los espacios existentes bajo cubiertas inclinadas no podran ser utilizados como viviendas o locales
independientes.

7. Esta prohibida la construccion de aticos en cualquier clase de suelo.

Articulo 129. Altura libre de pisos.
Sin perjuicio de lo expresado en el articulo 127, la altura libre de las plantas de los edificios, en funcion
de su situacion dentro de él, estara limitada de las siguientes maneras:

ALTURA MAXIMA ALTURA MINIMA
Sotanos 0 semisotanos No se limita 2,50 metros
Planta baja 4,00 metros 2,75 metros
Plantas de piso 2,75 metros 2,50 metros

Articulo 130. Construcciones por encima de la altura maxima.

Se admiten las siguientes construcciones por encima de la altura maxima permitida:

a) Casetones exclusivamente destinados a cajas de escaleras y ascensores, depositos y otras instalaciones
que no podran superar en ningun punto los tres metros sobre la altura maxima.

b) Chimeneas y conductos de ventilacion con las limitaciones de su reglamentacion especifica y el buen
hacer constructivo.

c) Remates compositivos de las fachadas, barandillas o antepechos, con un maximo de un metro y
medio sobre la altura maxima.

Articulo 131. Balcones y cuerpos volados.

Se permite la construccion de balcones y cuerpos volados sobre la via publica con las siguientes
limitaciones:

1.2 La maxima profundidad del vuelo sera igual a un metro sin superar la décima parte del ancho de la
calle medido en el centro de la fachada.
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2.2 La longitud del vuelo, medida en el plano de la fachada, no sera superior a la mitad de la longitud de
ésta.

3.2 La separacion de los cuerpos volados respecto de los limites de las edificaciones colindantes sera:

a) Para el caso de balcones: un metro en vuelos perpendiculares al plano de fachada y sesenta centimetros
en el caso de vuelos con inclinaciéon de hasta sesenta grados sexagesimales con el plano de fachada.

b) Para el caso de cuerpos volados cerrados un metro en cualquier caso.

4.2 El canto de los balcones y cuerpos volados no sera superior a quince centimetros sin que puedan
formarse sobre la mera prolongacion del forjado.

5.2 lguales limitaciones regiran en el caso de cuerpos volados sobre patios interiores o de manzana.

Articulo 132. Patios y patios de luces.

1. La altura «H» de los patios cerrados o abiertos se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas
mas bajas cuyas piezas se ventilen y/o iluminan a través de él hasta la coronacion del paramento mas alto que
lo encuadre.

2. Las dimensiones minimas del patio permitiran inscribir en él un circulo de diametro H/3 y no menos
de tres metros.

CAPITULO I
Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Articulo 133. Instalaciones.

1. Agua potable. Todo edificio, cualquiera que sea su uso, contara con suministro de agua potable y sus
instalaciones se dimensionaran para una dotacion minima de cien litros por habitante y dia.

2. Red de saneamiento. Todo edificio, cualquiera que sea su uso, contara con acometida de saneamiento
a la red publica. En caso de que ésta no exista el vertido se realizara a un sistema de almacenamiento y/o
depuracion privado que se instalara conforme a las normas de que sean de aplicacion.

3. Energia eléctrica. Todos los edificios, cualesquiera que sean sus usos, contaran con instalacion de
electricidad que se conectara a la red de distribucion comercial 0 a un sistema generador propio.

4. Evacuacion de humos. La salida de humos de cualquier local o instalacion doméstica que los genere
habra de realizarse mediante conductos exclusivos instalados al efecto y formados por materiales con aislamiento
suficiente. Estos conductos se instalaran de forma que no generen molestias a los vecinos; para ello, habran
de sobrepasar la altura de la cubierta de la edificacion cercana mas alta que se encuentre dentro de un radio
de cinco metros centrado en el conducto. Se prohibe la instalacion de conductos de humos por adosados a las
fachadas de los edificios.

5. Calefaccién y acondicionamiento de aire. Las instalaciones de calefaccion y acondicionamiento de aire
se ejecutaran conforme a la normativa especifica que sea de aplicacion. Las unidades exteriores de los equipos
no sobresaldran de las fachadas a vias publicas de los edificios de nueva planta que se construyan a partir
de la entrada en vigor de este plan urbanistico. El Ayuntamiento podra ordenar la retirada de las instalaciones
contrarias al ornato publico o el precinto y clausura de las mismas cuando emitan niveles de ruido superiores a
los admisibles.

6. Telecomunicaciones. Los edificios contaran con las instalaciones de telecomunicacion que sean
preceptivas de acuerdo con la normativa que sea de aplicacion.

Independientemente de lo anterior, contaran como minimo con canalizaciones interiores de telefonia,
y en el caso de edificios plurifamiliares, de antena colectiva de television terrestre y frecuencia modulada. Se
prohibe la colocacion de antenas de television terrestre en las fachadas de los edificios.

7. Casilleros postales. Todo edificio plurifamiliar contara con casilleros postales para depdsito de la
correspondencia situados en lugar facilmente accesible.

Articulo 134. Garajes y aparcamientos.

1. Los edificios de nueva planta que se construyan en suelo urbano consolidado dispondran de una plaza
de aparcamiento para un vehiculo de turismo en el interior de la parcela cuando la superficie total construida
sea superior a ciento veinte (120) metros cuadrados y su frente a la via publica sea superior a ocho (8) metros.

2. Los edificios de nueva planta que se construyan en areas y sectores de suelo urbano no consolidado
y urbanizable contaran dentro de la parcela con la dotacién minima de aparcamiento para vehiculos de turismo
gue a continuacion se indica en funcion del uso:

a) Uso residencial: Una plaza por vivienda con mas de ciento veinte (120) metros cuadrados construidos
0 por cada cuatro camas en el caso edificios hosteleros.

b) Uso industrial: Una plaza por cada doscientos cincuenta metros cuadrados construidos.

¢) Uso dotacional privado: Una plaza por cada doscientos cincuenta metros cuadrados construidos.
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2. Las dimensiones libres minimas una plaza de aparcamiento son dos metros y medio (2,50 m) de
ancho y cinco (5,00) metros de fondo.

3. En el caso de garajes y aparcamientos colectivos, el ancho minimo de las calles interiores sera de tres
metros y medio (3,50 m) y la disposicion de los obstaculos (pilares, muros, etc.) sera tal que se puedan realizar
los giros sin necesidad de detener el vehiculo.

4. La puerta de acceso no podra invadir la via publica en su maniobra de apertura y cierre y tendra
el ancho necesario segun las calles para permitir que las maniobras de entrada o salida de los vehiculos se
realicen de forma segura.

5. En garajes de mas de dos vehiculos, la puerta tendra un ancho minimo de dos metros y ochenta
centimetros y las calles interiores de acceso a la plaza de aparcamiento seran tales que permitan una maniobra
sencilla.

Articulo 135. Proteccion contra incendios.

Los edificios contaran con las medidas de prevencién y proteccion contra incendios de acuerdo con la
normativa que sea de aplicacion en razén de su uso y, en todo caso, con el Documento Basico Sl «Seguridad en
caso de incendio» del Cadigo Técnico de la Edificacion aprobado por el R.D. 314/2006, de 17 de marzo o norma
que lo sustituya.

Articulo 136. Accesibilidad.

Las condiciones minimas de accesibilidad a los edificios se fijan en:

a) Puerta de acceso. Salvo en el caso de viviendas unifamiliares, su anchura minima sera de ochenta
centimetros con una altura minima de dos metros y diez centimetros.

b) Escaleras. Salvo en el caso de viviendas unifamiliares, el ancho libre de las escaleras sera de un
metro y contaran con barandillas de altura no inferior a noventa centimetros.

c) Rampas. Cuando las diferencias de nivel en itinerarios se salven mediante rampas, éstas tendran al
menos un ancho libre de un metro y veinte centimetros y su pendiente maxima sera del diez por ciento.

d) Supresién de barreras arquitectonicas. Sera de aplicacion la normativa sobre accesibilidad y
supresion de barreras arquitectonicas; en especial, el Decreto 293/2009, de 21 de julio, por el que se aprueba
el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y
el transporte en Andalucia.

Articulo 137. Condiciones medioambientales.

1. Todas las construcciones de nueva edificacion y sus instalaciones, cualquiera que sea la actividad que
en ellas se desarrolle, asi como las de reforma y reestructuracion que impliquen cambio o ampliacion de uso,
cumpliran las condiciones ambientales que eviten la agresion a los medios urbano y/o natural. En particular, se
tendran en cuenta las disposiciones dadas en la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, y en
sus normas complementarias y/o de desarrollo.

2. Los procedimientos de Calificacién Ambiental que resulten necesarios, se instruiran para:

a) Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones. En este
sentido, debera acreditarse el cumplimiento de los Niveles de Emisién al Exterior (NEE) y las exigencias de
aislamiento acustico exigibles en el area de sensibilidad acustica correspondiente.

b) Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles legalmente establecidos para la emision de otros
contaminantes atmosféricos y

c) Andlisis de la influencia que el trafico de vehiculos generado por la actividad concreta pudiera tener
sobre los accesos y fluidez de la circulacién en la zona.

3. La compatibilidad entre distintos usos sera la resultante de la legislacion sectorial de aplicacion y de
las limitaciones propias de este PGOU.

Articulo 138. Condiciones estéticas de los edificios.

1. Las medianerias o paredes laterales que se produzcan, cuartos de depdsitos, casetones de escaleras
o0 cuartos de maquinaria de ascensores, etc., que resulten vistas desde el exterior deberan ser tratadas con la
misma calidad de materiales que en las fachadas del edificio al que pertenezcan.

2. Los cerramientos de parcela o paramentos exteriores de la edificacion contiguos al suelo no urbanizable
seran de fabrica de ladrillo enfoscada y pintada a la cal en la cara exterior de aquéllos.

3. Para impedir la vision de lavaderos, tendederos y patios de servicio desde la via publica o desde otros
edificios, se colocaran elementos tales como celosias de fabrica o lamas u otros que los oculten.

4. Se denegaran licencias para obras o instalaciones estéticamente deficientes. En particular, cualquiera
que sea el uso del edificio, se prohiben las cubiertas acabadas en placas de fibrocemento o en chapa simplemente
galvanizada.

5. Los faldones de las cubiertas de edificios residenciales no tendran una inclinacion mayor de veinticinco
(25) gracos sexagesimales y no podran extenderse a mas de una crujia.
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TITULO VI
DISPOSICIONES PARA EL SUELO URBANO
CAPITULO |

Disposiciones para el suelo urbano consolidado

Seccion Primera. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo urbano consolidado

Articulo 139. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Derechos.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbano consolidado el
derecho al uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y
destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacion que le sea aplicable, y en particular con la
ordenacioén urbanistica.

El propio PGOU legitima a materializar, mediante la edificacién, el aprovechamiento urbanistico
correspondiente y destinar las edificaciones a los usos autorizados por la ordenacién, desarrollando en ellas las
actividades previstas.

Articulo 140. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbano consolidado estos
deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion, conservar las construcciones o edificaciones
e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi
como cumplir las exigencias impuestas por el planeamiento para el legitimo ejercicio del derecho o derechos
reconocidos en el articulo anterior.

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA, a la adecuada ordenacion, dotacion y mantenimiento
de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él concurran en
las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica y la legislacion especifica que le sea de aplicacion.

d) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal,
con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo, natural o construido.

e) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga
la condicion de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion

2. El cumplimiento de estos deberes es condicion previa del ejercicio de los derechos citados en el
articulo anterior.

Seccion Segunda. Régimen juridico del suelo urbano consolidado

Articulo 141. Régimen juridico del suelo urbano consolidado.

Los terrenos adscritos a esta categoria de suelo estan legalmente vinculados a la edificacion y al destino
previsto por la ordenacion urbanistica asi como, en su caso, afectados al cumplimiento de los deberes pendientes
de los enumerados en el articulo anterior y segun las determinaciones del Plan que corresponda.

Seccion Tercera. Regulacion de los usos y de la edificacion en el suelo urbano consolidado

Subseccion Primera. Zonas de ordenacion residencial

Articulo 142. Ambitos y tipologia.

1. Las zonas con uso caracteristico residencial son asi indicadas en los correspondientes planos de
ordenacion.

2. Los edificios de viviendas podran ser unifamiliares o plurifamiliares. La distribucion espacial de estas
dos categorias es la que se indica en los planos de ordenacion correspondientes a cada nucleo de poblacion.

3. EI PGOU establece estas dos categorias en las zonas residenciales:

a) Zonas de ordenacion residencial en categoria unifamiliar en las que solo se permite una vivienda por
edificio y

b) Zonas de ordenacion residencial en categoria mixta que son aquéllas en las que coexisten edificios de
viviendas unifamiliares y plurifamiliares.
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4. El uso de edificios para una sola vivienda se podra dar en las denominadas Zonas de ordenacion
residencial unifamiliar en los llamados Grado 1 y Grado 2 con las regulaciones del articulo 144 para cada uno
de ellos.

Al Grado 1 corresponden los edificios destinados a una sola vivienda situados en las zonas asi indicadas
en los planos de ordenacién y que ya estaban consolidadas por la edificacion residencial en virtud de los procesos
de formacién de los nucleos urbanos anteriores a la entrada en vigor del PGOU.

Al Grado 2 corresponden los edificios de una sola vivienda situados en las zonas de expansion de los
cascos urbanos que asi se indican en el PGOU y que se consoliden en desarrollo de las previsiones del mismo
0 de sus innovaciones.

5. En las denominadas Zonas de ordenacion residencial mixta coexisten edificios para una o para varias
viviendas. En ellas, los edificios para varias viviendas solo se dan en el llamado Grado 1 y estan situados en las
zonas consolidadas con anterioridad a la entrada en vigor del PGOU asi indicadas en los planos de ordenacién.
Su regulacion es la expresada en el articulo 145 de estas Normas Urbanisticas.

6. La distribucion espacial de las zonas de ordenacion segun las categorias unifamiliar (incluso sus
grados) y mixta es la indicada en los planos de ordenacién completa de este PGOU.

Articulo 143. Condiciones geométricas de la parcela minima edificable.

1. Para que una parcela que, a la entrada en vigor de este plan, esté situada en suelo urbano consolidado
sea edificable se han de cumplir simultdaneamente las dos siguientes condiciones en funcion de la tipologia y el
grado del uso residencial al que se destina la edificacion:

a) Que, segun proceda, su superficie sea igual o superior a la indicada en los dos articulos siguientes y

b) Que, seguin proceda, tenga un frente a la via publica igual o superior al indicado en los dos articulos
siguientes.

2. Quedan exceptuados de lo indicado en las reglas geométricas del apartado anterior los solares
resultantes de la demolicién de inmuebles ubicados en suelo urbano consolidado con anterioridad a la entrada
en vigor del PGOU y que se encuentren inscritos en el Registro de la Propiedad o que consten en el Catastro. En
cada uno de estos solares se podra edificar de nuevo sin sobrepasar la altura maxima permitida para la zona en
la que se ubique.

3. La superficie y frente minimos de las parcelas edificables que, a la entrada en vigor de este PGOU,
no estén situadas en suelo urbano consolidado seran las que fijen el propio Plan General (si éste contiene la
ordenacién completa de la zona en la que se ubica) o el planeamiento de desarrollo que corresponda.

Articulo 144. Edificacion en zonas de ordenacion unifamiliar.

1. La altura maxima de la edificacion medida en plantas construidas sera la que corresponda a la zona
en la que se construya, segun los Planos de Ordenacion Completa.

2. En funcién del numero de plantas, la altura de los edificios cumplira lo indicado en articulo 127 de
estas Normas.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el segundo apartado del articulo anterior, las caracteristicas
geomeétricas de los edificios para una sola vivienda se adecuaran a los limites siguientes en funcién del grado de
intensidad del uso:

EDIFICIOS PARA UNA SOLA VIVIENDA

GRADO 1 GRADO 2
(en cascos urbanos consolidados) (en zonas de expansion)
L La del solar del que procede la parcela o
guDaerri'gllae gj'iggglge 125 m? en caso de segregacion de solares | 150 metros cuadrados
P preexistentes.
Frente minimo a El del solar del que procede la parcela u
la via publica de la | 8,00 m en caso de segregacion de solares | 8,00 metros
parcela edificable preexistentes.
El nimero de plantas indicado en los
. planos de ordenacién completa C111 Dos (2) plantas
Alturas edificables (nucleo de Benatae) y C121 (nucleo de Las | (baja y una de piso)
Fuentes).
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Se permite la ocupacion total de todas La distribucion de la edificabilidad asignada por
Ocupacion por las plantas. No obstante, se cumpliran las | el planeamiento entre las plantas edificables
plantas condiciones higiénicas establecidas en el | sera de libre determinacion en el proyecto de
art. 61 de estas Normas Urbanisticas construccion
Erglgﬂggtf[i'gﬁg égtalmz La resultante de aplicar los ratios Segln el cuadro sindptico correspondiente del
anteriores articulo 164 de estas Normas Urbanisticas

de parcela)

En areas de suelo urbano no consolidado, tres
metros.

En ambitos pendientes de ordenacion detallada
mediante Planes Parciales de Ordenacion,
segln las determinaciones de éstos.

Retranqueo de la
edificacion a la via Se permite mantener el existente
publica

Retranqueo de la

edificacion a linderos | O S& Permite No se permite

Articulo 145. Edificacion en zonas de ordenacion mixta.

1. Los edificios de una sola vivienda en zonas de ordenacién mixta se ajustaran a lo dispuesto en el
articulo anterior.

2. La altura maxima de la edificacion medida en plantas construidas sera la que corresponda a la zona
en la que se construya segun los planos de ordenacion completa.

3. En funcion de su numero de plantas La altura de un edificio cumplira con el articulo 127 de estas
Normas.

4. Sin perjuicio de lo establecido en el segundo apartado del articulo 143, las caracteristicas geométricas
de los edificios para varias viviendas se adecuaran a los limites siguientes:

EDIFICIOS PARA VARIAS VIVIENDAS

GRADO 1

(en cascos urbanos consolidados)
Superficie minima de la parcela La del solar del que procede 0 125 m? en caso de
edificable segregacion de solares preexistentes
Frente minimo a la via publica de la | El del solar del que procede u 8,00 m en caso de
parcela edificable segregacion de solares preexistentes
Alturas edificables Segun el plano C111

Se permite la ocupacion total de todas las plantas.
Ocupacién por plantas No obstante, se cumpliran las condiciones higiénicas

establecidas en el art. 61 de estas Normas Urbanisticas

Edificabilidad total (m? de techo por
m? de parcela)

Retranqueo de la edificacién respecto
de la via publica

Retranqueos de la edificacion
respecto de linderos

La resultante de aplicar los ratios anteriores.

No se permite

No se permite

Articulo 146. Disposiciones generales sobre otros usos del suelo en zonas de uso caracteristico
residencial.

1. Ademas del uso residencial que se puede hacer con arreglo a estas Normas, en las zonas de
ordenacién residencial se permite la construccién de edificios destinados a usos administrativos, residencial
colectivo, residencial movil, comerciales, oficinas, sanitarios, espectaculos, sociales, culturales, deportivos y
religiosos con arreglo a las normativas sectoriales que sean de aplicacion y a las determinaciones de este
PGOU.

