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5. Anuncios
5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 15 de noviembre de 2016, de la Delegacion Territorial de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio en Cordoba, de Certificacion del Acuerdo
de la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, de fecha
26 de octubre de 2016, por el que se Aprueba Definitivamente de manera
Parcial con Suspensiones el Cumplimiento de Resolucién del Plan General de
Ordenacioén Urbanistica de Santaella y publicacién de las Normas Urbanisticas.

Expte.: P-68/07.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, con fecha 11 de noviembre de 2016, y con el nimero de registro 7.096, se ha
procedido a la inscripcion y depdsito del instrumento de planeamiento de referencia en el
Registro de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y
espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio.

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 Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y en el articulo
411 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, esta
Delegacién Territorial hace publica la Certificacion del Acuerdo de la Comisién Territorial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, de fecha 26 de octubre de 2016, por el que
se Aprueba Definitivamente de manera Parcial con Suspensiones el Cumplimiento de
Resolucion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Santaella y se ordena la
publicacion de las Normas Urbanisticas. Asimismo, se publica el Estudio Ambiental
Estratégico en la web de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.
(http://ws041.juntadeandalucia.es/medioambiente/situadifusion?Ir=lang_es).

CERTIFICACION

Certificacion, emitida en los términos previstos en el art. 19.5 de la Ley 40/2015, de 1
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, asi como los articulos 93, 95y 96 de la
Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracién de la Junta de Andalucia, del acuerdo
adoptado por la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (CTOTU)
de 26 de octubre de 2016, en relacion con el siguiente expediente:

P- 68/07

Expediente formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Santaella, para la solicitud
de la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica por la Comisidn
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, y en cumplimiento de
la Resolucion de dicha Comisién de fecha 20/12/2011, en virtud de lo dispuesto en el
art. 31.2.B.a de la LOUA.

ANTECEDENTES DE HECHO

1. Con fecha 27/05/2016 tienen entrada en esta Delegacion Territorial dos ejemplares
del documento técnico Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Santaella y copia del expediente administrativo, para su aprobacién definitiva por la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba (en adelante
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CTOTU) en cumplimento de la Resolucién de la CPOTU de fecha 20/12/2011, de acuerdo
con lo previsto en el art. 12.1.d del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma
de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en relacion con el art.
31.2.B.a de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(en adelante LOUA).

2. La Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, en
sesion de fecha 20/12/2011, acordd suspender la aprobacién definitiva del Plan General
de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Santaella, por los motivos contenidos en el cuarto
fundamento de derecho de la correspondiente resoluciéon. Una vez subsanadas por el
Ayuntamiento las deficiencias sustanciales sefialadas en el citado acuerdo, el expediente
podra ser elevado de nuevo a la Comision Territorial de Ordenacion de Territorio y
Urbanismo para su aprobacién definitiva, si procede.

El Ayuntamiento pleno de Santaella en su sesion de fecha 26/03/2015 acordo
aprobar con el voto favorable de la mayoria absoluta el Texto Refundido del PGOU, en
el que se incluye la subsanacion de deficiencias requeridas por la Comisiéon Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en su acuerdo de 20/12/2011 que suspendid
la aprobacion definitiva del mismo, asi como someter el documento de subsanacion a
informacién publica por plazo de un mes; publicandose en el BOP n°® 82 de 30/04/2015,
asi como en el diario Cérdoba de 4/05/2015, en el tablén de anuncios y comunicandose a
los municipios colindantes.

Asimismo, y en orden a dar cumplimento a la Resolucién de la CPOTU de 20/12/2011
y subsanar las deficiencias indicadas, el Texto Refundido aprobado por el Ayuntamiento
y que incorpora las modificaciones necesarias a tales efectos, es remitido a diversos
organos sectoriales al objeto de que se valoren los citados cambios en el ambito de sus
competencias, al entender que podrian afectar a las distintas legislaciones sectoriales,
segun se recoge en el apartado 3,6B de la Memoria del documento técnico. Asimismo,
en el Anexo V, se hace expresamente una valoracion de la incidencia de los cambios
realizados en relacion con el estudio de impacto ambiental. En este sentido se emiten los
siguientes informes:

Organo/Entidad Fecha Sentido
D.T de Fomento Vivienda Turismo y Comercio. 19/10/2015 Favorable condicionado
Direccién Gral de Infraestructuras
D. T. de Turismo, Deporte y 13/11/2015 Condicionado
Consj. MAAy O. T. 14/07/2015 Condicionado
Direcc. Planif y Gesti. D.P.H.
D.TMA.yO.T.
Servicio de Espacios Naturales 15/10/2015 Sin afecciones
Dpto. Vias Pecuarias 04/02/2016 Condicionado
Servicio de Gestiéon del Medio Natural 5/11/2015 Sin afeccién
D.T. Fometo y Vvda (Plz. VPO) 3/07/2015 Favorable
Organo/Entidad. Informes Estatales Fecha Sentido
C.HG> 15/05/2016 Favorable condicionado
Mtrio. De Fomento
Sub. Grl. Planificaciéon Ferroviaria 14/07/2015 Favorable condicionado
ADIF 25/02/2016 Con prescripciones
Organo/Entidad. Informes Diputacion Fecha Sentido
Diputacion de Cordoba
Secc. Administr. Red Viaria 26/08/2015 Favorable con salvedades

*

El informe de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, se emite con
posterioridad a la aprobacion del Ayuntamiento (6/05/2016), y tal como consta en el
informe del SAU de 5/05/2016, contiene aspectos que no fueron puestos de manifiesto

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00102583

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A NUmero 224 - Martes, 22 de noviembre de 2016

pagina 302

al documento que fue sometido a aprobacién por la CTOTU en diciembre de 2011, y por
tanto exceden de la mera subsanacion.

Obra asimismo en el expediente, informe de la Oficina de Ordenacién del Territorio
de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de fecha 10 de
octubre de 2016.

Durante el periodo de informacion publica se presentan 8 alegaciones, que una vez
estudiadas por los redactores del instrumento son informadas al respecto, tal y como
se recoge en el punto 3.6 de la Memoria y sometidas al Pleno de la Corporacion que,
con fecha 6/05/2016, acuerda estimar una de las alegaciones presentadas, desestimar
cinco y estimar parcialmente dos de ellas, asi como aprobar el Texto Refundido y
todos los documentos que lo integran, con los ajustes realizados como consecuencia
de las alegaciones estimadas y de los informes sectoriales emitidos por 6érganos y
Administraciones gestoras de intereses publicos.

En virtud de lo expuesto, el Ayuntamiento acordé elevar el documento a la CTOTU
para su aprobacién definitiva.

3. Emitido informe por el Servicio de Urbanismo de 17 de octubre de 2016, en el que se
contiene la descripcién detallada, el analisis y valoracion de la documentacién, tramitacion
y determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica contenido en el expediente,
asi como Informe complementario de la Oficina de Ordenacién del Territorio de fecha
25 de octubre de 2016, los mimos sirvieron de motivacion a la propuesta de resolucion
del Delegado Territorial, de conformidad con el articulo 88.5 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, asi
como STS de 11 de febrero de 2011, de 14 de febrero de 2012 y 29 de marzo de 2012, en
el sentido de aprobar de manera parcial el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Santaella.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba
es competente para resolver el presente expediente, de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 12.1.d del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regulan las
competencias de la Administraciéon de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en relacion con el articulo 31.2.B.a de la LOUA,
y ello por la afeccion del Cumplimiento de Resolucion a la ordenacion estructural del
referido Plan General de Ordenacién Urbanistica, y tratarse de un municipio no identificado
como Ciudad Principal o Ciudad Media de nivel 1 en el sistema de Ciudades del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia.

Segundo. La tramitacidn del presente expediente se ajusta, en general, a lo previsto
en los articulos 32, y 39 de la LOUA, en cuanto a procedimiento (16.2; 29.2; 32.1.1.2 g;
321.32y 43 32.4; y 33) e informacién publica y participacion (32.1.2.2 parrafo 1 y 2;
y 39.1 y 3), siendo este el procedimiento sefialado por la CPOT y U de Cdrdoba para
subsanar las deficiencias sustanciales que motivaron el acuerdo de suspension de la
aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Santaella, de fecha
20 de diciembre de 2011.

Tercero. La documentacion y determinaciones del presente expediente, se adecuan
basicamente a lo establecido en los articulos 19.1.a,byc, 19.2,y 16.1y 29.1; 3; 9; 10.1.A
y 2,y 16.1, de la LOUA, con las consideraciones y valoraciones contenidas en el acuerdo
de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cdérdoba, de 20 de
noviembre de 2011, el cual ha sido subsanado en aquellas cuestiones sefialadas como
suspensiones sustanciales, sin perjuicio de sefalar las deficiencias que se indican a
continuacion:
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|. EN RELACION A LA ORDENACION DEL SUELO URBANO, URBANIZABLE Y A LOS
SISTEMAS GENERALES.

A. De caracter general.

La edificabilidad y densidad global establecida para las zonas del suelo urbano
consolidado (arts. 161, 165, 169, 173, 177, 185, 189, 193, 197, 201 y 205) y Plano de
ordenacion estructural de los nucleos urbanos 02.1, y 02.2), presenta apreciables
diferencias con los parametros vigentes de la Adaptacion Parcial a la LOUA del
planeamiento general anterior. Parametros que carecen de la debida justificacion en el
cumplimiento de Resolucién del PGOU, resultando contradictorios para la zona de la
Guijarrosa al superar incluso a la edificabilidad neta de la ordenanza de aplicacién (art.
181).

B. Suelo Urbano No Consolidado.

i. El sector SR-01 «Cooperativa Olivarera», cuenta con un Plan Parcial aprobacion
definitiva el 11/02/2015, en desarrollo del planeamiento vigente y al que hace referencia el
art.218, con como documento en tramitacién, sin embargo en la ficha de dicho sector no
consta este extremo, remitiéndose solo a un Proyecto de Urbanizacion.

ii. En los anexos de ordenacion detallada de las siguientes actuaciones, la regulacién
de usos compatibles y alternativos previstos en las zonas de ordenanzas «TTB VP»
del SUNC ARI 01 «Terrenos tras Butano», «DLM VP» del SUNC ARI 02 «Depdésitos
de la Montiela», y «LV1 VP» Sector SUNC SR 01 «La Vifiita», son contradictorios
con el uso residencial previsto para la reserva de VPO.

iii. Se aprecian contradicciones en el parametro de aprovechamiento medio del SUNC
ARI 01, ARI 02, y SUNC SR 02, referido en los articulos 159.3 de las NN UU,
respecto a lo referido en sus correspondientes fichas de planeamiento.

C. Normas Urbanisticas.

En el articulo 218.1 de las NN UU para las Areas de Reparto, se aprecian incoherencias
en el parametro de aprovechamiento medio del sector SUS SR 03, con lo referido en su
ficha de planeamiento y en el Anexo Il de las Normas Urbanisticas, y en el 218.2 en la
identificacion del area de reparto del SG-13.

D. Sistema Generales.

E. No resulta procedente, incorporar al PGOU como un Sistema General, las Areas
de adecuacion recreativa «Del Donadio», y los Miradores de, «Villargallegos» y «Cerro
de la Mitray, identificados en dicho documento urbanistico como Sistema General de
Espacios Libres 09, 10 y 11 respectivamente, sin el previo analisis, estudios previos,
proyecto especifico, y /o la realizacién de convenios, acuerdos o protocolo de intenciones,
a los que hace referencia la Memoria Econémica del Plan de Ordenacién del Territorio de
Ambito Subregional del Sur de la Provincia de Cérdoba (POTSURCO), dado que se trata
de una accion que corresponde a mas de una Administracion.

ll. EN CUANTO A LA REGULACION DE SUELO NO URBANIZABLE

A) En cuanto a las categorias, la categoria de especial proteccion del suelo no
urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica «Zonas Inundables del
Arroyo Saladoy, resulta inadecuada, porque no proviene de la delimitacién contenida al
efecto en un instrumento de planificacion sectorial, tal y como exige el art. 46.2.a de la
LOUA, en relacién al Real Decreto 903/2010, de 9 de julio, de evaluacién y gestiéon de
riesgos de inundacion. No obstante, Su inclusién en el PCAlI CU como punto de riesgo
grave, y la realizacion de un estudio de evaluacién del riesgo de inundacion por el PGOU,
justifica la consideracion de este suelo como un suelo no urbanizable de riesgo cierto de
inundacién conforme a lo previsto en el art. 46.1.i de la LOUA.

B) En cuanto a la regulacion de usos, conforme a lo indicado en el informe de la oficina
de ordenacion del territorio, para la categoria «Zona Regable Genil-Cabray», regulada

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00102583

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo ' A NUmero 224 - Martes, 22 de noviembre de 2016

pagina 304

en el art. 253 del PGOU, se entienden no autorizables la instalaciones Naturalistas o
Recreativas:

«Parque Rural» y «Complejos de Ocio» definidas en el articulo 239.3 c) y e) del
PGOU, y el uso de «Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales
(edificios/complejos), villas turisticas y balnearios» definidos en el art.240.3.a) categoria
22 del PGOU.

[1l. EN CUANTO A LA REGULACION DEL CATALOGO

Los planos de informacion «Entornos de Proteccion BIC», que delimitan entornos de
los Bienes de Interés Cultural, segun una interpretacion del contenido de la Disposicion
Adicional Cuarta de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia, sélo podran
considerarse incorporados al instrumento de planeamiento si la misma ha sido delimitada
por el 6rgano competente y facilitada al Ayuntamiento oficialmente conforme a las
conclusiones del dictamen del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia de fecha 31
de marzo 2014, ello sin perjuicio de completar con las correspondientes llamadas al
cumplimiento de la referida legislacién sectorial en las determinaciones de las fichas de
Catalogo para dichos elementos protegidos.

Vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicaciéon se acuerda
aprobar definitivamente de manera parcial el Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Santaella, reiterandose las consideraciones y valoraciones contenidas en el acuerdo
de la Comisién Provincial de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, de 6 de
noviembre de 2012, suspendiendo su aprobacion, respecto de las deficiencias sefaladas
en el apartado tercero de los fundamentos de derecho, conforme a lo dispuesto en el art.
33.2.cdela LOUAy 132.3.b del Reglamento de Planeamiento, debiendo ser subsanadas,
aprobadas por la Corporacion Municipal, y elevadas de nuevo a la Comisién Territorial de
Ordenacion de Territorio y Urbanismo para su aprobacion definitiva, si procede.

La presente resolucion se publicard, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la LOUA y articulo 11.2 del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio a los efectos de entrada en vigor de las Normas
Urbanisticas unicamente en la parte que ha sido objeto de aprobacion, por ser disposicion
administrativa de caracter general de conformidad con el articulo 203 del Decreto 36/2014
de 11 de febrero, en relacion con el articulo 9.3 de la CE, articulo 45 de la Ley 39/2015, de
1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas
y articulo 45.3 de la Ley 6/2006, de 24 de octubre, del Gobierno de la Comunidad
Autonoma de Andalucia. Asimismo, la presente resolucién se notificara al Ayuntamiento
de Santaella.

Contra los contenidos de la presente resolucion que hayan sido objeto de aprobacion,
y que ponen fin a la via administrativa por su condicién de disposicién administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos
meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacion, ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,
segun se prevé en el articulo 46.1 y 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa y con cumplimiento de los requisitos previstos en la misma,
asi como en el articulo 20.3 del Decreto 36/2014 de 11 de febrero.

Contra los contenidos de la presente resolucion, que han sido objeto de suspensién
y que no ponen fin a la via administrativa por carecer de la condicion de disposicion
administrativa de caracter general, cabe interponer recurso de alzada, ante el titular
de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en el plazo de un mes
a contar desde el dia siguiente a su notificacion, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 20.4 del Decreto 36/2014 de 11 de febrero, asi como los articulos 30,121 y
122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
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las Administraciones Publicas y articulo 115.1 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de
Administracién de la Junta de Andalucia.

Coérdoba, a 26 de octubre de 2016. V° B°, El Vicepresidente 3.° de la Comision
Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, Fdo. Francisco de
Paula Algar Torres; la Secretaria de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cdrdoba, Fdo. Marina Toledano Hidalgo.
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NORMATIVA URBANISTICA

TITULO I. DISPOSICIONES PRELIMINARES
CAPITULO I. AMBITO, VIGENCIA, INNOVACION, CONTENIDO E INTERPRETACION DEL PLAN GENERAL.
Articulo 1. Naturaleza y ambito territorial.
1. El objeto de este Plan General de Ordenacion Urbanistica de Santaella es la revisién con adaptacién preceptiva a la Ley
7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA) de las Normas Subsidiarias de
Santaella, aprobadas definitivamente el 25 de Noviembre de 1.983 y adaptadas parcialmente a la LOUA con fecha 17 de
diciembre de 2009.
2. Este Plan General de Ordenacion Urbanistica establece la ordenacion urbanistica estructural para la totalidad de su
término municipal y organiza la gestion de su ejecucion. Para ello, y de conformidad con la legislacion urbanistica vigente:
- Clasifica la totalidad del término municipal con delimitacion de las superficies adscritas a cada clase y categorias de
suelo, previendo el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a medio plazo.
- Contiene las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para viviendas de proteccion oficial.
- Establece los sistemas generales que contienen la red basica de reservas de terrenos y construcciones para parques,
jardines y espacios libres, infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos.
- Determina los usos, niveles de densidad’ y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano, suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable sectorizado.
- Establece para el suelo urbanizable no sectorizado los usos incompatibles con esta categoria, las condiciones para
proceder a su sectorizacion y los criterios de disposicion de los sistemas generales en caso de que se procediese a su
sectorizacion®.
- Delimita las areas de reparto y calcula su aprovechamiento medio en el suelo urbanizable®.
- Delimita de los elementos que requieran especial proteccion por su singular valor”.
- Recoge las areas del término municipal que deben mantenerse al margen del proceso de urbanizacion, clasificandolas
como suelo no urbanizable de especial proteccion, especificando las medidas que eviten la formacién de nuevos
asentamientos.
3. Analogamente, este Plan de Ordenacion Urbanistica establece la ordenacion urbanistica pormenorizada, mediante las
siguientes determinaciones:
- Indica los criterios y directrices para la ordenacion detallada en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable
sectorizado.
- La normativa de aplicacion a las categorias de suelo no urbanizable que no hayan de tener el caracter estructural y al
suelo urbanizable no sectorizado.
- Los elementos o espacios que requieran especial proteccion, que no hayan de tener el caracter de estructural.
- Las previsiones de programacion y gestion de la ejecucion.
Articulo 2. Vigencia del Plan General.
El presente P.G.0.U. tendra vigencia indefinida y entrara en vigor desde la publicacién de su aprobacion definitiva en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.
Articulo 3. Innovaciones del Plan General.
1. Las determinaciones de ordenacién de este Plan General de Ordenacién Urbanistica podran innovarse mediante su
revision o su modificacion segun los procedimientos establecidos por la LOUA en su articulo 36.
2. Procedera la revision total o parcial del presente Plan General, cuando sea necesaria la alteracion integral de la ordenacion
establecida, y en todo caso la alteracién sustancial de la ordenacion estructural, conforme al articulo 37 de la LOUA.

"LOUA, art. 10.1A.d
2LOUA, art. 10.1.A.e
SLOUA, art. 10.1°f
4LOUA, art. 10.1.g
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Concretamente, el P.G.0.U debera revisarse cuando se presenten las siguientes circunstancias:
- Cuando hayan transcurrido 15 afios desde la entrada en vigor del Plan.
- Cuando un plan de ordenacion territorial asi lo disponga, de conformidad con el Art. 23 de la ley 1/1994 de Ordenacion
del territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
- Cuando se alteren las hipotesis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas de poblacién, dindmica de empleo o
mercado de la vivienda, de forma que obliguen a modificar los criterios generales de ordenacion.
3. La alteracion de las determinaciones del Plan General se considerara como modificacion de las mismas en los supuestos
no contemplados en el punto anterior, aun cuando dicha alteracion lleve consigo cambios puntuales en la clasificacion o
calificacion del suelo.
4. Las innovaciones del P.G.0.U. se regularan conforme al régimen y procedimiento previstos en el articulo 36 de la LOUA.
Articulo 4. Documentacion del Plan general.
El Plan General de Ordenacion Urbanistica esta integrado por los siguientes documentos:
a) Memoria, que contiene la informacidn, los objetivos generales y la justificacion de los criterios adoptados, y constituye
el instrumento basico para la interpretacion del Plan en su conjunto.
b) Normas Urbanisticas: constituyen el cuerpo normativo de la ordenacién, e incluye las Fichas de Planeamiento y
Gestion.
c¢) Planos de informacién: del término municipal y de los nucleos urbanos (LA 'y B) y de Riesgos Naturales y Tecnoldgicos
del POTSURCO (I.C).
d) Planos de ordenacion estructural: del término municipal (0.1) y de los nucleos de poblacion (0.2), con las
determinaciones previstas en la legislacion urbanistica®.
e) Planos de ordenacion completa: del término municipal (0.3) y de los nucleos urbanos (0.4), con las determinaciones
de la ordenacion pormenorizada previstas en la legislacion urbanistica® conjuntamente con las correspondientes a la
ordenacion estructural.
f) Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos: catalogo del patrimonio arqueologico, arquitectonico, industrial, urbanistico,
etnologico y de otros elementos de interés.
g) Estudio de Impacto Ambiental: contiene la evaluacion ambiental de las nuevas determinaciones del Plan General.
h) Estudio econdmico-financiero y plan de etapas: Contiene la valoracion de las actuaciones previstas en el Plan, el
analisis de su viabilidad econdmica y establece su planificacion.
i) Resumen ejecutivo: Documento de sintesis comprensivo de los objetivos y finalidades de las determinaciones del Plan
General, a fin de que la informacion sea accesible a la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de
elaboracion, tramitacién y aprobacion de los mismos.
Articulo 5. Interpretacion del Plan General.
1. La interpretacion del Plan General corresponde a los érganos urbanisticos municipales, sin perjuicio de las facultades
propias de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.
2. En los supuestos de discrepancia o discordancia en el contenido de los diversos documentos, se seguiran los siguientes
criterios:
- Los documentos escritos prevalecen sobre los planos.
- Las Normas Urbanisticas prevalecen sobre cualquier otro documento escrito o grafico, en las materias por él reguladas.
3. Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de planeamiento y gestion en Suelo Urbano y Urbanizable,
pueden diferir con las reales del terreno, siendo el instrumento de planeamiento de desarrollo o gestion, el que corrija,
mediante documentacion justificativa (planos topograficos oficiales), el dato de la superficie, a la que se aplicara en su caso
el indice de edificabilidad que corresponda.
Articulo 6. Identificacion del caracter estructural.
1. Con relacion al articulo 10.1 de la LOUA, el PGOU establece el caracter estructural de sus determinaciones que quedan
contenidas en las normas de caracter general en los Titulos del | a VlI, y de caracter particular en los Titulos del VIl al X, y se
identifican con el codigo (OE)..
2. El resto de articulos que no llevan ningtin cédigo, afectan a la ordenacion pormenorizada.
CAPITULO II. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.
Articulo 7. Disposiciones generales.

S5LOUA, art. 10.1.A (modif. Ley 13/2005, art. 23 uno)
SLOUA, art. 10.2.Ay B

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00102583

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 224 - Martes, 22 de noviembre de 2016

pagina 308

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Santaella en el ambito
de sus competencias, sin perjuicio de la participacion de particulares reglada en la legislacion vigente y en las presentes
normas.
2. A los organismos de las administraciones, central, autonomica y provincial correspondera el desarrollo de las
infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacion con el Ayuntamiento para un mejor
logro de los objetivos que el Plan persigue.
3. El Plan se desarrollara segun las determinaciones de la legislacion sectorial de ambito estatal o autondmica vigente y las
establecidas en estas normas para cada una de las distintas clases y categorias de suelo.
Articulo 8. Orden de prioridad.
1. Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucién de las determinaciones del Plan General deberan obedecer al
orden de prioridad y, en su caso, a los plazos de ejecucion definidos en la fichas de planeamiento anejas a estas normas.
2. Sin perjuicio y habida cuenta de la naturaleza y alcance del orden de prioridades, se podra adelantar la formulacion de los
correspondientes instrumentos de planeamiento justificadamente en funcion del interés urbanistico general.
3. El incumplimiento de las previsiones de los plazos de ejecucion, en los casos que se determine por causas no imputables
a la Administracion actuante, facultara a ésta para que, en funcion del interés urbanistico general, pueda acordar las
medidas previstas en la legislacion urbanistica:
- En los supuestos de desarrollo de la unidad, modificar el sistema de actuacién conforme al art. 110 de la LOUA,
determinando el sistema de actuacion publico aplicable.
- Expropiar los terrenos afectados conforme al art. 160 de la LOUA.
- En los supuestos de edificacion, y en caso de no optar por la expropiacion, aplicar la ejecucién mediante sustitucion
conforme a lo establecido en el art. 150 de la LOUA.
CAPITULO Ill. PUBLICIDAD DEL PLAN GENERAL.
Articulo 9. Publicidad de los instrumentos urbanisticos.
1. La publicidad del PGOU se referira a la totalidad de los documentos que lo constituyan y a los de su desarrollo, y bajo
ningun pretexto podra impedirse la consulta de dichos documentos. A tal efecto, el Ayuntamiento debera disponer de un
ejemplar completo de cada uno de los instrumentos de planeamiento destinado exclusivamente a la consulta por los
administrados. Dicho documento podra aparecer en la sede electronica del Ayuntamiento para la consulta por los
administrados a través de Internet, de acuerdo con las determinaciones que disponga la normativa aplicable a dicha
informacion electrénica.
2. El examen visual de cualquier documento del Plan General se efectuara en el Ayuntamiento y en local habilitado al efecto.
Articulo 10. Solicitud de informacion.
1. Para recabar informacion sobre cualquier asunto relacionado con el régimen urbanistico de una finca, sector o area de
reforma interior, o sobre cualquier otra informacion relacionada con el PGOU y su desarrollo, se presentara la solicitud al
Ayuntamiento acompafiada de la documentacion necesaria en cada caso.
2. La solicitud debera identificar el terreno de que se trate, de manera que no puedan producirse dudas acerca de su
situacion y de las demas circunstancias de hecho que concurran, en plano de emplazamiento sobre planimetria oficial a
escala 1:2.000 o, en su caso, para terrenos situados en suelo no urbanizable, a escala minima 1:10.000.
3. El Ayuntamiento, al contestar la consulta hara referencia a todos los datos suministrados por el administrado, y a todos los
demas que tiendan a individualizar el objeto sobre el que recae el informe.
Articulo 11. Cédula urbanistica.
1. El Ayuntamiento creara la llamada cédula urbanistica. La cédula urbanistica es un documento acreditativo de las
circunstancias urbanisticas que concurren en una determinada finca comprendida en el término municipal.
2. La cédula urbanistica hara referencia a las circunstancias urbanisticas definidas en el art. 40.4 de la LOUA y en el art.
168.3 del Reglamento de Planeamiento, en lo referente al planeamiento que le sea de aplicacion y al estado de su ejecucion
y gestion.
3. En cualquier caso, la validez de la informacién urbanistica facilitada esta temporalmente condicionada por la vigencia de
las disposiciones o circunstancias de hecho sobre la que se remite.
CAPITULO IV. REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.
Articulo 12. Régimen de fuera de ordenacion.
1. A los efectos de este PGOU, se encuentran en situacion legal de fuera de ordenacion:

a) Las construcciones, edificaciones o instalaciones, asi como los usos y actividades que cuenten con licencia urbanistica
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conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de dicha licencia, que al tiempo de aprobacion
de este Plan resulten disconformes con el mismo’.
b) Las construcciones, edificaciones o instalaciones, asi como los usos y actividades que cuenten con licencia urbanistica
conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de dicha licencia, que resulten disconformes con
una norma juridica sobrevenida que tenga efectos urbanisticos o que disponga esta situacion urbanistica.
c) Las edificaciones sin licencia terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de
Reforma sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, cuando no sean conformes con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente, siempre que sigan manteniendo en la actualidad el uso y caracteristicas tipolégicas que tenian a la
entrada en vigor de la citada ley y no se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica, aunque no se haya declarado
formalmente ésta®. La situacion de estas construcciones habra de acreditarse mediante certificacion expedida por el
Ayuntamiento.
2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera de ordenacion®:
a) Instalaciones, construcciones, edificaciones totalmente incompatibles con la nueva ordenacion. Se encuentran en esta
situacion:
- Con caracter general, en todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones o instalaciones que ocupan
suelos destinados a dotaciones publicas o que impidan la efectividad de su destino y las que se ubican sobre suelos
de dominio publico de cualquier clase (con excepcion de los afectados por meros ajustes de alineaciones). También se
encuentran en esta situacion los cuerpos edificados de parcelas incluidas en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos cuyas caracteristicas resulten incompatibles con el régimen de proteccién establecido en éste.
- En todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a usos prohibidos por el
Plan en la zona de suelo en la que se ubican.
- En suelo no urbanizable, las edificaciones, construcciones o instalaciones ubicadas en suelos de especial proteccion
por legislacion especifica, o que presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundacion u
otros riesgos naturales, riesgos tecnoldgicos o de otra procedencia®®.
b) Instalaciones, construcciones edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion:
En todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones o instalaciones en situacion legal de fuera de ordenacion,
no incluidas en ninguno de los supuestos de incompatibilidad total enumerados en el apartado anterior.
3. El régimen urbanistico establecido por el Plan para cada una de estas situaciones es el siguiente'’:
a) En las situaciones de incompatibilidad total con la nueva ordenacion.
Con caracter general sélo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la estricta conservacion de la
habitabilidad o la utilizacién conforme al destino establecido. Cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar
lugar a incremento del valor de expropiacion.
Excepcionalmente, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion, cuando no estuviera prevista la
expropiacion o demolicion, segun proceda, en un plazo de ocho afios a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas.
Tampoco estas obras podran dar lugar a incremento del valor de la expropiacion.
Se consideran obras de reparacion y conservacion aquellas actuaciones cuyo alcance se determina en el articulo 44 de
estas normas urbanisticas.
b) En las situaciones de incompatibilidad parcial con la nueva ordenacion:
Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de mejora y reforma, siempre que no
impliquen la superacién de la altura, ocupacion y edificabilidad maximas asignadas por el Plan a la parcela. En el
supuesto de que dichas obras impliquen ampliacion de la edificacion, construccion o instalacién no podra producirse un
agravamiento de la disconformidad existente con las determinaciones del Plan, concretamente para suelo no urbanizable,
las de distancia a linderos y altura.

"LOUA, Disp. Adicional 1?. Decreto 2/2012, art. 3.1y 3.2.

8Decreto 2/2012, arts. 3.3y 7.2.

SLOUA, ART. 34.B) y Disp. Adicional 1°. Decreto 2/2012, art. 7.3.

"Decreto 2/2012 Régimen edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable, art. 7.3.
"I QUA, Disp. Adicional 1°.
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Las referidas obras podran autorizarse siempre y cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicién, segun
proceda, en un plazo de ocho afios a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas y tampoco podran dar lugar a
incremento del valor de la expropiacion.
Se consideran obras de mejora y reforma aquellas actuaciones cuyo alcance se determina en el articulo 44 de estas
normas urbanisticas.
4. Las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion podran ser objeto de concesion de licencia de ocupacion o
utilizacion siempre que cumplan los requisitos normativamente establecidos'.
Articulo 13. Régimen de asimilado a fuera de ordenacion.
1. Quedaran en situacion legal de asimilado al régimen de fuera de ordenacion los usos del suelo, obras, instalaciones,
construcciones y edificaciones® incluidos en alguno de los siguientes supuestos, siempre que obtengan la oportuna
resolucion administrativa de reconocimiento por concurrir los presupuestos legales:
a) Los realizados con infraccién de la normativa urbanistica, respecto de los cuales se hubiere agotado el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.
b) Los que contravengan la legalidad urbanistica, en los casos de imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucion
de reposicion de la realidad fisica alterada, siempre que la indemnizacion por equivalencia que se hubiere fijado haya sido
integramente satisfecha.
2. La situacion de asimilado a fuera de ordenacion debera ser objeto de reconocimiento particularizado, previa tramitacion
del oportuno procedimiento administrativo de conformidad con lo previsto en la normativa aplicable'. La resolucion que
reconozca dicha situacion debera identificar suficientemente la instalacion, construccion o edificacion, habra de acreditar la
fecha de terminacién de esta o la causa concreta de imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucion de reposicion de
la realidad fisica alterada y habra de determinar su aptitud para el uso al que se destina por reunir las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso. La resolucion denegatoria indicara las causas que la motivan
con advertencia expresa de que la instalacion, construccion o edificacion no podra ser utilizada.
3. Una vez otorgado el reconocimiento de asimilado a fuera de ordenacién, sélo podran autorizarse las obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble®®.
Cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.
4. Para las instalaciones, construcciones y edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, no
procedera la concesion de licencias de ocupacion o utilizacion, sin perjuicio de las condiciones que puedan establecerse por
el Ayuntamiento en la resolucion de reconocimiento. Esta resolucién sera la exigible por las compafiias suministradoras para
la contratacion de los servicios a los efectos establecidos en la legislacién vigente'®.
TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO I. REGIMEN URBANISTICO.
Articulo 14. La clasificacién del suelo (OE).
El PGOU clasifica el territorio conforme a las siguientes clases de suelo, de acuerdo con lo establecido en los articulos 44 al
47 de la LOUA:
¢ Suelo urbano. Integrado por el suelo urbano consolidado y no consolidado, delimitados conforme a los requisitos
sefialados en el art. 45 de la LOUA.
» Suelo no urbanizable. Integrado en este Plan por el suelo de especial proteccion por legislacion especifica, el de
especial proteccion por planificacion territorial y urbanistica y el de caracter natural o rural, delimitados de acuerdo con
los requisitos establecidos en el art. 46 de la LOUA.
* Suelo urbanizable. Integrado por el suelo urbanizable ordenado, sectorizado y no sectorizado, delimitados conforme a
los criterios establecidos en el art. 47 de la LOUA.
Articulo 15. La calificacion del suelo. Division por usos e intensidades (OE).
1. Mediante la calificacion, el PGOU, determina la asignacion de usos globales o, en su caso, pormenorizado, y divide las
distintas clases de suelo en zonas destinadas a cada uno de ellos en funcion de su uso, tipologia edificatoria e intensidades

12LOUA, art. 169.1.e). Decreto 2/2012, art. 7.4.
®Decreto 60/2010, art. 53.1y 2.

"Decreto 60/2010, art. 53.4. Decreto 2/2012, art. 9.1
®Decreto 602010, art. 53.4. Decreto 2/2012, art. 8.3.
16LOUA, art. 175.3. Decreto 2/2012, art. 8.6.
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especificas. Se entiende por uso global el predominante en un area, y por uso pormenorizado, el detallado para una zona o

parcela.

2. Los usos globales y pormenorizados para el suelo urbano y urbanizable se regulan en los Titulos VIl y IX de este Plan.

3. Los usos para el suelo no urbanizable se regulan en el titulo X, capitulo Ill de este Plan.

Articulo 16. La ordenacién (OE).

Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion que establece el PGOU y de la necesidad de remitir o no a la ordenacion

detallada de los terrenos a otras figuras de planeamiento, se establece, para cada clase de suelo los siguientes ambitos:

1. En suelo urbano:
* El suelo urbano consolidado®, que queda ordenado especificamente de modo detallado por el plan, y cuyo desarrollo
viene posibilitado por la aplicacion directa de las normas especificas de cada zona.
¢ Los ambitos con planeamiento aprobado, integrados por las areas con planeamiento aprobado y desarrolladas con
anterioridad al presente Plan ya ejecutadas, que se regulan de la misma manera que el suelo urbano consolidado,
haciendo referencia a la normativa especifica de su instrumento de desarrollo.
e Las areas de reforma interior y sectores en suelo urbano no consolidado, donde se establece, en su caso, la
ordenacion pormenorizada, los objetivos y asignacion de usos, densidades y edificabilidades globales para cada area y
sector.

2. En suelo urbanizable:
¢ Los ambitos con planeamiento aprobado y ejecutado con anterioridad al presente Plan, se regulan de la misma manera
que el suelo urbano consolidado.
¢ Los ambitos con planeamiento aprobado con anterioridad al presente Plan y pendientes de ejecucion, se regulan de
acuerdo con el planeamiento de desarrollo aprobado.
e Los sectores sujetos a planeamientos de desarrollo mediante planes parciales, que estableceran la ordenacion
detallada siguiendo los criterios y directrices establecidas en el Plan para cada uno de ellos, ademas de cumplir con las
determinaciones estructurales indicadas para la ordenacion de los mismos.
¢ Los ambitos de suelo urbanizable no sectorizado, sujetos a planes de sectorizacién, que estableceran el cambio de
categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, siguiendo las
condiciones de sectorizacion establecidas por el Plan.

3. En suelo no urbanizable:

En el suelo no urbanizable es de aplicacién directa la normativa para dicho suelo en funcién de su categoria y tipo.

4. Sistemas generales.

En funcién de sus caracteristicas y de la clase de suelo en el que se encuentren, el Plan establece la ordenacion de forma

directa o bien deriva su ordenacion detallada a planeamiento de desarrollo correspondiente.

Articulo 17. La gestién (OE).

El PGOU determina la delimitacion de ambitos de gestion en el suelo urbano y urbanizable a fin de definir el contenido

normal del derecho de propiedad y el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

1. En el suelo urbano:
e Las areas de reparto sistematicas. Para cada sector o area de reforma interior el Plan delimita su propia area de
reparto sistematica, definiendo su aprovechamiento medio, que se expresa en metros cuadrados construidos por cada
metro cuadrado de suelo, referido al uso y tipologia caracteristicos.
¢ |a determinacion de las areas de reparto se establece y definen para el suelo urbano no consolidado en el capitulo |,
seccion 22 del titulo VIII de las presentes normas.

2. En el suelo urbanizable:
¢ El PGOU delimita para el urbanizable ocho areas de reparto, que corresponden, para cada una de ellas, los sectores
completos de usos globales caracteristicos iguales y, en su caso, los sistemas generales adscritos. Para cada una de ellas
se define el aprovechamiento medio calculado conforme a la legislacion vigente.
¢ |a determinacion de las areas de reparto se establece y define para el suelo urbanizable en el capitulo | del titulo VIII
de las presentes normas.

3. La delimitacion grafica se establece en los planos de ordenacion estructural OE.

LOUA, art. 45.2
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CAPITULO II. DERECHOS Y DEBERES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.
Articulo 18. Contenido urbanistico legal. Derechos y deberes basicos de los propietarios.

Los derechos y deberes basicos de los propietarios derivan del conjunto de determinaciones establecidas por las normas, en
correspondencia con lo que se establece en los articulos 48, 49, 50 y 51 de la LOUA, en relacién con los articulos 4 al 20 del
Texto Refundido de la Ley del Suelo.
TITULO IIl. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 19. Definicion y clases.
1. EI PGOU contiene la ubicacion y caracteristicas de las dotaciones publicas al servicio de la comunidad, que forman una
malla que articula y cohesiona el tejido urbano y su relacion con el medio rural. Estas dotaciones conforman los sistemas,
que pueden ser de dos clases, generales y locales.
- Los sistemas generales del municipio de Santaella estan constituidos por el conjunto de suelos, construcciones,
edificaciones e instalaciones de destino dotacional publico sefialados por el PGOU que forman parte de la estructura
general y organica del territorio, y que posibilitan la prestacion de servicios publicos, aseguran la racionalidad y
coherencia del desarrollo urbanistico y garantizan la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo
conforme al modelo de ordenacion que adopta para el municipio el Plan General. (OE)
Los sistemas generales pertenecen a la ordenacién estructural y, por tanto, se grafian tanto en la planimetria de
ordenacion completa como en la de ordenacion estructural. (OE)
- Los sistemas locales del municipio estan integrados por el conjunto de suelos, construcciones, edificaciones e
instalaciones de destino dotacional publico que por su funcionalidad o localizacion no alcanzan la consideracion de
sistemas generales pero que complementan la estructura, funcionalidad y servicio de éstos.
Los sistemas locales pertenecen a la ordenacion pormenorizada y, por tanto, sélo se grafian en la planimetria de
ordenacion completa.
2. En funcién de sus usos y objetivos los sistemas, ya sean generales o locales pueden pertenecer al:
- Sistema de Infraestructuras y Servicios, conformado por los suelos, edificaciones, instalaciones, y construcciones con
destino a infraestructuras y servicios técnicos de comunicaciones, transporte, de abastecimiento energético, del ciclo del
agua, tratamiento de residuos, defensa hidraulica frente a inundaciones, u otras analogas.
- Sistema de Espacios Libres, integrado por los suelos e instalaciones destinados al esparcimiento, reposo, recreo y
salubridad de la poblacién, a facilitar la integracion de las areas urbanas en el soporte territorial, a garantizar la
compatibilidad ambiental entre los distintos usos del suelo y a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.
- Sistema de Equipamientos, constituido por los suelos, las edificaciones, instalaciones, y construcciones destinadas a
posibilitar la prestacion de servicios publicos a los ciudadanos, tales como educativos, deportivos, servicios de interés
publico (sanitario, socioasistencial, cultural, administrativo publico, y analogos), servicios urbanos (bomberos, proteccion
civil, policia local, mantenimiento y limpieza, etc.), abastos, cementerio o cualquier otro analogo.
Articulo 20. Titularidad y régimen urbanistico de los sistemas.
1. Los sistemas son de titularidad publica o llegaran a serlo en ejecucion del PGOU o del planeamiento territorial.
2. Los sistemas deberan adscribirse al dominio publico y quedaran afectos al uso que determine el presente Plan General.
3. El cambio de uso pormenorizado de los sistemas de Equipamientos no comportara una modificacién del Plan General, sin
perjuicio de que en el expediente que a tal fin se tramite se justifiquen las circunstancias requeridas por la legislacion
aplicable.
4. En dambitos procedentes de suelos urbanizables o de suelos urbanos no consolidados, el uso pormenorizado preferente de
los sistemas de Equipamientos sera el asignado en su dia por el planeamiento, sin perjuicio de que los mismos puedan
destinarse a cualquier otro uso pormenorizado definido en el presente Plan. En cualquier caso, el nuevo uso pormenorizado
tendra que ser compatible con el uso global de la zona en que se implante.
Articulo 21. Obtencion del suelo, ordenacion y ejecucion de sistemas.
1. La adquisicion de suelo de los sistemas se realizara de la siguiente forma:
* En los supuestos en que se hallen incluidos o adscritos a sectores o unidades de ejecucion, mediante cesion obligatoria
y gratuita, por los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de ejecucién, asi como por expropiacion u
ocupacion directa.
* En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en virtud del correspondiente acuerdo cuando
asi esté previsto en el instrumento de planeamiento, y en su defecto, mediante expropiacién u ocupacion directa.
2. La ordenacién y regulacién de los sistemas se establece por el presente Plan General o por los instrumentos de
planeamiento que correspondan.
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3. Sin perjuicio de lo anterior, podran formularse Planes Especiales de los previstos en el apartado 1.a) del articulo 14 de la
LOUA, para definir, desarrollar, ajustar y detallar la ordenacion y regulacion antes indicada, con independencia de que su
redaccion estuviera o no prevista. Estos Planes Especiales podran ajustar las determinaciones del presente Plan General, sin
necesidad de innovacion, cuando dichos ajustes no conlleven alteraciones funcionales de la estructura de articulacion
territorial y urbana o cambios en la clasificacion de suelo.
4. Las obras de urbanizacion correspondientes a los sistemas se realizaran conforme a las determinaciones sustantivas,
temporales y de gestion del instrumento de planeamiento:
¢ Conjuntamente con las restantes obras de urbanizacion y en el seno del sistema de actuacion establecido cuando
corresponda.
» Como obras publicas ordinarias, en los restantes casos.
5. Sin perjuicio de lo anterior, la adquisicion de suelo, gestion y ejecucion de los sistemas generales de interés
supramunicipal se realizara en la forma que determine el planeamiento territorial en su caso, o el presente Plan.
Correspondera a la Administracion que tenga asignada la competencia sin perjuicio de los acuerdos o Convenios
interadministrativos de colaboracion que aquélla y el Municipio puedan suscribir.
CAPITULO Il. REGULACION DE LAS CLASES DE SISTEMAS GENERALES.
Articulo 22. Tipos de sistemas generales (OE).
Atendiendo al nivel de influencia en la articulacion territorial y/o urbana del municipio, funcionalidad y ambito de servicio
preferente, los sistemas generales pueden ser de interés supramunicipal o municipal.
- Sistemas generales de interés supramunicipal, integrado por aquellos sistemas establecidos o reconocidos como tales
por el Plan de Ordenacion del Territorio Sur de la Provincia de Cordoba (POTSURCO) y que han sido transpuestos con tal
caracter al PGOU. Se distinguen en el presente Plan con el simbolo °.
- Sistemas generales de interés municipal, integrado por los restantes sistemas que el municipio establece por
considerarlos necesarios para conformar una adecuada estructura de articulacion territorial y/o urbana, y cuya
funcionalidad y ambito de servicio es preferentemente el municipio o sus nucleos urbanos principales, sin perjuicio de
que, en determinados casos, puedan asumir funciones supramunicipales.
Articulo 23. Regulacion Sistema General de Infraestructuras y Servicios (SGIS) (OE).
1. Pertenecen al sistema general de infraestructuras y servicios los elementos integrantes de dicho sistema que son
fundamentales o de primer nivel para la articulacién de la estructura urbana y territorial asi como para la adecuada
funcionalidad urbana y la prestacion de determinados servicios municipales.
2. EI PGOU establece los siguientes sistemas generales de infraestructuras y servicios, agrupados por clases de suelo:

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS CLASE DE SUELO

SGIS 01 SUELO URBANO
DEPOSITOS DE AGUA DE SANTAELLA

SGIS-02
PUNTO LIMPIO

SGIS-03
DEPOSITO DE AGUA DE SANTAELLA

SGIS-04
DEPOSITO DE AGUA DE LA MONTIELA

SGIS-05
DEPOSITO DE AGUA DE LA GUIJARROSA

SGIS06
DEPOSITO REGULADOR DE EMPROACSA

SGIS-07
DEPOSITO DE AGUA DE EL FONTANAR

SGIS-08

SUELO NO URBANIZABLE
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EDAR EN SANTAELLA

SGIS - CANAL Y ESTACION DE BOMBEO
ZONA REGABLE GENIL - CABRA

SGIS - RED DE ABASTECIMIENTO EN ALTA
SGIS - CARRETERAS

SGIS - INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS
(AVE)

3. La regulacion de esta clase de sistemas se regira por la normativa sectorial respectiva que resulte de aplicacién, que podra
imponer determinadas autorizaciones, limitaciones o prescripciones de ejecucion.

4. Sin perjuicio de lo anterior, en los terrenos aledafios que queden integrados en las zonas de proteccion, afeccion o cautela
de dichos sistemas generales, el régimen de usos sera el correspondiente a la categoria y tipo de suelo en el que se sitlen,
con los condicionantes y/o limitaciones establecidos por la normativa sectorial aplicable o por la planificacion territorial.

5. En concreto, en relacion a la carretera A-386, habra que estar a lo dispuesto en el articulo 260 del PGOU.

6. Por lo que respecta a las condiciones de implantacion y ejecucion, habra que estar a lo dispuesto en la normativa sectorial
de aplicacion y, en su caso, a las prescripciones especificas dispuestas en el presente PGOU en funcion del uso urbanistico
pretendido y de la clase de suelo en que se localice. Concretamente le sera de aplicacion el Capitulo Ill, "Normas de
Urbanizacion", del Titulo VII, "Regulacién y determinaciones generales en suelo urbano y urbanizable"; o el Capitulo IlI,
"Regulacion de Tipos de edificacion y usos" del Titulo X, "Regulacion y determinaciones generales del suelo no urbanizable".
Articulo 24. Regulacién Sistema General de Espacios Libres (SGEL) (OE).

1. Pertenecen al sistema general de espacios libres, aquellos elementos del mismo con mayor incidencia en la ordenacién
urbana vy territorial del municipio que son fundamentales o de primer nivel para la articulacién de la estructura urbana y
territorial asi como para la adecuada funcionalidad urbana y la prestacion de determinados servicios municipales.

2. EI PGOU establece los siguientes sistemas generales de espacios libres, agrupados por clases de suelo:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES CLASE DE SUELO
SGEL-01

MIRADOR TRAS AYUNTAMIENTO

SGEL-02

PLAZA MAYOR SANTAELLA

SGEL-03

PARQUE LAS CAMARETAS

SGEL04 SUELO URBANO
RECINTO FERIAL

SGEL-05

PARQUE DE PONIENTE

SGEL-06

PARQUE LOS PINOS

SGEL-07

PLAZA MAYOR LA MONTIELA

SGEL-08

PLAZA EL FONTANAR

SGEL-VIAS PECUARIAS VEREDA

MOHEDANA
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SGEL-VIAS PECUARIAS VEREDA DE
SANTAELLA A AGUILAR

SGEL-VIAS PECUARIAS VEREDA DE
SEVILLA SUELO URBANIZABLE

SGEL-VIAS PECUARIAS VEREDA
MOHEDANA

SGEL-09 ,
AREA DE ADECUACION RECREATIVA
DEL DONADIO "

SGEL-10
MIRADOR DE VILLARGALLEGOS SUELO NO URBANIZABLE

SGEL-11
MIRADOR CERRO DE LA MITRA ®

SGEL- VIAS PECUARIAS DE INTERES
RECREATIVO ®

SGEL- CAMINO RECREATIVO DEL
DONADIO ©

SGEL-TINERARIOS RECREATIVOS DEL
GENIL Y DEL CABRA ®

3. Las condiciones de uso se regiran por las siguientes determinaciones:
3.1. Con caracter general, salvo lo previsto en el apartado siguiente, se admitiran subordinados y compatibles con su
naturaleza y funciones basicas de Espacios Libres, construcciones, edificaciones o instalaciones destinadas a usos
deportivos, docente y/o social vinculados a la instruccion sobre la naturaleza, o a usos terciarios de relacion.
3.2. Con caracter especifico se atenderan a las siguientes prescripciones para concretos SGEL:
- En el SGEL “Area de adecuacion recreativa del Donadio”, slo se permitiran las instalaciones de ocio y recreo
vinculadas a actividades naturalistas, las edificaciones destinadas a servicios de restauracion y los observatorios o
miradores.
- En el SGEL “Mirador”, no podran realizarse edificaciones, infraestructuras e instalaciones, ni establecerse usos o
actividades que no guarden vinculacién con el destino previsto.
- En el SGEL “Camino recreativo del Donadio” y SGEL “ltinerarios fluviales del Genil y del Cabra”, soélo se permitiran
instalaciones de sefalizacion, miradores y, en su caso, areas de adecuacion recreativa.
- En el SGEL “Vias Pecuarias de Interés Recreativo”, solo se permitiran actividades de sefializacion, miradores y, en su
caso, areas de adecuacion recreativa.
3.3. Los sistemas generales pertenecientes al tipo "Sistema General de Espacios Libres - Via Pecuaria", estaran sujetos a
las siguientes reglas:
a) El objetivo que persigue la presente regulacion de la ordenacion de los sistemas generales de espacios libres - via
pecuaria es compatibilizar su caracter de via pecuaria con su caracter de espacio libre publico urbano. Es por ello por
lo que el disefio y ejecucion de este peculiar tipo de sistema general debera atenerse a las siguientes pautas:
- Se concebira como un espacio fundamentalmente diafano, transitable, motivo por el cual se prohiben, con
caracter general, cualquier edificacion, vallado u elemento que pueda suponer un obstaculo a dicho transito. Se
prohibe también la construccion de muros o muretes transversales al eje de la via pecuaria, salvo casos
excepcionales debidamente justificados (muros de contencion, barandillas de seguridad, etc.).
- Predominio del suelo "transpirable" sobre el suelo pavimentado.
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- Tratamiento "blando" de aquella parte del espacio libre que, en su caso, sirva de conexidn con viarios contiguos a
la via pecuaria. Para ello se recomienda un tratamiento adoquinado, que lo distinga del viario asfaltado con el que
conecta.
- Caracter basico y minimo del mobiliario urbano.
- Interés de la introduccion de motivos, trazas o simbolos alusivos al caracter pecuario de los terrenos.
b) La superficie del sistema general de espacio libre ocupada por la via pecuaria no computara a los efectos del
calculo del estandar de espacios libres previsto en la legislacion urbanistica®.
c) Los instrumentos de ordenacién de los suelos urbanos o urbanizables adyacentes al sistema general de espacios
libres - via pecuaria, valoraran la conveniencia y oportunidad de reforzar esta dotacion con los sistemas de espacios
libres del ARI o sector.
d) La ejecucion y mantenimiento del sistema general de espacio libre - via pecuaria corresponde al Municipio.
4. Por lo que respecta a las condiciones de implantacion y ejecucion, habra que estar a lo dispuesto en la normativa sectorial
de aplicacion, asi como a las prescripciones especificas dispuestas en el planeamiento territorial y en el presente PGOU, en
funcion de la clase de suelo en que se localice el Sistema General de Espacios Libres. Concretamente le sera de aplicacion el
Capitulo 1ll, "Normas de urbanizacion" del Titulo VII, "Regulacion y determinaciones generales en suelo urbano vy
urbanizable"; o el Capitulo I, "Regulacion de Tipos de edificacion y usos" del Titulo X, "Regulacién y determinaciones
generales del suelo no urbanizable".
5. Especificamente, las construcciones, edificaciones e instalaciones destinadas a usos subordinados y compatibles habran
de atender a las siguientes prescripciones:
- En suelo urbano o urbanizable la ocupacion total de éstas, no sera superior al 20% de la superficie del espacio libre, con
las siguientes matizaciones:
Si son cubiertas, la ocupacién no sera superior al 10% de la superficie del espacio libre. La regulaciéon de la
construccion, edificacion o instalacién sera la correspondiente a la zona tipolédgica en la que se inserte el espacio libre.
. Si son descubiertas, la ocupacién no sera superior al 10% de la superficie del espacio libre, pudiendo llegar al
porcentaje maximo del 20% en el supuesto de que no existieran construcciones cubiertas.
- En suelo no urbanizable, la ocupacion sera la prevista por el PGOU para las “Adecuaciones naturalistas o recreativas”.
Articulo 25. Regulacion Sistema General de Equipamientos (SGEQ) (OE).
1. Pertenecen al sistema general de equipamientos, aquellos elementos del mismo que tienen un caracter fundamental o de
primer nivel para la articulacién de la estructura urbana y territorial asi como para la adecuada funcionalidad urbana y la
prestacion de determinados servicios municipales.
2. El PGOU establece los siguientes sistemas generales de equipamientos, agrupados por clases de suelo:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS CLASE DE SUELO

SGEQ-01
AYUNTAMIENTO DE SANTAELLA

SGEQ-02
|.E.S. ARCELASIS

SGEQ-03
RESIDENCIA MAYORES Y U.E.D.

SGEQ-04
CASA DE LAS COLUMNAS

SGEQ-05
PISCINA MUNICIPAL SANTAELLA
SGEQ-06 SUELO URBANO

PABELLON FELIPE REYES
SGEQ-07

"B OUA, art. 10.1.A.c.1
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POLIDEPORTIVO MUNICIPAL SANTAELLA
SGEQ-08

PISCINA MUNICIPAL LA MONTIELA

SGEQ-09

POLIDEPORTIVO MUNICIPAL LA MONTIELA

SGEQ-10

CAMPO DE FERIA | SANTAELLA

SGEQ-11

CAMPO DE FERIA Il SANTAELLA

SGEQ-12

AMPLIACION EQUIPAMIENTOS | LA MONTIELA SUELO URBANIZABLE
SGEQ-13

AMPLIACION EQUIPAMIENTOS Il LA MONTIELA

SGEQ-14

CAMPO DE FERIA Il

SGEQ-15

CEMENTERIO DE SANTAELLA

SGEQ-16 SUELO NO URBANIZABLE
CEMENTERIO DE LA GUIJARROSA

SGEQ-17

CEMENTERIO DE LA MONTIELA

3. En los terrenos calificados como Sistema General de Equipamientos por este Plan General se podran disponer, ademas de
los directamente determinados, otros usos complementarios que contribuyan a los fines dotacionales previstos.