2. Se permite el desarrollo de actividades inocuas.

3. En areas residenciales, quedan prohibidas las actuaciones sometidas a los tramites de Autorizacion
Ambiental Integrada, Autorizacion Ambiental Unificada y Evaluacion Ambiental previstos en la Ley 7/2007, de
Gestion Integrada de Calidad Ambiental.
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4. En areas residenciales son admisibles las actuaciones sometidas al tramite de Calificacion Ambiental

con las siguientes limitaciones o restricciones:

1 |Doma de animales y picaderos No se permite

2 |Lavanderias Hasta 250 m? de local

3 |Imprentas y artes graficas. Talleres de edicion de prensa Hasta 250 m? de local

4 | AlImacenes al por mayor de plaguicidas No se permite

5 | Almacenamiento y venta de articulos de drogueria y perfumeria Hasta 300 m? de local

6 |Aparcamientos de uso publico sin interés metropolitano Admisible

7 | Estaciones de autobuses sin interés metropolitano Admisible

8 Es’gablecimientqs hoteleros, apartam_entos turisticos e inmuebles de uso Admiisible

turistico en régimen de aprovechamiento por turno

9 |Discotecas y salas de fiesta Admisible
10 |Salones recreativos. Salas de bingo Admisible
11 | Cines y teatros Admisible
12 | Gimnasios Admisible
13 |Academias de baile y danza Admisible
14 ;?{E:srgﬁa(ljssgenero de punto y textiles, con la excepcion de las labores Hasta 250 m? de local
15 | Estudios de rodaje y grabacion. Admisible
16 |Carnicerias. Almacenes y venta de carnes Hasta 250 m?de local
17 | Panaderias u obradores de confiteria Hasta 250 m2de local
18 |Fabricacion artesanal y venta de helados Hasta 250 m?de local
19 | Almacenes o venta de congelados Hasta 250 m?de local
20 |Almacenes o venta de frutas o verduras Hasta 250 m?de local
21 |Asadores de pollos. Hamburgueserias. Freiduria de patatas Hasta 250 m?de local
22 |Almacenes de abonos y piensos Hasta 250 m?de local
23 |Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria Hasta 250 m2de local
24 |Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria en general Hasta 250 m?de local
25 |Lavado y engrase de vehiculos a motor Hasta 250 m2de local
26 |Talleres de reparaciones eléctricas Hasta 250 m?de local
27 |Talleres de carpinteria de madera Hasta 250 m?de local
28 | Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos Hasta 250 m?de local
29 |Talleres de orfebreria Hasta 250 m?de local
30 |Estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina y otros combustibles | No permitidas
31 |Establecimientos de venta de animales Hasta 300 m? de local
32 |Instalaciones de almacenamiento de chatarra y desguace en general No permitidas
33 |Instalaciones para la fabricacion de aglomerado de corcho No permitidas
34 |Instalaciones para el trabajo de metales No permtidas
35 |Instalaciones para la transformacion de la madera y fabricacién de muebles | No permitidas
36 | Supermercados y autoservicios Hasta 500 m?de local
37 |Bares, restaurantes y cafeterias Hasta 500 m? de local
38 | Explotaciones ganaderas No se permiten

5. Lo indicado en el apartado anterior es sin perjuicio de las normas sectoriales que sean de aplicacion a
cada caso y de lo dispuesto en la legislacion sobre ruidos y vibraciones (Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido
y en sus normas de desarrollo en cualesquiera actuaciones previstas en la normativa ambiental aplicable y Decreto
6/2012, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién Acustica en Andalucia).
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Subseccion Segunda. Normas particulares para la proteccion del casco antiguo de la ciudad de Benatae

Articulo 147. Ambito de aplicacion.

El ambito de proteccion especial del casco antiguo de la ciudad de Benatae, incluido en la Base de
Datos del Patrimonio Inmueble de Andalucia (SIPHA), es el delimitado en el plano de ordenacion completa C111
de este Plan.

Articulo 148. Normas aplicables a los edificios.
Seran de obligado cumplimiento las siguientes prescripciones:

a) La composicion arquitectonica y los materiales que se empleen en paramentos vistos seran adecuados
al medio urbano en el que se situa el edificio.

b) No se admiten cuerpos cerrados volados sobre la via publica. Los balcones tendran un vuelo maximo
de veinte (20) centimetros y estaran alejados mas de un (1,00) metro de los linderos laterales. El canto de los
balcones y cuerpos volados no sera superior a quince (15) centimetros.

c) Las ventanas situadas en las fachadas a la calle no tendran dimensiones superiores a un metro y
veinte centimetros (1,20 m) de ancho y un metro y veinte centimetros (1,20 m) de alto.

d) Las dimensiones maximas de los huecos correspondientes a balcones seran dos metros y veinte
centimetros (2,20 m) de altura y un metro y veinte centimetros (1,20) de ancho.

e) No se admiten terrazas, cubiertas o no, con vistas a la via publica.
f) Las superficies vistas en fachadas seran de piedra, ladrillo de tejar o enlucidas de color blanco.

g) La carpinteria exterior sera de madera o simulacion de ella y se admiten rejas de proteccion
metalicas.

h) Las cubiertas de los edificios sera de teja arabe.

i) En su caso, seran realzados los elementos (escudos, blasones, inscripciones, etc.) colocados sobre los
edificios.

Articulo 149. Normas aplicables a las actuaciones urbanisticas.
Los planes urbanisticos que afecten a la zona delimitada deberan contener las siguientes
determinaciones:

a) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente, permitiéndose excepcionalmente
remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre que supongan una mejora de sus relaciones con
el entorno territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.

b) La regulacién de los parametros de tipologia y forma de las nuevas edificaciones coherentes con los
preexistentes. La sustitucion de inmuebles sera excepcional y supeditada a la conservacion general del caracter
del bien protegido.

Articulo 150. Normas aplicables a las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacion que se ejecuten en el casco antiguo de cumpliran con las siguientes
prescripciones:

a) Estan expresamente prohibidos los pavimentos de hormigon y los pavimentos asfalticos.

b) Preferentemente, los pavimentos seran empedrados o adoquinados.

c) Se procurara la disposicion subterranea de todas las redes de servicios urbanos.

d) Se realzaran elementos tales como escudos, blasones, inscripciones, etc. que identifiquen aspectos
historicos de edificios y/o espacios publicos.

e) Se cuidara el disefio (en cuanto a formas, materiales, colores, etc.) de los elementos publicitarios y
comerciales.

Subseccién Tercera. Ordenanzas para la proteccion especial de la Plaza de Toros de Benatae

Articulo 151. Ambito.

El ambito de proteccion especial de la Plaza de Toros de Benatae, incluida en la Base de Datos del
Patrimonio Inmueble de Andalucia (SIPHA) es el delimitado en el plano de ordenacién completa C111 de este
plan.
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Articulo 152. Normas de proteccidn.

1. Las obras de conservacion, mantenimiento o consolidacion de la plaza de toros cumpliran con lo
siguiente:

a) No alteraran su composicion geométrica, ni en cuanto a su volumetria ni en cuanto a sus
dimensiones.

b) No modificaran su aspecto cromatico.

c) No se emplearan materiales con alto poder reflectante de la luz solar ni de elementos ceramicos
(tejas, azulejos, etc.) en paramentos verticales vistos.

f) El color dominante de los paramentos vistos sera el blanco excepto en los zdcalos de piedra

g) La carpinteria exterior sera de madera ignifugada y se admiten protecciones metalicas que no sean
de aluminio sino, preferente, de forja.

h) Las cubiertas de los edificios anejas a la plaza de toros y vinculadas funcionalmente a ella seran de
teja arabe.

2. Los proyectos de urbanizacion que se ejecuten en viales adyacentes cumpliran con las siguientes
prescripciones:

a) Preferentemente, los pavimentos seran empedrados o adoquinados y

b) Las obras de urbanizacién que se realicen preveran la disposicion subterranea de las redes de
servicios urbanos.

Subseccién Cuarta. Zona de ordenacién industrial

Articulo 153. Ambito y tipologia.

1. Los ambitos a los que se refiere esta subseccion son las areas y sectores de suelo destinado al uso
industrial tanto por este plan urbanistico como por las modificaciones del mismo que llegaran a entrar en vigor.

2. La tipologia edificatoria de cada edificio estara en consonancia con la actividad que se desarrolle en
él, con las caracteristicas del entorno urbano existente en el momento de su construccion y con estas Normas
Urbanisticas.

3. Los edificios destinados a almacenes cumpliran con lo establecido en esta subseccidn.

Articulo 154. Condiciones geométricas de la parcela minima edificable.

Para que una parcela sea edificable se han de dar simultdneamente las dos siguientes condiciones:
a) Que su superficie sea igual superior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados y

b) Que tenga un frente a la via publica igual o superior a ocho (8) metros lineales.

Articulo 155. Condiciones geomeétricas de la edificacion.

1. La edificabilidad maxima sobre la parcela se fija en uno coma cincuenta (1,50) metros cuadrados de
techo por cada metro cuadrado de parcela neta edificable.

2. La altura maxima de la edificacién sera de nueve (9) metros medidos entre el punto mas elevado de la
estructura y la proyeccion horizontal de éste sobre la rasante del terreno en la via publica. Para la determinacion
de la altura maxima no se consideran como edificacién elementos tales como maquinaria, antenas, chimeneas,
cintras transportadoras, postes del tendido eléctrico, depositos aéreos, aparatos de elevacion, etc.

3. No es preceptivo el retranqueo de la edificacion respecto de la via publica salvo que dispongan lo
contrario normas particulares para areas o sectores de suelo urbano no consolidado o urbanizable. Tampoco
lo son los retranqueos a linderos laterales y traseros pero si se adoptan su valor minimo sera de cinco metros
(5,00 m). El resto de la parcela podra ser ocupado totalmente por la edificacion.

4., Se permite la construccién de una planta superior con las dos siguientes limitaciones:

a) Que la edificacion total no exceda de la asignada en virtud de lo dispuesto en el apartado primero de
este articulo.

b) Que la superficie de la planta elevada no supere el cincuenta por ciento (50%) del la superficie de la
parcela.

Esta planta elevada podra ser al uso de oficina de la propia industria, almacén, aseo o vestuarios.

5. La pendiente maxima de los faldones de cubierta sera de 25 grados respecto a la horizontal.

6. Se colocaran petos en la coronacion de las fachadas para ocultar la forma geométrica de los porticos a
dos aguas. Los paneles prefabricados de hormigdn empleados como cerramientos exteriores seran de superficie
lisa.

7. Aunque la composicion arquitectdnica es libre, los paramentos vistos tendran un tratamiento adecuado
al medio urbano en el que se situe la construccion.
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Articulo 156. Disposiciones generales sobre usos del suelo en zonas de uso caracteristico industrial.

1. El uso caracteristico en los ambitos a los que se refiere esta subseccion de las Normas Urbanisticas
es el industrial.

2. Se permite la construccién de edificios para usos administrativos, comerciales, oficinas y deportivos y,
en general, los que tengan la finalidad de establecer dotaciones comunitarias al servicio del poligono en el que
estén ubicados.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 6 de este mismo articulo, se permite la construccion
de edificios destinados a almacenes segun la definicion y clasificacion dadas en los articulos 71 y 72 de estas
Normas Urbanisticas.

4. Se permite la construccion de una vivienda adscrita y vinculada a una instalacion industrial y al servicio
de la misma siempre que la superficie edificada para el uso industrial sea superior a mil metros cuadrados. La
vivienda se construira con arreglo a la tipologia unifamiliar en dos plantas.

5. En areas industriales se permite el desarrollo de actividades inocuas.

6. En las areas industriales delimitadas en este Plan General o en virtud de eventuales innovaciones
del mismo, no se permiten actividades cuya autorizacion esté sometida al tramite de Autorizacion Ambiental
Integrada establecido en la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de Calidad Ambiental.

7. Sin perjuicio de otras limitaciones por la normativa que sea de aplicacion a cada caso, las actividades
gue requieran el tramite de Autorizacion Ambiental Unificada solo se podran ejercer sobre parcelas urbanas de
mas de dos mil metros cuadrados de superficie.

8. En areas industriales son admisibles las actuaciones sometidas al tramite de Calificacion Ambiental
con las limitaciones expresadas a continuacion y sin perjuicio del cumplimiento de otras normas sectoriales de
aplicacion:

1 |Doma de animales y picaderos No se permite
2 | Lavanderias Admisible
3 |Imprentas y artes graficas. Talleres de edicion de prensa Admisible
4 | AlImacenes al por mayor de plaguicidas Admisible
5 | Almacenamiento y venta de articulos de drogueria y perfumeria Admisible
6 |Aparcamientos de uso publico sin interés metropolitano Admisible
7 | Estaciones de autobuses sin interés metropolitano Admisible
8 Fésgt?rgfr::IcrrelZr;[?cf’v;cor;(glnizgﬁ:[oagg:tfunrqnec?tos turisticos e inmuebles de uso turistico en No se permite
9 |Discotecas y salas de fiesta Admisible
10 | Salones recreativos. Salas de bingo No se permite
11 |Cines y teatros No se permite
12 | Gimnasios Admisible
13 |Academias de baile y danza No se permite
14 |Talleres de género de punto y textiles, con la excepcion de las labores artesanales Admisible
15 | Estudios de rodaje y grabacion Admisible
16 |Carnicerias. Almacenes y venta de carnes No se permite
17 |Panaderias u obradores de confiteria Admisible
18 | Fabricacion artesanal y venta de helados Admisible
19 | Almacenes o venta de congelados Admisible
20 |Almacenes o venta de frutas o verduras Admisible
21 |Asadores de pollos. Hamburgueserias. Freiduria de patatas No se permite
22 |Almacenes de abonos y piensos Admisible
23 |Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria Admisible
24 | Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria en general Admisible
25 |Lavado y engrase de vehiculos a motor Admisible
26 |Talleres de reparaciones eléctricas Admisible
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27 |Talleres de carpinteria de madera Admisible
28 | Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos Admisible
29 |Talleres de orfebreria Admisible
30 |Estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina y otros combustibles Admisible
31 |Establecimientos de venta de animales Admisible
32 |Instalaciones de almacenamiento de chatarra y desguace en general Admisible
33 |Instalaciones para la fabricacion de aglomerado de corcho Admisible
34 |Instalaciones para el trabajo de metales Admisible
35 |Instalaciones para la transformacion de la madera y fabricacion de muebles Admisible
36 | Supermercados y autoservicios Admisible
37 |Bares, restaurantes y cafeterias Admisible
38 | Explotaciones ganaderas No se permite

9. Las industrias que se establezcan deberan cumplir los parametros de vertido al alcantarillado que
establezca la Ordenanza de vertidos municipal. En caso de no existir ésta se deberan respetar los parametros
generales dados en la legislacion vigente en la materia de aguas.

10. Para permitir la toma de muestras individualizadas, en cada parcela de los nuevos poligonos
industriales se colocara un pozo de registro o arqueta de control en la conduccion de salida de efluentes.

11. El Ayuntamiento es el organismo competente para realizar las tomas de muestras en las arquetas o pozos
de registro de control y los analisis necesarios para comprobar el cumplimiento de las normas sobre vertidos.

12. Las industrias que necesiten espacios abiertos para algunas fases de su proceso productivo deberan
desarrollarlas en terrenos que no sean visibles desde los viales y siempre permaneceran ocultos por cuerpos de
edificacion.

13. La tipologia constructiva de las nuevas edificaciones que se proyecten sera acorde con el medio e
integrada en el paisaje, prescindiendo de elementos extrafios e impactantes sobre el medio.

14. Las cubiertas de los edificios industriales seran de chapa prelacada de color verde en su parte
exterior.

15. Se hara un tratamiento de borde mediante el oportuno distanciamiento y/o ajardinamiento, para
la implantacién de industrias de mayor incidencia ambiental negativa en el ambito de los propios suelos
productivos.

Subseccion Quinta. Equipamientos y servicios publicos

Articulo 157. Ambito y tipologia.

1. Comprende los edificios de ftitularidad publica destinados a los equipamientos administrativo,
educativo, sanitario, cultural o social que han sido sefalados en los correspondientes Planos de Proyecto o de
los que se pudieran construir con tales fines durante el periodo de vigencia de este PGOU.

2. También se extiende a edificios y espacios publicos o privados correspondientes a los equipamientos
deportivo, religioso y funerario.

3. La tipologia edificatoria de cada edificio estara en consonancia con la actividad que se desarrolle en él
y con las caracteristicas del entorno urbano existente en el momento de su construccion.

Articulo 158. Condiciones de la edificacion.

Las condiciones geométricas de las edificaciones destinadas al uso dotacional son:

a) La altura maxima de las edificaciones para equipamientos y servicios publicos en todos los nucleos de
poblacion queda fijada en dos plantas. Por excepcion, en el nuicleo de Benatae se eleva el maximo a tres plantas.

b) En todas sus plantas, la edificacion se puede extender a la totalidad de la parcela sobre la que se
levanta. No obstante, en lo que sea de aplicacion, se cumplira con lo indicado en estas Normas Urbanisticas
sobre las condiciones generales de salubridad e higiene de los edificios.

c) Aunque la composicion de los edificios es libre, sera acorde con su uso especifico y con las
caracteristicas naturales, arquitectdnicas y urbanas del entorno en el que se sitlen.

Articulo 159. Condiciones de uso.

1. En su caso, el uso especifico de cada parcela destinada al uso dotacional es el indicado en los Planos
de este Plan.

2. Es compatible con el uso dotacional cualquier otro que no interfiera con su actividad.
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3. En particular, se permite la construcciéon de una vivienda adscrita al edificio principal para ser usada
por personal al servicio de la instalacion. La vivienda se construira con arreglo a la tipologia unifamiliar en dos
plantas.

CAPITULO Il
Disposiciones para el suelo urbano no consolidado
Seccion Primera. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo urbano no consolidado

Articulo 160. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Derechos.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbano no consolidado
el derecho al uso, disfrute y la explotacién normal del bien, a tenor de su situacién, caracteristicas objetivas
y destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacion que le sea aplicable, y en particular
con la ordenacién urbanistica. En concreto, esta clasificacion del suelo otorga el derecho ejecutar las obras de
urbanizacion precisas que den soporte a las edificaciones que se construyan posteriormente.

2. Cuando la ejecucion del instrumento de planeamiento deba tener lugar, conforme a éste, en unidades
de ejecucion, los derechos son los reconocidos a los propietarios de suelo urbanizable sectorizado u ordenado.

Articulo 161. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbano no consolidado,
sin perjuicio del régimen a que quede éste sujeto por razén de su clasificacion, los siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las construcciones o
edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y
ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio de los
derechos reconocidos.

b) Contribuir, en los términos previstos en esta Ley, a la adecuada ordenacion, dotacién y mantenimiento
de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él concurran en
las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica y la legislacion especifica que le sea de aplicacion.

d) Promover su transformacion en las condiciones y requisitos exigibles cuando el sistema de ejecucion
sea privado.

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

g) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica a
dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector o0 ambito de actuacion como los sistemas
generales incluidos o adscritos al mismo.

h) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se localice la
parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Administracion en concepto de participacion de
la comunidad en las plusvalias.

i) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad a la ejecucién material del mismo.

j) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado anterior es condicion del legitimo ejercicio de
los correspondientes derechos enumerados en el articulo anterior.

Seccion Segunda. Ambitos de suelo urbano no consolidado

Articulo 162. Ambitos de suelo urbano no consolidado delimitadas por el PGOU.

1. El PGOU delimita las dos areas y un sector de suelo urbano no consolidado cuyas delimitaciones
constan en los planos de ordenacion correspondientes. Las caracteristicas mas relevantes de dichas areas y
sector son:

NUM DENOMINACION NUCLEO USO CARACTERISTICO SUPERFICIE (m?)
1 SUNC-A1 Benatae Industrial 11.200
2 SUNC-S1 Benatae Residencial 9.100
SUMA 20.300
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2. La adscripcion de las areas delimitadas a areas de reparto, asi como los correspondientes

aprovechamientos objetivos y medios asignados a cada una de ellas son los expresados en la tabla siguiente:

Area o sector

Superficie (m?)

Area de reparto
a la que se adscribe

Aprovechamiento
objetivo (m?)

Aprovechamiento
medio (m?/m?)

SUNC-A1 11.200 AR-1 3.000 0,09
SUNC-S1 9.100 AR-2 4.550 0,50
TOTALES 20.300 7.550

Articulo 163. Resumen de caracteristicas de las areas y sectores delimitados en suelo urbano no
consolidado.

1. El resumen de caracteristicas de las areas y/o sectores delimitados en suelo urbano no consolidado
es el que sigue:

i - Edificabilidad bruta| Densidad | Num. de Edificabilidad
égi?o? Uso cCa;taect(e):l!gtlco brSul’the(mZ) (m? de techo/m? |de viviendas | viviendas | para viviendas de
y categ de area o sector) | (viv./Ha) (ud) protec. publ (m?)
SUNC-A1 Industrial 11.200 0,27
SUNC-S1 Residencial 9.100 0,50 27 25 1.365

2. Para el area delimitada en suelo urbano no consolidado, las condiciones de su desarrollo urbanistico
son las expresadas en el siguiente cuadro sindptico:

Articulo 164. Cuadros sindpticos de la ordenacion de las areas y sectores de suelo urbano no
consolidado.