4., Por lo que respecta a las condiciones de implantacion y ejecucién, habra que estar a lo dispuesto en la normativa sectorial
de aplicacion, asi como a las prescripciones especificas dispuestas en el planeamiento territorial y en el presente PGOU, en
funcion de la clase de suelo en que se localice el Sistema General de Equipamientos. Concretamente le sera de aplicacion el
Capitulo 1l "Normativa de zonificacion tipologica" del Titulo VIII, "Normativa especifica en suelo urbano"; o el Capitulo llI,
"Regulacion de Tipos de edificacion y usos" del Titulo X, "Regulacion y determinaciones generales del suelo no urbanizable".
5. En todo caso, la actuacion se atendra a las condiciones y parametros urbanisticos de la zona tipoldgica en la que se
inserte o, en su caso, al tipo de uso en suelo no urbanizable que corresponda, salvo que la funcionalidad del equipamiento y,
con expresa justificacion, asi lo impida.

6. Los usos complementarios referidos en el apartado 3 del presente articulo podran alcanzar hasta un maximo del quince
por ciento (15%) de la superficie construida, con limitacion en el uso residencial que solamente podra disponerse para la
vivienda familiar de quien custodie la instalacién, o para residencia comunitaria de los agentes del servicio cuando asi esté
previsto por la Administracion titular del servicio.

CAPITULO III. SISTEMAS LOCALES: REGULACION DE LAS CLASES DE SISTEMAS LOCALES.

Articulo 26. Regulacion Sistema Local de Infraestructuras y Servicios.

1. Pertenecen al sistema local de infraestructuras y servicios los elementos integrantes de dicho sistema que no tienen
caracter de sistema general pero que complementan la estructura, funcionalidad y servicio de éstos.

2. La regulacién de esta clase de sistemas se regira por la normativa sectorial respectiva que resulte de aplicacion, que podra
imponer determinadas autorizaciones, limitaciones o prescripciones de ejecucion.
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3. Para las condiciones de implantacién y ejecucion regiran las mismas reglas que para los Sistemas Generales de
Infraestructuras y Servicios, previstas en el articulo 23 de este Titulo.
Articulo 27. Regulacién Sistema Local de Espacios Libres.

1. Pertenecen al sistema local de Espacios Libres los elementos integrantes de dicho sistema que no tienen caracter de
sistema general pero que complementan la estructura, funcionalidad y servicio de éstos.
2. Con caracter general, se admitiran subordinados y compatibles con su naturaleza y funciones basicas de Espacios Libres,
construcciones, edificaciones o instalaciones destinadas a usos deportivos, docente y/o social vinculados a la instruccion
sobre la naturaleza o a usos terciarios de relacion.
3. Para las condiciones de implantacion y ejecucion regiran las mismas reglas que para los Sistemas Generales de Espacios
Libres, previstas en el articulo 24 de este Titulo
Articulo 28. Regulacién Sistema Local de Equipamientos
1. Pertenecen al sistema local de Equipamientos los elementos integrantes de dicho sistema que complementan la
estructura, funcionalidad y servicio de los sistemas generales sin llegar a alcanzar el caracter de éstos y su naturaleza
fundamental en la estructura urbana del municipio.
2. En los terrenos calificados como Sistema Local de Equipamientos por este Plan General se podran disponer, ademas de
los directamente determinados, otros usos complementarios que contribuyan a los fines dotacionales previstos.
3. Para las condiciones de implantacion y ejecucion regiran las mismas reglas que para los Sistemas Generales de
Equipamientos, previstas en el articulo 25 de este Titulo.
TITULO IV. INSTRUMENTOS DE ORDENACION, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN
CAPITULO I. INSTRUMENTOS DE ORDENACION.
Articulo 29. Clases de instrumentos de ordenacion.
1. El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante las siguientes figuras de planeamiento:
* Planes de Sectorizacién, para ambitos de suelo urbanizable no sectorizado, conforme a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica®.
* Planes Parciales de ordenacion, directamente para el suelo urbanizable sectorizado y sectores de suelo urbano no
consolidado, conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica®.
* Planes Especiales, que podran ser de reforma interior para la ordenacion detallada en el suelo urbano no consolidado,
o con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo, conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica®.
2. Para ajustar la ordenacién de determinados ambitos o precisar la regulacién de materias especificas, el propio Plan
General o alguna de las figuras de planeamiento de desarrollo de las sefaladas en el punto anterior, pueden ser
complementadas mediante las siguientes figuras de planeamiento:
* Estudios de Detalle, como determinacion expresa del Plan General para el suelo urbano, conforme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica?
Articulo 30. Planes de Sectorizacion
1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a
suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica y complementando la
ordenacion establecida por éstos.
2. Habran de contener las determinaciones que se sefialan en el articulo 12 de la LOUA y en estas normas, en especial, en
las condiciones de sectorizacién que se sefialan en las fichas de planeamiento y gestién para cada uno de los ambitos de
suelo urbanizable no sectorizado.
Articulo 31. Planes Parciales.
1. El plan parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecion de la ordenacién urbanistica que culmina el sistema de
planeamiento en el suelo urbanizable sectorizado y sectores de suelo urbano no consolidado, salvo la redaccién eventual de
planes especiales y estudios de detalle, y da comienzo a la fase posterior de la ejecucién de la urbanizacion.
2. Los planes parciales desarrollaran de forma integral los ambitos correspondientes a sectores unitarios de suelo
urbanizable y suelo urbano no consolidado, sefialando su ordenacion detallada.
3. Los planes parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se sefialan en el articulo 13 de la LOUA,
en los articulos 45 a 56 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico vigente y en estas normas, en especial, en los aspectos
que se sefialan especificamente para cada uno de los sectores en su correspondiente ficha y las definidas en el titulo VIII
relativas a la zonificacion tipoldgica.

PLOUA, art. 12
2 QUA, art. 13
2 OUA, art. 14
22| QUA, art. 15
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Articulo 32. Planes Especiales.
1. El plan especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General desde el punto de vista sectorial, es decir,
con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos comprendidos en sus objetivos. En consecuencia y, sin perjuicio de las
limitaciones de uso que puedan establecer, no podran en ningun caso modificar la clasificacion del suelo.
2. Los planes especiales, aun cuando no estén expresamente previstos en este Plan General, podran tener como objeto:
e Establecer y desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades caracterizadas como actuaciones de interés publico en
terrenos que tengan el régimen de suelo no urbanizable.
¢ Conservar, proteger y mejorar el medio rural.
» Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la conservacion y proteccion de los espacios y bienes
naturales, no afectando de ninglin modo a las condiciones de uso y aprovechamiento.
3. Se ajustaran a lo establecido en el articulo 14 de la LOUA y en los articulos 76 a 85 del Reglamento de Planeamiento.
Articulo 33. Estudios de Detalle.
1. Los Estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones de este Plan en Areas de suelos
urbanos de ambito reducido, con alguno ovarios de los siguientes objetivos:
¢ Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan, los Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.
¢ Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion
referidas anteriormente, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.
2. Los estudios de detalle en ningun caso podran:
* Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
* Incrementar el aprovechamiento urbanistico
¢ Suprimir o reducir suelo dotacional publico, o afectar negativamente su funcionalidad, por disposicion inadecuada de
su superficie.
* Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.
3. El contenido de los estudios de detalle sera el previsto en la legislacion urbanistica vigente®.
Articulo 34. Figuras complementarias. Expedientes de alineaciones y rasantes.
1. En el caso de que existan nuevas alineaciones y/o rasantes, antes de proceder a la solicitud de licencia de parcelaciéon o
de obras, cualesquiera que sea su naturaleza, que afecten a la fachada a vial, sera necesario la tramitacion de solicitud y
materializacion de la alineacién y rasantes correspondientes.
2. El procedimiento para obtencion de terrenos se ajustaran a los siguientes principios: (art. 5.3.1.2)
e Los propietarios afectados por nuevas alineaciones o rasantes solicitaran al Ayuntamiento su sefalamiento,
acompafiando a la solicitud la siguiente documentacion firmada por técnico competente:
- Plano de emplazamiento a escala 1/1.000.
- Plano del solar a escala minima 1/200, con acotaciones a las esquinas de calles inmediatas.
¢ La solicitud se informara por los servicios técnicos municipales, especificando si la nueva alineacién supone una
alteracion sustancial del aprovechamiento urbanistico de los terrenos, y si procede la incorporacion de terrenos a la via
publica.
¢ Se dara traslado del contenido del informe al solicitante para que en un plazo de 10 dias presente las alegaciones que
estime oportunas; transcurrido dicho plazo sin haber realizado alegaciones, se entendera su conformidad con la
informacion trasladada.
* El Ayuntamiento procedera a la resolucion del expediente de conformidad con lo actuado, que debera notificarse al
solicitante en la forma prevista en la legislacion vigente en la materia.
* El propietario de una finca solo adquiere el derecho a edificar en la linea y rasantes sefialadas cuando se le concediere
licencia de construccion, quedando sin efecto cuando caduque la licencia concedida.

23LOUA, art. 19; Decreto 60/2010 Reglamento de Planeamiento, art. 66
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¢ Previo al inicio de las obras, se fijara por los técnicos municipales fecha y hora para el replanteo de la nueva alineacion,
debiendo citar al propietario que podra estar asistido por el técnico competente.

CAPITULO II. INSTRUMENTOS DE GESTION.

Articulo 35. Clases.

Se denominan instrumentos de gestién a aquéllos cuya finalidad es el reparto equitativo de los beneficios y cargas derivadas
de la ordenacién urbanistica. Se distinguen las siguientes clases:
1. De gestidn integrada o sistematicos. Son aquéllos que forman parte de alguno de los sistemas de actuacién integrados por
la legislacion urbanistica aplicable, mediante la delimitacién de unidades de ejecucion.
2. De gestion simple o asistematicos. Son aquéllos que para el cumplimiento de los deberes urbanisticos en terrenos de
suelo urbano no forman parte de ninguno de los sistemas de actuacién anteriores, excluidos justificadamente de las unidades
de ejecucion.
Articulo 36. Instrumentos de gestion integrada o sistematicos.
1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacién previstos en la legislacion
urbanistica vigente, dentro de las unidades de ejecucion y de los sectores que se delimiten al efecto.
2. EL PGOU determina el sistema de actuacién para cada unidad de ejecucion. No obstante, este sistema podra ser
sustituido por otro de los previstos en el art. 107 de la LOUA, por incumplimiento, si justificadamente el Ayuntamiento lo
considera necesario para la gestion de la unidad, siguiendo la tramitacion establecida en el art. 110 de la LOUA.
3. La aplicacién de los distintos sistemas de actuacion (compensacion, cooperaciéon y expropiacion) se hara segun lo
establecido en la LOUA y el Reglamento de Gestién Urbanistica que le sea de aplicacion.
4. El instrumento de gestion sera, en su caso, para todos los sistemas el Proyecto de Reparcelacion.
Articulo 37. Instrumentos de gestion simple o asistematicos.
Son instrumentos de gestion simple o asistematicos:
e Las transferencias de aprovechamiento urbanistico. En suelo urbano, cuando no se actlien a través de unidades de
ejecucion, el aprovechamiento subjetivo sera el 100% del permitido por el planeamiento, de acuerdo con lo previsto en la
legislacion urbanistica aplicable. Las transferencias de aprovechamiento que asi se prevean en el instrumento de
planeamiento correspondiente se efectuaran con arreglo a lo establecido en el art. 62 de la LOUA.
e Proyectos de expropiacion forzosa. Se aplicara, con independencia de su aplicacion como sistema en el articulo
anterior, en los supuestos establecidos en el articulo 160 de la LOUA, y requiere optar por alguno de los dos
procedimientos establecidos en el art. 161 de la LOUA.
* Proyectos de parcelacion. Tienen por objeto actos de agrupacion, division o subdivision simultanea de terrenos en dos
0 mas parcelas o lotes segun lo establecido en el art. 66 de la LOUA. Se tramitaran como documento independiente con
el contenido indicado en el art. 49 de estas Normas.
CAPITULO IIl. INSTRUMENTOS DE EJECUCION.
Articulo 38. Proyectos técnicos.
1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las actuaciones publicas o privadas sobre el
suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el
contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la
correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones. Los proyectos técnicos realizaran la ejecucion material de las
determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo.
2. El contenido y las condiciones que deben cumplir se establecen en el titulo V de estas normas.
3. El Plan considera los siguientes tipos de proyectos técnicos:
* De urbanizacion.
* De obras ordinarias de urbanizacion.
* De edificacion y/o demolicion.
e Otras actuaciones urbanisticas.
* De instalaciones y actividades.
4. Los proyectos se estructuran documentalmente seglin lo dispuesto en la legislacion aplicable al respecto.
5. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias de obras o instalaciones deberan venir redactados por
técnico o técnicos que sean competentes, por relacién al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus
respectivos colegios profesionales cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacion en vigor.
6. Cada proyecto, una vez aprobada y concedida la correspondiente licencia, quedara incorporado a ésta como condicion
material de la misma. En consecuencia, debera someterse a autorizacion municipal previa toda alteracion durante el
transcurso de las obras del proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de
la licencia.
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Articulo 39. Proyectos de urbanizacion.
1. Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por el planeamiento urbanistico. Se podran ejecutar
en una o varias fases, y afectaran a una unidad de ejecucion, asi como a cualquier otra operacion urbanizadora integrada
que comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialadas en el apartado siguiente y, en todo caso, la apertura o
reforma del viario:
2. A efectos de su definicién en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en los siguientes grupos:

 Excavaciones y movimientos de tierras.

¢ Trazado viario.

* QObras de fabrica. Galeria de servicios.

¢ Pavimentacion de viario.

¢ Red de distribucion de agua potable. Red de riego e hidrantes.

* Red de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

¢ Red de distribucién de energia eléctrica. Alumbrado publico.

* Canalizaciones de telecomunicacién.

¢ Redes de distribucion de gas.

¢ Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

¢ Demolicion, eliminacién o mantenimiento de elementos.

¢ Obras ordinarias de urbanizacién que atienden a aspectos o areas concretas de los diferentes elementos u obras

anteriormente mencionados y especificando en cada caso su objeto u objetos especificos.
3. Los proyectos de urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme a las siguientes reglas:

a) Aprobacion inicial.

b) Audiencia a los interesados por un plazo de 15 dias para la presentacién de reclamaciones y sugerencias, con

notificacion individual a los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de la actuacion.

c¢) Resolucion de las reclamaciones y sugerencias presentadas en plazo y aprobacion definitiva.

d) Publicacion del acuerdo de aprobacion en el Boletin Oficial de la Provincia.
4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del ambito que comprendan con los
generales de la poblacion a los que se conecten, para lo cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad
técnica.
5. Los proyectos de urbanizacion se ajustaran a lo establecido en los articulos 98 y 99 de la LOUA, en los articulos 67 y 70
del Reglamento de Planeamiento en lo que se refiere a su contenido y documentacion, asi como en las condiciones
establecidas en el titulo VII, capitulo lll de estas normas.
Articulo 40. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.
1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que tienen por objeto aspectos especificos o areas concretas de
urbanizacion de alguno de los grupos sefalados en el articulo anterior, sin contemplar la urbanizacion integral de su ambito
de actuacion®.
2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion se tramitaran de acuerdo con el procedimiento establecido
legalmente?.
Articulo 41. Proyectos de edificaciéon y/o demolicion.
1. Se incluyen en este tipo de proyectos las obras de edificacion que tienen por objeto actuaciones de nueva planta, asi como
las de conservacion y rehabilitacion de las edificaciones existentes, tanto en los casos en que afecten a la totalidad del
inmueble como en las intervenciones parciales.
2. Se incluyen, asi mismo, los proyectos de demolicion, que podran ser totales o parciales, y que podran tramitarse
independientemente o conjuntamente con los proyectos de edificacion.
3. La documentacion de los proyectos de edificacion o demolicion se ajustara a la exigida en la normativa de aplicacion®, con
alcance de proyecto basico a los efectos de solicitud de licencia.
En cualquier caso, sera suficiente para la definicion completa de las obras y su valoracion a los efectos de abono de la tasa
correspondiente.

2LOUA, art. 143.1
ZDecreto 60/2010 RDUA, art 8.¢
2Real Decreto 304/2006 CTE, Parte |, art. 6.1 y Anejo |
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Articulo 42. Otras actuaciones urbanisticas.
1. A los efectos de estas normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas otras construcciones,
ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en los articulos
anteriores, 0 que se acometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplen.
2. Estas actuaciones urbanisticas podran ser obras civiles singulares (como pasarelas, puentes, muros, monumentos,
fuentes y otros elementos urbanos), actuaciones estables (como talas de arboles, acondicionamiento de espacios libres de
parcela, nuevos cerramientos exteriores de terrenos, tendidos de cables, etc.) y actuaciones provisionales (como vallados,
sondeos, casetas provisionales, etc.).
3. Los proyectos a los que se refiere este articulo se atendran a las especificaciones requeridas por las reglamentaciones
técnicas especificas de la actividad de que se trate, a las contenidas en estas normas, y a las especiales que pudiera aprobar
el Ayuntamiento. Como minimo contendran memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes
de las instalaciones y presupuesto.
Articulo 43. Proyectos de instalaciones y actividades.
1. Se entienden los proyectos de actividades e instalaciones aquellos documentos técnicos que tienen por objeto definir, en
su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que precisan los locales para
permitir el ejercicio de una actividad determinada.
2. Los proyectos técnicos a que se refiere este articulo se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion
técnica especifica, por el contenido de estas normas y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. En su caso
satisfaran las especificaciones contenidas en la legislacién sectorial que sea de aplicacion.
TITULO V. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
CAPITULO . TIPOS DE OBRAS.
Articulo 44. Tipos de obras.
1. Obras de conservacioén del patrimonio edificado.
a) Obras de conservacion y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitectonica, asi como tampoco
su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y aleros, la limpieza
0 reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de
conducciones.
b) Obras de reparacion o reparacion simple: son obras necesarias para enmendar un menoscabo producido en el
inmueble por causas fortuitas o accidentales? .
c) Obras de consolidacion o gran reparacion: son obras de reparacion que afectan fundamentalmente a la estructura
resistente. Se trata de obras de caracter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos dafados de la estructura portante del edificio; pueden oscilar entre la reproduccién literal de los elementos
dafiados preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan Unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados con
tecnologia mas actualizada.
d) Obras de rehabilitacion: son obras que tienen por objeto reparar una construccién conservando su estética, respetando
su valor historico y dotandola de una nueva funcionalidad que sea compatible con los elementos y valores originales del
inmueble.
e) Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto reparar una construccion conservando su estética, respetando
su valor histérico y manteniendo su funcionalidad.
2. Obras de reforma y mejora:
a) Obras de reforma: son aquéllas que, manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales de la
edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la organizacién general, la estructura arquitecténica y la
distribucion del edificio. Se incluyen en este tipo de obras la sustitucion de parte de un edificio por razones de deterioro o
falta de integracion en la estructura arquitectonica del mismo, siempre que no supongan un aumento de la superficie
total construida.
b) Obras de mejora: Se distinguen los siguientes tipos:
Ampliacion: son aquéllas en las que la reorganizacion constructiva se efectia sobre la base de un aumento de la
superficie construida original. Este aumento se puede obtener por:
- Remonte o adicion de una o mas plantas sobre las existentes.

2’RDL 3/2011 Texto Refundido Ley de Contratos del Sector Publico (en adelante, LCSP), art. 106.4.
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- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion
actual.
- Colmatacion o edificacion de nueva planta que se sitlia en los espacios libres no cualificados del solar y ocupados
por edificaciones marginales.
Otras mejoras: son aquéllas en las que la se introducen en la edificacion otros elementos constructivos o instalaciones
que antes no existian y que conllevan una mejora en las condiciones de habitabilidad y salubridad del inmueble.
3. Obras de nueva edificacion:
a) Obras de reconstruccion: son aquéllas que tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construccion, de un edificio
preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.
- Reconstruccion integral: Obras de nueva planta referidas a la totalidad de la parcela o parte de un edificio que
consiste en la repeticion fiel de la edificacion preexistente.
- Reconstrucién tipolégica: Obras de nueva planta en la que la edificacion proyectada mantiene de la edificacion
anterior el nimero y disposicion de los espacios libres, organizacion de accesos desde la calle, disposicion y sistemas
de los nucleos de acceso vertical y horizontal, jerarquia entre la edificacion a la calle y la edificacion interior si la
hubiera, etc., siendo la superficie de cada uno de los espacios libres, como minimo, igual a la correspondiente en el
edificio que sustituye.
b) Obras de sustitucién: son aquéllas mediante las que se derriba una edificacién existente o parte de ella y en su lugar
se levanta una nueva construccion. Puede modificar la superficie construida total del edificio y afectar a elementos
catalogados si asi lo permitiera el Plan.
- Sustitucion integral: Obras de nueva planta referidas a la totalidad de la parcela o parte de un edificio que consiste
en la repeticion fiel de la edificacion preexistente.
- Sustitucion tipolégica: Obras de nueva planta en la que la edificacion proyectada mantiene de la edificacion anterior
el numero y disposicion de los espacios libres, organizacion de accesos desde la calle, disposicion y sistemas de los
nucleos de acceso vertical y horizontal, jerarquia entre la edificacion a la calle y la edificacion interior si la hubiera,
etc., siendo la superficie de cada uno de los espacios libres, como minimo, igual a la correspondiente en el edificio
que sustituye.
c) Obras de nueva planta: son las de nueva construccién sobre solares vacantes.
4. Obras de demolicion:
Son obras que tienen por objeto el derribo de un edificio. Seguin supongan o no la total desaparicién de lo edificado, seran de
demolicién total o parcial.
Las obras de mejora o ampliacién y las de nueva edificacion tendran como limite la edificabilidad establecida por la
ordenanza de zona correspondiente.
Articulo 45. Obras menores.
Se consideran obras menores aquellas obras de conservacion, reforma o mejora, de escasa importancia y complejidad, que
no comprometan elementos estructurales de la edificacion ni la seguridad de las personas y bienes. Son, entre otras
analogas, las comprendidas en los siguientes puntos:
 Pintura y/o reparacion de enlucidos y revestimientos de patios, medianerias o fachadas. Colocacién y reparacion de
repisas de balcon o elementos de fachada.
e Pintura o reparacion de revestimientos en el interior de la edificacion sin utilizacion de andamio.
* Reparacion y/o sustitucion de solados.
* Reparacion y/o sustitucion de peldafios de escaleras.
* Reparacion y/o sustitucion de cielos rasos.
* Reparacion y colocacion de canalones y bajantes exteriores o interiores.
e Derribo y reconstruccion de tabiques sin modificar su situacion.
* Sustitucién de puertas y ventanas exteriores e interiores sin modificar huecos.
* Colocacion y reparacion de repisas de balcon o elementos de fachada.
* Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas que no estén amparadas en licencia de
obras.
* Reparacion de cubiertas y azoteas.
* Reparacion, reforma o sustitucion de instalaciones interiores. Instalacién de aparatos sanitarios.
* Colocacion de rétulos y anuncios luminosos en plantas bajas y altas.
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¢ Ocupacioén provisional de via publica no amparada por licencias de obras mayores.

¢ Instalaciéon de mobiliario urbano en zonas publicas.

¢ Formacion de ajardinamientos exteriores, sin movimiento de tierras.

* Cerramiento de solares y parcelas sin edificar.

¢ Instalacion de casetas prefabricadas.
CAPITULO II. LICENCIAS.
Articulo 46. Actos de edificacion y usos del suelo sujetos a licencia.
1. Estan sujetos a la obtencion previa de licencia urbanistica municipal los actos de edificacion y uso del suelo enumerados
en la normativa urbanistica vigente?®, ademas de los previstos en estas normas.
2. La sujecion a licencia urbanistica rige, sin excepcion, para las personas y entidades privadas, y para las administraciones
publicas distinta de la municipal, o entidades adscritas o dependientes de aquéllas, salvo en las excepciones contempladas
en la legislacién urbanistica®.
3. Las licencias se otorgaran por el Ayuntamiento, segln el caracter reglado que determina la LOUA y el RDUA, con arreglo a
los siguientes articulos y con sujecién a las determinaciones de las normas. Asimismo, debera observar las prescripciones de
caracter imperativo, vigentes o futuras, que afecten a la edificacion y usos del suelo que se desarrollen en su dia.
4. El procedimiento de concesidn de licencias se ajustara a lo establecido en la normativa urbanistica®, y atendiendo a la
legislacion de Régimen Local que resulte aplicable®, sin perjuicio de las especificaciones contenidas en estas normas.
5. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en contra de la legislacion o planeamiento
urbanistico de aplicacion.
6. En el procedimiento de concesion de licencias se dara cumplimiento a las exigencias de la normativa sectorial, no
pudiendo otorgarse licencia sin la previa emision de las autorizaciones o informes exigidos por ésta. Asimismo, cuando el
acto suponga ocupacion o utilizacion del dominio publico, se aportara la autorizacion o concesién administrativa de la
Administracion titular de éste.
Articulo 47. Plazos de las licencias.
1. Las licencias de obras e instalaciones deberan fijar los plazos para el inicio de los actos autorizados, asi como para la
finalizacion de los amparados por ella. En el caso de que no exista determinacion expresa, se entenderian otorgadas bajo la
condicion legal de la observacién de un afio para iniciar las obras o instalaciones y de tres afios para la terminacion de
éstas™.
2. La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable®.
3. Las licencias podran incorporar condiciones particulares para garantizar el cumplimiento de las determinaciones de estas
Normas y de las ordenanzas municipales, que podran tener, entre otros, el siguiente contenido:

¢ Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administracién municipal como consecuencia de los actos autorizados en

ella.

¢ Construir o reponer la via publica dentro del plazo de conclusion de la obra.

¢ Reparar e indemnizar los dafios que se causen en la via publica frontera de la finca y, en general, los que se produzcan

en elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via publica.

e Instalar y mantener en buen estado de conservacion el vallado de obra y las medidas de seguridad de la via publica

durante el tiempo de ejecucién de las obras.
Articulo 48. Tipos de licencia.
Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

¢ De parcelacion.

* De demolicion.

* De movimiento de tierras.

 De obras de edificacion de nueva planta, ampliacién, modificacion o reforma.

28LOUA, art. 169, y Decreto 60/2010 RDUA, art. 8

29LOUA, art. 170, y Decreto 60/2010 RDUA, art. 10

3°LOUA, art. 172, y Decreto 60/2010 RDUA, arts. 11 a 21.

3Decreto 17 junio 1955. Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9
32 QUA, art. 173, y Decreto 60/2010 RDUA, arts. 19.3.gy 22.1

3 QUA, art. 173, y Decreto 6072010 RDUA, art. 22.4
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* De ocupacion y utilizacion.
¢ De otras actuaciones urbanisticas estables.
* De obras menores.
¢ De usos y obras provisionales.
Articulo 49. Licencias de parcelacion.
1. Estan sujetos a esta licencia los actos de alteracion del parcelario con finalidad urbanistica ya sea por subdivision por
agregacion, en suelo urbano y urbanizable®*, asi como en suelo no urbanizable cuando su finalidad sea la implantacion de
actuaciones de interés publico.
2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:
¢ Proyecto de parcelacién suscrito por técnico competente, que incluira planos a escala adecuada de la situacién y
superficie de los terrenos afectados por la alteracion y de las fincas y parcelas iniciales y resultantes, recogiendo el
parcelario oficial y, en el caso de parcelas edificadas, las caracteristicas de las unidades edificatorias. el proyecto recogera
asimismo, las condiciones urbanisticas vigentes.
* |dentificacion catastral y registral.
¢ |dentificacion del promotor y proyectista.
Articulo 50. Licencias de demolicién.
1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edificaciones e instalaciones de todas clases, salvo los casos declarados
de ruina inminente, y siempre que no haya sido dictada resolucién de rehabilitacion o reconstruccion del inmueble, conforme
a la legislacion urbanistica®. Si la demolicion es de pequefia entidad podra estar incluida en el proyecto de obra nueva.
2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos
¢ Proyecto técnico de demolicion firmado por técnico competente debidamente visado con el contenido exigible en la
legislacion aplicable®.
* Fotografias en las que se aprecie perfectamente la obra a derribar.
* |dentificacion del promotor, proyectistas y direccion facultativa.
Previo al inicio de las obras debera presentar la siguiente documentacion:
* Estudio de seguridad y salud, o estudio basico, conforme al RD 1627/1997%.
¢ Oficios de direccién facultativa de técnicos competentes legalmente autorizados debidamente visados y del técnico
coordinador de seguridad y salud®.
Articulo 51. Licencias de movimiento de tierras.
1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de movimiento de tierras, como desmontes, ejecucion de bancales,
excavaciones y explanaciones, asi como la desecacion de zonas humedas y el depdsito de vertidos, residuos, escombros y
materiales ajenos a las caracteristicas del terreno o de su explotacion natural, salvo que estén incluidas como obras a
ejecutar en un proyecto de urbanizacion o de edificacion ya aprobado o autorizado por otra licencia®.
2. Dichas licencias se solicitaran acompafadas de:
¢ Memoria técnica con el contenido exigido en la legislacion aplicable, que indicara la finalidad perseguida, las
caracteristicas de las actuaciones, el plan de etapas de su realizacion y las medidas de seguridad previstas durante la
ejecucion.
* Plano de emplazamiento a escala 1:2000.
¢ Planos topograficos (escala minima 1:500) con curvas de nivel cada metro, indicandose la parcelacion existente y la
propiedad de las parcelas, asi como la edificacion y arbolado existentes.
* Planimetria de perfiles originales y resultantes, suficientes para determinar el volumen de la actuacién y su posible
afeccion a la via publica o a fincas y construcciones vecinas.
* |dentificacion del promotor, proyectista y de la direccidn facultativa.

3Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.ay 8.a

%Decreto 60/2010 RDUA, art. 7.g

%Real Decreto 304/2006 CTE, parte |, art. 6.4 y Anejo |.
3'RD 1627/1997, art. 17

3RD 1627/1997, art. 17

Decreto 60/2010 RDUA, art. 8.b
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Articulo 52. Licencia de obras de nueva planta, ampliacion, modificacion o reforma.

1. Estan sujetas a esta licencia las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de toda clase,
cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales®, de nueva planta, de ampliacién, modificacién o reforma que afecten a
su estructura, disposicion interior o modificacién de su aspecto exterior*.
2. Se someten también a esta licencia las solicitudes de legalizacion de la edificacion existente, por el procedimiento previsto
para las obras nuevas. En suelo no urbanizable, el procedimiento incluira, en su caso, la tramitacion y aprobacion previa del
proyecto de actuacion o plan especial exigido por la legislacion urbanistica.
3. A la solicitud se acompanfiara:
* Proyecto basico, incluyendo el contenido exigido en la legislacion aplicable®.
¢ Estudio de seguridad y salud o estudio basico cuando proceda
* Proyecto de infraestructuras comunes de telecomunicacion, cuando resulte exigible®.
« |dentificacion del promotor, proyectista y de la direccién facultativa.
Cuando las actuaciones sean de ampliacién, modificacion o reforma de edificaciones existentes, deberan incluir en el
proyecto basico la identificacion en memoria y planos de las caracteristicas urbanisticas de la finca (morfologia,
dimensiones, topografia, infraestructuras) y de la edificacion existente (tipologia, implantacion en la parcela, dimensiones,
altura, uso, imagen externa), las obras a ejecutar, asi como la acreditacion documental de la edad de la edificacion.
4. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en el articulo 38 de estas Normas.
5. La documentacion recogida en los puntos anteriores sera suficiente para la concesion de la oportuna licencia. No
obstante, para el inicio de las obras autorizadas por la licencia sera necesaria la presentacion de proyecto de ejecucion
visado y de la declaracion de concordancia entre proyecto basico y de ejecucion, proyectos parciales u otros documentos
técnicos sobre tecnologias especificas o instalaciones del edificio que lo complementen o desarrollen, asi como aquella otra
documentacion prevista por las normas sectoriales que haya de presentarse para la ejecucion de obras™.
Articulo 53. Licencia de ocupacion y utilizacion.
1. Estan sujetas a esta licencia®:
a) La primera utilizacion de las edificaciones de nueva planta, ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacién y de
reestructuracion total, asi como la de aquellos locales en que sea necesaria por haberse producido cambios en su
configuracion, alteracién de los usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de dichos usos.
b) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o reforma de los usos
preexistentes.
2. La licencia de ocupacion se exigira cuando el uso previsto sea el de vivienda, y el de utilizacion en los demas supuestos.
3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del numero anterior, la concesion de licencia de ocupacion requiere la
acreditacion o cumplimentacion de los siguientes requisitos, segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o
actividades de que se trate:
* Certificacion final de obras cuando la actuacién hubiese requerido de direccion técnica, asi como de una declaracion
del mismo técnico sobre la conformidad de las obras ejecutadas con el proyecto autorizado por la licencia de obras
correspondiente.
» Documentacion reformada, en su caso, que recoja las modificaciones introducidas en la obra en relacion al proyecto al
que se concedié licencia, visada por el colegio profesional correspondiente, si es modificacion del proyecto de ejecucion®.
* En su caso, terminacion y recepcion de las obras de urbanizacion que se hubiesen autorizado simultdneamente con la
edificacion.
¢ En su caso, documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones ejecutadas y si procede,
certificacion de las empresas suministradoras de servicios publicos de la correcta ejecucion de las acometidas a las redes
generales.
¢ En su caso, copia de la solicitud de alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles de naturaleza urbana.

4*Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.c,8.dy 13.1.a
“Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.c,8.dy 13.1.a

“42Real Decreto 304/2006 CTE, Parte |, Art. 6.1 y Anejo |
43RDL 1/998, art. 2, y RD 401/2000, art. 3

“*Decreto 60/2010 RDUA, art. 21

#Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.d, 8.e y 13.1.d
“*Decreto 60/2010 RDUA, art. 25
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* La calificacion definitiva de las obras realizadas, conforme a la normativa que le resulte de aplicacién, para viviendas
sometidas a alglin régimen de proteccién publica.
4. En las edificaciones existentes en las que no sea precisa la ejecucion de ningun tipo de obra de reforma o adaptacion, la
concesion de licencia requiere la aportacion de certificado, descriptivo y grafico, suscrito por técnico competente y visado por
el correspondiente Colegio profesional en el que se describa el estado de conservacion del edificio y las instalaciones con que
cuenta, y acredite, en atencién de las circunstancias anteriores, la aptitud del mismo para destinarse al uso previsto. Se
adjuntara igualmente a la solicitud documentacién justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones
ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso, certificacion emitida por las empresas
suministradoras de servicios publicos, de la correcta ejecucion de las acometidas de las redes de suministros.
Articulo 54. Licencia de otras actuaciones urbanisticas estables.
1. Estan sujetos a licencia las actuaciones urbanisticas estables, que sin implicar urbanizacién o edificacion, tienen caracter
permanente, con independencia de su duracion®, entre otras, las siguientes:
a) Las talas en masas arboreas y vegetacion arbustiva.
b) La instalacion de invernaderos, cuando conlleve algun tipo de estructura portante con exclusion de los domésticos de
escasa entidad en cuanto a sus caracteristicas o superficie afectada.
c) La instalacién o ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones similares, provisionales o
permanentes, salvo que se efectien dentro de campamentos de turismo o campings legalmente autorizados y en zonas
expresamente previstas para dicha finalidad.
d) La apertura de caminos y accesos a parcelas en suelo no urbanizable, asi como su modificacion o pavimentacion,
salvo las autorizadas por el organismo competente en materia agraria.
e) La colocacién de carteles, paneles, anuncios y vallas de propaganda visibles desde la via publica, siempre que no estén
en locales cerrados.
f) Las instalaciones y construcciones de caracter temporal destinadas a espectaculos y actividades recreativas.
g) Los cierres, muros y vallados permanentes de fincas y parcelas.
h) La extraccion de aridos, aunque se produzcan en terrenos de dominio publico.
i) Las actividades extractivas, incluidas las minas, graveras y demas extracciones de tierras, liquidos y cualquier otra
materia, asi como las de sondeo en el subsuelo.
j) Las antenas y otros equipos de comunicaciones, asi como las canalizaciones y tendidos de distribucién de energia.
2. A la solicitud se acompanfiara la siguiente documentacion:
a) Memoria descriptiva y grafica que defina las caracteristicas generales de la actuacion pretendida, presupuesto e
inmueble o inmuebles en los que se pretenda llevar a cabo, con su identificacion catastral y registral, en su caso.
b) Identificacién del promotor y en su caso direccion técnica.
Articulo 55. Licencia de obras menores.
La solicitud de licencia ira firmada por el propietario e ira acompafiada de una memoria descriptiva que defina su situacion,
presupuesto y caracteristicas generales de las obras y las del inmueble en que se llevan a cabo®. La solicitud contendra la
identificacion del promotor de las obras.
En el caso de que las caracteristicas de las obras exijan la adopcion de medidas que garanticen la seguridad de los
trabajadores o de la via publica, debera aportarse la documentacién técnica exigida por la normativa de aplicaciéon en estas
materias.
Articulo 56. Licencia de usos y obras provisionales.
1. Estan sujetos a esta licencia con caracter excepcional y siempre que no dificulten la ejecucion del planeamiento, los usos
u obras provisionales no previstos en el plan, siempre que no estén expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica y
sectorial, ni por el planeamiento general®.
2. A la solicitud se acompanfiara la siguiente documentacion:
a) Proyecto redactado por técnico competente o, en su caso, Memoria descriptiva y gréfica que defina las caracteristicas
generales de la actuacién pretendida, presupuesto e inmueble en el que se pretenda llevar a cabo con su identificacion
catastral y registral, en su caso.
b) Identificacion del promotor, y, en su caso, direccion técnica.

“"Decreto 60/2010 RDUA, arts. 7.e, 8.0, f, h, i, j, k, I, m, n, iy o
“Decreto 60/2010 RDUA, arts. 13.1ay 18
49LOUA, arts. 34.c, 52.3, 53.1, 54.3 y 55.1, y Decreto 60/2010, art. 7.f
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3. Las licencias que se otorguen tendran acceso al Registro de la Propiedad, no generaran derecho a indemnizacion en el
caso de ser necesario el cese o demolicién de lo autorizado a requerimiento municipal y estaran sujetas a la prestacion de
garantia por importe correspondiente a la restitucion al estado original.

CAPITULO Ill. CONTROL E INSPECCION DE OBRAS.

Articulo 57. Finalizacion de las obras.

1. Una vez finalizadas las obras destinadas a cualquier uso, el promotor debera solicitar la licencia de ocupacion o utilizacion,
de acuerdo con lo establecido en el art. 53 de estas Normas.

2. Una vez solicitada la licencia de ocupacion, se expedira por el técnico municipal informe acreditativo de la
correspondencia de éstas con la licencia concedida, previa inspeccion de las mismas, incluyendo en dicho informe si el vial
publico al que recaigan queda en condiciones adecuadas, y si se ha cumplido con el deber simultaneo de urbanizar, en su
caso.

3. No se permitira que las obras queden sin concluir de modo que parte exterior desdiga del ornato publico.

4. El Ayuntamiento, por medio de sus técnicos y agentes, podra inspeccionar las obras que se realicen en su término
municipal, al objeto de comprobar en todo momento que se ajustan a la licencia municipal concedida. Para cualquier
modificacion de las obras durante el transcurso de las mismas se estara a lo dispuesto en la normativa vigente®.

CAPITULO IV. DEBER DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES. ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS Y RUINA.

Articulo 58. Deber de conservacion.

1. Los propietarios de los terrenos o construcciones deberan destinarlos efectivamente al uso en cada momento establecido
en el planeamiento y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

2. En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 155 de la LOUA, el Ayuntamiento ordenara de oficio o a instancia de cualquier
interesado, la ejecucion de las obras necesarias para la conservacion de las buenas condiciones de seguridad, salubridad y
ornato de las edificaciones, urbanizaciones o terrenos, cuando sus propietarios no cuidaren de esta conservacion a que estan
obligados, con indicacion del plazo de realizacién. En cualquier caso, se estara a lo dispuesto en el citado articulo.

3. El procedimiento para exigir el deber de conservacion podra iniciarse de oficio 0 a instancia de cualquier persona que
tuviere conocimiento de su incumplimiento. Se realizara conforme a lo establecido en la normativa vigente®'.

Articulo 59. Sobre la situacion legal de la ruina urbanistica.

1. La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de los edificios procedera en los supuestos contemplados en la
normativa vigente®.

2. Corresponde al Ayuntamiento la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica, conforme a lo que
reglamentariamente se disponga por la legislacion urbanistica de aplicacion.

3. En el Procedimiento para la declaracion de situacion legal de ruina urbanistica se estara a lo dispuesto en la legislacion y
reglamentacion vigentes®.

CAPITULO V. INSPECCION URBANISTICA, INFRACCIONES Y RESPONSABILIDAD.

Articulo 60. Proteccion de la legalidad urbanistica.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion y reglamentacion vigentes™.

Articulo 61. Inspeccion urbanistica.

1. Sin perjuicio de las competencias que correspondan a 6rganos de la administracion, la inspeccion urbanistica se ejercera
por el Alcalde o por quien éste delegare, quienes comprobaran el cumplimiento de las condiciones exigidas de todo tipo en
las obras radicadas en el término municipal.

2. Todas las obras estaran sujetas a revision y en todo momento podran efectuarse inspecciones por los servicios
municipales, pudiendo ser paralizadas, parcial o totalmente en caso de no ajustarse a las condiciones de la licencia.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion y reglamentacion vigentes™.

Articulo 62. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas y sancionadas como tales en la LOUA y el
RDUA®,

%Decreto 60/2010 RDUA, art. 25

SILOUA, arts. 158 y 159

S2LOUA, art. 157

S OUA, art. 157, RD 2187/1978, art. 17 y siguientes

54LOUA, arts. 181 a 190, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 36 a 59

S| OUA, arts. 179 y 180, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 30 a 35
**LOUA, art. 207, Decreto 60/2010 RDUA, art. 78
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2. En ningtin caso el Ayuntamiento podra dejar de adoptar las medidas tendentes a restaurar el orden urbanistico vulnerado
o reponer los bienes afectados al estado anterior a la produccion de la ilegalidad.

3. Toda infraccion urbanistica llevara consigo la imposicion de sanciones a los responsables”, y la obligacion de
resarcimiento de dafios s indemnizacion de los perjuicios a cargo de los mismos conforme a lo dispuesto en la LOUA y
RDUA® articulos 212 a 226 de la LOUA, y 86 a 100 del RDUA.

Articulo 63. Competencia y procedimiento.

1. El alcalde u organismo en quien delegare la atribucion de facultades de inspeccion y fiscalizacion del planeamiento
acordara la iniciacion, instruccion y del expediente sancionador o, en su caso, la Consejeria competente en materia de
urbanismo, conforme a lo dispuesto en la LOUA y RDUA®.

2. En la tramitacion del procedimiento sancionador se aplicaran las reglas establecidas en la legislacion vigente reguladora
del prg)cedimiento administrativo comun, ademas de lo establecido en los articulos 195 a 197 de la LOUA, y 65 a 67 del
RDUA™.

3. Si en la instruccién del expediente por infraccion urbanistica se apreciare indicios de delito o falta, se pondra en
conocimiento del ministerio Fiscal, absteniéndose el érgano instructor de proseguir el procedimiento hasta tanto no se haya
pronunciado la autoridad judicial.

TITULO VI. NORMAS DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL PATRIMONIO EDIFICADO

CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION.

Articulo 64. Aplicacién (OE).

Las presentes condiciones de proteccion regulan los grados de intervencion, niveles de proteccién, y particularidades de
tramitacion a las que deberan someterse las edificaciones, espacios y elementos incluidos en el Catalogo de Bienes y
Espacios Protegidos del Plan.

Articulo 65. Tipos de obras y grados de intervencion (OE).

Las obras de posible realizacion en los edificios protegidos y sus grados de intervencién seran las establecidas en el articulo
44, que se resumen en la siguiente tabla:

Tipos de obras Grados de intervencion
Grado 1 ‘Conservacic')n y mantenimiento
Grado 2 Reparacion o reparacion simple

1. Conservacion del patrimonio edificado Grado 3 Consolidacion o gran reparacion
Grado 4 |Rehabiltacion
Grado 5 Restauracién
Grado 6 De reforma

. Grado 7 ‘ De mejora - ampliacion por remonte

2. Reforma y mejora Grado 8 De mejora - ampliacion en entreplanta
Grado 9 De mejora - ampliacion por colmatacion.
Grado 10 ‘ De mejora - otras mejoras
Grado 11 De reconstruccion integral

5LOUA, arts. 193 y 194, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 63y 64
58LOUA, arts. 212 a 226, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 86 a 100
5 QUA, art. 195, Decreto 60/2010 RDUA, art. 65

60LOUA, arts. 195 a 197, Decreto 60/2010 RDUA, arts. 65 a 67
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Grado 12 De reconstruccion tipologica
3. Nueva edificacion Grado 13 De sustitucion integral
Grado 14 De sustitucion tipolégica
Grado 15 De nueva planta
Grado 16 Demolicion parcial
4. Demolicion Grado 17 Demolicion total

Articulo 66. Niveles de proteccion. Clasificacion (OE).
1. Se establecen los siguientes niveles de proteccion en funcién de los grados de intervencion expresados en los articulos
anteriores.
* Nivel 1. Proteccion integral. Comprende los edificios, fuentes y elementos que por su caracter singular, simbdlico y
monumental deberan ser conservados integramente, preservando todas sus caracteristicas arquitectonicas. La proteccion
se extiende a los elementos definitorios de su valor monumental y de los espacios no edificados que se consideren en la
misma.
Se admiten los siguientes grados de intervencion:
- Grado 1. Conservacion y mantenimiento.
- Grado 2. Reparacion o reparacién simple.
- Grado 3. Consolidacién o gran reparacion.
- Grado 4. Rehabilitacion.
- Grado 5. Restauracion.
- Grado 11. Reconstruccion integral previa declaracién de situacion legal de ruina conforme a lo dispuesto en los art.
157 y 159 de la LOUA.
¢ Nivel 2. Proteccion estructural. Comprende los edificios, fuentes y elementos que presentan un alto interés
arquitectonico de conjunto, ya sea tipologico, estilistico, constructivo o morfologico, que contribuyen positivamente a la
configuracion del tejido urbano y que, por lo tanto, deben de ser protegidos, controlando las actuaciones que sobre ellos
hayan de realizarse.
Se admiten los siguientes grados de intervencion:
- Grado 1. Conservaciéon y mantenimiento.
- Grado 2. Reparacion o reparacién simple.
- Grado 3. Consolidacion o gran reparacion.
- Grado 4. Rehabilitacion.
- Grado 5. Restauracion.
- Grado 6. Reforma.
- Grado 9. Ampliacién por colmatacion.
- Grado 10. Otras mejoras.
- Grado 11, 12, 16 y 17. Reconstruccion integral o tipologica y demolicion total o parcial, previa declaracion de
situacion legal de ruina conforme a lo dispuesto en los art. 157 y 159 de la LOUA.
* Nivel 3. Proteccién ambiental. El nivel de proteccion ambiental es el asignado a los edificios de vivienda tradicional de
cierto valor arquitecténico, y que constituyen esencialmente la imagen urbana tradicional de Santaella. En estos edificios
debe garantizarse en cualquier caso la conservacion de la fachada, asi como la primera crujia. Excepcionalmente, se
permitiran demoliciones de elementos estructurales por ser inviable su recuperacion, debiendo restituirse manteniendo
sus dimensiones basicas.
Se admiten los siguientes grados de intervencion:
- Grado 1. Conservacién y mantenimiento.
- Grado 2. Reparacion o reparacion simple.
- Grado 3. Consolidacion o gran reparacion.
- Grado 4. Rehabilitacion.
- Grado 5. Restauracion.
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- Grado 6. Reforma.
- Grado 7. Ampliacién por remonte.
- Grado 8. Ampliacién por entreplanta.
- Grado 9. Ampliacién por colmatacion.
- Grado 10. Otras mejoras.
- Grado 11, 12, 13, 14, 16 y 17. Reconstruccion integral o tipologica, sustitucion integral o tipologica y demolicion
total o parcial previa declaracion de situacion legal de ruina conforme a lo dispuesto en los art. 157 y 159 de la LOUA.
2. Para cada nivel de proteccion se establecen unas condiciones especificas desarrolladas en las ordenanzas particulares
contenidas en el capitulo Il de este titulo.
Articulo 67. Documentacion técnica de los proyectos de edificacion con nivel de proteccion.
Ademas de la documentacion exigida en las normas generales, la solicitud de licencia de obra incluira la siguiente
documentacion técnica:
1. Memoria: Descripcién pormenorizada de las caracteristicas definidas en base a la informacion del Plan General, es decir,
se definira y describira detalladamente:
 Caracteristicas morfologicas, tipoldgicas, constructivas y estilisticas de la edificacion y sus elementos mas esenciales.
e Caracteristicas socioecondmicas en relacion a la edad y estado de la edificacion existente.
¢ Objeto y alcance de la intervencion, de acuerdo con lo establecido en las presentes normas, justificando la oportunidad
y conveniencia de las obras a realizar.
» Justificacién de la adecuacién de la obra propuesta a la “justificacion de la protecciéon” (valoracion cualitativa,
elementos de interés) y “determinaciones de la proteccion” (nivel de proteccion, caracter de la proteccion y clase de obra
e intervencion), estudiando a la vez su integracion morfologica con el entorno.
¢ Evaluacién pormenorizada de las superficies y volumenes existentes y el de la propuesta en funcion del nivel de
proteccion, clase de obra y grado de intervencion.
2. Planos de estado actual del edificio a escala minima 1/100, referidos a la totalidad de las plantas del mismo, fachadas
exteriores e interiores y secciones significativas, y documentacion fotografica del estado actual.
3. Planos de la propuesta y alzado del tramo de calle o calles en las que se ubique el edificio actual y el restaurado de la
propuesta apoyado en un reportaje fotografico.
No estard permitido el emplazamiento de nuevas instalaciones de telecomunicaciéon en edificaciones e instalaciones
protegidas por la legislacion de Patrimonio Histdrico, en los recursos culturales de interés territorial y sus perimetros de
proteccion, en edificios catalogados por los instrumentos de planeamiento general y sus areas de proteccién y de influencia,
salvo que la Consejeria competente en materia de telecomunicaciones determine que no existe otra alternativa viable.
Articulo 68. Proteccion del entorno. “Construcciones inmediatas a edificaciones protegidas”.
1. Se consideraran “construcciones inmediatas a edificaciones protegidas” las edificaciones colindantes o medianeras con
las protegidas con nivel integral o estructural y, por regla general, las edificaciones que se encuentren incluidas en un radio
de 40 m a partir de los puntos medios de fachada de dichas edificaciones protegidas.
2. Las construcciones inmediatas a edificaciones protegidas que puedan alterar las relaciones de los edificios protegidos con
su entorno, como pudiera ser la modificacion de las perspectivas tradicionales, tendran que adecuar su ordenacion a las
edificaciones protegidas, especialmente en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y de medianeras, tratamiento de
cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada.
3. En estos casos, para la solicitud de licencia, deberan presentarse planos conjuntos con la totalidad de los edificios
protegidos colindantes, de forma que se justifique la actuacion.
CAPITULO Il. ORDENANZA DE EDIFICIOS Y BIENES PROTEGIDOS.
Articulo 69. Aplicacion (OE).
Las presentes condiciones de proteccion relacionan los elementos protegidos en funcion de su nivel de proteccion y regulan
los usos a los que deberan someterse las edificaciones, espacios y elementos incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos del Plan.
SECCION 12. NIVEL 1, PROTECCION INTEGRAL.
Articulo 70. Ambito de aplicacién (OE).
Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion se relacionan a continuacion y aparecen marcados en los planos de
ordenacion completa con la letra "A":
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Ident. Elemento, edificacion

A-1 Iglesia de Nuestra Sefiora de la Asuncion (BIC)
A-2 Muralla y Castillo (BIC)

A-3 Casa de las Columnas (CG)

A-4 Ermita del Santo Cristo

A-5 Antiguas Casas Consistoriales

A-6 Cruz de San Julian

A-7 Iglesia de Nuestra Sefiora del Rosario
A-8 Iglesia de la Inmaculada

A-9 Ermita de Nuestra Sefiora del Valle
A-10 El Guijarrillo |

A-11 Los Castillejos (BIC)

A-12 La Calva

A-13 Las Uvadas Il

A-14 Puente de los Morillos (Puente Romano)
A-15 Puente arroyo del Ingeniero

A-16 Fuente de la Mina

A-17 Fuente del Santo

A-18 Fuente del Pilon

A-19 Fuente de la Lagrima

A-20 Fuente del Pilar

A-21 Fuente del Rosario

A-22 Fuente del Cafiuelo

A-23 Cerro del Castillejo (BIC)

A-24 Cerro de la Atalaya (BIC)

A-25 Cerro de la Torre (BIC)

Articulo 71. Condiciones de uso (OE).

Las condiciones de uso seran las expresadas en la ficha correspondiente del Catalogo.

SECCION 22. NIVEL 2, PROTECCION ESTRUCTURAL.
Articulo 72. Ambito de aplicacion (OE).

Los edificios comprendidos en este nivel de proteccién se relacionan a continuacién y aparecen marcados en los planos de
ordenacién completa con la letra "B":

‘ Ident. Elemento, edificacion
‘ B-1 Casa de los Dofiamayor
‘ B-2 Casa de la Cultura
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B-3 Torre ermita de la Concepcion
B-4 Ayuntamiento

B-5 ‘Cortijo Barrionuevo

B-6 Cortijo Cabeza del Obispo

B-7 Cortijo Correas Duras

B-8 ‘Cortijo de la Higuera

B-9 Cortijo El Donadio

B-10 Cortijo El Guijarrillo

B-11 ‘Cortijo Mazarillo

B-12 Cortijo El Viento

B-13 Cortijo La Culebrilla

B-14 ‘Cortijo La Membrilla Alta
B-15 Cortijo de Porravana

B-16 Cortijo de Canillas

B-17 ‘Cortijo de Las Mesas

B-18 Cortijo de Los Frailes

B-19 Cortijo Mingo Yllan Alto

B-20 ‘Hacienda El Albercén

B-21 Hacienda las Ventas Siete Torres

Articulo 73. Condiciones de uso (OE).
Las condiciones de uso seran las expresadas en la ficha correspondiente del Catalogo.
SECCION 32. NIVEL 3, PROTECCION AMBIENTAL.

Articulo 74. Ambito de aplicacion (OE).
Los edificios comprendidos en este nivel de proteccion se relacionan a continuacion y aparecen marcados en los planos de
ordenacién completa con la letra "C":

Ident. Elemento, edificacion

C-1 ‘ Posada

C-2 Vivienda C/ Corredera, 6

C-3 Vivienda C/ Corredera, 8

C-4 ‘ Mansion del Conde del Albercén
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Articulo 75. Condiciones de uso (OE).

Las condiciones de uso seran las expresadas en la ficha correspondiente del Catalogo.

TITULO VII. REGULACION Y DETERMINACIONES GENERALES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE
CAPITULO |. REGULACIONES DE LAS CONDICIONES GENERALES DE USO.

SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 76. Ambito de aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en suelo urbano y urbanizable, y también se ajustaran a ellas los
instrumentos de planeamiento que desarrollen o complementen las normas urbanisticas.

Articulo 77. Uso global y usos pormenorizados.

Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento, los usos pueden ser globales y
pormenorizados.

1. USO GLOBAL es aquél que el Plan General asigna como caracteristico a una zona de suelo urbano consolidado o a un
ambito de suelo urbano no consolidado o urbanizable, y que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por
el instrumento de desarrollo correspondiente.

2. USOS PORMENORIZADOS son los usos concretos que el Plan o el planeamiento de desarrollo asigna a una zona o sector.
Articulo 78. Relacion de usos globales y pormenorizados.

1. Los usos globales y pormenorizados y sus categorias correspondientes, contemplados y regulados en el presente Plan
General, se relacionan en el siguiente cuadro tipo.

2. Los usos en suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del titulo X sin perjuicio de la aplicacién supletoria de
las normas del presente titulo.

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO CATEGORIAS
1. RESIDENCIAL 1.1. Vivienda unifamiliar 12, Vivienda libre
1.2. Vivienda plurifamiliar 2 *. Proteccion publica
2.1. Talleres artesanales y de reparacion y
pequenas industrias compatibles con las
viviendas
2. INDUSTRIAL 2.2. Industria de produccion y almacenamiento
2.3. Estaciones de servicio de combustible
3.1. Hotelero
3.2. Comercial 1°. Local comercial
2%, Edificio exclusivo
1°. Hosteleria
3 TERCIARIO 3.3. Relacion y espectaculos 2% Espectaculo
3% Instalac. al aire libre
12, Despachos profes.
3.4. Oficinas 2°. Locales de oficinas
3%, Edificios exclusivos
1°. Local
3.5. Garaje 2°. Edificio exclusivo o al aire libre
4.DOTACIONAL EQUIPAMIENTO 1°. Local
4.1. Dacente 27 Edificio exclusivo
1°. Local
4.2. Deportivo 27, Edificio exclusivo o al aire libre
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1%, Local

4.3. Social 22, Edificio exclusivo o al aire libre

5. DOTACIONAL
ESPACIOS LIBRES

6.DOTACIONAL
INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS

3. Cualquier otro uso no contenido en este cuadro se regulara analdégicamente por las condiciones establecidas en aquel uso

tipificado que le sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 79. Clases de usos.