Las condiciones especificas del desarrollo urbanistico de cada area y sector delimitado en suelo urbano
no consolidado son las que se dan en el correspondiente cuadro sindptico de los que siguen:

TITULO VIl
DISPOSICIONES PARA EL SUELO URBANIZABLE
Seccion Primera. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo urbanizable sectorizado

Articulo 165. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Derechos.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbanizable sectorizado los
siguientes derechos:

a) El de iniciativa y promocion de su transformacion mediante la urbanizacion.

a) Competir, en la forma determinada en la LOUA y en estas Normas Urbanisticas y en unién con los
restantes propietarios afectados cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacion de la urbanizacion en régimen de
gestion indirecta de la actuacion y con derecho de preferencia sobre cualquiera otra oferta equivalente formulada
por no propietario.

b) Con independencia del ejercicio 0 no del derecho anterior, participar, en union con los restantes
propietarios afectados y en la forma y condiciones determinados en la LOUA y en este PGOU, en el sistema
urbanistico determinado para la ejecucion de la urbanizacion, o en la gestién indirecta de la actuacion en
condiciones libremente acordadas con el adjudicatario de la misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el correspondiente justiprecio,
en el caso de no participar en la ejecucién de la urbanizacion.

Articulo 166. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo urbanizable sectorizado,
sin perjuicio del régimen a que quede éste sujeto por razén de su clasificacion, los siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica, conservar las construcciones o
edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y
ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del
derecho o derechos reconocidos en el articulo anterior.

b) Contribuir, en los términos previstos en la LOUA y en este PGOU, a la adecuada ordenacion, dotacion
y mantenimiento de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento.
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c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él concurran en
las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica y la legislacién especifica que le sea de aplicacion.

d) Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles, cuando el sistema
de ejecucion sea privado.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado anterior es condicion del legitimo ejercicio de
los correspondientes derechos enumerados en el articulo anterior.

Seccion Segunda. Régimen juridico del suelo urbanizable sectorizado

Articulo 167. Régimen juridico del suelo urbanizable sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable sectorizado
s6lo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infragstructuras y servicios
publicos y las de naturaleza provisional reguladas en el apartado 3 del articulo 52 de la LOUA.

2. Ademas de lo anterior, en defecto de su ordenacién pormenorizada, en el suelo urbanizable
sectorizado en el que deban implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones
0 equipamientos publicos sélo podran llevarse a cabo las construcciones, obras e instalaciones en precario y
de naturaleza provisional realizadas con materiales faciimente desmontables y destinadas a usos temporales,
que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion alguna.
La eficacia de la licencia correspondiente quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los
costes de demolicion y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos que procedan, del caracter
precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion
a requerimiento del municipio.

Articulo 168. Plazos para el desarrollo urbanistico de los sectores delimitados.

1. Se fija en ocho afios el plazo maximo para la establecer la ordenacién completa de los sectores
delimitados.

2. En aplicacion del articulo 18.3 de la LOUA, dicho plan parcial especificara los plazos para el inicio y
terminacion de las viviendas de proteccion publica.

Articulo 169. Sistemas de actuacion.
1. El sistema de actuacién previsto para todos los sectores delimitados es de compensacion.

Seccion Tercera. Sectores delimitados en suelo urbanizable sectorizado

Articulo 170. Sectores de suelo urbanizable.
El PGOU delimita los siguientes sectores de suelo urbanizable sectorizado no ordenados cuyos limites
aparecen grafiados en los planos correspondientes:

NUM DENOMINACION NUCLEO USO CARACTERISTICO SUPERFICIE (m?)
1 SUS-R1 Benatae Residencial 23.000
2 SUS-R2 Benatae Residencial 18.500
TOTALES 41.500

Articulo 171. Adscripcion de los sectores de suelo urbanizable a areas de reparto y aprovechamiento

medio.

1. Los sectores de suelo urbanizable pendientes de ordenacion destinados al uso residencial contiguos
al casco urbano de Benatae quedan adscritos al area de reparto denominada «AR-3».
2. Los aprovechamientos objetivos obtenidos y medios que corresponden al area de reparto delimitada son:

setr | swertdo ) | Meafereore [ Mpamenio | Arciconint

SUS-R1 23.000 AR-3 11.500 0,50

SUS-R2 18.500 AR-3 9.250 0,50
TOTALES 41.500 20.750
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Articulo 172. Cuadros sinopticos con las determinaciones para la ordenacion de los sectores de suelo
urbanizable.

Las condiciones especificas del desarrollo urbanistico de cada sector de suelo urbanizable delimitado
son las expresadas en el correspondiente cuadro sinoptico de los que aparecen a continuacion:

TITULO IX
DISPOSICIONES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO |
Disposiciones Generales
Seccion Primera. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo no urbanizable

Articulo 173. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo no urbanizable: Derechos.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo no urbanizable los siguientes
derechos:

a) Cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, la realizacién de los actos precisos,
incluso la construccion de viviendas unifamiliares, para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo
de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la
transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion. Asimismo, el derecho a la ejecucion
de obras de conservacion, reparacion y reconstruccion de edificaciones previamente existentes en suelo no
urbanizable hasta alcanzar su configuracion arquitecténica original.

Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones
impuestas por la legislacion civil y administrativa aplicables por razon de la materia y, cuando consistan en
instalaciones u obras, deben realizarse, ademas, de conformidad con la ordenacién urbanistica aplicable.

En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccién, esta facultad
tiene como limites su compatibilidad con el régimen de proteccion a que estén sujetos.

b) En las categorias de suelo no urbanizable de caracter natural o rural y del Habitat Rural Diseminado,
la realizaciéon de las obras, construcciones, edificaciones o instalaciones y el desarrollo de usos y actividades
gue, no previstas en la letra anterior, se legitimen expresamente por los Planes de Ordenacién del Territorio,
por el propio Plan General de Ordenacién Urbanistica o por Planes Especiales, asi como, en su caso, por los
instrumentos previstos en la legislacién ambiental.

c) En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, el derecho
reconocido en las letras anteriores solo correspondera cuando asi lo atribuya el régimen de proteccion a que
esté sujeto por la legislacion sectorial o por la ordenacion del territorio que haya determinado esta categoria o
por la ordenacién especifica que para los mismos establezca el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Articulo 174. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo no urbanizable: Deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen
a que quede éste sujeto por razén de su clasificacion, los siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica, conservar las construcciones o
edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y
ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del
derecho o derechos reconocidos en el articulo anterior.

b) Contribuir, en los términos previstos en esta Ley, a la adecuada ordenacion, dotacion y mantenimiento
de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él concurran en
las condiciones requeridas por la ordenacion urbanistica y la legislacién especifica que le sea de aplicacion.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado anterior es condicion del legitimo ejercicio de
los correspondientes derechos enumerados en el articulo anterior.

Seccién Segunda. Régimen del suelo no urbanizable

Articulo 175. Régimen del suelo no urbanizable.

1. El régimen general del suelo no urbanizable es el indicado en el articulo 52 de la LOUA.

2. Sin perjuicio de las limitaciones a los usos del suelo indicados en este Titulo, es admisible el gjercicio
las actuaciones citadas en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de Calidad Ambiental,

00051117



00051117

Num. 135 pagina 112 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 14 de julio 2014

siempre que se autoricen con arreglo a los procedimientos sefalados en ella y, en su caso, tras la aprobacion
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion en suelo no urbanizable segun lo indicado en los
articulos 42 y 43 de la LOUA.

Seccioén Tercera. Categorias del suelo no urbanizable

Articulo 176. Categorias del suelo no urbanizable en el término municipal.

1. Con arreglo al articulo 46.2 de la LOUA, el suelo no urbanizable del término municipal se adscribe a
las siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica y

c) Suelo no urbanizable del habitat rural diseminado.

2. A la categoria del suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica pertenecen
los siguientes elementos del territorio regulados el Capitulo Il de este Titulo IX:

a) Cauces publicos de corrientes de agua.

b) Carreteras.

c) Vias pecuarias.

d) Montes de dominio publico.

e) Espacios incluidos en la delimitacién del Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura y Las
Villas.

f) Ambitos pertenecientes a Lugares de Importancia Comunitaria (LICs) y Zonas de Especial Proteccién
de Aves (ZEPAs) y

g) Entornos de los monumentos incluidos en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz.

3. A la categoria del suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica
pertenecen los siguientes elementos del territorio regulados el Capitulo Il de este Titulo IX:

a) Ambitos de proteccion delimitados en los inventarios Primero, Segundo y Tercero del Plan de
Ordenacion del Territorio de la Sierra de Segura.

b) Masas forestales no incluidas en montes declarados como de utilidad publica.

c¢) Caminos sin consideracion legal de carreteras.

d) Entornos de los monumentos no incluidos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y

e) Entornos de los equipamientos municipales en suelo no urbanizable.

4. A la categoria del suelo no urbanizable del habitat rural diseminado pertenecen las siguientes aldeas
con la regulacion dada en el Capitulo IV de este Titulo IX:

a) Puente Honda.

b) El Cardete y

c) El Cortijo de Polinario.

CAPITULO Il
Régimen del suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica
Seccién Primera. Cauces publicos de corrientes de agua

Articulo 177. Delimitacion del ambito de proteccion.

1. Con arreglo a lo dispuesto en el R.D.L. 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas (LA), pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion sobre aguas los
cauces publicos de las corrientes y los lechos de los embalses superficiales en cauces publicos (art. 2 de la LA).

2. En aplicacion del articulo 4.1 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, la vegetacion de ribera
asociada a las corrientes de agua son parte del cauce y, por tanto, los terrenos ocupados por ella pertenecen al
suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

3. También pertenecen a la misma clase de suelo las zonas de servidumbre definidas en el articulo 6
de la Ley de Aguas que son fajas de terreno de 5 m de anchura colindantes con los terrenos pertenecientes al
dominio publico hidraulico.

Articulo 178. Régimen de proteccion.

1. Es establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el RD 849/1986, de
11 de abril, con las modificaciones introducidas por el R.D. 606/2003, de 23 de mayo.
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2. En los cauces publicos solo se permiten la utilizacion del terreno y los aprovechamientos de ellos que
autorice la Administracién competente en materia de aguas.

3. Salvo autorizacién expresa del Organismo de cuenca, estan prohibidos los entubados, embovedados,
marcos cerrados, canalizaciones y encauzamientos de los cauces publicos. Soélo podran ser encauzadas las
corrientes para la defensa de nucleos urbanos ante riesgos de inundacion.

4, Con arreglo al articulo 7.1 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, los usos publicos de la
zona de servidumbre tienen los siguientes fines: (a) Paso para servicio del personal de vigilancia del cauce, (b)
Paso para el ejercicio de actividades de pesca fluvial, (c) Paso para el salvamento de personas o bienes y (d)
Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad. Los propietarios de las zonas
de servidumbre podran ejercer en ellas los usos autorizados en el articulo 7.2 del citado Reglamento. No se
autoriza la implantacién en zonas de servidumbre de elemento alguno (edificaciones, tendido de infraestructuras,
cerramientos, colocacion de mobiliario, etc.) que impida o dificulte el ejercicio de las citadas finalidades de la
servidumbre legal.

5. Con caracter general, en las zonas inundables de cauces y embalses estan permitidos los usos
agricolas, forestales y pecuarios que no dificulten la evacuacion de caudales extraordinarios. Estan prohibidas
las instalaciones provisionales o definitivas y el depdsito y/o almacenamiento de productos, objetos, sustancias o
materiales diversos que puedan afectar al desagiie de los caudales producidos en la cuenca.

6. En las zonas inundables se tendran en cuenta la siguiente zonificacion y limitaciones de los usos del
suelo:

Zona A que corresponde a los terrenos inundables para un periodo de retorno de 50 afos y el de los
de 100 afios cuando el calado de la lamina de agua sea superior a 0,5 metros y/o las velocidades del agua
sean superiores a 0,50 m/s. En esta zona se prohibe cualquier obra o instalacién, temporal o permanente.
Excepcionalmente y por razones de interés publico podran autorizarse edificaciones temporales. En cualquier
caso, se prohibiran usos que conlleven un riesgo potencial de riesgos a las personas.

Zona B correspondiente a los terrenos inundables para un periodo de retorno entre 50 y 100 afios. En
estas zonas esta prohibida la instalacion de industrias pesadas, contaminantes segun la legislacion vigente o,
en general, aquéllas que presenten riesgo inherente de accidentes graves. Asimismo, en esta zona se prohibe la
implantacion de obras e instalaciones afectas a servicios publicos esenciales.

Zona C que corresponde a los terrenos inundables para un periodo de retorno entre 100 y 500 afios. En
estas zonas se prohibe el asentamiento de industrias contaminantes segun la legislacion vigente o que supongan
riesgos de accidentes graves. También se prohiben las instalaciones destinadas a servicios publicos esenciales o
que conlleven un alto nivel de riesgo durante los episodios de avenidas extraordinarias.

7. Con arreglo al articulo 9.1 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, precisan de autorizacion del
Organismo de cuenca las siguientes actividades y usos del suelo en las zonas de policia de cauces publicos:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

b) Las extracciones de aridos.

c) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.

d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en régimen de avenidas o
gue pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio publico hidraulico.

La ejecucion de cualquier obra o trabajo en zonas de policia requiere autorizacion administrativa del
Organismo de cuenca, sin perjuicio de los supuestos especiales regulados en el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

Seccion Segunda. Carreteras

Articulo 179. Delimitacién del ambito de proteccion.

1. Pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion en materia de carreteras las
zonas de dominio publico y de servidumbre de los tramos no urbanos de las vias de comunicacién representadas
en los planos de ordenacién del suelo no urbanizable que son definidas como carreteras por la Ley 8/2001, de
12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

2. Dichas vias son las siguientes:

a) Carretera A-310, dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia.

c) Carretera A-6303 cuyo organo titular es el mismo que en el caso anterior y

d) Carretera JA-9113, dependiente de la Diputacién Provincial de Jaén.

Articulo 180. Régimen de proteccidn.
1. Sera de aplicacion lo establecido en cada momento en la legislacion en materia de carreteras que, a
la entrada en vigor de esta Adaptacion, es la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.
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2. En aplicacion del articulo 56 la citada Ley de Carreteras, las zonas de no edificacion para la proteccion
de las carreteras consisten en dos franjas de terreno, una a cada lado de la via, delimitadas interiormente por las
aristas de la calzada y exteriormente por dos lineas paralelas a éstas a las distancias siguientes:

a) Cincuenta (50) metros en el caso de la carretera A-310 y

b) Veinticinco (25) metros en el caso de la carreteras A-6303.

Seccioén Tercera. Vias pecuarias

Articulo 181. Delimitacion del ambito de proteccion.

1. Pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion en materia de vias pecuarias
los terrenos adscritos al dominio publico de las que estan incluidas en los siguientes proyectos de delimitacion :

a) Proyecto de Delimitacion de Vias Pecuarias del término municipal de Benatae aprobado por Orden
Ministerial del dia 16 de diciembre de 1963 publicada en el Boletin Oficial del Estado el dia 4 de enero de 1964 y

b) Proyecto de Delimitacién de Vias Pecuarias del exclave del Cuarto de la Cafiada o del Toril aprobado
por Orden Ministerial del dia 18 de diciembre de 1963 publicada en el Boletin Oficial del Estado el dia 6 de
enero de 1965.

2. Dichas vias, representadas en los planos de ordenacion del suelo no urbanizable, son las siguientes:

A) En el nucleo principal del término municipal:

a.1 Cordel de Andalucia, con una ancho legal de 37,61 metros y niumero de matricula 230016001,

a.2 Colada del Camino de San Ginés, con un ancho legal de 10 metros y numero de matricula
230016002.

a.3 Colada de la Solana y Fuente de Marcos, con un ancho legal de 8 metros y numero de matricula
230016003.

a.4 Colada de la Fuente del Prado de la Pasada, con un ancho legal de 4 metros y nimero de matricula
230016004.

a.b Colada que sale de la ultima era de San Blas, con un ancho legal de 12 metros y nimero de
matricula 230016005.

B) En el exclave del Toril-Hornico:

b.1 Vereda de la Fuente del Tejo, con un ancho legal de 20,89 metros y numero de matriculas
230016006.

b.2 Vereda de Casablanca, con un ancho legal de 20,89 metros y nimero de matriculas 230016007.

C) En el exclave del Cuarto del Madrofio:
c.1 Vereda de la Fuente del Borbotdn, con un ancho legal de 20,89 metros y

D) Los lugares asociados (descansaderos y fuentes) a las vias pecuarias indicados en los planos B311
y B312.

3. En las vias pecuarias relacionadas estan deslindados los siguientes tramos:

a) La colada del Camino de San Ginés en un tramo de 788,70 metros comprendido entre el descansadero
de San Blas y la carretera de Benatae a Orcera (A-6303). El deslinde fue aprobado por resolucion del dia 21 de
octubre de 2005 publicada en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia (BOJA) el dia 2 de diciembre de 2005y
en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén (BOP) el dia 19 de diciembre de 2005.

b) La colada de la Solana y Fuente de Marcos en un tramo de 1.00,72 metros comprendido entre la
separacion de la carretera A-6303 a la altura del cementerio hasta el cruce con la colada de la Fuente del Prado
de la Pasada, incluido el abrevadero de la Fuente de San Marcos. El deslinde fue aprobado por resolucion del dia
29 de junio de 2009 publicada en el BOJA el dia 27 de julio de 2009.

c) La vereda de Casablanca en su totalidad (423,09 m) por resolucion del dia 7 de octubre de 2008
publicada en el BOJA el dia 30 de octubre de 2008 y en el BOP el dia 28 de octubre de 2008.

4. También ha sido desafectado el Descansadero de las Eras de San Blas (lugar asociado a la Colada
del Camino de San Ginés) en la «parte en que se encuentran 25 viviendas publicas, plaza de toros, instalaciones
deportivas y de ocio» en un espacio de 8.325 metros cuadrados. La desafeccion fue aprobada por resolucion
publicada en el BOJA el dia 31 de julio de 2008 y en el BOP de 30 de junio de 2008.

5. Pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica los tramos de las
vias pecuarias situados sobre terrenos incluidos en el suelo no urbanizable del habitat rural diseminado.

6. Los tramos de caminos sin consideracion legal de carreteras situados sobre terrenos pertenecientes a
vias pecuarias pertenecen al dominio pubico de éstas y estan incluidos en la categoria de suelo no urbanizable
de especial proteccion por legislacion especifica en materia de vias pecuarias.
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Articulo 182. Régimen de proteccion.

Las normas de proteccion son las establecidas en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias
(legislacion del Estado) y en el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia aprobado
por Decreto 155/1998, de 21 de julio.

Seccion Cuarta. Montes de dominio publico

Articulo 183. Delimitacion del ambito de proteccion.

1. Pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion en materia de montes
los terrenos ocupados por montes de dominio publico (art 27 de la Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de
Andalucia) y que han sido representados en los planos de ordenacion del suelo no urbanizable.

2. Son montes de dominio publico integrantes del dominio publico forestal:

a) Por razones de servicio publico, los montes incluidos en el Catalogo de Montes de Utilidad publica a la
entrada en vigor de Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y los que se incluyan en él posteriormente.

b) Los montes comunales de las entidades locales, en tanto su aprovechamiento corresponda al comun
de los vecinos.

c) Otros montes que, sin reunir las caracteristicas anteriores, hayan sido afectados a un uso o servicio
publico.

3. Las masas forestales dentro del término municipal incluidas dentro del Catalogo de Montes de Utilidad
Publica han sido representadas en los planos correspondientes a la ordenacion del suelo no urbanizable y son
las siguientes:

a) Monte «Sierra de Orufna», con matriculas 14 CUP y JA-10013-JA, deslindado sin amojonar,

b) Monte «Hontanares», con matriculas 77 CUP y JA-70009-AY, deslindado y amojonado,

c) Monte «Puente Honda», con matricula JA-10090-JA, ni esta deslindado ni amojonado y

d) Monte «Lagunillas y Casa del Hornico», con matriculas 10 CUP y JA-10010-JA, deslindado sin amojonar.