Por su modalidad de aplicacién y gestion, en una determinada zona o sector, parcela o edificacién, y, a efectos de las

determinaciones de aprovechamiento y ordenacion, se diferencian las siguientes clases de usos:
a) USO CARACTERISTICO. Es aquél que por aplicacion de la ordenanza urbanistica es el predominante o de implantacion
dominante o mayoritario en un area, zona o sector de suelo.
Asimismo, se entiende por uso caracteristico aquél de implantacion mayoritaria en una parcela o edificacion (mas del
50% de la superficie construida). Predominante o de implantacion mayoritaria sera con referencia a la edificabilidad o
intensidad.
b) USO COMPLEMENTARIO. Es aquel uso que, por exigencias de la legislacion urbanistica o del propio Plan General, es
obligatorio en cualquier caso como demanda del uso caracteristico y en una proporcion determinada en relacion con éste.
c) USO COMPATIBLE. Es aquel uso que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma parcela o edificacion, sin
perder las caracteristicas que le son propias, y con las condiciones establecidas por el Plan General o el planeamiento de
desarrollo.
d) USO ALTERNATIVO. Es aquel uso que puede coexistir con el uso caracteristico en una misma zona o sector de suelo, y
que puede autorizarse su implantacién en parcela o edificaciéon independiente, en la proporcién y condiciones que
establezcan el Plan General o el planeamiento de desarrollo.
e) USO PROHIBIDO O EXCLUYENTE. Es aquel uso que, por su incompatibilidad con el uso caracteristico o por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de ordenacion, esta excluido de un ambito por el Plan General o
planeamiento de desarrollo para dicho ambito.

Son usos prohibidos en un determinado ambito:
* Los usos que no sean el uso caracteristico y complementario, compatible o alternativo establecidos por el Plan General
o planeamiento de desarrollo para dicho ambito.
* Los usos compatibles o alternativos que no cumplan las condiciones establecidas o superen los limites de intensidad
que, en su caso, pudiera imponerles en su implantacién el planeamiento.
* Los asi conceptuados en las disposiciones generales o normativa especifica vigente en un ambito determinado de
aplicacion.

SECCION 22, USO RESIDENCIAL.

Articulo 80. Definicidn.

Es el uso de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda o residencia familiar.

A los efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion, se define como:
- ESTANCIA: Cualquier dependencia habitable de la edificacion, entendiendo por lo tanto excluido de este concepto los
pasillos, distribuidores, armarios, despensas, trasteros, aseos o bafios y cuartos de instalaciones.
- SUPERFICIE UTIL: Superficie de suelo contenida dentro del perimetro definido por la cara interior de los muros o
paredes que conforman las dependencias.

Articulo 81. Usos pormenorizados y categorias.

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

1. Vivienda unifamiliar. Es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro de

vivienda o distinto uso y con acceso exclusivo.
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2. Vivienda plurifamiliar. Es la situada en edificio constituido por dos o mas viviendas con accesos (incluidas escaleras) y
elementos comunes.
Se establecen las siguientes categorias en el uso residencial a efectos de la posibilidad de calificacion:
e 17) VIVIENDA LIBRE. Es aquélla vivienda de promocion privada no condicionada por ninglin tipo de proteccion o
régimen publico.
* 2%) VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA: Es aquélla que cumple las condiciones de uso, destino, precio de venta o
alquiler, disefio y calidad que se establezcan en la normativa vigente en la materia y sean calificadas como tales por el
Ayuntamiento u organismo competente.
Articulo 82. Condiciones de ordenacion y edificacion.
Toda vivienda (unifamiliar o plurifamiliar) cumplira las siguientes condiciones, independientemente de aquellas que le sea de
aplicacion por corresponder a una determinada categoria:
1. Superficies utiles minimas de las dependencias o estancias: Las dependencias de todas las viviendas (unifamiliares o
plurifamiliares) cumpliran las condiciones minimas de superficie Util establecidas en la vigente normativa técnica de disefio y
calidad de viviendas protegidas®.
2. lluminacion y ventilacion: Toda pieza o dependencia habitable de dia o de noche tendra ventilacion e iluminacién conforme
a las exigencias de la normativa sectorial que le sea de aplicacion.
3. Habitabilidad.
e Las viviendas con programas superiores a 3 dormitorios deben contar con huecos abiertos a espacio exterior o patio
interior cuyas dimensiones permitan inscribir un circulo de diametro minimo 6 m, al menos, del estar-comedor y una
estancia. Para programas inferiores bastara que una estancia cumpla lo descrito anteriormente y tenga una superficie
minima de 20 m2,
La superficie minima de este patio sera equivalente al 10% de la superficie de la parcela.
¢ Quedan prohibidas todas las viviendas interiores, es decir, las que no cumplan alguna de las condiciones de la letra
anterior, y en las interiores existentes se estara a lo dispuesto en el régimen de fuera de ordenacion.
4. Distribucién y programa de vivienda.
* El programa minimo para apartamento sera de dormitorio doble, aseo (con bafio o ducha, lavabo e inodoro), cuarto de
estar y cocina en 35 m2 (tiles.
* Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de bafio cuyo acceso no podra realizarse a
través de dormitorios ni cocina. Si éste se realiza a través del salén, comedor o estar, se dispondra un vestibulo de
independencia con doble puerta. En las viviendas con igual numero de bafios y dormitorios se podra acceder desde éstos
a todos los bafios.
* Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda tendran una anchura minima libre de 0,85 m.
* En todos los casos de reutilizacion y rehabilitacion de viviendas no seran obligatorias las condiciones de los apartados
anteriores siempre que desde el proyecto se justifique razonablemente la imposibilidad de cumplirlas por las condiciones
estructurales y de distribucion interna de la vivienda existente.
5. Accesos comunes a la vivienda.
En los espacios libres y accesos a las viviendas se cumpliran las condiciones de la normativa vigente que le sean de
aplicacion®.
6. Dotacion de plazas de garaje.
El uso de garaje sera complementario al uso residencial, destinandose en la misma parcela o edificacion el espacio suficiente
para satisfacer la dotacion minima de 1 plaza de garaje por cada vivienda resolucion con las siguientes consideraciones:
 En viviendas de superficie construida igual o superior a 250 m2 se prevera una plaza por cada fraccion de 100 m2 de
superficie construida.
» Se exceptuara de la obligatoriedad de prevision de plazas de garaje a las edificaciones situadas en el suelo urbano que
estén afectadas por alguna de las siguientes circunstancias:
- Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado o, que siendo con trafico rodado, tengan una anchura de
vial entre alineaciones opuestas inferior a 5,00 m.
- Solares de superficie igual o inferior a 200 m2.

510rden de 21 de Julio de 2008, sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las viviendas protegidas en la CAA y se agilizan los
procedimientos establecidos para otorgar las Calificaciones de Viviendas Protegidas
62Real Decreto 304/2006 CTE DB SUA y Decreto 293/2009.
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- Las que tengan un frente de fachada igual o inferior a 6 m.
- Las ubicadas en el Recinto Histérico.
- Las que estén dentro del catalogo Edificios Protegidos en las que esta reserva resulte incompatible con las
condiciones de proteccion.
SECCION 3°. USO INDUSTRIAL.
Articulo 83. Definicion.
Es todo aquel que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje y
distribucién de productos, segln las precisiones que se expresan en la definicién de usos pormenorizados que engloba.
Articulo 84. Usos pormenorizados y categorias.
El uso industrial comprende los siguientes usos pormenorizados:
Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con las viviendas: Es el uso que comprende
aquellas actividades cuya funcién principal es:
¢ La obtencion o transformacion de productos generalmente individualizables por procedimientos no seriados o en
pequerfias series que pueden ser vendidos directamente al publico o a través de intermediarios.
e La reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico y de vehiculos (turismos, motocicletas,
ciclomotores y ciclos) con la finalidad de restaurarlos o modificarlos sin que pierdan su naturaleza inicial. Se
exceptuan los vehiculos de transporte de viajeros y mercancias (autobuses y camiones).
¢ Almacenamiento en pequefia escala o entidad con posibilidad de venta directa al publico o mediante
intermediarios.
Industria de produccién y almacenamiento: Es el uso que comprende actividades cuya funcion principal es la siguiente:
¢ |a Produccion industrial con la finalidad de obtencién o transformacién de productos por procesos industriales,
incluyendo las funciones técnicas, economicas y las especialmente ligadas a la funcion principal, como reparacion,
guarda o depositos de medios de produccién y materias primas, asi como el almacenaje de los productos acabados
para su suministro.
¢ El almacenamiento y comercio mayorista con la finalidad del depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos,
asi como las funciones de almacenaje y distribucion de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo, se
incluyen otras funciones de deposito, guarda o almacenaje ligadas a las actividades propias de la industria, comercio
minorista u otros servicios del uso terciario que requieren espacio adecuado separado de las funciones basicas de
produccion, oficina o despacho al publico.
Estaciones de servicio de combustible: Es el uso correspondiente a las instalaciones cuyo objeto principal es que
posibilitan el suministro de combustible (carburante, gasoil y lubricante) a vehiculos a motor. Podra incluir instalaciones
anexas de taller de mantenimiento y reparacion de vehiculos.
No se establecen categorias dentro de estos usos pormenorizados.
Articulo 85. Condiciones generales de ordenacion y edificacion.
1. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso industrial cumpliran las condiciones de ordenacién y edificacion de
la ordenanza de zonificacion tipologica donde quedan localizados por ser autorizados en una determinada zona.
2. Se exceptuaran de la condicién anterior aquellas parcelas y edificaciones correspondientes al uso pormenorizado de
“Estacion de Servicio de Combustible”, cuyas condiciones de ordenacion y edificacion vendran reguladas por su normativa
especifica y las que establezca el planeamiento de desarrollo.
3. Se cumpliran las condiciones que le sean de aplicacion de todas las normativas especificas vigentes.
Articulo 86. Condiciones particulares del uso pormenorizado: Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias
compatibles con las viviendas.
1. De ordenacion y edificacion.
Implantacién y ubicacion.
En zonas de uso global y caracteristico distinto al industrial las actividades incluidas en el uso pormenorizado de “talleres
artesanales y de reparacion y pequefias industrias compatibles con las viviendas” deberdn cumplir las siguientes
condiciones:
* Estar el uso autorizado como compatible o alternativo por las condiciones particulares de la zona (ordenanza de zona
tipologica).
e Estar ubicado en planta baja de las edificaciones, con una superficie construida total del local no superior a 300 m2.
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¢ Disponer de accesos propios desde el exterior para el publico y para carga y descarga, e independientes del resto de la
edificacion.
2. Dotacioén de plazas de garaje.
¢ Se prevera una plaza de garaje por cada 100 m2 de superficie construida o fraccion.
¢ Se exceptuara de la obligatoriedad de prevision de plazas de garaje a las edificaciones afectadas por alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 82.6, excepto en el caso de talleres de mantenimiento y reparacién del
automovil, que deberan reservar las plazas de aparcamiento previstas en el apartado a) anterior.
Articulo 87. Condiciones particulares del uso pormenorizado: Industria de produccion y almacenamiento.
1. De ordenacion y edificacion.
Implantacién y ubicacion.
¢ El uso de “Industria de Produccion y Alimacenamiento” solo se permite ubicar en zonas de uso global y caracteristico
industrial.
2. Dotacioén de plazas de garaje y “carga y descarga”.
¢ Se prevera una plaza de garaje por cada 200 m2 de superficie construida o fraccion para IND2, y 150 m2 para IND3.
¢ Se prevera dentro de la propia parcela o edificacion un espacio destinado a carga y descarga.
¢ Con caracter general, el proyecto debera justificar la maniobra de carga y descarga en espacio privado.
Articulo 88. Condiciones particulares del uso pormenorizado: Estaciones de servicio de combustibles para vehiculos.
1. De ordenacion y edificacion.
Implantacién y ubicacion.
¢ En suelo urbano sélo se permite este uso para vehiculos en parcelas calificadas como tales por el Plan General o las
que sean autorizadas por los érganos competentes con posterioridad al uso.
¢ En suelo urbanizable podra preverse justificadamente en el planeamiento de desarrollo, el cual establecera la ubicacion
y las condiciones de ordenacion y edificacion, ajustandose a las disposiciones que le sean de aplicacion.
2. Dotacién de plazas de garaje.
¢ Dispondran de aparcamientos suficientes para no entorpecer el transito de vehiculos, con un minimo de 2 plazas por
surtidor.
¢ Dispondran, en su caso, una plaza por cada 25 m? de superficie destinada a instalaciones anexas de taller de
mantenimiento y reparacion.
SECCION 42. USO TERCIARIO.
Articulo 89. Definicién.
Es todo aquel uso que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las empresas u organismos, tales como los
de alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos, relacién, comercio al por menor en sus distintas formas, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.
Articulo 90. Usos pormenorizados y categorias.
El uso global terciario comprende los siguientes usos pormenorizados:
1. Hotelero: Es el uso de aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al alojamiento temporal, incluyendo
dependencias con actividades complementarias. Se consideran incluidos en este uso los hoteles, residencias y edificios
analogos.
2. Comercial: Es aquel uso que corresponde a locales o edificios de servicio al publico destinado a la compraventa al por
menor o permuta de mercancias.
Categorias:
¢ 1°) LOCAL COMERCIAL: Cuando la actividad tiene lugar en planta baja y/o 1% en un edificio destinado a otro uso.
¢ 27) EDIFICIO EXCLUSIVO: Cuando la actividad tiene lugar en un edificio destinado exclusivamente a este uso.
3. Relacién y espectaculos: Es aquel uso que corresponde a locales o edificios destinados a actividades ligadas a la vida de
relacion y espectaculos o recreativa.
Categorias: ]
* 17%) HOSTELERIA: Comprende aquellos establecimientos de hosteleria como bares, cafeterias, tabernas, restaurantes o
similares que no necesitan fuentes de emision sonora (mdusica o similar) para el desarrollo de la actividad.
« 22) ESPECTACULO: Comprende aquellos establecimientos clasificados en las dos siguientes subcategorias:
- Establecimientos como pubs, salas de fiesta, casinos, salas de juego o similar.
- Establecimientos como cines, teatros o similar.
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o 3%) INSTALACION AL AIRE LIBRE: Comprende aquellas instalaciones ubicadas al aire libre, como parque de
atracciones, teatro y cinematografos al aire libre y pabellones de concurrencia publica con actividades similares.
4. Oficinas: Es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar
servicios de caracter administrativo, técnico, financiero de informacion u otros, realizados basicamente a partir del
manejo y transmisién de informacién, bien a las empresas o bien a los particulares. Se incluyen en este uso actividades
puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficina (industria,
construccion o servicios) que consuman un espacio propio e independiente. Asimismo, se incluyen servicios de
informacién y comunicaciones, agencias de noticia o informacion turistica, sedes de participacion politica o sindical,
organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras que
presenten caracteristicas adecuadas a la definicion anterior.
Categorias.
¢ 1%) DESPACHOS PROFESIONALES: Despachos profesionales anexos a las viviendas.
* 2%) LOCALES: Locales de oficinas.
¢ 3?%) EDIFICIOS EXCLUSIVOS: Edificios de uso exclusivo oficinas.
Garajes: Es aquel servicio que corresponde a la actividad de estacionamiento y guarda de vehiculos.
Categorias:
* 17) LOCAL: Local destinado a satisfacer las dotaciones minimas de plazas de garaje establecidas para cada uso
pormenorizado y que obligatoriamente debe preverse en cada parcela o edificacién como uso complementario del uso
caracteristico de la parcela.
e 2%) EDIFICIO EXCLUSIVO O AL AIRE LIBRE: Edificio exclusivo destinado a satisfacer la demanda de estacionamiento
y guarda de vehiculos de la poblacion para un ambito de la ciudad, ubicandose en edificio o parcela exclusivos.
Articulo 91. Condiciones generales de ordenacion y edificacion.
1. Cuando el uso terciario se desarrolle en edificio exclusivo cumplira todas las condiciones de ordenacion y edificacién de la
ordenanza de zonificacion tipoldgica donde se localice.
2. Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados a uso terciario cumpliran las condiciones y disposiciones de todas
las normativas y reglamentos vigentes que le sean de aplicacion.
Articulo 92. Condiciones particulares de uso pormenorizado hotelero.
1. De ordenacion y edificacion.
Cumpliran las condiciones de la normativa y disposiciones vigentes que le sean de aplicacién sobre ordenacion y clasificacion
de establecimientos hoteleros® o los vigentes que las supliesen con las siguientes consideraciones:
¢ En defecto de normativa especifica vigente, cumpliran las condiciones que le fueran de aplicacion del uso residencial.
¢ Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establezcan para ese uso especifico.
2. Dotacion de plazas de garaje.
¢ En defecto de legislacion sectorial, se dispondra una plaza de garaje por cada 100 m2 de superficie de local destinado
a hospedaje o por cada 3 habitaciones si resultase mayor nimero.
¢ Se exceptuara de la obligatoriedad de prevision de plazas de garaje a las edificaciones afectadas por alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 82.6, siempre que la legislacion sectorial lo permita.
Articulo 93. Condiciones particulares del uso pormenorizado comercial.
1. De ordenacion y edificacion.
Ubicacion.
¢ El uso comercial de 1% categoria podra ubicarse en planta baja y primera planta, siempre que se comuniquen entre si
las distintas plantas y dispongan de acceso propio e independiente desde el exterior a través de la planta baja. En ningun
caso se podra comunicar ninguna planta con otros espacios del edificio de diferente uso y, en concreto, con el uso
residencial.
¢ |os usos de 2% categoria sélo se permite su ubicacion en edificio exclusivo implantado en parcela independiente y en
las zonas o sectores concretos establecidos por el Plan General o los planes de desarrollo.
Dimensionales.
¢ La zona del local destinado al publico tendra una superficie minima de 6 m2, teniendo comunicacion directa con el
acceso desde el exterior.

%Decreto 20/2002, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo, Decreto 47/2004, de Establecimientos Hoteleros y Decreto 194/2010 de
Establecimientos de Apartamentos Turisticos
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e Los recorridos, distribuidores y escaleras de servicio tendran un ancho minimo de 1,20 m., sin perjuicio del
cumplimiento mas restrictivo derivado de la aplicacion de las normativas especificas.
* En el caso de agrupaciones comerciales en planta baja formando un pasaje comercial, éste tendra obligatoriamente
que comunicar con el exterior en los extremos de su recorrido y tendra en todos sus puntos un ancho minimo de 4,00 m.
e La altura minima libre de planta sera de 3,00 m., pudiendo rebajarse hasta 2,50 m en distribuidores, aseos y
dependencias no destinadas al publico, y 2,50 m en las plantas de sétanoy 17 de los locales de 1? categoria.
Aseos.
e El uso comercial de 1? categoria dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 70 m2 no sera necesario
instalar ninguin servicio; desde 70 m2, un retrete y un lavabo; por cada 200 m? adicionales o fraccién se aumentara un
retrete y un lavabo. A partir de 150 m?2 se instalaran con absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier
caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto del local y, por consiguiente, deberan instalarse con
un vestibulo o zona de aislamiento.
e En los establecimientos de 2% categoria podran agruparse los servicios y sanitarios en cada planta del edificio. El
numero de servicios a disponer en cada planta vendra determinada por la aplicacion de la condicion anterior (a) sobre la
suma de la superficie de todos los locales de la planta respectiva, incluyendo los espacios comunes de uso publico.

2. Dotacion de plazas de garaje y espacio de carga y descarga.
* Para el uso comercial en 1? categoria, las plazas de garaje deberan preverse en los proyectos de edificacion en que se
sitien a razon de 1 plaza por cada 100 m2 de superficie construida total o fraccion, siempre que la superficie total
construida de locales de cualquier uso sea superior a 300 m2.
* Para el uso comercial de 2° categoria se dispondra una plaza de garaje por cada 60 m2 de superficie construida.
* Para el uso comercial de 2° categoria se dispondra dentro de la parcela o edificacion un espacio destinado a carga y
descarga, contemplando una darsena por cada 1.000 m2 construidos o fraccién de ésta. Las dimensiones minimas de las
darsenas seran de 7 m. de longitud, 4 m. de latitud y 3,40 m. de altura, y se dispondra de tal forma que permita las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 94. Condiciones particulares del uso pormenorizado de relacion y espectaculo.

1. De ordenacion y edificacion.

Ubicacion y emplazamiento.
* Los establecimientos de 17 categoria podran ser compatibles con el uso residencial, siempre que se sitlien en planta
baja y 1? planta. Dispondra, en todo caso, de acceso propio desde el exterior a través de la planta baja y que en ningun
caso se comunique con espacios de diferente uso y, en concreto, del uso residencial, no pudiendo ubicarse en locales
que tengan fachada a pasaje.
Asimismo, podran ubicarse en cualquier edificacion exclusiva de uso terciario o zona o sector calificados de uso industrial.
e Los establecimientos de 27 categoria solo podran ubicarse en parcela independiente en edificios exclusivos de uso
terciario o zona o sectores calificados con uso industrial, o compatible con otros. En el caso de compartir parcela con el
uso residencial deberan garantizar la adopcion de medidas de asilamiento acustico y antivibraciones necesarias para
permitir esta compatibilidad.
e Las instalaciones de 3* categoria solo podran ubicarse en parcelas independientes y en las zonas establecidas por el
Plan General o planes desarrollo.

Dimensionales.
* Los establecimientos de 1? categoria tendran una superficie Gtil minima de 40 m2, a excepcion de restaurantes, cuya
superficie util minima sera de 100 m2.
e Cumpliran las condiciones dimensionales (anchura, recorridos, escaleras, alturas libres) establecidas en el Reglamento
General de Policia y Espectaculos Publicos y Actividades, o cualquier otra normativa vigente que la supliese.
Aseos.
* Se sujetaran a las disposiciones de los reglamentos o normativas vigentes que le sean de aplicacion. En cualquier caso,
como minimo, dispondran con absoluta independencia de aseos para sefioras y caballeros, no pudiendo comunicarse
directamente con el resto del local y, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo previo o zona de aislamiento.
2. Dotacion de plazas de garaje.
* En las edificaciones residenciales que prevean en sus plantas bajas y 1° locales para uso de relacion o cualquier otro
uso con una superficie total de locales superior a 300 m2, deberan disponer de una plaza minima de aparcamiento por
cada 100 m2 de superficie construida o fraccion.
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e Enlas 2% y 37 categoria, cuando la actividad genere espectaculo con afluencia y aforo de publico, se prevera una plaza
de aparcamiento por cada 15 localidades.
Articulo 95. Condiciones particulares del uso pormenorizado oficinas.
1. De ordenacién y edificacion.
Ubicacion y emplazamiento.
e El uso de oficinas de 1* y 2° categoria podra ubicarse en cualquiera de las plantas de la edificacion residencial,
siempre que cumpla las condiciones del uso residencial que le sean de aplicacion.
¢ El uso de oficinas de 2% categoria podra ubicarse en cualquier edificacion de uso exclusivo terciario y en las zonas o
sectores calificados con uso industrial.
* El uso de oficinas de 3% categoria solo se permite en un edificio exclusivo implantado en parcela independiente.
Dimensionales.
e Los recorridos, distribuidores y escaleras de servicio al publico en las oficinas de 2* y 37 categoria tendran un ancho
minimo de 1,20 m., sin perjuicio del cumplimiento mas restrictivo derivado de la normativa especifica que le sea de
aplicacion.
e La minima altura libre en planta serd de 2,60 m., pudiendo rebajarse hasta 2,30 m. en aseos, distribuidores y
dependencias anexas que no sean de estancia.
Aseos.
e |as oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m2, u retrete y un lavabo; por cada 200 m?2
adicionales o fraccion superior a 100 m2, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 100 m?2 se instalaran con
absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier caso, estos servicios no podran comunicar directamente
con el resto del local y, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.
2. Dotacion de plazas de garaje.
¢ En las edificaciones residenciales que prevean en sus plantas uso de oficinas o cualquier otro uso terciario con una
superficie total de locales superior a 300 m2, se debera disponer como minimo una plaza de aparcamiento por cada 100
m2 de superficie construida o fraccion.
¢ Se prevera una plaza de garaje por cada 50 m2 de superficie construida en los edificios exclusivos para este uso (3?
categoria).
Articulo 96. Condiciones particulares del uso pormenorizado garaje.
1. De ordenacion y edificacion.
Emplazamiento.
* El uso de garaje en 1? categoria se podra emplazar en:
- Las plantas bajas de la edificacion.
- Las plantas de sétano de la edificacion bajo rasante.
- Excepcionalmente, bajo la rasante del espacio libre de la parcela cuando sea técnicamente imposible cumplimentar
la dotacion de plazas en los emplazamientos antes citados.
* El uso de garaje en 2° categoria se ubicara en las parcelas o espacios libres que determine el Plan o establezca el
planeamiento de desarrollo. No obstante, el Ayuntamiento podra autorizar dichos usos en un determinado espacio o
parcela, previa redaccion de un plan especial o un estudio previo que justifique la necesidad o demanda de aparcamiento
en la zona en que se ubique, influencia sobre el trafico de la zona, impacto sobre los usos colindantes, incidencia sobre
las infraestructuras, etc., y cuantos estudios sean necesarios para la ejecucion, funcionamiento y gestion del garaje o
aparcamiento.
Accesos.
* Los accesos tendran una anchura suficiente para permitir la entrada y salida de vehiculos sin maniobras y sin producir
conflictos con los sentidos de circulacion que se establezcan, sin que en ninglin caso sea inferior a 3 m. si es de un solo
sentido, y de 5 m. si es de doble sentido, salvo en garajes con capacidad hasta 4 vehiculos.
* Los locales cuya superficie exceda de 2.500 m? habran de tener como minimo dos accesos, que estaran sefializados
de forma que se establezca un sentido Unico de circulacién, o bien un acceso con anchura de 5 m, que estara sefializado
de forma que se establezcan dos sentidos de circulacion.
* La anchura regulada de los accesos se medira, no solamente en el dintel, sino que se extendera a los primeros cuatro
metros de profundidad a partir de éste.

00102583

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 224 - Martes, 22 de noviembre de 2016

pagina 342

* En los casos de garajes para una sola plaza o superficie inferior a 40 m?2 dispuesto en la propia edificacion y con
acceso desde la calle, aquél podra tener unas dimensiones minimas de 2,25 m. de altura por 2,50 m. de ancho.

Rampas.
* Las rampas tendran la achura suficiente para el libre transito de vehiculos. Cuando desde uno de los extremos de la
rampa no sea visible el otro y la rampa no permita la doble circulacion, debera disponerse un sistema adecuado de
sefializacién con bloqueo.
e Las rampas tendran una pendiente maxima del 20% en tramo recto y 12% en tramo curvo. En su incorporacion con el
exterior se estara a lo dispuesto en la normativa vigente®.
* Las rampas o pasajes en los que los vehiculos hayan de circular en los dos sentidos, y cuyo recorrido sea superior a 30
m., tendran una anchura suficiente para el paso simultdneo de dos vehiculos, siempre que la planta o plantas servidas
sobrepasen los 1.000 m2,
e Las rampas o pasajes no podran ser utilizados por los peatones, que dispondran de accesos independientes, o
habilitaran una acera minima segun lo dispuesto en la normativa técnica vigente®.

Altura libre minima.
* Los locales tendran una altura libre minima en todos sus puntos de 2,25 m. La puerta de entrada tendra una altura
libre minima de 2,50 m. En lugar visible se indicara la altura maxima admisible de los vehiculos que hayan de entrar.

Cubiertas de garaje.
* Los garajes bajo espacios libres de la edificacion estaran cubiertos de modo que sea posible adoptar sobre su
superficie una capa de tierra para el ajardinamiento, salvo justificacion expresa, de un minimo de 60 cm. de espesor.

7. Cumplimiento de normativa especifica.
¢ Se cumpliran las condiciones que le sean de aplicacién de todas las normativas vigentes.