Articulo 184 Régimen de proteccion.

1. El régimen de proteccion general es el establecido en la legislacion sobre montes que, a la entrada
en vigor de este Plan, esta dada por la Ley 42/2003, de 21 de noviembre, de Montes, la Ley 2/1992, de 15 de
junio, Forestal de Andalucia y el Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
Forestal de Andalucia.

2. Son de aplicacion las prescripciones sobre proteccion contra incendios forestales establecidas en el
Titulo X de estas Normas Urbanisticas.

Seccion Quinta. Espacios incluidos en la delimitacion del Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura
y Las Villas

Articulo 185. Delimitacién del ambito de proteccion.

Es la parte del territorio municipal incluida dentro del Parque Natural representada en los planos relativos
al suelo no urbanizable que esta formada por la porcion principal del término municipal (en la que se ubica la
ciudad de Benatae) y el exclave de la Cafada del Toril-Hornico.

Articulo 186. Régimen de proteccion.

1. En el ambito de proteccion establecido en el articulo anterior se estara a todo lo dispuesto con
caracter general en la norma sectorial en vigor que, en el momento de la entrada en vigor de este instrumento
de planeamiento, es el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales y el Plan Rector de Usos y Gestion del
Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura y Las Villas (PRUG) aprobado por el Decreto 227/1999, de 15
de noviembre.

2. En las zonas protegidas incluidas correspondientes al nivel de proteccion A (Areas de reserva) se
tendran en cuenta las normas de proteccion dadas en los articulos 189 y 190 del PRUG.

3. En las zonas protegidas incluidas correspondientes al nivel de proteccion B (Areas de interés ecoldgico-
forestal) se tendran en cuenta las normas de proteccién dadas en los articulos 191 y 192 del PRUG y

4. En las zonas protegidas correspondientes al nivel de proteccién E (Areas agricolas) se tendran en
cuenta las normas de proteccién dadas en los articulos 197 y 198 del PRUG.
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Seccion Sexta. Ambitos pertenecientes a Lugares de Importancia Comunitaria (LICs) y Zonas de Especial
Proteccion de Aves (ZEPAs)

Articulo 187. Delimitacion de los ambitos de proteccion.

Quedan sujetas a esta proteccion las porciones del término municipal incluidas en las delimitaciones
de los Lugares de Importancia Comunitaria (LIC) denominados ESO000035 «Sierras de Cazorla, Segura y
Las Villas» (que también es Zona de Especial Proteccion de Aves -ZEPA-), ES6160008 «Cuencas del Rumblar,
Guadalén y Guadalmena» y ES6160014 «Rio Guadalimar». Estos LICs estan incluidos en la relacién aprobada
por Decisién de la Comision, de 19 de julio de 2006, DOUE L259, de 21 de septiembre de 2006.

Articulo 188. Régimen de proteccion.

1. Sin perjuicio de otras normas sectoriales que pudieran ser de aplicacién y de las de proteccion
especificas que pudiera establecer la Comunidad Autonoma de Andalucia en desarrollo de la Ley 42/2007, de
13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, las normas de proteccion para cada uno de los
Lugares de Importancia Comunitaria citados en el articulo anterior son:

a) Para el LIC ESO0000035 «Sierras de Cazorla, Segura y Las Villas», el Plan de Ordenacion de los
Recursos Naturales y el Plan Rector de Usos y Gestion del Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura y
Las Villas y

b) Para los LIC’'s ES6160008 «Cuencas del Rumblar, Guadalén y Guadalmena» y ES6160014 «Rio
Guadalimar», el RDL 1/2001, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, asi como sus
reglamentos y la Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la Flora y la Fauna Silvestres de Andalucia.

2. Con arreglo al punto 13.7 del Anexo | de la Ley 7/2007, de Gestion integrada de la calidad ambiental
(GICA), se tendra en cuenta que estan sujetos al tramite de autorizacion ambiental unificada los proyectos
citados a continuacion, cuando se desarrollen en zonas especialmente sensibles, designadas en aplicacion de
la Directiva 79/409/CEE, del Consejo, de 2 de abril, relativa a la conservacion de las aves silvestres, de la
Directiva92/43/CEE, del Consejo, de 21 de mayo, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la
fauna y flora silvestres, y de la Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el inventario de Espacios
Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion o en humedales
incluidos en la lista del Convenio de Ramsar:

a) Transformaciones de uso del suelo que impliquen eliminacion de la cubierta vegetal.

b) Proyectos de gestion de recursos hidricos para la agricultura, con inclusién de proyectos de riego o de
avenamientos de terrenos, cuando afecten a una superficie mayor de 10 hectareas o proyectos de consolidacion
y mejora de regadios de mas de 100 ha.

c¢) Caminos de nuevo trazado.

d) Lineas aéreas y subterraneas para el transporte de energia eléctrica.

e) Obras de encauzamiento y proyectos de defensa de cauces naturales y sus margenes.

f) Instalaciones de conduccién de agua a larga distancia cuando la longitud sea mayor de 10 kildémetros
y la capacidad maxima de conduccion sea superior a 5 metros cubicos/segundo.

g) Plantas de tratamiento de aguas residuales menores de 10.000 habitantes equivalentes.

h) Dragados marinos para la obtencién de arena.

i) Dragados fluviales.

3. En estos ambitos sélo se autorizaran aquellos planes o proyectos que, tras la evaluacion de sus
repercusiones sobre el entorno de su emplazamiento, quede acreditada la falta de afeccién a los habitats
naturales y a las especies que motivaron la designacion de los LIC's., dando de esta forma cumplimiento al
articulo 5 de la Ley 42/2007.

4. Con arreglo a lo dispuesto en el articulo 27.1.de la Ley 7/2007, GICA, cualquier plan, programa
0 proyecto que, sin tener relacion directa con la gestion del lugar o sin ser necesario para la misma, pueda
afectar de forma apreciable a los citados lugares, ya sea individualmente o en combinacion con otros planes o
proyectos, se sometera a la de sus repercusiones en el lugar (articulo 45.4 de la Ley 42/2007).

Seccién Séptima. Entornos de los monumentos incluidos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz

Articulo 189. Delimitacion del ambito de proteccion.

1. Los entornos de proteccion son sendas areas circulares de doscientos (200) metros de radio centradas
en el Castillo de Cardete y en el Castillo de la Fuente (que incluye el BIC del Cortijo del Sacado), monumentos
declarados como Bien de Interés Cultural por resoluciones publicadas en el BOE 155 del dia 29 de junio de
1985.

2. Las ubicaciones de los monumentos citados y de sus zonas de proteccion estan sefaladas en el
plano B311.
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Articulo 190. Régimen de proteccion.

1. Sera de aplicacion el régimen de protecciéon establecido en el articulo 33 y siguientes de la Ley
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia (LPHA).

2. En los entornos de proteccion, se impedira la contaminacion visual o perceptiva tal como se define
ésta en el articulo 19.1 de la LPHA. A tal fin, las siguientes actuaciones requeriran la autorizacion expresa de la
Consejeria competente en materia del Patrimonio Histérico:

a) Las construcciones o instalaciones de caracter permanente o temporal que por su altura, volumetria
o distancia puedan perturbar su percepcion,

b) La colocacion de rétulos, sefiales y publicidad exterior y

c) La colocacion de mobiliario urbano.

3. Ademas, en los entornos de proteccién definidos se prohibe en todo caso:

a) La construccion de viviendas.

b) La construccion de naves para depdsito de utiles y maquinaria de labranza y estabulacién de ganado.

c) La construccion de edificios para industria.

d) La construccion de edificios para almacenes.

e) La instalacion de antenas de telecomunicaciones.

f) El transcurso de lineas aéreas de transporte eléctrico o de telecomunicaciones.

g) La apertura de nuevos caminos y la ampliacion de los existentes.

h) El trazado superficial de infraestructuras de transporte de fluidos.

i) Los movimientos de tierras que supongan una alteracion permanente del perfil del terreno y

j) El cambio de cultivos sin autorizacion previa del Ayuntamiento.

k) Las instalaciones necesarias para los suministros, generacion y consumo energéticos.

) Las instalaciones necesarias para telecomunicaciones y

m) La ubicacion de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

4. Sélo se haran obras en elementos protegidos para su restauracion y su mera conservacion.

CAPITULO Il
Régimen juridico del suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica

Seccion Primera. Ambitos de proteccion delimitados en los inventarios Primero, Segundo y Tercero del Plan
de Ordenacién del Territorio de la Sierra de Segura

Articulo 191. Delimitacion de los ambitos de proteccion.

1. Quedan suijetos a esta proteccion:

a) La porcion del término municipal incluida en el espacio de ribera ER15 ‘Rio Hornos y Guadalimar’
delimitado en el Inventario Primero del Plan de Ordenacion del Territorio de la Sierra de Segura (POT).

B) El espacio de proteccion territorial el denominado Espacio serrano ES1 («Sierra Morena») que
esta incluido en el Inventario Primero del Plan de Ordenacién del Territorio de la Sierra de Segura (POT). La
delimitacién de este espacio dentro del término municipal coincide con el exclave del Cuarto del Madrofio.

2. También estan sujetos a esta proteccion los siguientes elementos de intervencion paisajisticas
incluidos en el Inventario Segundo del citado POT:

a) El Hito paisajistico H2 («Pefalta») y

b) El Mirador M2 («Orufia).

3. Esta proteccidon también afecta al elemento de interés incluido en el Inventario Tercero del citado
POT como Construccién defensiva C8 («Castillo del Cardete») que también tiene la categoria de Bien de Interés
Cultural.

4. Las delimitaciones geograficas de aquellos espacios y las ubicaciones de los elementos de interés han
sido representadas en el plano C312 de este PGOU.

Articulo 192. Régimen de proteccion.

Para los ambitos de proteccion enumerados en el articulo anterior seran de aplicacion las siguientes
normas de proteccion establecidas en la Normativa del Ordenacion del Territorio de la Sierra de Segura (POT):

a) Para el denominado Espacio serrano ES1 («Sierra Morenay), lo establecido en su articulo 75,

b) Para el denominado Espacio de ribera ER15 («Rio Hornos y Guadalimar), lo establecido en su articulo 76.

c) Para el Hito paisajistico H2 («Pefalta), lo establecido en su articulo 97.

d) Para el Mirador M2 («Orufia»), lo establecido en su articulo 99 y
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e) Para la Construccion defensiva C8 («Castillo del Cardete»), lo establecido en los articulos 78, 79 y 80
de la citada Normativa; esto sin perjuicio de lo que sea de aplicacion por la legislacion sectorial correspondiente
en razoén de su declaracion como Bien de Interés Cultural (BIC).

Seccion Segunda. Masas forestales no incluidas en montes declarados como de utilidad publica

Articulo 193. Delimitacion del ambito de proteccion.
Las masas forestales protegidas por determinacion expresa de este PGOU son las representadas en el
plano B311.

Articulo 194. Régimen de proteccion.

1. Sin perjuicio de lo que sea de aplicacion de la Ley 42/2003, de Montes, de la Ley 2/1992, Forestal de
Andalucia y del Decreto 208/1997, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia, en los ambitos
de proteccion delimitados se prohibe:

a) La construccion de viviendas.

b) La construccion de naves para depdsito de Utiles y maquinaria de labranza y estabulacion de ganado
y almacenes de alimentos para éste.

c) La construccion de edificios para industria.

d) La construccion de edificios para almacenes.

e) La instalacion de antenas de telecomunicaciones.

f) El discurso de lineas aéreas de transporte eléctrico o de telecomunicaciones.

g) El trazado superficial de infraestructuras de transporte de fluidos.

h) Las talas o roturaciones no previstas en planes de aprovechamiento de los montes.

i) La eliminacion de vegetacion natural no prevista en planes de aprovechamiento de los montes.

j) Las obras que conllevan movimientos de tierras que puedan alterar el perfil actual del terreno, salvo
los necesarios para la protecciéon contra incendios o los previstos en los planes de aprovechamiento de los
montes y

k) Los vertederos de residuos de cualquier clase o naturaleza.

2. Son de aplicacion las Prescripciones sobre proteccion contra incendios forestales establecidas en el
Titulo X de estas Normas Urbanisticas.

Seccion Tercera. Caminos sin consideracion legal de carreteras

Articulo 195. Delimitacion del ambito de proteccion.

1. Corresponde a las areas ocupadas por los caminos asi sefialados en el plano B311 que no tienen
la categoria legal de carreteras en virtud de lo dispuesto en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de
Andalucia.

2. El ambito de proteccion se extiende a dos fajas de terreno, una a cada lado de la explanacion,
delimitadas exteriormente por sendas lineas paralelas trazadas desde la interseccidn de los taludes de terraplén
o desmonte de la plataforma de la via con el terreno natural y a las distancias indicadas en la Seccidén Segunda
del Capitulo VIII de estas Normas Urbanisticas.

3. Los tramos de caminos situados sobre terrenos pertenecientes a vias pecuarias pertenecen al dominio
publico de éstas y estan incluidos en la categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion
especifica en materia de vias pecuarias.

Articulo 196. Régimen de proteccion.

Ademas de lo establecido en el articulo 42.3 de la Normativa del Plan de Ordenacion del Territorio de las
Sierra de Segura, en los ambitos de proteccion delimitados se prohibe:

a) La construccion de viviendas.

b) La construccién de naves para depdsito de utiles y maquinaria de labranza y estabulacion de
ganado.

c) La construccion de edificios para industria.

d) La construccion de edificios para almacenes.

e) La instalacion de antenas de telecomunicaciones.

f) El discurso de lineas aéreas de transporte eléctrico o de telecomunicaciones salvo en sus cruces con
los cauces.

g) El trazado superficial de infraestructuras de transporte de fluidos.

h) Las talas o roturaciones no previstas en planes de aprovechamiento aprobados por la Autoridad
competente.



14 de julio 2014 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 135 pagina 119

i) La eliminacion de vegetacion natural no prevista en planes de aprovechamiento aprobados.

j) Las obras que conllevan movimientos de tierras que puedan alterar el perfil actual del terreno, salvo
los necesarios para la proteccion contra incendios o los previstos en los planes de aprovechamiento de los
montes y

k) Los vertederos de residuos de cualquier clase o naturaleza.

Seccion Cuarta. Entornos de los monumentos no incluidos en el Catalogo General del Patrimonio
Histérico Andaluz

Articulo 197. Delimitacion del ambito de proteccién.

1. Las zonas de proteccion son areas circulares de cien (100) metros de radio centradas cada una de
ellas alrededor del los monumentos y yacimientos arqueoldgicos incluidos en la Base de Datos el Patrimonio
Historico «SIPHA» de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia que no han sido declarados como Bien
de Interés Cultural.

2. Los elementos protegidos son los representados en el plano de ordenacién estructural B311 con las
notaciones:

a) RA-02 «Cortijo de Agustin».

b) RA-03 «Los Molinillos».

c) RA-04 «Hortizuela Alta»

d) RA-05 «Cerro del Pino».

e) RA-06 «Cortijo del Sacado» y

e) RA-07 «La Ventilla.

Articulo 198. Régimen de proteccion.

Sin perjuicio de lo establecido en el Titulo XI de estas Normas Urbanisticas, en los ambitos de proteccion
citados en el articulo anterior se prohibe:

a) La construccion de viviendas.

b) La construccion de naves para depdsito de utiles y maquinaria de labranza y estabulacién de ganado.

¢) La construccion de edificios para industria.

d) La construccion de edificios para almacenes.

e) La instalacion de antenas de telecomunicaciones.

f) El discurso de lineas aéreas de transporte eléctrico o de telecomunicaciones.

g) La apertura de nuevos caminos y la ampliacion de los existentes.

h) El trazado superficial de infraestructuras de transporte de fluidos y

i) Los movimientos de tierras que supongan una alteracion permanente del perfil del terreno.

Seccion Quinta. Entornos de los equipamientos municipales en suelo no urbanizable

Articulo 199. Delimitacion del ambito de proteccion.

1. Corresponde al areas de proteccion de la estacion depuradora de aguas residuales (EDAR) de Benatae
y del cementerio municipal sefialadas en el plano B311.

2. El area de proteccién del entorno de la EDAR es la superficie interior a la poligonal paralela a su
contorno que dista cien (100) metros de éste.

3. Las zonas protegidas en el entorno del cementerio municipal son las delimitadas en el Reglamento de
Policia Sanitaria Mortuoria, aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril y modificado por el Decreto 62/2012,
de 13 de marzo.

Articulo 200. Régimen de proteccion.

En los ambitos de proteccion delimitados se prohibe:

a) La construccion de viviendas.

b) La construccion de naves para depdsito de utiles y maquinaria de labranza y estabulaciéon de ganado.

c) La construccion de edificios para industria.

d) La construccion de edificios para almacenes.

e) El trazado superficial de infraestructuras de transporte de fluidos.

f) Los movimientos de tierras que supongan una alteracion permanente del perfil del terreno y

g) El cambio de cultivos sin autorizacién previa por parte del Ayuntamiento y

h) En el caso del cementerio, las limitaciones establecidas en citado Reglamento de Policia Sanitaria
Mortuoria.
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CAPITULO IV
Régimen juridico del suelo no urbanizable del habitat rural diseminado

Articulo 201. Delimitacion de ambitos.
Pertenecen al suelo no urbanizable del habitat rural diseminado los espacios asi delimitados en los
planos C313 en Puente Honda, C314 en El Cardete y C315 en el Cortijo de Polinario.

Articulo 202. Normas sobre conservacion, proteccion y mejora.

1. Tanto en obras de edificios de nueva planta como en las de conservacién y mantenimiento de las
existentes, se cumplira lo dispuesto en el articulo 15 del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del
Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura y Las Villas:

a) Les seran de aplicacion las disposiciones que sobre adaptacion al ambiente se establecen en la
normativa vigente, debiendo guardar armonia con la arquitectura popular y con el resto de las instalaciones ya
existentes en el Parque Natural.

b) Las edificaciones deberan adaptarse a las condiciones topograficas y paisajisticas del medio,
evitandose las construcciones en areas de especial fragilidad visual (lineas de cumbres, promontorios, zonas
inmediatas a las carreteras, etc.), salvo casos excepcionales y debidamente justificados.

c) Deberan respetar las caracteristicas constructivas tradicionales. Los paramentos deberan ser lisos,
sin cuerpos volados y el color predominante en el revestimiento exterior debera ser el blanco, colores claros
tradicionales o el natural de los materiales constructivos (madera o piedra), no permitiéndose los alicatados
exteriores. Las techumbres se realizaran con teja drabe con una inclinacion inferior al 40%. En los ajardinamientos
0 zonas verdes ligadas a las edificaciones se deberan mantener como minimo un arbol autéctono por cada
20 m?. Se tendera a que los apantallamientos vegetales que disminuyan el impacto estén compuestos por
vegetacion autoctona del Parque Natural.

2. Independientemente de su naturaleza y finalidad, todas las edificaciones deberan observar medidas
de integracion ambiental y paisajistica en el medio donde vayan a implantarse.

3. Se depuraran las aguas residuales generadas en los ambitos delimitados y el Ayuntamiento tramitara
la correspondiente autorizacion de vertido con arreglo a lo estipulado al respecto en la legislacién sobre aguas.

Articulo 203. Régimen de usos.

1. Se permite el uso residencial en la Unica forma de vivienda unifamiliar.

2. Se permite el desarrollo de actividades inocuas.

3. Sin perjuicio del cumplimiento de las normas sectoriales que sean de aplicacion, son autorizables las
actividades, relacionadas con la explotacion de recursos vivos citadas en los apartados 4 y 5 del articulo 209
de estas Normas Urbanisticas. También son autorizables, previa declaracion de utilidad publica, actividades
desarrolladas en edificios ya existentes relacionadas con la defensa nacional, sanidad, ensefianza, el servicio de
la poblacion del area, etc.

4. Se prohiben actuaciones sometidas a cualquiera de los tramites de Autorizacion Ambiental Integrada,
Autorizacion Ambiental Unificada y Evaluacién Ambiental previstos en la Ley 7/2007, de Gestién Integrada de
Calidad Ambiental.

5. Quedan prohibidas también las actividades no citadas en los apartados anteriores.

Articulo 204. Normas aplicables a la edificacion.

1. Se permiten obras para la construccion de nuevos edificios destinados a los usos admisibles citados
en el articulo 202 como las de mantenimiento y conservacion de los existentes.

2. Solo se permite la construccion de un nuevo edificio por cada parcela inscrita en el Registro de la
Propiedad.

3. Las nuevas edificaciones para vivienda estaran sujetas a estas limitaciones:

a) Tendran una altura maxima de siete (7) metros y dos plantas (baja y una de piso).

b) La superficie maxima construida sera de ciento ochenta (180 metros cuadrados).

c) Se cumpliran las condiciones minimas de seguridad fijadas en la Norma 4.7 de Normativa directora
para el establecimiento de las normas minimas de habitabilidad prevista en el articulo 5 del Decreto 2/2012.

d) Se cumpliran las condiciones minimas de salubridad establecidas en la Norma 5.7 de la Normativa
anterior.

e) En el caso de viviendas se cumpliran las condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad
salubridad establecidas en la Norma 6.7 de la misma Normativa.

4. Las nuevas edificaciones para la explotacion de los recursos vivos autorizables cumpliran con las
condiciones establecidas en el articulo 218.3 de estas Normas Urbanisticas.
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5. La ubicacién propuesta de la nueva construcciéon dentro de la parcela sera aprobada o modificada
por el Ayuntamiento al otorgar la licencia municipal con criterios de armonizar su distribucion dentro de cada
ambito de habitat rural.

6. Todas las actividades, obras e instalaciones estan sujetas a licencia urbanistica municipal que se
tramitara siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 42 y siguientes de la LOUA para las actuaciones
de interés publico en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable.

7. Mientras no esté aprobada la normativa de ordenacion pormenorizada para la conservacion, proteccion
y mejora de los ambitos del Habitat Rural Diseminado, estara prohibida cualquier divisién, segregacion o
parcelacion, y las condiciones de edificacion aplicables seran las establecidas en el articulo 155.1 de la LOUA
para la preservacion de las condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de las construcciones y
edificios.

Articulo 205. Normas aplicables a las infraestructuras y servicios.

1. La implantacion de nuevas dotaciones urbanisticas, asi como las obras de mejora de las existentes,
se hara mediante obras publicas ordinarias con arreglo a proyectos cuyos contenidos y tramitacién se regularan
por la normativa aplicable a los proyectos de urbanizacion en suelo urbano.

2. El coste de las actuaciones citadas en el punto anterior sera por cuenta de los propietarios que se
beneficien de la actuacion.

3. El mantenimiento y conservacion de las dotaciones urbanisticas corresponde al Ayuntamiento que
podra repercutir su coste entre los propietarios beneficiados con arreglo a la legislacion vigente.

CAPITULO V
Identificacion y régimen juridico de las edificaciones en suelo no urbanizable

Articulo 206. Identificacion y régimen juridico de las edificaciones en suelo no urbanizable.

1. Todas las edificaciones existentes en suelo no urbanizable situadas fuera de los ambitos del Habitat
Rural Diseminado identificados en el PGOU tienen la consideracién de edificaciones aisladas a los efectos
de la aplicacion del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. El régimen urbanistico de las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable es el establecido en los
articulos 6, 7 y 8 del Decreto 2/2012.

3. Las normas minimas de habitabilidad de las edificaciones a las que se refiere el articulo 5 del citado
Decreto 2/2012, son las establecidas en el Anexo Il de la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban
las Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012,
de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Autdnoma de Andalucia.

CAPITULO VI
Regulacion de las edificaciones declaradas de interés publico

Articulo 207. Regulacién de las edificaciones declaradas de interés publico.

1. Son actuaciones de interés publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, las
actividades de intervencion singular, de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacién urbanistica,
en las que concurran los requisitos de utilidad publica o interés social, asi como la procedencia o necesidad
de implantacién en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacion habra de ser compatible con el
régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de edificaciones, construcciones, obras e
instalaciones, para la implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi
como para usos industriales, terciarios, turisticos u otros analogos, pero en ningun caso usos residenciales.

2. Tendran la consideracion de construcciones o edificaciones de utilidad publica las promovidas por
una administracion publica para ser destinadas a un uso publico. Asimismo, tendran la consideracion de
construcciones o edificaciones de utilidad publica las relacionadas con la gestién del Parque Natural de las
Sierras de Cazorla, Segura y Las Villas.

3. Las edificaciones de interés publico que se construyan en desarrollo de las previsiones de un plan
especial o de un programa de actuacién urbanistica con arreglo al articulo 42 de la LOUA, se regularan por las
determinaciones de éstos.
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CAPITULO VII
Medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos y parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable
Seccion Primera. Medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos

Articulo 208. Medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos. Parcelaciones y segregaciones.

1. Las medidas para impedir la formacion de nuevos nucleos de poblacion son las que se indican en los
articulos 218 a 225 de estas Normas Urbanisticas en funcion del uso concreto pretendido para la edificacion.

2. En suelo no urbanizable estan prohibidas las parcelaciones urbanisticas definidas en el articulo 66 de
la LOUA.

3. Se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante
la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un
terreno, fincas, parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho societario, puedan existir diversos titulares
a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable a los supuestos
del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal
aplicacion.

4. Se permiten las segregaciones rusticas que se ajusten a lo dispuesto en la legislacion agraria y, en
el suelo no urbanizable de especial proteccion, a lo dispuesto sobre dimensiones minimas de las parcelas en
el Capitulo VIII del presente Titulo. En todo caso, estan sujetas a licencia municipal previa en los términos del
articulo 66.3 de la LOUA.

5. Excepcionalmente podran autorizarse segregaciones de fincas rusticas por debajo de las dimensiones
citadas en el punto anterior cuando tengan por objeto la construccion de edificaciones o instalaciones propias de
las infraestructuras de servicio publico. La superficie minima de las parcelas resultantes sera la establecida por
la normativa urbanistica a efectos de construcciones o instalaciones.

6. Sin perjuicio de lo anterior, en las segregaciones que se pretenda realizar en ambitos pertenecientes
al Parque natural de las sierras de Cazorla, Segura y Las Villas se cumplira con lo dispuesto en el articulo 16 del
Plan Rector de Usos y Gestion del Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura y las Villas (PRUG) aprobado
por el Decreto 227/1999, de 15 de noviembre.

CAP{TULO VIII
Condiciones de uso y edificacién en el suelo no urbanizable
Seccién Primera. Definiciones

Articulo 209. Actuaciones vinculadas a la produccion agraria, pecuaria, forestal, cinegética o similar.

1. Cercas o vallados son los cerramientos en suelo no urbanizable que por sus materiales y/o disefio
no suponen barreras que dificultan la libre circulacion de la fauna, en los términos del articulo 22.2 de la Ley
8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la fauna silvestres.

2. Desmontes y aterramientos son los movimientos de tierras que suponen la transformacion de la
topografia, la cubierta vegetal y la capa edafica del suelo, alterando o no sus caracteristicas morfolégicas.

3. Captaciones de agua son las obras y/o instalaciones que posibilitan la toma de aguas subterraneas
o superficiales. Se incluyen dentro de éstas los pequefios represamientos de aguas superficiales para el
abastecimiento y utilizacion de las propias explotaciones, asi como cualquier tipo de sondeo o pozo para la
captacién de aguas subterraneas.

4. Construcciones o instalaciones vinculadas a la explotacién (casetas agrarias) son las casetas para
almacenamiento de aperos de labranza asi como aquellas otras instalaciones o edificaciones directamente
necesarias para el desarrollo de las actividades primarias tales como almacenes de material y maquinaria,
cuadras, establos y similares vinculadas a la actividad primaria de la finca.

5. Naves agrarias, almacenes y similares son las destinadas a los fines descritos en su propio nombre asi
como a instalaciones para la primera transformacion de productos, tales como almazaras, bodegas, secaderos,
aserraderos, etc.; las edificaciones vinculadas a la actividad cinegética; asi como unidades para la clasificacion,
preparacion y embalaje de productos para su explotacion comercial; siempre y cuando se hallen al servicio
exclusivo de la explotacion dentro de la cual se emplacen.

6. Invernaderos son construcciones o instalaciones fijas 0 semipermanentes para el abrigo de cultivos.

7. Establos, granjas avicolas, ganaderas y similares son las construcciones afectas a la produccién
comercial de animales o sus productos, a la transformacion de productos agrarios y forestales vinculados o no a
la finca sobre la que se ubican.
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8. Piscifactorias son obras e instalaciones necesarias para la cria de peces y/o mariscos en estanques,
viveros etc.

9. Infraestructuras de servicio a la explotacion son las aquéllas (eléctricas, viarias, de abastecimiento o
saneamiento, etc.) al servicio de una explotacion o de un reducido numero de ellas. En general supondran obras
de conexidn entre determinadas explotaciones y los Sistemas Generales que les sirven o pueden servirles.

Articulo 210. Instalaciones y edificaciones industriales.

1. Almacenes de productos no primarios son terrenos y establecimientos para el almacenamiento de
productos diversos destinados al abastecimiento de las actividades agrarias o similares.

2. Industrias incompatibles en el medio urbano son los establecimientos que por su peligrosidad o
insalubridad o tipologia, requieren su implantacion en suelo no urbanizable.

3. Instalaciones industriales ligadas a recursos primarios son las industrias de transformacion de
productos primarios obtenidos a través del aprovechamiento econémico de los recursos territoriales del entorno.
No se incluyen dentro de esta categoria las instalaciones para la primera transformacion de productos al servicio
de una sola explotacion.

4. Infraestructura de servicios son las obras necesarias para el desarrollo de determinada actividad
industrial.

Articulo 211. Actuaciones relacionadas con la explotacién de los recursos mineros.

1. Extraccion de arenas o aridos son los movimientos de tierras para la extraccion de arenas y aridos de
todo tipo.

2. Salinas son las adecuaciones e instalaciones para la obtenciéon y comercializacion de sal obtenida a
partir del agua.

3. Extracciones mineras a cielo abierto son excavaciones a cielo abierto para la extraccion de minerales,
empleando técnicas mineras, entendiendo por tales cualquiera de las siguientes: uso de explosivos, cortas, tajos
0 bancos de mas de tres metros o el empleo de cualquier clase de maquinaria especifica.

4. Extracciones mineras subterraneas son excavaciones subterraneas para la extraccion de minerales.

5. Instalaciones anejas a la explotacion son edificaciones e instalaciones de maquinarias propias para el
desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento primario de estériles o minerales.

6. Infraestructuras de servicio son aquellas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o
saneamiento, etc.) que han de desarrollarse para el servicio de una determinada explotacion minera.

Articulo 212. Actuaciones de caracter turistico o recreativo.

1. Adecuaciones naturalistas son obras y/o instalaciones menores, facilmente desmontables y destinadas
a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza. Tales son sefalizacion, senderos y recorridos
peatonales, etc.

2. Adecuaciones recreativas son obras e instalaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas
en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la instalacion de mesas, bancos, parrillas, depositos
de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para aparcamientos, etc.

3. Parque rural es el conjunto de obras e instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar el
esparcimiento, el recreo al aire libre y el conocimiento de la flora y la fauna, generalmente complementarios
de otras actuaciones turistico-recreativas definidas en este articulo. Supone la construccion de instalaciones de
caracter permanente.

4. Instalaciones deportivas en el medio rural es el conjunto integrado de obras e instalaciones dedicadas
a la practica de determinados deportes. Pueden contar con instalaciones apropiadas para el acomodo de
espectadores, asi como las complementarias para uso, disfrute y ocio de los usuarios de las instalaciones.

5. Parque de atracciones es el conjunto de instalaciones y artefactos, fijos o transportables, destinados
a juegos o entretenimiento, en general realizados al aire libre.

6. Zona de acampada temporal es el conjunto de obras e instalaciones emplazadas en el medio rural
a fin de permitir el alojamiento, en general en tiendas de campana, a efectos del desarrollo de actividades
pedagogicas o similares. Pueden suponer un reducido nucleo de instalaciones de servicio, en general de caracter
no permanente.

7. Campamentos de turismo son los establecimientos regulados en el Decreto 164/2003, de 17 de
junio, de Ordenacion de los Campamentos de Turismo o en la norma que en su momento lo sustituyera.

8. Instalaciones de restauracion son establecimientos o casas de comidas o bebidas que comportan
instalaciones de caracter permanente. Incluye discotecas, «pubs» y similares.

9. Establecimientos hoteleros rurales son los definidos en el articulo 34 del Decreto 47/2004, de 10 de
febrero de establecimientos hoteleros de Andalucia. Incluye hostales, mesones, posadas, etc.
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10. Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes en edificios transformados para actividades
turisticas y/o recreativas. Generalmente suponen obras de renovacion para facilitar su adaptacion a la nueva
funcion, asi como las obras y equipamientos precisos para cumplir la normativa sectorial aplicable.

Articulo 213. Construcciones y edificaciones publicas singulares.

Son los edificios o conjunto de edificios que, siendo de titularidad publica o teniendo una manifiesta
utilidad publica, pueden localizarse en areas rurales para satisfacer sus objetivos funcionales. De manera no
exhaustiva se incluyen dentro de esta categoria las edificaciones vinculadas a la defensa nacional, los centros
sanitarios especiales, los centros de ensefianza o de interpretacion del medio natural y las instalaciones
deportivas singulares. Se distinguen, a efectos de su autorizacion, las edificaciones de titularidad publica de las
gue sean de titularidad privada.

Articulo 214. Actuaciones para construcciones singulares o al servicio de las infraestructuras.

1. Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra publica de caracter temporal son aquéllas
previstas en el proyecto que normalmente no precisan cimentacion en masa y ligadas funcionalmente al
hecho constructivo de la obra publica o infraestructura territorial. Se trata siempre de instalaciones facilmente
desmontables y cuyo periodo de existencia no rebasa en ningun caso el de la actividad constructiva a la que se
encuentra vinculada.

2. Instalaciones o construcciones para el mantenimiento de la obra publica de caracter permanente y
previstas en un proyecto vinculadas funcionalmente al mantenimiento de las condiciones originarias de la obra
publica o la infraestructura territorial. En ninglin caso se incluyen en este concepto los usos residenciales.

3. Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera son las estaciones de servicio, bascula
de pesaje, instalaciones de inspeccion técnica de vehiculos (ITV) y los puntos de socorro en el caso de las
carreteras, y las areas de servicio en el caso de las autopistas vinculadas al proyecto de construccion.

4. Instalaciones vinculadas a telecomunicaciones son tales como antenas, repetidores de ondas
hertzianas, estaciones de seguimiento de satélites, etc. necesarias para el normal funcionamiento del sistema
de telecomunicaciones.

5. Instalacién o construccion de infraestructura energética son las lineas de transporte de energia
eléctrica de alta tension, los generadores edlicos, los captadores de energia solar, las centrales mini-hidraulicas y
las subestaciones de transformacion. No se incluye la red de distribucién en baja y sus instalaciones anejas.

6. Instalaciones o construcciones del sistema general de abastecimiento o saneamiento de agua son
las infraestructuras o instalaciones constitutivas de los sistemas generales de abastecimiento y saneamiento
como tuberias de conduccion, canales de abastecimiento, plantas de tratamiento de aguas, colectores y plantas
depuradoras. No se incluyen las instalaciones necesarias para el funcionamiento de las obras, infraestructuras y
edificaciones permitidas.

7. Obras de proteccion hidrologica son las destinadas a proteger el territorio frente a riesgos hidrologicos
(encauzamientos, plantaciones de setos, riberas, construccion de pequefios azudes, etc.) en defensa del suelo.

8. Helipuertos y aerodromos son pistas con instalaciones y construcciones que permiten el aterrizaje,
despegue y servicio a helicopteros y aeronaves ligeras.

9. Vertederos de residuos solidos e instalaciones anejas son espacios acotados para uso de depdsito de
residuos inertes industriales, agrarios, residuos de construccion y demolicion, tierras y residuos solidos urbanos.
Se entiende dentro del mismo concepto las instalaciones anejas de mantenimiento, seleccion y reciclado de
dichos residuos.

Articulo 215. Viviendas unifamiliares aisladas vinculadas a explotaciones agrarias, pecuarias, forestales,
cinegéticas o similares.

1. Vivienda unifamiliar vinculada a la actividad agropecuaria o similar es la edificacion residencial aislada
de caracter familiar y uso permanente vinculada a explotaciones de superficie suficiente y cuyo propietario
ostenta la actividad agraria principal. Dentro del mismo concepto se incluyen las pequenas instalaciones para
uso doméstico que normalmente albergan los usos mixtos de estas edificaciones tales como garaje, habitaciones
de almacenamiento, lagares y hornos familiares, etc., siempre que formen una unidad fisica integrada.

2. Vivienda vinculada al mantenimiento de la obra publica e infraestructuras territoriales es un edificio
residencial de uso permanente o temporal previsto en proyecto con la finalidad exclusiva de atencién a
aquéllas.

3. Vivienda vinculada a la guarderia y alojamiento de personal laboral de fincas e instalaciones en el
medio rural es el edificio residencial de uso permanente o temporal con la finalidad de atencién a explotaciones
agropecuarias, a edificios publicos singulares, etc.
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Articulo 216. Otras instalaciones.

1. Soportes de publicidad exterior son cualquier tipo de instalacién que permita la difusion de mensajes
publicitarios comerciales.

2. Imagenes y simbolos son construcciones o instalaciones, tanto de caracter permanente como efimero,
normalmente localizados en hitos paisajisticos o zonas de amplia visibilidad externa con finalidad conmemorativa
0 propagandistica de contenido politico, religioso, civil, militar, etc.

Seccion Segunda. Condiciones de la edificacion segun el uso al que se vincula

Articulo 217. Edificaciones permitidas.

1. Sin perjuicio de las limitaciones establecidas para cada categoria del suelo no urbanizable, se
permitiran edificaciones vinculadas exclusivamente a:

a) Las explotaciones agrarias, pecuarias y forestales, cinegéticas o similares.

b) Instalaciones y edificaciones industriales.

c) Las actividades mineras.

d) Campamentos de turismo.

e) Establecimientos de hosteleria.

f) Establecimientos de restauracion.

g) Construcciones singulares o al servicio de las infraestructuras.

h) Viviendas unifamiliares aisladas vinculadas a explotaciones agrarias, pecuarias, forestales, cinegéticas
o0 similares.

2. Tras la realizacion de los tramites previstos en los articulos 42, 43 y 52 de la LOUA, justificando la
necesidad de ser realizada en suelo no urbanizable y que no se induce la formacién de nuevos asentamientos se
podran edificar construcciones o instalaciones para los fines citados en el apartado anterior.

3. Enlos supuestos anteriores, las edificaciones se vincularan a una parcela con las dimensiones minimas
gue se establecen en el presente capitulo segun el uso. Las parcelas adquiriran la condicion de indivisibles,
condicion que se hara constar mediante anotacion en el Registro de la Propiedad.

4. Para autorizar actividades que requieran y/u originen la presencia permanente de personas se
justificara que la parcela dispone o puede disponer de acceso rodado, suministro de agua potable en condiciones
sanitarias adecuadas y sistema de tratamiento y vertido de aguas residuales en condiciones admitidas en la
legislacion sobre aguas.

Articulo 218. Condiciones para las construcciones vinculadas a la produccion agraria, pecuaria, forestal,
cinegética o similar.