8. Dimensiones.
¢ Las plazas de aparcamiento para los garajes en 1% categoria dispondran de un espacio de dimensiones minimas de
2,20 m. de latitud por 4,50 m. de longitud. La superficie minima de los garajes sera de 20 m?2 por vehiculo (incluyendo
las areas de acceso y maniobra); en caso de viviendas unifamiliares, sera de 15 m2 por vehiculo.
* Las plazas de aparcamiento para los garajes en 2° categoria deberan tener las siguientes dimensiones:

Tipo de vehiculo Longitud Latitud
Vehiculo con 2 ruedas 2,5 ‘ 15
Automoviles grandes 5,0 2,5
Automoviles ligeros 4,5 2,2
Industriales ligeros 5,7 ‘ 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

SECCION 5°. USO DOTACIONAL EQUIPAMIENTO.
Articulo 97. Definicion.
Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente a proveer a los ciudadanos educacion,
cultura, salud y bienestar, asi los servicios propios de la vida urbana.
Articulo 98. Usos pormenorizados y categorias.
Incluye las actividades relacionadas con la educacion, cultura, salud y bienestar social, asi como otras propias de la vida
urbana.
El uso dotacional Equipamiento comprende los siguientes usos pormenorizados:
1. Docente: Incluye los usos de formacion intelectual, ensefianza reglada, ensefianza no reglada (guarderias, centros de
idiomas, academias y analogos), con las siguientes categorias:
¢ 1%) LOCAL: En edificaciones de uso no exclusivo.

8Real Decreto 314/2006 CTE DB SUA 7.2
°Real Decreto 314/2006 CTE DB SUA 7.2
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¢ 2%) EDIFICIO EXCLUSIVO: En edificio exclusivo o al aire libre en parcela propia.
2. Deportivo: Incluye las actividades de practica y ensefianza de la cultura fisica y el deporte, con las siguientes categorias:
¢ 17) LOCAL: En edificaciones de uso no exclusivo.
e 2%) EDIFICIO EXCLUSIVO O AL AIRE LIBRE: En edificio exclusivo o al aire libre en parcela propia.
3. Social: Incluye los servicios de interés publico relacionados con actividades sanitarias (asistencia médica con y sin
hospitalizacion), asistenciales (prestacion de servicios sociales), culturales (salas de exposiciones, bibliotecas y similares),
religiosas, administrativas publicas y de servicios publicos (proteccién civil, mercado de abastos, cementerios y tanatorios,
instalaciones de limpieza y analogos), con las siguientes categorias:
¢ 1%) LOCAL: En edificaciones de uso no exclusivo.
¢ 2%) EDIFICIO EXCLUSIVO O AL AIRE LIBRE: En edificio exclusivo o al aire libre en parcela propia.
Articulo 99. Condiciones de ordenacion y edificacion.
¢ Las parcelas y edificaciones destinadas al uso dotacional equipamiento cumpliran las condiciones de ordenacion y
edificacion de la ordenanza de zonificacion tipologica donde se localicen.
¢ Se exceptuaran de la condicién anterior aquellas parcelas y edificaciones calificadas por el Plan General como sistemas
locales y generales (titulo Il de las presentes Normas).
¢ Todas las parcelas y edificaciones o locales destinados al uso dotacional equipamiento cumpliran las condiciones y
disposiciones de toda las normativas y reglamentos vigentes que les sean de aplicacion.
¢ Los locales destinados a uso dotacional equipamiento en 1? categoria dispondran de acceso propio desde el exterior,
estaran comunicadas sus plantas y, en ninglin caso podran comunicarse con espacios de diferente uso.
¢ Los locales destinados a uso dotacional equipamiento en 2* categoria se implantaran en edificio o parcela (en
supuestos de usos al aire libre) independiente o compartida con otros usos dotacionales.
¢ Dotaciones de plazas de garaje:

1? categoria 2° categoria

Uso docente 1 plaza/100 m2const., siempre que Sc| 1 plaza/100 alumnos ¢
>300 m?2 1 plaza/aula

Uso deportivo 1 plaza/100 m2const., siempre que Sc 1 plaza/50 m2 const. y
>300 m2 1 plaza/15 localid.

Uso social 1 plaza/100 m2const., siempre que Sc|1 plaza/50 m?2 const. y
>400 m2 1 plaza/15 localid.

SECCION 6°. USO DOTACIONAL ESPACIOS LIBRES.

Articulo 100. Definicién.

Incluye las actividades de esparcimiento y reposo de la poblacién al aire libre (parques y jardines).

Articulo 101. Condiciones de implantacion y ejecucion.

Seran las establecidas en el titulo VII, capitulo Il1.

SECCION 7°. USO DOTACIONAL INFRAESTRUCTURAS

Articulo 102. Definicion.

Comprende las actividades relacionadas con el movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomocién, el
transporte de mercancias y las construcciones destinadas a servicios de infraestructuras urbanas (suministro de agua,
saneamiento, redes de energia, telefonia y analogas).

Articulo 103. Condiciones de implantacion y ejecucion.

Seran las establecidas en el titulo VII, capitulo Il1.

CAPITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 104. Definiciones.

A efectos del Plan General y de los instrumentos que lo desarrollan, cuantas veces se empleen los términos o conceptos que a
continuacion se indican, tendran el significado que taxativamente se expresa en los articulos siguientes.

Articulo 105. Parcela.

1. Es toda porcion de suelo delimitada con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y de la edificacion, conferir
autonomia a la edificacion por unidades de construccion y servir de referencia a la intensidad de la edificacion y el nimero de
viviendas, y asegurar la unidad minima de intervencion.
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2. Las parcelas minimas seran indivisibles. La cualidad de indivisibles debera hacerse constar obligatoriamente en la inscripcion
de la finca en el Registro de la Propiedad.
3. Se define como “unidad de intervencion” aquella que cumpla las condiciones de parcelacion fijadas en cada una de las
Ordenanzas de Zona. Sera obligatorio cumplir las dimensiones minimas o superficie minima establecidas en la Ordenanza de Zona
para poder edificar en cada caso, excepto la parcela existente anterior a la aprobacion del Plan General, cuya realidad fisica,
juridica o urbanistica preexistente permita la implantacion del uso en las condiciones de habitabilidad y edificacion y
aprovechamiento establecidos en el presente Plan General.
Articulo 106. Solar.
Es la parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacién que establecen la legislacion urbanistica aplicable® y
estas normas, es apta para ser edificada de forma inmediata.
Articulo 107. Manzana.
Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.
Articulo 108. Linderos. Separacién minima a linderos.
1. Los linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes o espacios publicos.
2. La separacion minima a linderos se define como las distancias minimas a las que podra situarse la edificacion, incluidos los
salientes ocupables, sotanos o cualquier otra instalacion resultante de la modificacion del terreno (a excepcion de las rampas de
acceso a plantas de sétano), hasta los planos o superficies regladas verticales cuya directriz sea linde de cada parcela.
3. El valor de tal parametro se determina en las ordenanzas de cada zona o sector.
Articulo 109. Alineacién a vial.
Alineacion a vial es el tramo de lindero correspondiente a cada parcela edificable con respecto al espacio publico, viales o espacio
libre exterior (plaza o zona verde).
Articulo 110. Linea de fachada.
Es la alineacion de la edificacion en su tramo correspondiente a la alineacion a vial de su parcela. Marca el limite a partir del cual
se levanta la edificacién que sera o no coincidente con las alineaciones a vial, en funcién de las condiciones de retranqueo o
alineacion impuestas en cada zona o sector.
Articulo 111. Retranqueo de la edificacion
1. Se define como la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de la fachada de la edificacion y la alineacién a vial
de la parcela. Podran ser de los siguientes tipos, regulandose en las ordenanzas especificas:

* Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.

¢ Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.

¢ Retranqueo sélo en las plantas bajas de la edificacion, conformando soportales.

* Retranqueo sélo en las plantas altas de la edificacion.
2. Solo se permitiran retranqueos en las zonas o sectores donde expresamente se establezcan por las presentes ordenanzas con
las condiciones y tipo de retranqueo que se definan al respecto.
3. Como regla general no se permitiran retranqueos si como consecuencia de ellos aparecen medianerias vistas.
Articulo 112. Medianerias.
1. Medianeria es la pared lateral correspondiente a un tramo de lindero limite entre dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el
punto comun de elevacion, pudiendo interrumpirse su continuidad por patios de luces, sean o no de caracter mancomunado o en
proindiviso.
2. Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladoras, retranqueos, profundidad edificable y otras causas aparezcan
medianerias al descubierto, éstas habran de acabarse con los materiales, acabados y composicion propios de la fachada.
Articulo 113. Rasante del vial.
Sera la marcada en el Plan General, en los estudio de detalle o proyectos de urbanizacion que lo desarrollen o, en su defecto, la
marcada por los servicios técnicos municipales. Se define como el perfil longitudinal de via publica o plaza tomado, salvo
indicacion contraria, en el eje de la via, y que sirve como nivel de referencia a efectos de medicion de alturas.
Articulo 114. Ancho del vial.
Es una medida transversal total del vial (incluida calzada, aceras y aparcamientos) que se adopta como parametro de referencia
para determinar la alineacion a vial y algunas condiciones y caracteristicas de la edificacién. Su forma de medicién se atendra a
las siguientes reglas:

S5LOUA, art. 148
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a) Si los limites del vial estan constituidos por rectas y curvas paralelas con distancia constante en cualquier tramo del vial
entre dos transversales, se tomara esta distancia como ancho del vial.
b) Si los limites del vial no son paralelos o presentan estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de irregularidad, se
tomara como ancho de vial para cada lado de un tramo de calle comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual
en el lado y tramo considerados.
Articulo 115. Profundidad maxima edificable.
Se entiende como tal la maxima dimension edificable medida perpendicularmente en cada punto a la alineacion a vial. Define, por
lo tanto, el plano de fachada o limite de la edificacién que da al espacio libre interior de la parcela 0 manzana.
Articulo 116. Porcentaje de ocupacién de parcela.
1. Es el porcentaje de la relacion entre la superficie medida en la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de la totalidad del
volumen de la edificacién (incluidos los salientes ocupables) y la superficie de la proyeccién horizontal del solar o parcela
edificable.
2. En las ordenanzas de zona se especifican los porcentajes de ocupacion maxima de la edificacion referidos a la parcela
edificable.
3. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla del porcentaje de ocupacién maxima, no podran ser objeto de
ningun otro tipo de aprovechamiento en superficie, mas que el correspondiente a los usos de areas libres y deportivo contenidos
en las presentes normas, siempre que no existan cuerpos de edificacion que sobresalgan de la cota natural del terreno.
Articulo 117. Superficie de techo edificable.
1. Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, conforme a estas normas, tengan la consideracion de planta
baja y altas (primera o segunda).
2. A efectos del computo del techo edificable se tendran en cuenta:
* Los espacios cubiertos, incluidos los salientes ocupables, que estén cerrados lateralmente en igualdad o mayoria del 50% de
su perimetro en planta, computaran al 100% de su superficie en planta a efectos de techo edificable.
e Los espacios cubiertos, incluidos los salientes ocupables, que estén abiertos lateralmente en mas de un 50% de su
perimetro en planta, computaran al 50% de su superficie en planta a efectos del techo edificable.
 Las edificaciones auxiliares, edificaciones existentes que se mantengan, asi como la proyecciéon de las escaleras, incluso
abiertas por cada parte, y la proyeccion horizontal por cada planta de los huecos de canalizacion de instalaciones verticales y
del ascensor computaran al 100% de superficie en planta a efectos del techo edificable.
Articulo 118. Edificabilidad.
1. indice de edificabilidad bruta de zona o sector: Es la relacion expresada en m2t/mz2s (metro cuadrado techo/metro cuadrado
suelo) entre la superficie total de techo edificable y la superficie de la proyeccion horizontal aplicada a la totalidad del ambito.
2. indice de edificabilidad neta para cada zonificacion (tipologia) o uso: Es la relacion expresada en m2t/m?2 entre la superficie total
de techo edificable y la superficie neta edificable correspondiente a la proyeccion horizontal del solar o parcela edificable.
Articulo 119. Densidad de viviendas.
Es el indice que indica la relacion entre el numero de viviendas existentes o previstas y la superficie bruta del sector o zona donde
se ubican. Se expresan generalmente en viviendas/Ha., es decir, nimero de viviendas por superficie de hectarea (10.000 m2).
Articulo 120. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
1. En suelo urbano, los valores de “el nimero maximo de plantas y altura maxima reguladora” de la edificacion se regulan en cada
una de las ordenanzas de zona que sea de aplicacion. Estas dos constantes, altura y nimero maximo de plantas, se han de
respetar conjuntamente, correspondiendo a cada altura, un nimero maximo de plantas.
2. En las areas de reforma interior en suelo urbano, "el numero maximo de plantas y altura maxima reguladora" de la edificacion
se regulan de acuerdo con el apartado anterior, conforme a la ordenanza de zona especificada en su respectiva ficha de
planeamiento.
3. En suelo urbanizable, “el numero maximo de plantas y la altura maxima reguladora” de la edificacion la establecera el
correspondiente plan parcial, ajustandose a la zonificacion propuesta en la ficha de planeamiento.
Articulo 121. Criterios de medicion de altura.
1. Edificaciones con alineacion obligatoria a vial.
En edificios cuya linea de fachada coincida con la alineacién a vial por aplicacién de la ordenanza de zona, el criterio de medicién
de altura se establece en los siguientes apartados segun los casos particulares. Aquellos casos especiales no comprendidos en
esta norma seran resueltos por los servicios técnicos municipales por analogia a los criterios expuestos y en razén de preservar el
entorno urbano.
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1.1. Edificios en solares con frente a una sola via.
a) En el caso de que la diferencia de nivel de referencia de la rasante del vial entre los extremos de la linea de fachada sea
menor o igual a 1,50 m., la altura maxima de la edificacion se medira desde el punto de la linea de fachada coincidente
con la rasante del vial de cota media entre las extremas hasta el plano inferior del ultimo forjado.
b) En el caso de que la diferencia de niveles de la rasante del vial entre los extremos de la linea de fachada sea mayor de
1,50 m., se dividira la fachada en tantos tramos como sea necesario para cumplir la regla general anterior, considerando
éstos como tramos o fachadas independientes.
1.2. Edificios en solares con frente a dos vias formando esquina o chaflan.
a) Si la altura maxima reguladora de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones del
apartado 1.1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales desarrollados longitudinalmente
como si fuera una sola.
b) En el caso de que las alturas maximas reguladoras fueran diferentes para cada frente de vial o fachada se permite
prolongar la altura mayor sobre la menor hasta una profundidad maxima de 15 m. desde la alineacion del vial de mayor
altura, medida en una paralela, con las siguientes condiciones:
- A partir de dicha linea paralela, la edificacion tomara la altura menor correspondiente.
- Los paramentos originados por la diferencia de altura no podran ser medianeros en ningtin caso, debiendo estar
separados al menos 3 m. del lindero medianero.
- Los paramentos resultantes de la diferencia de altura se trataran como fachadas en su composicion y materiales de
acabado
1.3. Edificios en solares con frente a dos vias opuestas, paralelas u oblicuas, que no formen esquina, con altura maxima
permitida diferente a cada frente de fachada.
La altura maxima permitida sera la correspondiente para cada frente de fachada hasta una profundidad coincidente con la
mediatriz de la manzana, es decir, el salto de altura se situara en la linea intermedia entre las alineaciones opuestas. En todo
caso, esta linea quedara a una distancia no inferior a 3 m. de la alineacién a vial o linea de fachada correspondiente a la de
menor altura.
2. Edificaciones exentas.
Las edificaciones cuya linea de fachada, por aplicacion de la ordenanza, no coincidan con la alineacion a vial, es decir, estén
separados de la alineacién por un espacio libre o con implantacion exenta en la parcela con separacion a linderos, el criterio para
la medicion de alturas se atendra a las siguientes determinaciones:
2.1. La altura maxima de la edificacion se medira desde la cota de planta baja conforme al articulo 174 (planta baja) hasta el
plano inferior del ultimo forjado.
2.2. En los casos en los que la edificacion se desarrollase escalonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, la
altura maxima de la edificacion se cumplira en cada uno de los puntos o partes que tengan la consideracion de planta baja, de
acuerdo con el articulo y conforme al criterio de medicion definido en el apartado 2.1 anterior. Es decir, el edificio no podra
sobrepasar la altura maxima reguladora en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las
respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas que pudieran darse.
Articulo 122. Construcciones por encima de la altura maxima reguladora.
Por encima de la altura maxima reguladora sélo se permitiran:
a) Los antepechos o petos de barandillas de fachadas (anterior, posterior o lateral), y de patios interiores con una altura
maxima de 1,20 m. si son opacos y 1,80 m. si son enrejados o transparentes, respecto al techo del tltimo forjado. Los petos o
elementos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de una altura comprendida entre 1,80 y 2,00 m. respecto
del techo del ultimo forjado.
b) En el caso de cubierta inclinada, la cornisa de arranque en la linea de fachada podra elevarse un maximo de 50 cm., y el
faldon a partir de ella no superara una pendiente del 45%. La linea de cumbrera no podra sobrepasar la altura de 3,00 m.
sobre la altura maxima permitida de la edificacion, pudiendo ubicarse los trasteros con un maximo del 20% de la cubierta.
c) En cubiertas planas solo se permitiran construcciones accesorias, como castilletes de escalera, cuarto de sala de maquinas
y trasteros en cuantia no superior al niumero de viviendas, sin que su superficie construida total exceda de una ocupacién del
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20% de la superficie de la cubierta, y su altura no sobrepase de 2,75 m. Su construccion debera estar retranqueada al menos
3 m. desde el frente de fachada.
d) Los elementos técnicos de las instalaciones generales de la edificacion, que habran de ser previstos en el proyecto de
edificacion con composicion arquitectdnica conjunta del edificio.
Las construcciones permitidas por encima de la altura maxima reguladora no computaran a efectos del calculo de la superficie
maxima de techo edificable.
Articulo 123. Planta baja.
2. Se define como planta baja:
a) Edificaciones con alineacion obligatoria a vial.
En edificios cuya linea de fachada coincida con la alineacién a vial por aplicacion de la ordenanza de zona, la planta baja sera
aquella cuya cota de piso o forjado se sitie como maximo entre 1,30 m. por encima o 0,75 m. por debajo de la cota de la
rasante del vial en cada punto.
b) Edificaciones exentas.
En las edificaciones cuya linea de fachada, por aplicaciéon de la ordenanza, no coincida con la alineacion a vial, es decir, esté
separada de la alineacion por un espacio libre o con implantacién exenta en la parcela con separacion a linderos, la planta
baja sera aquélla cuya cota de piso se sitle como maximo con una variacion absoluta superior o inferior a 1,00 m. con
relacion a la cota de la rasante natural del terreno, excepto para uso industrial, que sera de 1,20 m.
En consecuencia, en parcelas con pendiente acusada, la planta baja habra de fraccionarse en el nimero de partes necesarias
para cumplir la cantidad antedicha.
2. Con independencia de lo que a este respecto establezcan las ordenanzas de zona, con caracter general la altura libre de planta
baja entre elementos estructurales no sera menor de 3,50 m. en caso de uso terciario o publico, y de 2,60 m. para el uso de
vivienda. Por razones formales o constructivas, estas medidas podran rebajarse hasta 3,00 m. y 2,20 m. respectivamente.
Articulo 124. Planta sétano.
1. Planta sétano es aquélla enterrada o semienterrada, siempre que su techo esté a menos de 1,00 m. de la cota de la rasante del
vial en el caso de edificaciones alineadas a vial, o de 1,50 m. de la cota sobre el nivel definitivo del suelo exterior en el caso de
edificaciones exentas.
2. La planta sétano no computara a efectos de superficie de techo maximo edificable y su uso sera de garaje, trastero o almacén
vinculado al uso predominante.
3. La altura libre de planta s6tano no sera inferior a 2,50 m.
4. La superficie de sotano podra alcanzar la totalidad del solar, debiendo cumplir simultaneamente las condiciones de separacion
a linderos o retranqueos que establezca dicha ordenanza.
5. Las rampas de cochera se permitiran con pendiente maxima del 20% y sin meseta de 4 m.
Articulo 125. Plantas altas.
1. Se define planta alta a cualquier planta situada sobre la planta baja.
2. Las plantas altas tendran una altura libre minima de 2,60 m. (medida entre elementos de acabado). En cocinas, pasillos y
aseos podra rebajarse hasta 2,20 m. por motivos formales o constructivos con elementos de decoracion y, en las restantes,
piezas, hasta 2,50 m.
Articulo 126. Condiciones de ventilacion, iluminacion y salubridad.
1. Se estara a lo establecido en la normativa sectorial para piezas habitables.
2. No se permitiran salidas de humos libres por fachadas, patios comunes, ventanas o balcones procedentes de actividades
distintas a la cocina de vivienda.
3. Consecuentemente, en los proyectos que incluyan locales comerciales, deberan preverse los conductos de evacuacién de
humos individuales hasta la cubierta en razén uno por cada 50 m?2 de superficie bruta de local o fracciéon, como minimo, con una
superficie no inferior a 700 cm?, y provisto de aislamiento y revestimiento suficiente que garantice la estanqueidad, transmision de
radiaciones y evite molestias o perjuicios a terceros
Articulo 127. Patios de luces y ventilacion.
1. Es el espacio libre no edificado situado en el interior de la parcela edificable destinado a dar luz y ventilacién a la vivienda o
edificacion.
2. Se prohiben los patios abiertos a vial o plaza, a excepcion de las edificaciones que, por aplicacién de la ordenanza de zona,
quedan totalmente exentas en parcela y sin alineacién a vial.
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3. Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces se establecen en funcién del n° de plantas de la edificacion donde
se ubiquen, independientemente de la cubricion o no de la planta baja y sin perjuicio de las limitaciones especificas mas
restrictivas determinadas por la ordenanza de zona.

4. Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces se establecen en la tabla siguiente en funcién del n° de plantas de
la edificacion.

N.° de plantas de la edificacion Superficie minima del patio Diametro minimo del circulo inscrito
2 plantas 9,00 m? 3,00 m.
3 plantas 10,50 m2 3,00 m.

El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de salientes y vuelos.
5. A los efectos de aplicar la dimensién minima del patio en aquellos que no sean rectangulares, se entiende que dentro de su
area podra inscribirse un circulo cuyo diametro sea el indicado en la tabla anterior, que la distancia normal de cada hueco al
parametro opuesto sea mayor o igual a este diametro en el caso de huecos correspondientes a distintas viviendas, y que la
dimension de un lado con hueco no sea nunca inferior a 1,00 m. Las luces minimas no podran reducirse con ningun tipo de
saliente.
Articulo 128. Salientes no ocupables.
Se definen como cuerpos o elementos constructivos de caracter fijo (partes integrantes de la edificacion) no habitables ni
ocupables, que sobresalen del plano o superficie reglada vertical limite de la edificacidén establecida en cada caso, ya sea por
alineacion a vial, linea de fachada retranqueada o separacion a linderos.
El vuelo es la dimensién del saliente medida perpendicularmente al plano o superficie reglada limite de la edificacion.
1. Los salientes no ocupables en planta baja y hasta una altura de 3,00 m. desde la rasante oficial cumpliran las siguientes
condiciones:
a) Los zocalos, en cualquier caso, podran sobresalir del plano de la linea de la fachada hasta un maximo de 8 cm.
b) En las calles, cuya acera tenga una anchura superior a 1,00 m. se permitira decoracién saliente de 0,10 m.; cuando exceda
de 2,00 m., de 0,15 m.; y cuando excedan de 4,00 m., hasta 0,20 m., pudiendo extenderse en este caso el saliente no solo a
las jambas de las portadas, sino a cuerpos destacados de la edificacion.
En las calles sin transito rodado se entendera por anchura de la acera 1/4 de la de la calle.
2. Los elementos como el caso de aleros, marquesinas, gargolas u otros elementos similares, se regiran por los vuelos
especificados en cada ordenanza de zona.
3. Otros elementos salientes no permanentes como toldos, anuncios o similares, se regularan por ordenanzas especificas del
Ayuntamiento.
Articulo 129. Salientes ocupables.
1. Se definen como elementos y cuerpos integrantes de la edificacion habitables u ocupables, cerrados o abiertos que sobresalen
del plano o superficie reglada vertical limite de la edificacion establecida en cada caso por alineacion a vial, linea de fachada
retranqueada o separacion a linderos.
El vuelo es la dimension del saliente medida perpendicularmente al plano o superficie reglada limite de la edificacion.
2. Salientes ocupables abiertos son los que poseen su perimetro volado totalmente abierto. Salientes ocupables cerrados son los
que poseen su perimetro volado cerrado con elementos fijos total o parcialmente.
La regulacion de los mismos en sus limitaciones de vuelo se especifican para cada ordenanza de zona.
3. Los salientes ocupables se prohiben en planta baja y a una altura menor de 3,00 m. sobre la rasante oficial de la acera.
Excepcionalmente, se permiten las rejas voladas en planta baja en la zona del Recinto Histdrico y Casco con un vuelo maximo en
funcién del acerado de la calle, de acuerdo con el apartado 1.b del articulo anterior.
4. Los salientes ocupables deberan retirarse del colindante o del eje de la pared medianera, en su caso, la medida del vuelo o,
como minimo, 60 cm.
5. La proyeccion de los salientes ocupables computara totalmente a efectos de ocupacion maxima sobre parcela y, si es el caso, a
efectos de separacion a linderos.
6. A los efectos del computo de superficie edificable, lo salientes ocupables abiertos computaran al 50% de su superficie en planta,
y los salientes ocupables cerrados, al 100% de su superficie en planta si los elementos fijos cierran mas del 50% del perimetro.
Articulo 130. Elementos técnicos de las instalaciones.
1. Los elementos técnicos de las instalaciones se definen como los elementos, cuerpos o partes integrantes de las instalaciones y
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servicios del edificio de caracter colectivo o individual que son necesarios para el correcto acondicionamiento y uso del edificio.
Comprende aquellos elementos como conductos, depdsitos, maquinaria, aparatos, etc. de las instalaciones audiovisuales, de
climatizacion, de electricidad, fontaneria, gas, salubridad (ventilacion, humos y gases, basuras, alcantarillado, ...), de proteccion
(contra el fuego, pararrayos, robo, ...) y de transporte (ascensores).
2. Los elementos técnicos cumpliran todas las condiciones de la normativa vigente que le sea de aplicacion, previéndose en su
ejecucion la proteccion y correccién de las situaciones de contaminacion atmosférica, incluidos los ruidos y vibraciones que
impliquen molestia grave, riesgo o dafio para las personas o bienes de cualquier naturaleza.
3. Los elementos técnicos de las instalaciones habran de ser previstos en el proyecto de edificacion con composicion conjunta y
arquitectonica con el edificio.
Articulo 131. Casos particulares.
1. Construcciones auxiliares.
Salvo que expresamente se prohiba en determinadas ordenanzas especificas de zona, se podran realizar construcciones o cuerpos
de edificacion auxiliares al servicio de los edificios principales con destino a porteria, garaje particular, almacén de herramientas,
magquinaria de piscinas, vestuarios, lavaderos, invernaderos y otras similares. Dichas construcciones computaran a efectos de la
medicion del techo edificado, volumen y ocupacion, asi como deberan cumplir el valor de los parametros de separacion a linderos
privados y publico, salvo los casos en los que dichas instalaciones puedan mancomunarse entre los propietarios.
2. Edificios de garaje.
En los edificios para uso de garaje y, salvo que se disponga lo contrario en las ordenanzas especificas de zona, los parametros
reguladores de la edificacion seran, exclusivamente, la altura maxima reguladora y la separacion a linderos publicos y privados.
La altura libre de planta baja tendra un maximo de 4,50 m. y un minimo de 3,50 m. La altura libre de las plantas superiores no
debera ser inferior a 2,30 m. En todo caso, la altura total del edificio no debera sobrepasar en ningun punto a la altura maxima en
metros regulada por cada ordenanza.
3. Fachadas
Las soluciones de ritmos y proporcion entre huecos y macizos en la composicion de las fachadas deberan adecuarse a las
indicadas en su caso en la normativa especifica de zona, en funcion de las caracteristicas tipologicas de la edificacion
Queda prohibido especificamente el uso de azulejos, plaquetas u otros elementos vidriados y otros materiales no utilizados
tradicionalmente como materiales de fachada.
4. Vallas y medianerias.
¢ En edificaciones que por su tipologia o por aplicacién de ordenanza especifica sea obligatoria la construccion de vallas
alineadas a vial, ésta se realizara con elementos sélidos y opacos hasta una altura maxima de 1,00 m., y con elementos
ligeros hasta una altura maxima de 2,50 m., debiendo adecuarse su disefio al entorno en el que se ubica. Se exceptlan
aquellos edificios aislados que, en razén de su destino o actividad, requieran especiales medidas de seguridad o proteccion, en
cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades de la edificacion y requerira la aprobacién expresa del Ayuntamiento.
¢ |as vallas medianeras se podran realizar con elementos sélidos y opacos hasta una altura maxima de 2,50 m., salvo
especificacion contraria en la ordenanza de zona.
¢ Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse obligatoriamente de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos
como los de las fachadas.
5. Cerramientos provisionales.
¢ Todos los solares deberan cercarse mediante cerramientos provisionales situados en la alineacion oficial, con una altura
comprendida entre 2,00 y 3,00 m., debiendo garantizarse su estabilidad, estética y conservacion. Para ello, se realizaran
mediante elementos solidos hasta una altura minima de 2,00 m. y se pintaran en color blanco.
¢ Los locales comerciales situados en planta baja de edificios de nueva construcciéon se dotaran de cerramiento que, aunque
tenga caracter provisional, debera construirse con la debida resistencia al impacto (minimo, citara) y ornato adecuado
(terminacion en pintura). En todo caso, estos elementos seran incluidos en el proyecto sujeto a licencia.
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6. Ajardinamiento y urbanizacién en el interior de las edificaciones.
Todo proyecto de edificacion contemplara el tratamiento especifico e integral de la urbanizacion de los espacios libres, patios o
areas comunes libres e interiores vinculadas a la edificacion, reflejando en el mismo sus acabados, materiales, elementos
ornamentales, iluminacion, pavimentacion, instalaciones y jardineria. Se cuidara especialmente la eleccion y ubicacion de la
vegetacion y especies arboreas.
CAPITULO IIl. NORMAS DE URBANIZACION.
SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 132. Ambito de aplicacion.
Todas las obras de urbanizacién tanto en suelo urbano como urbanizable se ajustaran a las exigencias minimas establecidas en el
presente capitulo.
Articulo 133. Determinaciones aplicables a los proyectos de urbanizacion.
1. Los proyectos de urbanizacion no podran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo y de edificacion, ni
modificar las previsiones del Plan General que desarrolle, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la
ejecucion material de las obras.
2. Para la ordenacion y tratamiento del espacio publico se estara a lo dispuesto por el Reglamento de Planeamiento.
3. El Ayuntamiento podréd imponer en cada caso unas caracteristicas de los materiales a emplear en los acabados de
urbanizacion, justificando su procedencia en la armonizaciéon con el entorno o en las necesidades técnicas derivadas de las
caracteristicas de la zona. En este caso, se atendran a las prescripciones técnicas especificadas en el pliego de condiciones e
instrucciones especificas que se redacten por los servicios técnicos municipales.
4. Cuando el acceso a las viviendas se realice a través de zona verde o plaza, la pavimentacion debera ser similar al resto de dicha
zona verde o plaza, si bien el firme resistente estara calculado para soportar el paso eventual de vehiculos.
5. Si se edifica simultaneamente a las obras de urbanizacion se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente® .
Articulo 134. Ejecucion de los proyectos de urbanizacion y de otras obras de urbanizacion.
1. Las obras de infraestructuras y urbanizacion que se ejecuten al margen de proyectos de urbanizaciéon se ajustaran a las
condiciones establecidas en la normativa vigente en materia de obtencion de licencias®.
2. En las obras de urbanizacion sera obligatorio solicitar inspeccion al Ayuntamiento en las etapas de replanteo y antes de concluir
las instalaciones de alcantarillado, agua, energia eléctrica y alumbrado publico.
3. Si como consecuencia de la inspeccion se aprecia que no se ajustan al proyecto aprobado se paralizaran las hasta que no se
realicen las modificaciones que imponga el Ayuntamiento.
4. En las urbanizaciones que, excepcionalmente, se clasifiquen de baja densidad en laderas, con edificaciones en bloques lineales
compactos o blogues escalonados, los desmontes no podran quedar vistos una vez concluida la intervencion en la parcela. A estos
efectos el corte de mayor cota no superara el nivel del ultimo forjado del piso de edificio y se garantizara en los laterales del
desmonte una adecuada transicién hacia el suelo no afectado por la intervencion®.
5. En las urbanizaciones de baja densidad con viviendas aisladas o pareadas las explanaciones en laderas con pendientes iguales
o superiores al 15% destinadas a acoger la edificacién residencial se construiran con su eje mas largo paralelo a las curvas de
nivel. Se evitaran las explanadas en un solo nivel con una superficie superior a 250 m?2 por vivienda’®.
6. Las nuevas extensiones urbanas que se localicen en las zonas de erosién alta y muy alta delimitadas por el POTSURCO
deberan:
- Restituir la continuidad de los cauces naturales interceptados, en su caso, en el proceso de ejecucion de la urbanizacion
mediante su acondicionamiento y eventual construccién de obras de drenaje transversal.
- Controlar las escorrentias inducidas por la actuacion urbanistica en lluvias extraordinarias estableciendo los medios que
minimicen la alteracion de los caudales con respecto al régimen natural.
- Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante posibles lluvias extraordinarias. En el supuesto de
potenciacion de los flujos hidricos se adoptaran medidas tanto de disefio de la actuacion urbanistica mediante el incremento
de zonas ajardinadas y niveladas, como de racionalizacién de las redes pluviales y de drenajes laterales de los viarios mediante
regulacion, laminacion y almacenamiento de caudales u otras.
- Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su conjunto, urbanizacién y edificacion, sobre la infiltracion
del agua en el suelo y subsuelo e incorporar las infraestructuras y medidas de prevencién y correccion adecuadas para restituir
las escorrentias subterraneas.
- Realizar la regeneracién del régimen hidrogeoldgico acondicionando suelos y formas del terreno para favorecer la
infiltracion’.