1. En funcion de la zonas de ordenacion rural delimitada el Plan de Ordenacion del Territorio de la Sierra
de Segura en la que se ubique la edificacion al servicio de la finca (Llanos del Norte, Pasillo de Levante, Valle de
Segura y Sierra de Segura), sus condiciones urbanisticas seran las indicadas en el Anexo Il de la Normativa de
aquél y son las siguientes:

CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS EDIFICACIONES DE SERVICIO A LAS FINCAS EN SUELO NO URBANIZABLE

TIPO DE . LLANOS VALLE SIERRA
EDIFICACION TIPO DEEXPLOTACION | pe'NORTE | DESEGURA | DE SEGURA
Parcela minima de | Forestal 250.000 m? 250.000 m? 250.000 m?
la vivienda vinculada | Agricola (secano y/o regadio) 50.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
a explotacion Huerta 15.000 m? 15.000 m? 15.000 m?
- Forestal 100.000 m? 100.000 m? 100.000 m?
E:\r;éila gmgzg n%asra Agricola (secano y/o regadio) 20.000 m? 20.000 m? 20.000 m?
y Huerta 20.000 m? 20.000 m? 20.000 m?
- Proporcionali- Proporcionali- Proporcionali-
ggﬁ;@ )r/nrl]r;\r/réz gzra /':_\cf)grr?csotle;: (secano y/o regadio) dad entre las dad entre las dad entre las
estabulacion Huerta edificaciones y el |edificaciones y el |edificaciones y el
destino previsto | destino previsto | destino previsto
- Forestal No se autoriza No se autoriza No se autoriza
Eaasrgfalas r&wén;m:rgsara Agricola (secano y/o regadio) | 10.000 m? 10.000 m? 10.000 m?
P Huerta 5.000 m? 5.000 m? 5.000 m?

CONDICIONES DE OCUPACION DE LAS PARCELAS EN TODAS LAS ZONAS DE ORDENACION

Vivienda vinculada |Superficie maxima construida: ciento ochenta (180) m?
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TIPO DE . LLANOS VALLE SIERRA
EDIFICACION TIPODE EXPLOTACION | pr"NoRTE | DESEGURA | DE SEGURA
Altura maxima Dos (2) plantas con siete (7,00) metros sobre rasante

Naves y almacenes | Superficie maxima construida: quinientos (500) m?

Superficie construida en funcion de las cabezas, tipo de ganado y tipo de estabulacién
tomando como referencia las recomendaciones técnicas para la realizaciéon de
proyectos de alojamiento ganadero

Casetas de aperos | Superficie adecuada al fin que se pretenda

Granjas y naves de
estabulacion

CONDICIONES DE RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION

LLANOS DEL NORTE | VALLE DE SEGURA SlsEEFE;RJ\R[;)\E
Viviendas, almacenes,

A linderos granjas y naves de 20 metros 25 metros 25 metros
estabulacion Casetas 5 metros 5 metros 5 metros
de aperos

A caminos 50 metros 25 metros 25 metros

A otras edificaciones | Vivienda vinculada

destinadas al mismo | Naves y almacenes %28 mgggz 228 mgggz 228 nggz

uso Granjas

A suelo urbano Vivienda 1.000 metros 1.000 metros 1.000 metros

2. Las distancias de las nuevas edificaciones a elementos del territorio expresadas en el apartado
anterior se entenderan sin perjuicio de lo establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacion (carreteras,
aguas, etc.).

3. Ademas de lo indicado en el apartado primero, las edificaciones destinadas a naves, almacenes y
casetas de aperos cumpliran con las siguientes condiciones:

a) La altura maxima de los planos verticales de sus cerramientos sera de cuatro metros (4) metros y la
altura del punto mas alto de la construccion no sobrepasara los cinco (5) metros, todo en una planta tnica. No
se autorizan sotanos, semisétanos, entreplantas, ni planta bajo cubierta.

b) Se justificara la vinculacion de la edificacion a la explotacion de los recursos primarios de la finca
en el momento de la solicitud de licencia, tanto en lo que se refiere a su superficie, como a su tipologia e
instalaciones.

4. Aparte de las condiciones establecidas en el apartado primero, los establos, granjas y criaderos de
animales satisfaran los siguientes requisitos:

a) La distancia minima al suelo urbano o urbanizable de la edificacion sera mil (1.000) metros, sin
perjuicio de lo que disponga la normativa técnico-sanitaria que fuera de aplicacion.

b) La distancia minima de la nueva edificacion a otra ya existente destinada al mismo uso y ubicada
en una parcela de distinto titular sera de doscientos cincuenta (250) metros, sin perjuicio de lo que disponga la
normativa técnico-sanitaria que fuera de aplicacion.

d) La altura maxima de sus paramentos con planos verticales sera de cuatro con cincuenta (4,5)
metros y la maxima total de cinco con cincuenta (5,5) metros en una sola planta, no autorizandose los s6tanos,
semisétanos, entreplantas, ni planta bajo cubierta. Esta limitacién no afecta a aquellas instalaciones especiales
que a juicio del Ayuntamiento y previa justificacion razonada, precisen una altura superior.

5. Los invernaderos o proteccion de cultivos cumpliran las siguientes condiciones:

a) Se separaran, como minimo, cuatro (4) metros de los caminos sin condicién legal de carreteras y dos
(2) metros de los linderos con las fincas colindantes.

b) Su superficie no superara el sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela

c) Deberan construirse con materiales traslucidos y con estructura facilmente desmontable.

d) En el caso de invernaderos comerciales resolveran en el interior de su parcela el aparcamiento de
vehiculos.

6. Las cercas y vallados en suelo no urbanizable cumpliran con lo establecido en el articulo 244 de estas
Normas.
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Articulo 219. Condiciones de las instalaciones y edificaciones industriales.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, la actividad y la edificacion requiere la aprobacién previa
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion urbanistica; esto sin perjuicio del cumplimiento de las
normas ambientales y sectoriales que sean de aplicacion en razon de la naturaleza de la actividad.

2. A los efectos de la regulacion diferencial, se distinguen dos categorias de las industrias que pueden
establecerse en el suelo no urbanizable donde este uso es autorizado:

A) Las que por su sistema de produccién estén extremadamente vinculadas con la extraccion de la
materia prima o que, por su naturaleza o dimension resulten inadecuadas en los suelo urbano o urbanizable.

B) Las manifiestamente peligrosas sujetas al procedimiento previsto en la legislacion urbanistica
vigente.

3. La superficie minima de la parcela edificable sera tres (3) hectareas para las industrias sefialadas en
el apartado A) y cinco (5) hectareas para las indicadas en el apartado B) del punto anterior.

4., La distancia minima al suelo urbano o urbanizable de la edificacion vinculada a una industria sera de
quinientos (500) metros.

5. Sin perijuicio de lo que establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacion (aguas, carreteras,
etc.), la distancias de la edificacion a linderos de la finca y/o a caminos sera igual o superior a veinticinco (25)
metros.

6. La distancia minima a otras edificaciones existentes sobre parcelas pertenecientes a otro titular sera
de ciento cincuenta (150) metros.

7. Podran construirse edificaciones fijas hasta un maximo de cero con uno (0,1) metros cuadrados de
techo por cada metro cuadrado de parcela.

8. La altura maxima de la edificacion sera de nueve (9) metros y la edificacion se desarrollara en un
maximo de dos (2) plantas medidas en todas y cada una de las rasantes del terreno natural en contacto con la
edificacion. La altura maxima podra ser superada por aquellos elementos (chimeneas, cintas transportadoras,
etc.) imprescindibles para el proceso técnico de produccion.

9. La finca destinada a industria se arbolara a lo largo de todo su perimetro.

10. Se dispondra una plaza de aparcamiento para cada cincuenta (50) metros cuadrados que se
construyan.

11. Cuando las actividades que se desarrollen generen residuos de caracter industrial sera de aplicacion
lo establecido en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de residuos.

Articulo 220. Condiciones de la edificacion vinculada a las actividades mineras.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, la actividad y la edificacion requiere la aprobacion previa
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion urbanistica; esto sin perjuicio del cumplimiento de las
normas ambientales y sectoriales que sean de aplicacion en razon de la naturaleza de la actividad.

2. Seran de aplicacion las condiciones establecidas en el articulo 219 para la edificacién vinculada a la
produccioén industrial en su categoria A) salvo que, por su caracter insalubre o peligroso, le correspondan las de
la categoria B).

3. En todo caso deberd justificarse la necesidad de las edificaciones, que deberan estudiarse de modo
que se resulten adecuadas al paisaje, tanto en su localizacion como en su volumetria y disefio.

4. No se permitiran actividades extractivas de nueva implantacion en fincas catastrales situadas a menos
de dos mil (2.000) metros de cualquier suelo urbano o urbanizable.

5. Sin perijuicio de lo que establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacién (aguas, carreteras,
etc.), las distancias de las edificaciones a linderos de la finca y/o a caminos sera igual o superior a cincuenta
(50) metros.

6. La distancia minima de las nuevas edificaciones a cualesquiera otras situadas en parcelas de distinto
titular sera de ciento cincuenta (150) metros.

Articulo 221. Condiciones de la edificacion vinculada a los campamentos de turismo.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, la actividad y la edificacion requiere la aprobacion previa
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion urbanistica; esto sin perjuicio del cumplimiento de las
normas ambientales y sectoriales que sean de aplicacion en razon de la naturaleza de la actividad.

2. Para que se pueda edificar sobre ella, la superficie minima de la parcela destinada a esta actividad es
igual a cincuenta mil (50.000) metros cuadrados.

3. No se permitiran nuevas edificaciones a destinadas a este fin a menos de quinientos (500) metros de
cualquier suelo urbano o urbanizable.
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4. Sin perjuicio de lo que establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacion (carreteras, aguas,
etc.), las distancias de las edificaciones afectas a la explotacion a linderos de la finca y/o a caminos sera igual o
superior a veinticinco (25) metros.

5.La distancia minima de las nuevas edificaciones a cualesquiera otras situadas en parcelas de distinto
titular sera ciento cincuenta (150) metros.

6. El area de concentracion de albergues moviles, tiendas de campafa u otros elementos analogos, asi
como aquellas instalaciones fijas permitidas por la legislacion sectorial aplicable se separaran de los linderos de
la finca a una distancia minima de quince (15) metros.

7. Podran construirse edificaciones fijas hasta un maximo de cero con cero tres (0,03) metros cuadrados
por metro cuadrado de parcela con un maximo de dos mil (2.000) metros cuadrados. La altura maxima de las
construcciones sera de cuatro con cinco (4,5) metros.

8. La finca destinada a acampada se arbolara a lo largo de todo su contorno.

9. Sera de aplicacion la legislacion sectorial vigente en relacion con los campamentos de turismo.

Articulo 222. Condiciones de la edificacion destinada a los establecimientos de hosteleria.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, la actividad y la edificacion requiere la aprobacion previa
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion urbanistica; esto sin perjuicio del cumplimiento de las
normas ambientales y sectoriales que sean de aplicacion en razon de la naturaleza de la actividad.

2. Se cumplira con lo dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente al turismo en el medio rural.

3. La actividad funcionara con un unico contrato de suministro. No se permitira la division horizontal del
inmueble ni la enajenacion o el arrendamiento de parte del mismo en ningun régimen juridico.

4. Para que se pueda edificar sobre ella, la superficie minima de la parcela destinada a esta actividad es
igual a cien mil (100.000) metros cuadrados.

5. Las construcciones tendran como maximo una superficie edificada de cero con cero tres (0,03)
metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela con un maximo de cuatro mil quinientos (4.500)
metros cuadrados. Al menos el veinticinco por ciento (25%) de la superficie construida se destinara a espacios
comunes.

6. No se permiten nuevas edificaciones destinadas a este fin a menos de doscientos (200) metros del
suelo urbano o urbanizable.

7. Sin perijuicio de lo que establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacién (aguas, carreteras,
etc.), las distancias de las edificaciones a linderos de la finca y/o a caminos sera igual o superior a veinticinco
(25) metros.

8. La distancia minima de las nuevas edificaciones a cualesquiera otras situadas en parcelas de distinto
titular sera ciento cincuenta (150) metros.

9. Se prohiben las tipologias propias de la vivienda unifamiliar asi como que los moédulos puedan ser
objeto de inscripcion registral independiente.

10. La altura maxima de coronacion de la edificacion sera de nueve (9) metros que se desarrollaran con
un maximo de dos (2) plantas medidas en todas y cada una de las rasantes del terreno natural en contacto con
la edificacion. Se incluiran en dicho computo las plantas retranqueadas y semisotanos.

11. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

12. Se satisfaran las condiciones establecidas en la legislacion sectorial que fuera de aplicacion a las
distintas instalaciones implementadas.

Articulo 223. Condiciones de la edificaciéon destinada a los establecimientos de restauracion.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, la actividad y la edificacion requiere la aprobacion previa
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion urbanistica; esto sin perjuicio del cumplimiento de las
normas ambientales y sectoriales que sean de aplicacion en razon de la naturaleza de la actividad.

2. Para que se pueda edificar sobre ella, la superficie minima de la parcela destinada a esta actividad es
igual a treinta mil (30.000) metros cuadrados.

3. No se permiten nuevas edificaciones destinadas a este fin a menos de doscientos (200) metros del
suelo urbano o urbanizable.

4. Sin perjuicio de lo que establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacion (carreteras, aguas,
etc.), las distancias de las edificaciones a linderos de la finca y/o a caminos sera igual o superior a veinticinco
(25) metros.

5. La distancia minima de las nuevas edificaciones a cualesquiera otras situadas en parcelas de distinto
titular sera ciento cincuenta (150) metros.

6. Las construcciones tendran como maximo una superficie edificada de cero con cero tres (0,03) metros
cuadrados por cada metro cuadrado de parcela con un maximo de mil doscientos (1.200) metros cuadrados.

7. La altura maxima de la edificacion sera de cuatro con cincuenta (4,5) metros y se desarrollara en una
sola planta.
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8. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados edificados.
9. Se estara a lo dispuesto en la legislacion sectorial de aplicacion en funcién de la naturaleza de las
instalaciones implementadas.

Articulo 224. Construcciones singulares o al servicio de las infraestructuras.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, la actividad y la edificacion requiere la aprobacion previa
del correspondiente plan especial o proyecto de actuacion urbanistica; esto sin perjuicio del cumplimiento de las
normas ambientales y sectoriales que sean de aplicacion en razon de la naturaleza de la actividad.

2. La superficie minima de la parcela para construcciones con esta finalidad es de dos mil (2.000)
metros cuadrados. En el caso de las infraestructuras de telecomunicaciones a las que se refiere el articulo
214.4, la parcela podra ser inferior siempre que se justifiquen sus dimensiones en funcion de las necesidades
concretas de la instalacion.

3. No se permitiran nuevas edificaciones a menos de doscientos (200) metros del suelo urbano o
urbanizable.

4. Sin perjuicio de lo que establecido en la legislacion sectorial que sea de aplicacion (aguas, carreteras,
etc.), las distancias de las edificaciones a linderos de la finca y/o a caminos sera igual o superior a veinticinco
(25) metros.

5. La distancia minima de las nuevas edificaciones a viviendas existentes sera cincuenta (50) metros.

6. Las construcciones tendran una superficie maxima edificada de mil (1.000) metros cuadrados y en
ninguin caso la ocupacion superara el veinte por ciento (20%) de la superficie de la parcela.

7. La altura maxima es cuatro metros y medio (4,5) salvo en el caso de gasolineras cuyas marquesinas
podran llegar hasta los doce (12) metros de elevacion.

8. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

Articulo 225. Condiciones de las edificaciones destinadas a viviendas aisladas vinculadas a explotaciones
agrarias, pecuarias, forestales, cinegéticas o similares.

1. Se requiere la aprobacién previa del correspondiente proyecto de actuacion urbanistica.

2. Se cumpliran las condiciones establecidas en el Anexo Il de la Normativa de Plan de Ordenacion del
Territorio de la Sierra de Segura que, en funcién de la zona de ordenacién rural en la que se ubiquen, son:

CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS EDIFICACIONES DE SERVICIO A LAS FINCAS EN SUELO NO URBANIZABLE

TIPO DE : LLANOS DEL VALLE DE SIERRA DE
EDIFICACION TIPO DE EXPLOTACION NORTE SEGURA SEGURA
Parcela minima de la | Forestal 250.000 m? 250.000 m*> | 250.000 m?
vivienda vinculada a | Agricola (secano y/o regadio) 50.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
explotacion Huerta 15.000 m? 15.000 m? 15.000 m?
CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS EDIFICACIONES DE SERVICIO A LAS FINCAS EN SUELO NO URBANIZABLE
TIPO DE . LLANOS DEL PASILLO DE VALLE DE
EDIFICACION TIPO DE EXPLOTACION NORTE LEVANTE SEGURA
Parcela minima de | Forestal 250.000 m? 250.000 m? 250.000 m?
la vivienda vinculada | Agricola (secano y/o regadio) 50.000 m? 50.000 m? 50.000 m?
a explotacion Huerta 15.000 m? 15.000 m? 15.000 m?

CONDICIONES DE OCUPACION DE LAS PARCELAS EN TODAS LAS ZONAS DE ORDENACION

Vivienda vinculada

Superficie maxima construida: ciento ochenta (180) m?

Altura maxima

Dos (2) plantas con siete (7,00) metros sobre rasante

CONDICIONES DE RETRANQUEQS DE LA EDIFICACION

LLANOS DEL VALLE DE SIERRA DE
NORTE SEGURA SEGURA
A linderos Viviendas, almacenes, granjas
y naves de estabulacion 20 metros 25 metros 25 metros
Casetas de aperos 5 metros 5 metros 5 metros
A caminos 50 metros 25 metros 25 metros
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LLANOS DEL VALLE DE SIERRA DE

NORTE SEGURA SEGURA
A otras edificaciones Vivienda vinculada 150 metros 250 metros 250 metros
destinadas al mismo uso | Naves y almacenes Granjas 150 metros 50 metros 50 metros
A suelo urbano Vivienda 1.000 metros |1.000 metros |1.000 metros

3. Lo dispuesto en el apartado anterior ha de entenderse sin perjuicio de lo que sefale otra legislacion
sectorial que sea de aplicacion (aguas, carreteras, etc.).

4. En la determinacion de la superficie edificada de la vivienda (180 metros cuadrados como maximo)
computan espacios anejos, semisotanos y espacios abuhardillados.

5. Solo se admiten viviendas unifamiliares. Quedan prohibidos los edificios de mas de una vivienda y los
destinados a residencia colectiva.

6. La vivienda contara con un sistema de depuracién de aguas residuales que garantice que no se
contaminan las aguas superficiales o subterraneas.

Articulo 226. Condiciones estéticas y de proteccion.

1. Las condiciones estéticas y tipologicas de las edificaciones en suelo no urbanizable responderan a
su caracter aislado, a su emplazamiento en el medio rural, a su integracion en el paisaje y a los invariantes
presentes en las construcciones tradicionales. En las memorias de los proyectos de construccion se justificaran
de estas cuestiones.

2. Las edificaciones se adaptaran a las condiciones del terreno natural evitando modificar la topografia
del mismo salvo en casos excepcionales y debidamente justificados.

3. Las fachadas de las viviendas se terminaran preferentemente mediante enfoscado y pintura a la cal
u otra pintura de superior calidad y de textura lisa y color blanco mate o dentro de la gama de colores claros
tradicionales. Se admiten los acabados con materiales tradicionales como la piedra o el adobe.

Las cubiertas seran inclinadas de teja curva ceramica y color rojizo u otro material de color y acabado
similares al de las construcciones tradicionales. Se permiten zdcalos siempre que no se utilicen azulejos o
aplacados ceramicos vidriados y que no sobrepasen el uno con cincuenta (1,50) metros de altura.

4. Los cerramientos de las parcelas seran preferentemente vegetales. Cuando den frente a caminos
0 espacios publicos no podran ser ciegos a partir de un (1) metro de altura. En su caso se completaran con
protecciones diafanas cuidadas estéticamente, pantallas vegetales o semejantes hasta la altura maxima de dos
metros y medio (2,50 m).

5. Se procurara conservar las caracteristicas constructivas propias de la arquitectura popular de
la comarca en cuanto a tipologia constructiva (encalado de fachadas, piedra, madera, y teja arabe), altura,
distribucion de volumenes, pendientes de cubiertas, etc., que contribuyan a la maxima integracion paisajistica.
Para ello se tomaran como modelos muestras singulares de los diferentes tipos de edificaciones tradicionales
existentes (casas sefioriales, cortijos de labor, chozos o zahurdas, viviendas e instalaciones tradicionales de
pastores, hornos de pan, etc.) asi como los distintos materiales empleados, y usos del territorio.

6. Se conservaran y protegeran los elementos de arquitectura tradicional con valor etnografico y
patrimonial existentes actualmente tales como hornos, chozos, zahurdas, corrales, etc.

TITULO X
PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 227. Prescripciones sobre localizacién de actuaciones urbanisticas.

A efectos de actuaciones urbanisticas posteriores a la entrada en vigor de este PGOU, el territorio se
clasifica en:

a) Zonas de muy fuerte pendiente: son las que tienen inclinaciones superiores al 30% y sélo pueden ser
incluidas en la clase de suelo no urbanizable,

b) Zonas de fuerte pendiente: tienen su inclinacién comprendida entre el 16 y el 30% y siempre seran
incluidas dentro de la clase de suelo no urbanizable,

c) Zonas de pendiente moderada: son las que tienen inclinaciones comprendidas entre el 7 y el 15%.
Como norma general, el planeamiento y sus modificaciones clasificara estos terrenos en la categoria de suelo
no urbanizable; sin embargo, algiin sector de suelo urbanizable podra presentar excepcionalmente pendientes
incluidas en este rango en zonas localizadas de los mismos. En estos casos, los planes de desarrollo tendran en
cuenta estas prescripciones:

1. Como criterio general de la ordenacion se debera mantener la topografia existente minimizando el
volumen de movimientos de tierras y evitando la creacion de grandes explanadas con taludes perimetrales.
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La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracién primitiva del terreno, evitando alteraciones y
transformaciones significativas del perfil existente.

2. Los desmontes, los muros vy los taludes que se dispusieran deberan tener unos acabados que permitan
una facil integracion paisajistica y que eviten la erosion.

3. En el disefio de la red viaria se debe buscar una adecuada integracion paisajistica de la misma y se
procurara reducir el movimiento de tierras adaptando los viales a la topografia natural del terreno sin que ello
llegue a impedir la adecuada orientacion de los futuros edificios. El disefio de las calles se realizara de forma
gue obligatoriamente los viales peatonales no se implanten con una pendiente superior al 6 %.

4. El sistema de calles se jerarquizara de forma que garantice una accesibilidad uniforme, la continuidad
de itinerarios y la multifuncionalidad. El viario para trafico rodado no superara el 12 % de pendiente.

5. En caso de que en el disefio de la urbanizacion, las zonas verdes superen el 12 % de pendiente, éstas
se destinaran a funciones protectoras y preventivas de fenomenos erosivos. En ellas se introduciran especies
arboreas y arbustivas preferentemente autdctonas, adaptadas a las caracteristicas ecolégicas de la zona. Entre
estas especies se considera adecuada la utilizacion de encinas, acebuches, coscojas, genistas, retama, lentisco,
majuelo, tomillo, romero, etc.

d) Zonas de pendiente suave: son las que tienen inclinaciones inferiores al 7% que, por este motivo,
resultan idoneas para desarrollar en ellas actividades urbanisticas.

Articulo 228. Prescripciones sobre localizacion de actividades.

1. Las actividades que se pretendan realizar en edificios de nueva planta, sujetas al tramite de Calificacion
ambiental se ubicaran en suelo urbano consolidado con las limitaciones establecidas en los articulos 146 (en el
caso de suelo con uso caracteristico residencial) y 156 (uso caracteristico industrial).

2. Sin perjuicio de las demas normas de caracter sectorial de aplicacion, las actividades que requieran
el tramite de Autorizacion ambiental unificada se situaran en parcelas de mas de dos mil metros cuadrados
situadas en poligonos industriales o en suelo no urbanizable. Cuando se ubiguen en suelo no urbanizable, la
distancia minima entre la parcela ocupada y los limites de los suelos urbano residencial y urbanizable residencial
sera de mil (1.000) metros.

3. Las actividades que requieran el tramite de Autorizacion ambiental integrada se desarrollaran
exclusivamente en terrenos situados en suelo no urbanizable, sin perjuicio de la aplicacion de las normas
sectoriales que sean de aplicacion en cada caso. La distancia minima entre la parcela ocupada y los limites de
los suelos urbano residencial y urbanizable residencial sera de dos mil (2.000) metros.

4. Las actividades ganaderas sélo podran estar ubicadas en suelo no urbanizable en parcelas situadas a
mas de quinientos (500) metros de los limites de los suelos urbano y urbanizable.

Articulo 229. Prescripciones sobre proteccion contra incendios forestales.

1. Por estar incluida la totalidad del municipio en una Zona de peligro de incendios forestales, todas las
actividades estaran sujetas a las normas establecidas 20 a 26, ambos incluidos, del Decreto 470/1994, de 20
de diciembre, sobre incendios y prevencion y lucha contra los incendios forestales.

2. Por pertenecer todo el municipio a un Area de peligro extremo de incendios forestales, todas las
actividades estaran sujetas a las normas especificas contenidas en los articulos 27, 28 y 29 del citado Decreto
470/1994.

3. Con arreglo a lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencion y lucha contra los
incendios forestales y en el Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Prevencion y Lucha contra Incendios Forestales, se establecen las siguientes determinaciones:

a) El Ayuntamiento, en el caso de nucleos de poblacién, y las entidades que tengan actividad en suelo no
urbanizable estan obligadas a elaborar el preceptivo Plan de Autoproteccion.

b) El Plan de Autoproteccion sera elaborado, con caracter obligatorio y bajo su responsabilidad, por
lo titulares, propietarios, asociaciones o entidades urbanisticas colaboradoras o representantes de nucleos
de poblaciones aisladas, urbanizaciones, campings, empresas e instalaciones o actividades en suelo no
urbanizable.

c) El Plan de Autoproteccion debera ser presentado ante el Ayuntamiento que remitira una copia
diligenciada del mismo a la Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de medio ambiente
que podra establecer medidas de proteccion adicionales a las establecidas en aquél. El plazo maximo de
presentacion de este plan sera de seis meses contados desde la obtencion de la correspondiente autorizacion
administrativa de la actividad.

4. Las construcciones y/o edificaciones mantendran una franja de seguridad de veinticinco (25) metros
de anchura de separacion respecto de las masas forestales que permanecera libre de residuos, matorrales,
arbustos y vegetacion arborea y, en general de elementos que permitan, faciliten o incremente la propagacion
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del fuego. Se dispondra un camino perimetral de cinco (5) metros de anchura que podra estar incluido en
aquella franja.

5. Las zonas edificadas o incluidas en nuevas urbanizadas que sean limitrofes o estén incluidas en
areas forestales dispondran, de forma preferente, de dos vias de acceso alternativas, cada una de las cuales
debe cumplir con las condiciones expuestas en el apartado 1.1 de la Seccion Sl 5 (Intervencién de bomberos)
del Documento Basico S| «Seguridad en caso de incendio» del Codigo Técnico de la Edificacion aprobado por
el R.D. 314/2006, de 17 de marzo o norma que lo sustituya. Cuando no se puedan disponer las dos, el tnico
acceso debera finalizar en un fondo de saco de forma circular de doce metros y medio (12,5) de radio exterior.

6. Los materiales de construccion empleados en elementos exteriores (puertas, ventanas, etc.) de las
edificaciones en terrenos forestales seran no combustibles y las maderas de la carpinteria exterior tendran un
tratamiento ignifugo.

Articulo 230. Prescripciones sobre las emisiones de contaminantes a la atmosfera.

1. Las emisiones atmosféricas de productos contaminantes no podran rebasar los niveles fijados en esta
normativa:

a) Ley 34/2007, de 15 de noviembre de calidad del aire y proteccion de la atmésfera,

b) Decreto 833/1975, del Ministerio de Planificacion del Desarrollo y la normativa que lo desarrolle o
sustituya,

c) Decreto 151/2006, de 25 de julio, por el que se desarrolla la Ley 28/2005, de 26 de diciembre, de
medidas sanitarias frente al tabaquismo y reguladora de la venta, el suministro, el consumo y la publicidad de
los productos del tabaco en materia de sefializacion y zonas habilitadas para fumar y

d) Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se
crea el registro de sistemas de evaluacion de la calidad del aire en Andalucia.

2. Se definiran las obligaciones de los titulares de actividades potencialmente contaminadoras, haciendo
especial mencion a la nueva autorizacion de emisiones regulada en el articulo 56 de la Ley 7/2007 de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental y el articulo 13 de la Ley 34/2007, de calidad del aire y proteccion de la
atmosfera.

3. Hasta que se promulgue la normativa de desarrollo de la Ley 7/2007, GICA, en materia de proteccion
de la contaminacion atmosférica, la autorizacién de las actividades potencialmente contaminantes estara sujeta
a las disposiciones establecidas en el Titulo Il, Capitulo Il del Reglamento de Calidad del Aire. Tales actividades
son las incluidas en el Anexo IV de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la
atmosfera.

4. Los niveles de inmision estaran limitados por lo establecido en el Real Decreto 1073/2002, de 18 de
octubre, sobre evaluacion y gestion de la calidad del aire ambiente en relacion con el dioxido de azufre, diéxido
de nitrogeno, oxidos de nitrdgeno, particulas, plomo, benceno y monoxido de carbono, y las demas de general
aplicacion y por el Real Decreto 1796/2003, de 26 de diciembre, relativo al ozono en el aire ambiente.

5. Los focos emisores deberan estar acondicionados conforme a la Orden Ministerial de 18 de octubre
de 1976 sobre contaminacion atmosférica, prevencion y correccion de la contaminacion.

6. La tramitacion de la autorizacion de una actividad potencialmente contaminante de la atmdsfera se
hara con arreglo a lo establecido el Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio
ambiente atmosférico y se crea el registro de sistemas de evaluacion de la calidad del aire en Andalucia.

7. Los focos emisores seran acondicionados conforme a lo establecido en el decreto citado en el apartado
anterior.

Articulo 231. Prescripciones sobre ruidos y vibraciones.

1. Ademas de los limites establecidos en el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de proteccion contra la contaminacion acustica en Andalucia, se deberan tener en cuenta los limites
establecidos en el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre del ruido, en lo referente a contaminacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

2. En aplicacion del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, la ordenacion detallada contiene
la zonificacion acustica del término municipal plasmada en el plano CO11. También incluye las que corresponden
a los cascos urbanos de Benatae (plano C113) y Las Fuentes (plano C123).

3. El Ayuntamiento controlara periédicamente el cumplimiento de los limites de cada una de estas areas,
asi como a revisar y actualizar las mismas, como minimo, a los diez afos de su aprobacidn.

Articulo 232. Prescripciones sobre contaminacion luminica.

1. No se permite, con caracter general:

a) El uso de «leds», laseres y proyectores convencionales que emitan por encima del plano horizontal
con fines publicitarios, recreativos o culturales.
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b) El uso de aerostatos de iluminacion con fines publicitarios, recreativos o culturales en horario
nocturno.

2. En general se utilizaran luminarias disefiadas para que proyecten la luz por debajo del plano horizontal.
Para el alumbrado ornamental se procurara que la disposicion de luminarias sea tal que emitan su flujo luminoso
desde arriba hacia abajo.

Articulo 233. Prescripciones sobre residuos urbanos.

1. La gestion de los residuos sera conforme a la Ley 10/1998, de 18 de abril, de Residuos, al Reglamento
de Residuos aprobado por Decreto 283/1995, de 21 de noviembre y a la Ley de Gestion integral de la calidad
ambiental.

2. La gestion tendra la prioridad de reducir la produccion de los residuos en origen, la reutilizacion y el
reciclaje. Asimismo, como principio general, el destino final de los residuos debe orientarse a su valorizacion,
fomentandose la recuperacion de los materiales sobre la obtencién de energia y considerando la deposicion
de los residuos en vertedero aceptable Unicamente cuando no existan otras alternativas viables. En la zona
industrial se colocara un punto limpio cuya gestion correspondera a una empresa debidamente autorizada.

3. Las actividades productoras de residuos peligrosos, que seran autorizadas tras el tramite ambiental
gue proceda, se regiran por lo establecido en el Real Decreto 833/1998, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento para la ejecucion de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica de residuos toxicos y peligrosos.
Si la cantidad de residuo generada fuera superior, deberan de solicitar la autorizacién segun la Seccion 1* del
Capitulo Il'y cumplir con las obligaciones de la Seccion 2.2 del mismo Capitulo del Real Decreto anterior.

4. Las obligaciones de los productores y poseedores de residuos de construccion y demolicion esta
reguladas en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de los
residuos de construccion y demolicion. De estas obligaciones quedan excluidos los residuos generados por
obras menores de construccion y reparacion domiciliaria que tendran la consideracion de residuos urbanos,
sujetos a su normativa especifica.

5. Las actividades que generen residuos peligrosos deberan ser autorizadas. Si se producen residuos
peligrosos en cantidad anual inferior a 10.000 kg, la actividad se considera como pequefa productora de residuos
peligrosos a los efectos del Real Decreto 833/1988. Si la cantidad fuera superior, se solicitara autorizacion con
arreglo a lo dispuesto en la Seccién 1.7 del Capitulo Il del mismo y se cumplira con las obligaciones citadas en la
Seccion 2.2 del mismo Capitulo del citado Real Decreto 833/1988.

Articulo 234. Prescripciones sobre la calidad ambiental del suelo.

1. Las actividades sean potencialmente contaminadoras del suelo, por estar recogidas en el anexo |
del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, estan obligados a remitir a la Consejeria de Medio Ambiente, en
un plazo de dos afos un informe preliminar de situacién para cada uno de los suelos en los que se desarrolla
dicha actividad. Este informe tendra el alcance y el contenido minimos establecidos en el Anexo |l de dicho RD
9/2005.

2. La misma obligacion rige para las actividades que originen el manejo o almacenamiento de mas
de diez toneladas anuales de una o varias de las sustancias citadas en el Real Decreto 363/1995, de 10 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento sobre notificacion de sustancias nuevas, clasificacion, envasado y
etiquetado de sustancias peligrosas

3. También estan sujetas a la obligacion citada en el apartado primero de este articulo las actividades
que requieran el almacenamiento de combustible para uso propio superior a trescientos mil litros anuales con
un volumen total de almacenamiento igual o superior a cincuenta mil litros.

4. Los propietarios de los suelos en los que se haya desarrollado en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante estaran obligados a presentar un informe de situacién cuando se solicite una
licencia o autorizacion para el establecimiento de alguna actividad diferente de las actividades potencialmente
contaminantes o que propongan un cambio de uso.

Articulo 235. Prescripciones sobre las radiaciones electromagnéticas.

Las limitaciones por radiaciones electromagnéticas se regiran por el Real Decreto 1066/2001, de 28 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que establece condiciones de proteccion del dominio publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones
radioeléctricas.

Articulo 236. Prescripciones sobre vertidos.

1. Todas las actividades que se desarrollen cumpliran con las normas de calidad fijadas en la legislacion
vigente.

2. Sin perjuicio de las autorizaciones administrativas que pudieran concederse, esta prohibido:

a) Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas superficiales y subterraneas,
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b) Acumular residuos sélidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en
que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacion de las aguas o degradacion
de su entorno,

c) Efectuar acciones sobre el medio hidrico que constituyan o puedan constituir una degradacion del
mismo y

d) Las labores y obras en los cauces que puedan hacer variar el curso natural de las aguas en perjuicio
del interés publico o de terceros, o cuya destruccion por fuerza de avenidas pueda ocasionar dafios a personas
0 COsas.

3. Para permitir la toma de muestras individualizadas, sera obligatoria la colocacién de un pozo de
registro o arqueta de control en la conduccién de salida de efluentes de cada uno de los edificios industriales.
Esta prevision sera tenida en cuenta en el proyecto de urbanizacion que se redacte para la ejecucion del
planeamiento.

4. El Ayuntamiento es el organismo competente para realizar tomas de muestras en las arquetas o
pozos de registro de control y los analisis necesarios para comprobar el cumplimiento de los requisitos de la
legislacion vigente.

5. No se permitira el uso de fosas sépticas o pozos negros en suelo urbano o urbanizable y sera
obligatoria la conexién de los edificios a la red general municipal de saneamiento.

6. En el caso de edificaciones para poblacion dispersa se adoptaran también medidas para evitar la
contaminacion por aguas residuales de origen doméstico.

7. En los proyectos de urbanizacion de los desarrollos urbanos previstos en el PGOU el alcantarillado
constara de redes separativas de aguas pluviales y residuales. Lo mismo se procurara en los cascos consolidados
con motivo de obras de renovacion de las redes actuales.

8. Dependiendo de las caracteristicas particulares de sus vertidos, se podra exigir para la actividad
que los produzca la depuracion previa de los mismos mediante sistemas de tratamiento propios hasta alcanzar
niveles de la carga contaminante compatibles con los autorizados en la red con caracter general.

Articulo 237. Prescripciones sobre cauces.

1. Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion sobre aguas y en las normas de proteccién del dominio
publico hidraulico, las actuaciones en zona de policia de cauces han de ser compatibles con la evacuacién de los
caudales correspondientes a las avenidas de 500 afios de periodo de retorno.

2. Para la proteccion de los cauces publicos se estara a lo dispuesto en la Ley 8/2003, de 28 de octubre,
de la flora y fauna silvestres de Andalucia. En particular, en su articulo 18 se marcan medidas de proteccion de
los ecosistemas de ribera que dan sustento a corredores ecoldgicos y a zonas de refugio, alimentacion y cria
para la fauna silvestre.

3. La ribera, como ecosistema forestal, esta protegida también por lo dispuesto en los articulos 1 y 21
de la Ley 2/1992, forestal de Andalucia.

4. Con arreglo a los objetivos del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el plan de
prevencion de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces, las obras hidraulicas se planificaran y
proyectaran de forma que se minimice su impacto ambiental en los tramos rurales y se consiga su integracion
urbanistica en las ciudades.

5. La zona del dominio publico hidraulico de las corrientes encauzadas a cielo abierto o soterradas que
discurran por zonas urbanas consolidadas se corresponde con el terreno ocupado por las canalizaciones.

Las zonas de servidumbre se extienden hasta cinco metros o hasta el limite de las fachadas situadas
en las propiedades contiguas si éstas estan mas proximas al cauce. En este ultimo caso, si se reconstruyera el
edificio, su cerramiento exterior se retranqueara hasta recuperar para la zona de servidumbre el ancho legal de
cinco metros.

6. En los nucleos de poblacion, las zonas inundables pueden ser compatibles con espacios libres en los
que se permitiran los usos de jardines, parques y areas de juego y recreo, siempre al aire libre, sobre tierra y sin
ningun tipo de cerramiento o relleno. Estos espacios libres seran de dominio y uso publicos.

7. En la determinacion de usos en los espacios libres sobre zonas inundables se tendran en cuenta las
siguientes condiciones:

a) No disminuiran la capacidad de evacuacion de caudales.

b) No aumentaran la superficie de la zona inundable.

c) No produciran afecciones a terceros.

d) No agravaran los riesgos derivados de la inundacion ni generaran riesgos de pérdidas humanas. A tal
efecto, no se permitird su uso como zona de acampada.

e) No degradaran la vegetacion de ribera existente.
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f) Permitiran la integracion del cauce en la trama urbana siendo la vegetacion proxima al cauce
representativa de la flora autdctona riparia, preservando las especies existentes y

g) La plantacién de nuevos arboles no supondra reduccién alguna de la capacidad de evacuacion de
avenidas.

Articulo 238. Prescripciones sobre acuiferos.

1. Cuando se presuma que el desarrollo de una actividad pueda afectar cualitativamente a un acuifero
conocido se realizara un estudio hidrogeoldgico que incluya las medidas protectoras y correctoras para evitar su
afeccion.

2. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas en suelo no urbanizable sélo podra
ser autorizada cuando se den las suficientes garantias justificadas mediante estudio hidrogeoldgico o informe
de la Administracion competente de que no suponen riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o
subterraneas.

3. Queda prohibida la recarga de pozos, zanjas, galerias, etc. con aguas residuales que, por su toxicidad
0 por su composicion quimica y bacteriolégica, puedan contaminar las aguas superficiales subterraneas.

Articulo 239. Prescripciones sobre la imagen urbana.