5’LOUA, art. 55

%LOUA, art. 169 y 170; Decreto 60/2010 RDU, art. 8
%Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 42.3

Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 42.4

"!Decreto 3/2012 POTSURCO, art 75.7
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Articulo 135. Recepcidn de la urbanizacion.

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion correspondientes, debera el promotor solicitar la recepcion de las obras ejecutadas.
Los servicios técnicos municipales procederan a la supervision de las mismas, pudiendo ser puestas en servicio si su informe
fuera favorable; en caso contrario deberan realizarse las obras necesarias.

Se estara, en cualquier caso, a las prescripciones minimas y régimen establecido en la normativa vigente’.

Articulo 136. Conservacion de la urbanizacién.

El mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacion correspondera a los promotores del sector o area de reforma hasta
su recepcion por el Ayuntamiento. Producida la recepcion de tales obras, correspondera al Ayuntamiento su conservacion y
mantenimiento, salvo que se determine la cesion a una entidad urbanistica de conservacion.

SECCION 2°. NORMAS DE URBANIZACION.

Articulo 137. Objeto.

La finalidad de la normativa contenida en esta seccién es la de definir las condiciones minimas que habran de cumplir los servicios
de abastecimiento y evacuacion de aguas, depuracion de aguas residuales, energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacion,
jardineria y demas obras de remodelacion y reforma de los viales e infraestructuras existentes, asi como establecer las
determinaciones referentes a las caracteristicas del sistema viario.

Subseccion 1°. Determinaciones sobre las redes de infraestructuras basicas.

Articulo 138. Disposicion general al dimensionado de redes.

Los proyectos de urbanizacién y de obras recogeran la obligatoriedad establecida por esta normativa de que las redes de
saneamiento y abastecimiento internas se dimensionen teniendo en cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables
existentes o programadas que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presién y caudales de la red
de abastecimiento y distribucion, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes y los inconvenientes ocasionados
por modificacion no considerada en las escorrentias.

Articulo 139. Abastecimiento de agua.

1. La dotacion minima para las zonas residenciales sera de 250 litros por habitante y dia. Los elementos de la red de distribucion
se calcularan para la dotacién mencionada, aunque la poblacion no la haya alcanzado. Como caudal punta para el
dimensionamiento de la red se tomara el caudal medio multiplicado por 2,5. EI diametro minimo para la red de distribucion sera
de 90 mm., la velocidad del agua sera la indicada por la normativa segun los materiales a emplear.

2. Debera asegurar la disponibilidad de caudal suficiente y la potabilidad de las aguas con los certificados oficiales
correspondientes referentes al lugar de captacion, aforo, analisis quimico y bacteriologico. Cumplira las disposiciones que se
marquen por los organismos competentes.

3. En todos los casos debera existir una presion de 1,50 atmdsferas en el punto mas desfavorable. La falta de presion necesaria
debera ser suplida con los medios adecuados.

4. En zonas de uso residencial se prevera como minimo un hidrante por cada 10 hectareas. En otras zonas debe instalarse un
hidrante como minimo cada 4 hectareas.

5. Para la zona industrial se prevera un consumo minimo de 1 |/seg/ha. como valor indicativo, ya que dependera de las
necesidades especificas de la industria de que se trate.

6. En todas las zonas de parques y jardines, espacios libres, paseos, plazas, calles, etc., se estableceran las instalaciones
necesarias para un consumo diario minimo de 20 m3 por Ha. y dia. Las distancias entre bocas de riego se justificaran con arreglo
a la presion de la red de modo que los radios de accién se superpongan.

7. Todos los elementos de la red seran de las caracteristicas determinadas por el servicio municipal de agua y cumpliran lo
establecido en el Pliego de Prescripciones Técnicas para el Abastecimiento de Aguas Potables del M.O.P.U. y demas normativa
vigente que le sea de aplicacion. En todo caso, la red debera estar separada respecto de los conductos de las demas instalaciones
un minimo de 20 c¢cm. tanto vertical como horizontalmente, tomandose las medidas de proteccion especiales en caso de no poder
mantenerlos. En cualquier caso, las conducciones deberan estar por encima de la red de alcantarillado, con distancias superiores
a50cm.

8. Subsidiariamente sera de aplicacién la Norma Tecnoldgica |.F.A. (Instalacion de Fontaneria, Abastecimiento) y las ordenanzas
municipales.

9. Las nuevas redes de abastecimiento deberan discurrir preferentemente enterradas y por la zona de servidumbre de las
carreteras”.

’LOUA, art. 154
"Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 85.1y 2
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10. Los nuevos depésitos municipales deberan tener una capacidad igual o superior a la demanda punta de un dia y medio’.
Articulo 140. Red de saneamiento, drenaje y evacuacion de aguas.

1. Las secciones minimas de alcantarillado seran de 300 mm. De diametro, y las velocidades del agua en las conducciones
estaran previstas entre 0,6 m/seg. y 3 m/seg. (maximo caudal en aguas residuales). La pendiente se determinara para garantizar
esta velocidad minima

2. En las canalizaciones tubulares no se admitiran diametros superiores a los 1000 mm., a no ser que se trate de obras
especiales de aliviaderos o sifones y, en este caso, se preveran pozos de limpieza a la entrada y salida de la obra especial
correspondiente. En el resto del alcantarillado tubular se dispondran pozos de registro a distancias maximas de 50 m., en cambios
de alineaciones, de seccion o de rasante y en cada acometida a la red.

3. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacio de calzada o aparcamiento y mantendran una
diferencia de cota superior de 1 m. desde su clave hasta la superficie de calzada.

4. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50 m. con una superficie de recogida no superior a 600 m2. Se dispondran pozos
de resalto en cambios de cota superiores a 80cm.

5. La red sera preferiblemente separativa siempre que haya posibilidad de vertido a reg general que sea igualmente separativa,
debiendo discurrir necesariamente por los viales y, preferentemente, a eje del mismo. Excepcionalmente en suelo urbano no
consolidado podra eximirse justificadamente cuando no exista posibilidad de conexién a red separativa existente o evacuacién a
cauce publico

6. Todos los elementos de saneamiento y alcantarillado cumpliran todas las condiciones de la normativa vigente que le sea de
aplicacion, las ordenanzas municipales y, en su caso, las prescripciones especificas de los servicios municipales.

7. Las infraestructuras de drenaje evitaran los embovedados y encauzamientos cerrados, favoreciendo la pervivencia de la
identidad territorial, la funcion natural de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad acuatica y de las especies
asociadas. Los cauces que hayan sido objeto de embovedados o cubriciones, siempre que sea posible, se tenderan a reponer a
cauce abierto”®.

8. Deberan garantizar la evacuacion de caudales correspondientes a avenidas de 500 afios de periodo de retorno, evitando
afeccion a terceros’®

9. Las redes de saneamiento consideraran e implementaran las distintas alternativas de separacién entre aguas pluviales, negras
y depuradas. Se estableceran distintas redes de distribucién de las aguas segun su calidad y posibilidades de uso. En las nuevas
extensiones urbanas no se permitird el uso del agua potabilizada para riego de jardines, zonas verdes y areas destinadas a
actividades deportivas y para el baldeo de calles y otros espacios publicos”.

10. Los colectores de saneamiento deberan discurrir mediante galerias subterraneas’.

Articulo 141. Red de suministro de energia eléctrica.

1. Las reservas de suelo para la instalacion de centros de transformacion y redes de distribucion tendran caracter publico,
debiendo determinarse en cada sector o area la reserva de suelo necesario.

2. La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 400/230 V y segun el Reglamento de Baja Tension, y el tendido
de cables sera obligatoriamente subterraneo. La red de alta y baja tension estara siempre en una cota de 20 cm. superior a la red
de abastecimiento de agua y a la distancia establecida en dicho reglamento.

3. Todo proyecto de urbanizacion debera comprender las redes de distribucion y centros de transformacion, sefialando los
recorridos, disposicion de elementos de proteccion y sefializacion, seccion de los cables y emplazamiento de las casetas, debiendo
justificar que dispone del contrato de suministro con alguna empresa eléctrica que garantice la potencia necesaria para cubrir la
demanda del consumo previsto.

4. Sera de aplicacién obligatoria el Reglamento para Alta Tension y el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension vy,
subdidiariamente, la N.T.E./I.E.B (Instalacion Eléctrica de Baja Tension) y las ordenanzas municipales.

5. Las lineas eléctricas que discurran y/o den servicio a los suelos urbanizables deberan ser subterraneas’.

"Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 85.3
Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 77.6
"Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 77.10
"Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 84.3y 2
Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 86.7
"Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 82.3
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6. Las infraestructuras soterradas dicurriran preferentemente, por el dominio publico y zona de servidumbre de carreteras y lineas
férreas®.
Articulo 142. Red de alumbrado publico.
1. La red de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de distribucion de baja tension, partiendo del os
centros de transformacion, en una cota superior de 20 cm. a la red de agua y a la distancia establecida en el R.E.B.T.
2. El sistema viario debera tener comomiimo las iluminaciones y uniformidades sobre la calzada que se indican a continuacion:

- Vias principales: 30 lux, con uniformidad superior a 0,30.

- Vias secundarias: 15 lux, con uniformidadd superior a 0,20.

- Vias locales: 7 lux, con uniformidada de 0,20.
3. La instalacion de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones electrotécnicas vigentes, y todos sus elementos tales como
baculos, luminarias, conductos, etc., deberan ser de modelos y calidades previamente aprobadas y homologados por el
Ayuntamiento.
4. Los componentes visibles del alumbrado publico armonizaran con las caracteristicas urbanas de la zona y contribuiran a la
ambientacion y ornato del lugar. Las luminarias podran ir sobre baculos o adosadas a fachada; en el caso de calles se recomienda
la utilizacion de brazos murales, restringiéndose el uso de baculos o postes para aquella que cuenten con anchos de aceras
superior a 1m.
Articulo 143. Otros servicios.
1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen los organismos competentes.

2. Las competencias de la corporacion sobre las condiciones a cumplir
por las diversas instalaciones en el interior de nucleos urbanos o zonas
de expansion se circunscribiran a la legislacion vigente.3. Toda nueva
urbanizacion  dispondra de canalizaciones  subterraneas de
telecomunicaciones.
Articulo 144. Coordinacion de los distintos servicios de infraestructuras.
1. Las canalizaciones deberan ser paralelas y discurriran por las vias
publicas cumpliendo la disposicion, profundidad y distancia entre ellas
que marque la normativa vigente. —
Subseccion 2°. Determinaciones de sobre la red o sistema viario.
Articulo 145. Ambito de aplicacion.
1. Las presentes determinaciones afectan al sistema viario integrado en
la estructura general de los nucleos urbanos, quedando excluidas las
carreteras y caminos que estructuran el territorio, los cuales quedaran
regulados por la normativa vigente que le sea de aplicacion, ya sea de
cualquier ambito de la administracion.
2. A efectos de las distintas determinaciones y las secciones tipo, el —
ancho del viario comprende el ambito entre las alineaciones de las
parcelas o edificaciones.
Articulo 146. Clasificacién a efectos de su urbanizacion (disefio y su
ejecucion).
Atendiendo a la funcion que desempefien en el sistema jerarquizado de
transportes, se distinguen:
- Vias principales: Comprenden las vias estructurales de los nucleos
urbanos que canalizan los principales recorridos de la poblacion.
- Viario medio o secundario: Son aquellas vias de segunda
importancia que estructuran distintas zonas o sectores de la
poblacién.
- Viario local: Son las calles que permiten el acceso a la residencia o
a las actividades productivas implantadas.

WAL Y S R

VRS AT ECH RO Sk e

®Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 82.5
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Articulo 147. Condiciones de disefio, trazado, dimensionado y circulacion.
1. En los itinerarios de la red viaria que transcurran por suelos urbanos o urbanizables se debera dar un tratamiento
ajardinado a margenes, medianas e isletas para favorecer su integracién paisajistica®.
2. Las actuaciones que den lugar a tramos viarios no urbanos que queden inutilizados deberan prever la eliminacion de los
firmes y efectuar plantaciones y siembras forestales para mejorar su integracién paisajistica y/o, en su caso, dotarles de un
uso recreativo 0 un uso coherente con las areas adyacentes y con su localizacion territorial®.
3. Las vias principales se resolveran con segregacion del trafico rodado (calzadas) y peatonal (acerados), con pendientes
inferiores al 6%, y prevision de arbolado. Con caracter general, el trafico rodado sera de doble circulacion. EI ancho minimo
de carril sera de 3,50 m., con una velocidad de proyecto de 50 Km/h, radios de curvatura de 50 m. y radios de entronque de
20 m.
4. El viario medio separara el trafico rodado del peatonal, con pendientes inferiores al 8% y prevision de arbolado. Podra tener
Unico o doble sentido de circulacién rodada. El ancho minimo de carril sera de 3,00m., con una velocidad de proyecto de 40
Km/h, radios de curvatura de 25m. y radios de entronque de 10m.
5. El viario local podra resolverse con seccion unica, integrando los traficos rodados y los peatonales, con pendientes
inferiores al 12%. Tendra preferentemente sentido Unico de circulacion rodada, aunque puede resolverse con doble sentido.
El ancho minimo de carril sera de 3,00 m, con una velocidad de proyecto de 30 Km/h, radios de curvatura de 15 m y radios
de entronque de 5 m.
6. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad peatonal y permitir la implantacion de infraestructuras, se
establece una anchura minima de acerado de 1,80 m., salvo en aquellos casos en los que se dispongan alcorques, en los
que esta anchura no sera inferior a 2,55 m. La altura maxima del bordillo sera de 12 cm.
7. El ancho minimo de aparcamientos sera de 2,20 m, salvo en zonas industriales, en las que sera de 2,50 m. La longitud
minima de aparcamientos sera de 4,50 m, salvo en estas zonas, que sera de 5,00 m.
8. El proyecto de urbanizacion, distinguira entre calzada estricta y areas de estacionamiento, no siendo necesaria esta
distincion en vias de un unico sentido.
Subseccion 3%. Determinaciones sobre los espacios libres.
Articulo 148. Ordenacion.
1. La ordenacion se acomodara a la configuracién primitiva del terreno. En particular, las zonas verdes dispuestas en
terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizaciéon como
areas de estancia o de paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion: itinerarios peatonales,
escaleras, lineas de arbolado.
2. En el proyecto de urbanizacion se debera definir y prever la suficiente dotacion de arbolado y jardineria, especificandose
las especies y su disposicion conforme al caracter del espacio libre. En general se propiciara la conservacion e integracion en
el disefio de las masas de arbolado existentes.
3. Se contemplara la disposicion de mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes, etc.), areas de juegos, laminas de agua,
espacios para el juego y el deporte, compatibles con el caracter y disefio especifico del espacio libre.
4. La jardineria sera fundamentalmente de caracteristicas xéricas o de bajos requerimientos hidricos. Cuando no se disponga
de recursos hidricos reutilizados se minimizaran las superficies ajardinadas puestas en riego®.
Articulo 149. Condiciones de uso.
Cumpliran las condiciones establecidas en los capitulo Il y IIl del titulo Ill de las presentes normas.
Articulo 150. Las servidumbres.
Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberan ser contempladas en el proyecto
a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.
TITULO VIIl. NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO
CAPITULO I. DESARROLLO Y EJECUCION DEL SUELO URBANO.
SECCION 1. DELIMITACION, DESARROLLO Y EJECUCION DEL SUELO URBANO.
Articulo 151. Definicion y delimitacion del suelo urbano.
El suelo urbano lo constituye el delimitado por Plan General en los planos de ordenacién estructural y ordenacion completa,
conforme a la legalidad vigente y a la realidad urbanistica de los terrenos, quedando reflejado en los planos correspondientes
a la ordenacion estructural (OE) y a la ordenacién completa (OC) mediante la clasificacion del suelo.
Se distinguen y delimitan las siguientes categorias:

* Suelo urbano consolidado.

* Suelo urbano no consolidado.

8Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 26.6
#Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 26.7
8Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 84.4
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Articulo 152. Desarrollo y ejecucion del suelo urbano.

1. El desarrollo y ejecucion del suelo urbano se realizara mediante la unidades de ejecucién delimitadas y determinadas en el
presente PGOU en el suelo urbano no consolidado, o bien directamente, en el suelo urbano consolidado.

2. Mediante actuaciones asistematicas para la obtencion de suelos destinados dotaciones publicas de caracter general o
local. Se desarrollaran conforme a las determinaciones establecidas por la legislacion urbanistica (art. 139.1 b de la LOUA) y
por el Plan en sus fichas de planeamiento y gestion. Su ejecucion se realizara mediante proyecto de obras publicas ordinarias
o proyectos de edificacion.

3. Aun cuando no estuviera expresamente previsto en el PGOU, el Ayuntamiento podra acordar la formulacién de planes
especiales y estudio de detalle en areas que constituyan una unidad y cuyas circunstancias urbanisticas asi lo recomienden
para la consecucién de algunos de los objetivos y finalidades previstos en la legalidad vigente.

Articulo 153. Sectores y areas de reforma interior en suelo urbano no consolidado.

1. Los sectores y areas delimitadas en el suelo urbano no consolidado necesitan para su desarrollo de un “sistema de
actuacion” para garantizar la distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados, asi como el cumplimiento
de los deberes de cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas y la de aquéllos en los que se localice el
aprovechamiento correspondiente a la administracion, al igual que el coste y, en su caso, la urbanizacion.

2. La totalidad del suelo urbano no consolidado queda delimitado en diferentes sectores y areas de reforma interior.

3. Los sectores y areas de reforma interior se delimitan en los planos de ordenacion completa (O4), en los que se establece
la ordenacion pormenorizada y se especifica su gestion y ejecucion, determinacion y objetivos, y criterios de ordenacién en
sus correspondientes fichas de planeamiento y gestion del anexo de las normas urbanisticas.

4. En relacion a los aprovechamientos, distribucién justa de beneficios y cargas y gastos de urbanizacion, los sectores y areas
de reforma interior estaran a las disposiciones de la LOUA.

Articulo 154. Sistemas de actuacion y unidades de ejecucion.

1. Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que la delimitacién por el Plan de sectores y
areas de reforma interior comporta la de unidades de ejecucion coincidentes con los mismos, si bien podran delimitarse
otras unidades de ejecucion de conformidad con la normativa urbanistica vigente®.

2. Los sectores y areas de reforma interior previstas en el PGOU se ejecutaran por el sistema de actuacion de compensacion,
seglin se defina en sus correspondientes fichas de planeamiento y gestién del anexo de las normas urbanisticas, sin perjuicio
de las facultades reconocidas a la administracién actuante por la normativa vigente®.

3. Para el procedimiento del desarrollo de los sistemas de actuacion se estara sujeto a las disposiciones establecidas en el
capitulo 1l del titulo IV de la LOUA.

Articulo 155. Planeamiento de desarrollo de los sectores y areas de reforma interior.

1. El Plan determina en las fichas de planeamiento de cada uno de los sectores y de las areas de reforma interior el
planeamiento de desarrollo necesario para su ejecucion, de conformidad con las determinaciones, calificacion, objetivos y
criterios de ordenacion establecidos por el PGOU en dichas fichas.

2. El planeamiento de desarrollo previsto para sectores y areas de reforma interior en las que el Plan no establece ordenacion
detallada sera el indicado en la correspondiente ficha de planeamiento y gestion.

3. En el caso de sectores y areas de reforma interior en las que el PGOU establezca la ordenacion detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones, el desarrollo y ejecucion del suelo se llevara a cabo
mediante proyectos de urbanizacion.

Articulo 156. Instrumentos de ejecucién de las unidades de ejecucion.

1. El instrumento de ejecucion de las unidades de ejecucién sera el proyecto de urbanizacion o de obras, conforme a lo
establecido en las fichas de planeamiento y gestion para cada unidad de ejecucion.

8L QUA, art. 106
85LOUA, art. 110
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2. Las unidades de ejecucion se ejecutaran mediante un Unico proyecto de urbanizacion, que se formulara conforme al art.
98 de la LOUA y las condiciones definidas en las fichas de planeamiento y, en su caso, por las definidas en el planeamiento
de desarrollo. Asimismo, cumpliran las condiciones generales de urbanizacion establecidas en el capitulo Ill del titulo VI de
las presentes normas.

Articulo 157. Actuaciones aisladas.

1. Las actuaciones aisladas comprenden aquellas actuaciones en suelo urbano consolidado cuya finalidad es obtener
determinados suelos para dotaciones publicas de caracter local o general (viario, espacios libres o equipamiento
comunitario).

2. Las actuaciones aisladas se desarrollaran por expropiacion u ocupacion directa, conforme al art. 139.1 b de la LOUA y a
las determinaciones establecidas en las fichas de planeamiento respectivas del anexo de las normas urbanisticas. La
ejecucion de las actuaciones aisladas se realizara mediante un proyecto de urbanizacion, de obras publicas ordinarias o
proyecto de edificacion, conforme a los objetivos y determinaciones fijados en las fichas de planeamiento.

Articulo 158. Plazos temporales para la ejecucion de la ordenacion urbanistica en suelo urbano.

1. En suelo urbano no consolidado sera el que se establezca en la ficha de gestién correspondiente.

2. En suelo urbano consolidado, el plazo para convertir las parcelas en solares y solicitar la correspondiente licencia de
edificacion sera de 8 afios a partir de la aprobacion definitiva del Plan, salvo en las actuaciones aisladas que se estara a los
plazos establecidos en la ficha de planeamiento y gestion correspondiente.

SECCION 2 AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO.

Articulo 159. Areas de reparto en suelo urbano no consolidado. Aprovechamiento medio.

1. EI PGOU delimita para la totalidad del suelo urbano no consolidado las areas de reparto de cargas y beneficios, y asigna a
cada una de ellas el correspondiente aprovechamiento medio expresado en m?2 de techo del uso y tipologia caracteristicos
por m2 de suelo, asi como los coeficientes de ponderacion del resto de usos y tipologias en relacién con aquél.