1. No se emplearan en la construccién cubiertas materiales que reflejen el sol o produzcan brillo metalico.
Tampoco seran usados aquellos que, por su textura o color, produzcan la ruptura de la pauta dominante en el
entorno.

2. Se prohibe el empleo en fachadas de la ceramica vidriada propia de interiores como son baldosas
hidraulicas, terrazos, azulejos o similares.

3. Como norma general, se deberan adoptar medidas para la ordenacién de los volumenes de las
edificaciones en relacion con las caracteristicas del terreno y el paisaje, con establecimiento de criterios para
su disposicion y orientacion en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos
y los puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor disposicion de vistas de unos edificios sobre otros del
conjunto hacia los panoramas exteriores.

4. Las técnicas y los materiales que se empleen en las obras de urbanizacion y de edificacion seran
conformes a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos que resulten de los estudios que se realicen.

5. Se prestara especial atencién a las obras de evacuacion y conduccion de aguas pluviales que se
dimensionaran con amplitud suficiente siguiendo los criterios técnicos y normas aplicables. Se establece la
obligacion de mantener estas infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de ejecucion como
durante el posterior uso de los terrenos.

Articulo 240. Prescripciones sobre espacios libres.

1. En plantaciones y ajardinamientos solo se utilizaran especies autéctonas estando prohibidas las de
caracter exotico.

2. El mantenimiento de plantas y jardines corresponde al Ayuntamiento que lo intensificara en periodos
de sequia.

3. Las plantaciones de vegetacion se realizaran con especies y formas parecidas al paisaje existente,
evitando las formas geométricas y realizando plantaciones en general con bordes difusos. Se tendra en cuenta
el entorno en que se realizan y la capacidad de drenaje del terreno.

4. Las semillas y las plantas utilizadas para la restauracién procederan de viveros autorizados que en
todo caso dispondran del correspondiente certificado de material genético seleccionado. Alternativamente, para
la misma finalidad se podra recolectar semillas de plantas silvestres de la zona.

5. En los pavimentos de espacios libres se procurara utilizar materiales como albero o arena y, en la
medida de lo posible, se evitara el empleo de hormigdn y productos asfalticos.

Articulo 241. Prescripciones sobre la proteccion del suelo.

1. Los contratistas de obras estaran obligados a aportar aridos para pavimentaciones, firmes, rellenos,
etc., procedentes exclusivamente de explotaciones autorizadas.

2. En el documento por el que se otorgue una licencia de obras quedara recogida la prohibicion de
producir vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores.

Articulo 242. Prescripciones sobre la proteccion de la vegetacion.

1. En general cualquier uso del suelo, asi como la ejecucion y uso de las edificaciones e instalaciones de
todo tipo, seran respetuosas con la vegetacion y el arbolado.

2. Los arboles, solos o integrantes de masas arbdreas, y las comunidades vegetales ubicadas en espacios
publicos, pertenecientes 0 no a sistemas de espacios libres, estan protegidas y se justificara su eliminacion total
0 parcial.
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3. En su solicitud de licencia de obras de nueva planta, reforma o ampliacién de edificaciones existentes
y en las de instalaciones subterraneas se reflejara el arbolado y vegetacion publico y privado existentes en el
ambito de la actuacion y en su entorno inmediato. En el transcurso de la obra se tomaran medidas encaminadas
a la proteccion de dicha vegetacion exigiendo su bienestar al término de la misma.

4. En todo caso seran de aplicacion:

a) La Ley 2/1992, de 15 de junio, forestal de Andalucia.

b) La Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y fauna silvestres y

c) La Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del patrimonio natural y de la biodiversidad.

Articulo 243. Prescripciones sobre la sostenibilidad y la programacion.

1. Se procurara que las instalaciones se disefien teniendo en cuenta los estandares de eficiencia y
ahorro energético de la arquitectura bioclimatica o, en su defecto, instalando dispositivos que consigan el mismo
ahorro de energia.

2. Se procurara que los edificios se doten de mecanismos de ahorro de agua y que empleen paneles
solares térmicos para la produccion de agua caliente sanitaria. La preinstalacion de estas instalaciones citadas
en el apartado anterior sera obligatoria en todos los edificios de nueva creacién y se procurara disponerlos en los
edificios pertenecientes a organismos oficiales, tanto en los de nueva planta como en los ya existentes.

3. Para mejorar la eficiencia en el uso del agua y reducir los costes de explotacion, en los proyectos de
urbanizacion de los desarrollos urbanos previstos en el PGOU se dispondran redes separativas de aguas potable
y no potable. Lo mismo se procurara en los cascos consolidados con motivo de obras de renovacién de las
redes actuales.

4. La instalacion de este tipo de sistema de energia renovable se hara siguiendo criterios constructivos,
formales, modulares y de galibos facilmente integrables en la estructura del edificio.

5. A fin de reducir la contaminacion luminica ambiental, es recomendable la adopcion de medidas
reductoras de flujo luminoso durante las horas nocturnas empleando alumbrado reducido o de vigilancia.

6. Las actuaciones urbanizadoras deberan incluir la dotacion de alumbrado publico en las calles
y espacios publicos adecuada a las necesidades de iluminacién en razén del tipo y funcién del espacio. El
alumbrado publico se proyectara de acuerdo con las mejores técnicas disponibles para evitar la contaminacion
luminica del cielo nocturno.

7. Para instalaciones de calefaccién se emplearan los sistemas de mayor ahorro energético y menos
poder contaminante.

8. En la medida de lo posible, se empleara en calefaccion las fuentes de mayor contenido energético y
de mayor facilidad de reciclado.

9. Las infraestructuras para el abastecimiento urbano de agua seran disefiadas para optimizar la gestion
integral y sostenible del ciclo del agua.

Articulo 244. Prescripciones sobre cercados y cerramientos de fincas en suelo no urbanizable.

1. Los cercados y cerramientos de predios en suelo no urbanizable estaran a lo dispuesto en la Ley
8/2003, de 28 de octubre, de la Flora y Fauna Silvestres de Andalucia y estaran sujetos a la obtencién de la
correspondiente licencia urbanistica municipal.

2. Los cercados no supondran riesgo para la conservacion de la fauna y la flora silvestres de la zona y
armonizaran con el entorno inmediato sin degradar, romper o limitar el paisaje.

3. Cumpliran las siguientes determinaciones:

a) La valla sera de tela metalica. La distancia minima entre postes sera de 5-6 metros, salvo que
puntualmente no lo admita la topografia del terreno. No se permite el asiento de tela metalica sobre obra
de fabrica o cualquier otro sistema de fijado al suelo y su altura no debera superar los doscientos diez (210)
centimetros.

b) El reticulo serd de un minimo de 30 x 18 centimetros. En caso de optar por otro tipo de reticulo,
deberan acondicionarse pasos de fauna cada cincuenta (50) metros a ras de suelo, construidos por un material
rigido, de dimensiones de treinta (30) centimetros en horizontal y veinte (20) centimetros en vertical.

c) No podran utilizarse alambres de espino en ningun punto del trazado a cualquier altura de la malla.
Asimismo no podra instalarse ningun tipo de visera, por lo que los postes de sujecién deberan ser rectos.

d) Queda prohibido el cerramiento de cualquier cauce de dominio publico que pudiera afectarse,
entendiéndose por tales los definidos en los articulos 2 y 4 de la Ley de aguas. Igualmente, en cumplimiento
de lo previsto en el articulo 6 de la mencionada Ley, en las zonas de servidumbre de dichos cauces deberan
establecerse accesos practicables.

e) Cualquier cerramiento con caracteristicas técnicas diferentes a las enumeradas impide la libre
circulacién de la fauna silvestre y tendra caracter de excepcion, por lo que se debera justificar debidamente y
para su autorizacion debera ser informado por el 6rgano competente en materia medioambiental.
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4. Seran admisibles soluciones diferentes, que deberan quedar definidas con precisién en la
correspondiente solicitud de vallado, siempre y cuando se justifiqgue el cumplimiento del objetivo marcado en
apartado segundo de este articulo y su necesidad en razon de la funcionalidad requerida.

5. En cualquier caso, la instalacion respetara los caminos de uso publico, vias pecuarias, cauces publicos
y otras servidumbres que existan que seran transitables de acuerdo con sus normas especificas y el Codigo
Civil.

6. El vallado comprendera el perimetro completo de la finca o parte de él y se situara a la distancia
minima de seis metros del eje de los caminos y, en todo caso, a las distancias establecidas en la legislacion
sectorial aplicable.

7. Para reducir el impacto visual de los cercados y favorecer la alimentacion de pajaros frugivoros
invernantes se promovera la instalacion de setos de especies productoras de bayas, drupas y otros frutos
carnosos.

8. En el caso de los cercados cinegéticos de gestion se debera contar con la autorizacion de la Consejeria
titular de las competencias de medio ambiente. Ademas, si afectara a terrenos incluidos en la delimitacion del
Parque Natural de las Sierras de Cazorla, Segura y Las Villas, se estara a lo dispuesto en su normativa.

Articulo 245. Otras medidas de proteccion.

1. Los elementos estructurales de las lineas eléctricas no interrumpiran la circulacion de la fauna
silvestres.

2. Las lineas aéreas cumpliran con lo establecido en el Real Decreto 1432/2008, de 29 de agosto, el
Decreto 178/2006, de 10 de octubre y la Orden de la Consejeria de Medio Ambiente, de 4 de junio de 2009,
por la que se delimitan las areas prioritarias de reproduccion, alimentacion, dispersion y concentracion de las
especies de aves incluidas en el Catalogo Andaluz de Especies Amenazadas y se dispone la publicacién de las
zonas de proteccidn en Andalucia en las que son de aplicacion las medidas de proteccion de la avifauna contra
la colision y electrocucion en las lineas aéreas de media y alta tension.

2. Los proyectos de construccidn y explotacion de nuevas actividades ganaderas estableceran medidas
tendentes a la absorcion y reutilizacion de las materias organicas generadas. Asimismo, incluiran las mejoras
técnicas disponibles para el control de las molestias producidas en sus instalaciones (olores, ruidos, proliferacion
de insectos, etc.)

3. En cumplimiento de lo establecido en el Real Decreto 975/2009, de 12 de junio, sobre gestion de
los residuos de las industrias extractivas y de proteccion y rehabilitacion del espacio afectado por actividades
mineras, se formulara un Plan de restauracion ambiental del espacio natural afectado con el contenidos, alcance
y demas particularidades establecidos en el Titulo | del citado Real Decreto.

4. Ademas de las medidas citadas en este Titulo X, son de obligado cumplimiento las incluidas en
el Informe de valoracion ambiental que se adjunta como Anexo a la Memoria descriptiva y justificativa de la
documentacion del PGOU (Parte Il de su documentacion) y al Estudio de impacto ambiental (Parte VI).

Articulo 246. Programa de vigilancia y control ambiental.

El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de los objetivos del Programa de vigilancia consistente en:

a) Aquellas actuaciones consecuencia del desarrollo y ejecucion del planeamiento, y que se encuentren
incluidas en el Anexo 1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificado
por el Decreto 356/2010, de 3 de agosto, se someteran al correspondiente instrumento de prevencion y control
ambiental.

b) Comprobar que los Proyectos de Urbanizacion contienen todas las medidas ambientales indicadas
en el Estudio de Impacto Ambiental y en el Informe de Valoracién Ambiental y recogidas en el documento
de planeamiento. Estas medidas, necesarias para obtener la licencia municipal apareceran presupuestadas y
programadas.

c) Velar para que se adopten efectivamente todas las medidas ambientales establecidas. En el certificado
de finalizacidon de las obras, acta de recepcién de la obra 0o documento que deba expedirse tras la ejecucion,
constara expresamente que se han llevado a cabo todas estas medidas.

d) Controlar que la eficacia de las medidas ambientales es la esperada y se ajusta a los umbrales
establecidos. En caso contrario, y cuando los objetivos ambientales no sean previsiblemente alcanzables, el
Ayuntamiento lo comunicara a la Consejeria competente en materia de medio ambiente.

e) Vigilar que no se lleven a cabo actuaciones sin adoptar las medidas ambientales que sean
obligatorias.

f) El Ayuntamiento comunicard a la Consejeria competente en materia de medio ambiente todas
las actividades que han obtenido licencia municipal y han sido sometidas al procedimiento de Calificacion
Ambiental.

g) Las licencias de obras concedidas por el Ayuntamiento deberan hacer mencion expresa de las
condiciones de las obras y actuaciones complementarias de ellas, como puedan ser instalaciones auxiliares,
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vertederos o escombreras, formas de utilizar los materiales de las obras, red de drenaje, accesos, carreteras
utilizadas por la maquinaria pesada, etc. Todo ello de forma que, tanto la programacién de las obras como la
ejecucion de las mismas garantice las minimas molestias para la poblacion.

h) Ademas, durante la ejecucion de las actuaciones urbanisticas previstas se consideraran las siguientes
medidas:

- Control de que no se ocupa el dominio publico.

- No podran realizarse cruces de la via pecuaria por parte de las nuevas infraestructuras sin antes
tramitar el expediente de ocupacién de las mismas.

- Se controlara la instalacion de puntos limpios rie acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente.

- Se controlaran las emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos, no pudiendo superarse los
niveles establecidos en la normativa urbanistica y la legislacion vigente.

- Se controlara la posible instalacion de alguna actividad potencialmente contaminante del suelo afectada
por el Real Decreto 2/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados.

- Se efectuara un control del destino de los residuos generados, incluyendo los de demolicion, en
consonancia con lo establecido en el cuerpo de la presente resolucion.

- Se realizara un seguimiento, control y mantenimiento de las labores de restauracion de las areas
ajardinadas, plantaciones, etc. existentes que hayan sido afectadas por las obras.

i) Si a través del Programa de Vigilancia y Control Ambiental se detectara una desviacion de los objetivos
ambientales disefiados, el Ayuntamiento lo comunicara a la Consejeria competente en medio ambiente para
establecer nuevos mecanismos correctores que aseguren la consecucion final de dichos objetivas. En ultima
instancia se podra instar al Ayuntamiento a que modifique o revise su planeamiento para que, desde el punto de
vista ambiental, no se causen perjuicios permanentes o irreversibles.

TITULO XI
PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

Articulo 247. Medidas para evitar la contaminacion visual o perceptiva.

1. Se adoptaran las siguientes medidas de control para evitar la contaminacion visual o perceptiva de los
bienes inscritos en el Catalogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia:

a) Las construcciones o instalaciones de caracter permanente o temporal que por su altura, volumetria
o distancia puedan perturbar su percepcion.

b) Las instalaciones necesarias para los suministros, generaciéon y consumo energéticos.

c) Las instalaciones necesarias para telecomunicaciones.

d) La colocacion de rétulos, sefiales y publicidad exterior.

e) La colocacion de mobiliario urbano y

f) La ubicacién de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

2. Las personas o entidades titulares de instalaciones o elementos citados estan obligadas a retirarlos
en el plazo de seis meses contados desde que se extinga su uso.

Articulo 248. Normas adicionales de proteccion del patrimonio histérico.

1. Las obras de edificacion o cualesquiera otras actuaciones que supongan la remocién de terrenos
en las Zonas de Servidumbre Arqueolégica que se delimitaran en el municipio se notificara a la Consejeria
competente en materia de patrimonio historico con un minimo de quince dias de antelacion. Recibida la
notificacion, la Consejeria dispondra de un plazo de quince dias para ordenar, en su caso, la realizacion de
catas o prospecciones arqueologicas que atendran a lo dispuesto en el articulo 59 de la Ley de 14/2007 del
Patrimonio Historico de Andalucia (LPHA).

2. La aparicion de hallazgos casuales de objetos y restos materiales que posean los valores propios del
Patrimonio Historico Andaluz debera ser notificada inmediatamente a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histdrico o al Ayuntamiento correspondiente, quien dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de
veinticuatro horas. En ninglin caso se podra proceder sin la autorizacion y supervision previa de la Consejeria
competente en materia de patrimonio histdrico a la remocion de los restos o bienes hallados, que deberan
conservarse en el lugar del hallazgo, facilitdndose su puesta a disposicion de la Administracion.

3. Sera obligatoria la realizacion de prospecciones arqueoldgicas en suelo urbano consolidado, en suelo
urbanizable y en terrenos ocupados por nuevos sistemas generales cuando de la informacion aportada por la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico, recabada segun lo expuesto en el articulo 29.2 de la
LPHA, haya constancia o indicios de la presencia de restos arqueoldgicos.
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Disposicién adicional. La situacion legal de fuera de ordenacion

1. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al
tiempo de la aprobacion de este PGOU que resultaren disconformes con las determinaciones de éste, quedaran
en la situacion legal de fuera de ordenacion.

2. Con arreglo al articulo 34.b) de la LOUA, la incompatibilidad con las determinaciones del Plan se
puede dar de manera total o parcial.

3. Son completamente incompatibles con el planeamiento las siguientes edificaciones:

a) Las que presentan usos expresamente prohibidos o incompatibles por normativa sectorial o municipal,
entendiendo que los usos legalmente existentes o asimilados a éstos en virtud de lo establecido en el art. 3.3 del
Decreto 2/2012 no quedarian incluidos en este supuesto.

b) Las que ocupen suelo de dominio publico o impidan la efectividad de su destino.

c) Las ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, excepto si
fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere agotado el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que
establece el articulo 185 de la LOUA, con anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion especial.

d) Las ubicadas en suelo no urbanizable que presente riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundacion u otros riesgos naturales.

e) Las que tengan una altura superior a la permitida en mas de una planta.

f) Las que tengan una edificabilidad u ocupacion superior a la permitida en su zona en mas de un treinta
(30) por ciento.

4. Son parcialmente incompatibles con la ordenacion las que no responden a los supuestos del numero
anterior.

5. A las instalaciones, construcciones y edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion se les
aplicara las siguientes reglas:

1.2 Para las edificaciones totalmente incompatibles con la ordenacién solo se permiten obras de
reparacion y conservacion pudiendo llegar a autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion
cuando no esté prevista la expropiacion o demolicion de la edificacion en un plazo de cinco afos.

2.2 Ademas de las indicadas en la regla anterior, en el caso de edificaciones parcialmente incompatibles
con la ordenacion seran autorizables obras de reforma o mejora.

3.2 En ningun caso se permiten ampliaciones de las edificaciones.

6. Son obras de reparacion y conservacion las que tienen por fin mantener el edificio o partes del mismo
en adecuadas condiciones de estabilidad, salubridad y ornato. Puede comprender obras de refuerzo aunque no
comprende la alteracion de elementos estructurales ni de la organizacion espacial.

7. Son obras de consolidacion las destinadas al afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos
dafiados de la estructura del edificio o partes del mismo aungue supongan alteraciones menores de la estructura
y de la distribucion interior cuando éstas fuesen inevitables para lograr los afianzamientos necesarios.

8. Son obras de reforma y mejora la que tienen por fin mejorar las condiciones de habitabilidad de un
edificio o de una parte del mismo mediante la sustitucién o modernizacion de sus instalaciones e incluso la
redistribucion de su espacio interior manteniendo las caracteristicas morfoldgicas. Podra autorizarse la apertura
de nuevos huecos si asi lo permite la normativa aplicable. La mejora de las condiciones de habitabilidad podra
incluir, cuando sea necesario, la reparacion e incluso sustitucion parcial y justificada de elementos estructurales
e instalaciones para asegurar la funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo; todo ello sin perjuicio de
los cambios de usos que pueden realizarse de conformidad con lo establecido en el Decreto 2/2012 para suelo
no urbanizable.

9. El régimen de fuera de ordenacidén sera aplicable también a las edificaciones, construcciones e
instalaciones asimiladas a él en virtud del articulo 3 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

10. Las edificaciones y construcciones declaradas en ruina o susceptibles de ello en virtud de lo
establecido en el articulo 157 de la LOUA se tendran por inexistentes a estos efectos y solo se permitira su
reconstruccion en los supuestos legalmente previstos para nuevas edificaciones.

Este Instrumento de Planeamiento ha sido inscrito en el Registro de Instrumentos Urbanisticos de
Andalucia, con el numero 6149,

Jaén, 1 de julio de 2014.- El Delegado, Julio Millan Mufioz.
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