2. En los sectores en situacion transitoria derivadas del desarrollo del anterior planeamiento general y que el Plan incorpora
con las determinaciones, derechos y cargas establecidos en aquél, se delimitan las siguientes areas de reparto:

Identif. Sector Denom. Sector Area de reparto Coef. Pond. Uso global Aprov. medio
SUNC/SR 01 COOPERATIVA AR 03 VL: 1,00 Residencial 0,846700
OLIVARERA VP 0.70

3. En los sectores y areas de reforma interior establecidas por el Plan General, se delimitan las siguientes areas de reparto:

Identif.ARI/Sector = Denom.ARI/Sector = Area de reparto Coef. Pond. Uso global Aprov. medio

SUNC/ ARI 01 TERRENOS AR 01 VL: 1,00 Residencial 0,846700
TRAS BUTANO VP: 1,00

SUNC/ARI 02 DEPOS. AGUA AR-02 VL: 1,00 Residencial 0,525050
LA MONTIELA VP 0.95

SUNC/ARI 03 AVENIDA SANTO AR-13 VL: 1,00 Residencial 1,093349
ROSARIO VP: 0,95

SUNC/SR 02 LA VINITA AR-04 VL: 1,00 Residencial 0,536350
VP: 1,00
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4. La relacion de sistemas generales adscritos es la siguiente:
Area de reparto Denomin. SG ‘ Superficie SG Uso
AR-04 Campo de Feria | ‘ 1938 m? Dotacional

CAPITULO II. NORMATIVA DE ZONIFICACION TIPOLOGICA.
SECCION 12. ORDENANZAS EN ZONA DEL RECINTO HISTORICO.
Articulo 160. Definicion y ambito de aplicacion.
A los efectos de aplicacién de estas normas urbanisticas, el “Recinto Histdrico” es el area delimitada bajo esta denominacién
en los planos de ordenacion completa (serie 04), grafiada con la nomenclatura "RH, Recinto histérico".
Las presentes ordenanzas son de aplicacion a todas las parcelas y edificaciones comprendidas en la zona del recinto
histérico del nucleo urbano de Santaella.
Comprende las edificaciones incluidas en areas de tejido urbano generado y consolidado en los procesos de urbanizacion
historicos y que, situados sobre parcelas en las que se permite obra nueva, deben, no obstante, contribuir a conservar y
proteger la especifica relacién entre la arquitectura y el espacio urbano caracteristico de esta zona.
Articulo 161. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
* Uso global: Residencial.
¢ Nivel de densidad: Densidad alta (50-75 viv/ha).
* Edificabilidad global: 1,19 m2t/m?s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el &mbito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Articulo 162. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente conforme a la definicion establecida en el art. 105.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Regularizacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos con el fin de obtener una mejor
configuracion de las parcelas a efectos edificatorios. Seran autorizadas por el Ayuntamiento previa solicitud, siempre
que cumplan las siguientes condiciones:
o La agregacion o segregacion de superficie no sobrepasara ni el £20% de la menor de las parcelas intervinientes
en la regularizacion, ni cambiara en +20% la longitud de la fachada.
o En ningun caso la superficie de la menor de las parcelas resultantes sera menor de 75 m2, con una fachada
minima de 6,00 m.
- Agregacion de parcelas. No se permite la agregacion de parcelas en esta zona.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela catastral en varias sera autorizada por el Ayuntamiento
previa solicitud, siempre que cada una cumpla las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 75 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y rasantes. Los parametros de fachada se mantendran en las alineaciones marcadas en el plano de
ordenacion completa 0.4, prohibiéndose los retranqueos totales o parciales en todas las plantas y los patios abiertos a
fachada, debiéndose construir al menos la primera cruijia.
3. Profundidad maxima edificable. No se limita.
4. Ocupacion maxima de parcela.
a) Con caracter general se establece una ocupacion maxima de parcela del 90%.
Se tendran en cuenta las siguientes consideraciones:
- En parcelas recayentes a dos calles, la mediatriz sera la que delimite la ocupacion.
b) Se exceptuan de la regla de ocupacién maxima, pudiendo ocupar el 100% de la superficie, las parcelas que cumplan
algunos de los siguiente requisitos:
- Parcelas de superficie menor de 75 m2.
- Parcelas de menos de 7 m de fondo.
- Parcelas en esquina o recayentes a dos calles opuestas que puedan resolver la iluminacion de todas sus piezas
habitables a través de la fachada al espacio publico.
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En estos casos, la edificabilidad del exceso de ocupacién no computara a los efectos del cumplimiento de la edificabilidad
maxima permitida.
5. Edificabilidad maxima. La edificabilidad maxima es de 1,80 m2t/m3s. Las parcelas contempladas en los casos del
apartado 4 b) del presente articulo no tendran que cumplir el parametro de edificabilidad maxima.
6. Altura maxima y numero maximo de plantas. La altura maxima reguladora de la edificacion sera la siguiente en funcion del
n° de plantas maximo permitido:
- 2 plantas (PB+1): 7,50 m.
No obstante, la altura total de las edificaciones de nueva planta se hara corresponder siempre que sea posible, con las
edificaciones colindantes, conservando asi las lineas de cornisa de la calle o plaza, respetando en todo caso el n° de plantas
fijado.
A los efectos del criterio de medicién de alturas, construcciones por encima de la altura maxima reguladora, y alturas libres
de las plantas bajas, altas y sétano, se regulan conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo Il del titulo
vil).
7. Salientes.
a) Salientes no ocupables.
1. En planta baja y hasta una altura maxima de 3 m desde la rasante cumpliran las condiciones generales de la
edificacion establecidas en las presentes normas.
2. En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion de cornisas y aleros, con un vuelo maximo de
30 cm.
b) Salientes ocupables.
1. Se prohibe todo tipo de salientes ocupables cerrados en fachadas (alienacion a vial) y patios.
2. Se permiten todo tipo de salientes ocupables abiertos en planta alta, siempre que se encuentren a una altura
superior del acerado de 3,00 m, con un vuelo maximo de 30 cm.
8. Condiciones estéticas. La composicion y tratamiento de fachada se atendra a las reglas arquitectdnicas de simetria,
regularidad y correspondencia, en referencia a los antecedentes de la arquitectura histérica o tradicional de Santaella, en
concreto a las proporciones de huecos y su relacién con las distintas plantas, asi como en modelos y elementos
caracteristicos de fachada.
Predominio del macizo sobre el hueco. La suma de las longitudes de huecos no superara el 65% de la longitud total de
fachada en planta baja, ni el 50% en plantas altas. Se deberan respetar las proporciones de los huecos en fachada existentes,
prohibiéndose los huecos apaisados en planta primera.
Los balcones se limitaran en longitud a la anchura de los huecos.
En planta baja se permitira la alteracion de la modulacion actual, siempre que los materiales de terminacion sean los
tradicionales de la zona, es decir, ladrillo o revoco, prohibiéndose expresamente los chapados, alicatados (tanto en zdcalos
como en jambas) y el aluminio en su color natural.
Disposicion de carpinterias en cerramiento de fachada, prohibiéndose terrazas no voladas y embocaduras abiertas de garaje,
salvo exigencias de la normativa sectorial. Las carpinterias exteriores se realizaran en cualquier material que admita
coloracion, prohibiéndose expresamente el aluminio en su color natural.
Los materiales de acabado y revestimiento seran los tradicionales del entorno, ateniéndose a las normas y reglas de la buena
construccion del sector, tratamiento y texturas de la arquitectura histérica de la misma.
Las fachadas se terminaran en revoco de cal o simillar de color blanco, permitiéndose la utilizacién de ladrillo como
complemento en jambas y dinteles.
La resolucion de tejados y azoteas se ajustara a los modelos tradicionales, utilizando materiales ceramicos y prohibiéndose
otros acabados.
Articulo 163. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 17 categoria.
* Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacion y espectaculos en 12 categoria y 2° categoria solo en planta baja, en el segundo caso siempre que no exista
otro de la misma categoria en un radio de 50 m.
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- Oficinas en 1% y 2° categoria.
- Docente en 1? categoria.
- Social en 1? categoria, s6lo en planta baja de la edificacion.
e Usos alternativos:
- Vivienda plurifamiliar.
- Hotelero.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2 categoria.
- Docente en 2° categoria.
- Social en 2? categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 22. ORDENANZAS EN ZONA DEL CASCO.
Articulo 164. Definicién y ambito de aplicacion.
A los efectos de aplicacion de estas normas urbanisticas, el “Casco” es el area delimitada bajo esta denominacién en los
planos de ordenacién completa (04), grafiada con la nomenclatura "C", casco.
Las presentes ordenanzas son de aplicacion a todas las parcelas y edificaciones comprendidas en la zona 2° contigua al
recinto historico.
Comprende las edificaciones incluidas en areas de tejido urbano que, sin tener unas caracteristicas tan singulares como las
del Recinto Histérico, forman una unidad estructural y ambiental.
Se distinguen en este ambito dos subzonas:
¢ Subzona C2. Formada por todos los edificios y parcelas alineadas a vial, calle o espacio libre (plaza) fijada en el PGOU
con un numero maximo de 2 plantas de altura.
e Subzona C3. Formada por todos los edificios y parcelas alineadas a vial, calle o espacio libre (plaza) fijada en el PGOU
con un nimero maximo de 3 plantas de altura. Comprende las manzanas o parcelas grafiadas con en los planos de
ordenacién completa con del nlcleo Santaella con tres plantas de altura.
Articulo 165. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
¢ Nivel de densidad: Densidad media (30-50 viv/ha).
« Edificabilidad global: 1,10 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacién estructural (serie 02).
Articulo 166. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definicion del art. 105.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Regularizacion de parcelas. Se entiende como tal cualquier modificacion de linderos tanto en horizontal como en
vertical con el fin de obtener una mejor configuracion de la parcela a efectos edificatorios. Seran autorizadas por el
Ayuntamiento previa solicitud, siempre que cumplan las siguientes condiciones:
. La agregacion o segregacion de superficie no sobrepasara ni el +20% de la menor de las parcelas intervinientes
en la regularizacién, ni cambiara en +20% la longitud de la fachada.
. En ninguin caso la superficie de la menor de las parcelas resultantes sera menor de 100 m2, con una fachada
minima de 6,00 m.
- Agregacion de parcelas. Las agregaciones de parcelas catastrales a fin de agruparse en una sola unidad de
intervencion edificatoria seran autorizadas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que cumplan las siguientes
condiciones:
. Que, al menos, una de las dos parcelas tenga una superficie menor de 100 m2 o un frente de fachada menor de
5,50 m.
. Que la superficie resultante de la agregacion de parcelas no sea superior a 400 m2.
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- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela catastral en varias sera autorizada por el Ayuntamiento
previa solicitud, siempre que todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 100 m2.
o Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y rasantes. Los parametros de fachada se mantendran en las alineaciones marcadas en el plano de
ordenacion completa 0.4, prohibiéndose los retranqueos totales o parciales en todas las plantas y los patios abiertos a
fachada, debiéndose construir al menos la primera crujia.
3. Profundidad maxima edificable. No se limita.
4. Ocupacion maxima de parcela.
a) Con caracter general se establece la siguiente ocupacion maxima de:
- Para C2 (2 plantas): 90%.
- Para C3 (3 plantas): 85%.
Se tendran en cuenta las siguientes consideraciones:
- En parcelas recayentes a dos calles, la mediatriz sera la que delimite la ocupacion.
b) Se exceptlan de la regla de ocupacion maxima, pudiendo ocupar el 100% de la superficie, los siguientes casos:
- La planta baja cuando ésta se destine a un uso terciario o dotacional compatible, y que la normativa especifica
que le sea de aplicacién permita la ventilacién forzada de las piezas habitables.
- Parcelas de superficie menor de 100 m2.
- Parcelas de menos de 7 m. de fondo.
- Parcelas en esquina o con fachadas a calles opuestas que puedan resolver la iluminacion de todas sus piezas
habitables a través de la fachada al espacio publico.
En estos casos, la edificabilidad del exceso de ocupacion no computard a los efectos del cumplimiento de la
edificabilidad maxima permitida.
5. Edificabilidad maxima. La edificabilidad maxima es la siguiente:
- Para C2 (2 plantas): 1,80 m2t/m2s.
- Para C3 (3 plantas): 2,55 m2t/m2s.
En la subzona C2 se podra construir un atico retranqueado 5 m. de la fachada; si el edificio tuviera otras fachadas hacia
otras calles, éste quedara también retranqueado otros 5 m. La cubierta de este atico sera de teja, no pudiendo en ningun
caso utilizarse como terraza ni permitiéndose en ningtin caso, ningin elemento por encima de esta cubierta. La altura libre
del atico sera como maximo de 2,90 m.
6. Altura maxima y numero maximo de plantas.
a) El nimero de plantas maximo esta regulado por la subzonificacion establecida, y queda definida en los planos por el
vial, calle o espacio libre a la que el edificio o parcela esté alineado o presente fachada.
b) La altura maxima reguladora de la edificacion sera la siguiente en funcion del n° de plantas maximo permitido en cada
subzonificacion:
- C2: 2 plantas (PB+1): 7,00 m.
- C3: 3 plantas (PB+2): 10,00 m.
No obstante, la altura total de las edificaciones de nueva planta en la subzona del Casco se hara corresponder, siempre
que sea posible, con las edificaciones colindantes, conservando asi las lineas de cornisa de la calle o plaza, respetando en
todo caso el n° de plantas fijado.
c) A los efectos del criterio de medicion de alturas, construcciones por encima de la altura maxima reguladora, y alturas
libres de las plantas bajas, altas y sotano, se regulan conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo 2
del titulo V).
7. Salientes.
a) Salientes no ocupables.
1. En planta baja y hasta una altura maxima de 3 m. desde la rasante cumpliran las condiciones generales de la
edificacion establecidas en las presentes normas (art. 128).
2. En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion de:
- Elementos de composicion de fachada (impostas, jambeados, pilastras, etc.) con las dimensiones maximas
establecidas en planta baja.
- Cornisas y aleros con un vuelo maximo de 50 cm.
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b) Salientes ocupables.
1. Se prohibe todo tipo de salientes ocupables cerrados en fachadas (alienacion a vial) y patios, a excepcion de los
que cumplan las siguientes condiciones:
- El ancho del saliente sea inferior a 2 m.
- Los elementos de cierre sean transparentes (no opacos) en todo su perimetro y altura, en referencia a modelos
tradicionales e historicos (enrejados).
- El vuelo maximo sera de 50 cm. en plantas altas y en plantas bajas, en funcion del ancho de la acera conforme al
art. 129.
2. Se permiten salientes ocupables abiertos en planta alta, siempre que se encuentren a una altura superior del
acerado de 3,00 m., con un vuelo maximo de 0,05 veces el ancho del vial y 50 cm. como tope maximo.
8. Condiciones estéticas. La composicion y tratamiento de fachada se atendra a las reglas arquitectonicas de simetria,
regularidad y correspondencia, en referencia a los antecedentes de la arquitectura histérica o tradicional de Santaella, en
concreto a las proporciones de huecos y su relacion con las distintas plantas, asi como en modelos y elementos
caracteristicos de fachada. En planta baja se permitira cualquier modulacion de fachada, siempre que los materiales de
terminacion sean los tradicionales de la zona, es decir, ladrillo o revocos, prohibiéndose expresamente los chapados,
alicatados.
Los materiales de acabado y revestimiento seran los tradicionales del entorno, ateniéndose a las normas y reglas de la buena
construccion del sector, tratamiento y texturas de la arquitectura historica de la misma.
Las fachadas se terminaran en revoco de cal o simillar de color blanco. Se permitira fabrica de ladrillo no introduciéndose
coloraciones nuevas ni distintas a las existentes actualmente en el casco.
Las carpinterias se realizaran en cualquier material que admita coloracién (madera, perfiles metélicos, aluminio),
prohibiéndose expresamente el aluminio en su color natural.
Articulo 167. Condiciones de uso.
1. SUBZONA C2 (2 PLANTAS).
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1° categoria.
e Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacién y espectaculo en 1?2 categoria, y en 22 categoria solo en planta baja de la edificacion siempre que no exista
otro de 2° categoria en un radio de 50 m.
- Oficinas en 1% y 2° categoria.
- Docente en 1? categoria.
- Social en 17 categoria, solo en la planta de la edificacion.
* Usos alternativos:
- Vivienda plurifamiliar en sus dos categorias.
- Hotelero.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2° categoria
- Docente en 2 categoria.
- Social en 27 categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas
2. SUBZONA C3 (3 PLANTAS).
* Uso caracteristico: Vivienda plurifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1° categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacion y espectaculo en 1? categoria, y, en 22 categoria solo en planta baja de la edificacion siempre que no exista
otro de 2? categoria en un radio de 150 m.
- Oficinas en 12 y2? categoria sélo en planta baja de la edificacion.
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- Docente en 1° categoria.
- Social en 17 categoria, solo en la planta de la edificacion.
¢ Usos alternativos:
- Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
- Hotelero.
- Comercial en 22 categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2? categoria.
- Docente en 2° categoria.
- Social en 22 categoria.
* Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 32. ORDENANZAS EN ZONA PLURIFAMILIAR DE ENSANCHE.
Articulo 168. Definicion y ambito de aplicacion.
Comprende las zonas de ensanche de ordenacién en manzana cerrada grafiadas en los planos de ordenaciéon completa (04)
con la nomenclatura “PLE".
Se establecen dos subzonas:
¢ Subzona PLE2. Edificacion residencial plurifamiliar desarrollada en manzana cerrada, alineaciones a vial tanto para las
existentes como para las de nueva ejecucion. Altura maxima de 2 plantas (Baja+1).
¢ Subzona PLE3. Edificacion residencial plurifamiliar desarrollada en manzana cerrada, alineaciones a vial tanto para las
existentes como para las de nueva ejecucion. Altura maxima de 3 plantas (Baja+2).
Articulo 169. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
* Nivel de densidad: Densidad media (30-50 viv/ha).
e Edificabilidad global: 0,77 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Articulo 170. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definicion establecida en el art. 105.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 100 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y separacion a linderos. La linea de fachada debera coincidir con la alineacion a vial.
3. Ocupacién maxima de parcela. La ocupacion maxima permitida en cada subzona sera:
. PLE2: 90%; en planta baja, 100% si es uso distinto a vivienda.
. PL3: 85%; en planta baja, 100% si es uso distinto a vivienda.
La edificabilidad del exceso de ocupacién de la planta baja no computara a los efectos del cumplimiento de la edificabilidad
maxima permitida.
4. Edificabilidad. La edificabilidad en cada subzona sera:
. PLE2: 1,80 m2t/m2s.
. PLE3: 2,55 m2t/m?2s.
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora. Seran las siguientes:
. PL2: 2 plantas (PB+1): 7,00 m.
. PL3: 3 plantas (PB+2): 10,00 m.
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6. Salientes.
a) Salientes no ocupables.

1. En planta baja y hasta una altura maxima de 3 m. desde la rasante cumpliran las condiciones generales de la
edificacion establecidas en las presentes normas (art. 128).
2. En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion de:
o Elementos de composicion de fachada (impostas, jambeados, pilastras, etc.) con las dimensiones maximas
establecidas en planta baja.
o Cornisas y aleros con un vuelo maximo de 30 cm.
b) Salientes ocupables.
1. Se prohibe todo tipo de salientes ocupables cerrados en fachadas (alienacion a vial) y patios.
2. Se permiten salientes ocupables abiertos en planta alta, siempre que se encuentren a una altura superior del
acerado de 3,00 m., con un vuelo maximo de 0,05 veces el ancho del vial y 50 cm. como tope maximo.
7. Condiciones estéticas. Composicién libre siempre que los materiales tengan un aspecto externo que armonice con el
conjunto ya edificado en cuanto a color y textura.
Articulo 171. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Residencial, unifamiliar y plurifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 17 categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacién y pequefias industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 17 categoria.
- Relacion y espectaculo en 1% y 2° categorias.
- Oficinas en 1? y 2? categorias.
- Docente en 1? categoria.
- Deportivo en 17 categoria.
- Social en 17 categoria.
* Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 27 categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2? categoria.
- Docente en 2% categoria.
- Deportivo en 27 categoria.
- Social en 2% categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 4°. ORDENANZAS EN ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA.
Articulo 172. Definicién y ambito de aplicacion.
Comprende esta zonificacion con las areas destinadas a la tipologia de vivienda unifamiliar adosada desarrolladas con
anterioridad al presente Plan General en el nlcleo de Santaella, grafiadas en los planos de ordenacion completa (04) con la
nomenclatura “UAD”.
Articulo 173. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
* Uso global: Residencial.
* Nivel de densidad: Densidad media (30-50 viv/ha).
e Edificabilidad global: 0,96 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacién estructural (serie 02).
Articulo 174. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definicién establecida en el art. 105.
b) Las condiciones de parcelacién son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
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- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
o0 La superficie minima sera de 100 m2.
o Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y rasantes. La alineacion a vial o espacio publico sera la consolidada por la edificacion existente; las zonas
con retranqueos quedan delimitadas en los planos de ordenacién completa (O4). En cualquier caso, el retranqueo sera
unitario en cada frente de manzana.
3. Ocupacién maxima de parcela. El porcentaje de ocupacion maxima de parcela sera del 85%.
4. Edificabilidad maxima. Sera la siguiente: 1,70 m2t/m?2s
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
a) El nimero maximo de plantas permitido sera de dos plantas (baja+1).
b) La altura maxima reguladora sera de 7 m., conforme al criterio de medicion de alturas definido en las condiciones
generales de la edificacion.
6. Sotano. Se permite una planta de sétano conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo Il, titulo VII) de la
presente normativa.
7. Condiciones estéticas.
a) Composicion libre siempre que los materiales tengan un aspecto externo que armonice con el conjunto ya edificado en
cuanto a color y textura.
b) Cerramiento de parcela. Las vallas que se ejecutan sobre la alineacion a vial se realizaran con elementos solidos y
opacos hasta una altura minima de 0,60 m. y maxima de 1,20 m., y hasta 2,20 m. con cerramiento ligero, valla no opaca
o0 elementos vegetales.
Articulo 175. Condiciones de uso.
¢ Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1° categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1° categoria.
- Relacion en 17 categoria.
- Oficinas en 1° categoria, y en 2* categoria solo en planta baja.
* Usos alternativos:
- Vivienda plurifamiliar en sus dos categorias.
- Docente y social en 2% categoria.
* Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 5°. ORDENANZAS EN LA MONTIELA.
Articulo 176. Definicion y ambito de aplicacion.
Comprende esta zonificacién con el nucleo urbano de la Montiela, grafiadas en los planos de ordenacién completa (04) con
la nomenclatura “LM".
Articulo 177. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
* Nivel de densidad: Densidad media (30-50 viv/ha).
e Edificabilidad global: 0,65 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Articulo 178. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definicion establecida en el art. 105 de estas normas.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
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- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 125 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y rasantes. La alineacion a vial o espacio publico sera la consolidada por la edificacion existente; las zonas
con retranqueos quedan delimitadas en los planos de ordenacion completa (04). En cualquier caso, el retranqueo sera
unitario en cada frente de manzana.
3. Ocupacion maxima de parcela. El porcentaje de ocupacion maxima de parcela sera del 75%.
4. Edificabilidad maxima. Sera la siguiente: 1,50 m2t/m?2s
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
a) El nimero maximo de plantas permitido sera de dos plantas (baja+1).
b) La altura maxima reguladora serd de 7 m., conforme al criterio de medicion de alturas definido en las condiciones
generales de la edificacion.
6. Sotano. Se permite una planta de conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo I, titulo VII) de la
presente normativa.
7. Condiciones estéticas.
a) Fachadas: Se terminaran en revocos de cal o similar de color blanco.
b) Cubiertas: Para las viviendas seran inclinadas de teja curva. En las edificaciones auxiliares no sera obligatoria la
utilizacion de teja.
Articulo 179. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 17 categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacién y pequefias industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 17 categoria.
- Relacion en 1? categoria.
- Oficinas en 1? categoria, y en 22 categoria solo en planta baja.
* Usos alternativos:
- Vivienda plurifamiliar en sus dos categorias.
- Docente y social en 27 categoria.
* Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 6°. ORDENANZAS EN LA GUIJARROSA.
Articulo 180. Definicién y ambito de aplicacion.
Comprende esta zonificacion con el nucleo urbano de la Montiela, grafiadas en los planos de ordenacion completa (O4) con
la nomenclatura “LG".
Articulo 181. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
¢ Nivel de densidad: Densidad muy alta (>75 viv/ha).
« Edificabilidad global: 2,23 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacién estructural (serie 02).
Articulo 182. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definicion establecida en el art. 105 de estas Normas.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 90 m2.
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. Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y separacion a linderos. La linea de fachada debera coincidir con la alineacion a vial.
Se admitiran retranqueos respecto de la alineacion a vial, con un maximo de 16 m, cuando se cumplan conjuntamente por la
edificacion las siguientes condiciones:
- Que se implante en la parcela de manera aislada.
- Que se localice en parcela que presente fachada a la carretera A-379.
3. Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion maxima sera del 90%; en planta baja, 100% si es uso distinto a vivienda.
La edificabilidad del exceso de ocupacion de la planta baja no computara a los efectos del cumplimiento de la edificabilidad
maxima permitida.
4. Edificabilidad maxima. La edificabilidad maxima sera de 1,80 m2t/ms2s.
5. Numero méximo de plantas y altura maxima reguladora. Seran las siguientes: 2 plantas (PB+1): 7,00 m.
6. Salientes.
a) Salientes no ocupables.
¢ En planta baja y hasta una altura maxima de 3 m. desde la rasante cumpliran las condiciones generales de la
edificacion establecidas en las presentes normas (art. 128).
¢ En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion de:
- Elementos de composicion de fachada (impostas, jambeados, pilastras, etc.) con las dimensiones maximas
establecidas en planta baja.
- Cornisas y aleros con un vuelo maximo de 30 cm.
b) Salientes ocupables.
¢ Se prohibe todo tipo de salientes ocupables cerrados en fachadas (alienacion a vial) y patios.
¢ Se permiten salientes ocupables abiertos en planta alta, siempre que se encuentren a una altura superior del
acerado de 3,00 m., con un vuelo méaximo de 0,05 veces el ancho del vial y 50 cm. como tope maximo.
7. Condiciones estéticas. Composicion libre siempre que los materiales tengan un aspecto externo que armonice con el
conjunto ya edificado en cuanto a color y textura.
Articulo 183. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Residencial, unifamiliar y plurifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1% categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefias industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacién y espectaculo en 12 y 22 categorias.
- Oficinas en 1% y 2 categorias.
- Docente en 1° categoria.
- Deportivo en 17 categoria.
- Social en 1? categoria.
* Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 22 categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2° categoria.
- Docente en 2° categoria.
- Deportivo en 2° categoria.
- Social en 22 categoria.
» Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 72. ORDENANZAS EN EL FONTANAR
Articulo 184. Definicién y ambito de aplicacion.
Comprende esta zonificacion con el nucleo urbano de El Fontanar, grafiadas en los planos de ordenacion completa (04) con
la nomenclatura “EF".
Articulo 185. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacién urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
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* Nivel de densidad: Densidad alta (50-75 viv/ha).
* Edificabilidad global: 1,24 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Articulo 186. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definiciéon establecida en el art. 105 de estas Normas.
b) Las condiciones de parcelacién son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 100 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y separacion a linderos. La linea de fachada debera coincidir con la alineacion a vial.
3. Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion maxima sera del 90%; en planta baja, 100% si es uso distinto a vivienda.
La edificabilidad del exceso de ocupacion de la planta baja no computara a los efectos del cumplimiento de la edificabilidad
maxima permitida.
4. Edificabilidad maxima. La edificabilidad maxima sera de 1,80 m2t/m2s.
5. Nimero maximo de plantas y altura maxima reguladora. Seran las siguientes: 2 plantas (PB+1): 7,00 m.
6. Salientes.
a) Salientes no ocupables.
* En planta baja y hasta una altura maxima de 3 m. desde la rasante cumpliran las condiciones generales de la
edificacion establecidas en las presentes normas (art. 128).
¢ En plantas altas no se permiten salientes no ocupables a excepcion de:
- Elementos de composicion de fachada (impostas, jambeados, pilastras, etc.) con las dimensiones maximas
establecidas en planta baja.
- Cornisas y aleros con un vuelo maximo de 30 cm.
b) Salientes ocupables.
* Se prohibe todo tipo de salientes ocupables cerrados en fachadas (alienacion a vial) y patios.
e Se permiten salientes ocupables abiertos en planta alta, siempre que se encuentren a una altura superior del
acerado de 3,00 m., con un vuelo maximo de 0,05 veces el ancho del vial y 50 cm. como tope maximo.
7. Condiciones estéticas. Composicion libre siempre que los materiales tengan un aspecto externo que armonice con el
conjunto ya edificado en cuanto a color y textura.
Articulo 187. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Residencial, unifamiliar y plurifamiliar en sus dos categorias.
* Uso complementario: Garaje en 1° categoria.
* Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacion y espectaculo en 1% y 22 categorias.
- Oficinas en 1% y 2° categorias.
- Docente en 1? categoria.
- Deportivo en 1? categoria.
- Social en 17 categoria.
e Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 2? categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
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- Garaje en 2°? categoria.
- Docente en 2? categoria.
- Deportivo en 2° categoria.
- Social en 2? categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 82. ORDENANZAS EN LA ZONA SECTOR RESIDENCIAL MOLINO ALTO (UR-1).
Articulo 188. Definicién y ambito de aplicacion.
Se corresponde con el ambito grafiado en el plano de ordenacion completa como MA.
Se definen dos subzonas:
¢ Subzona MA1: Afecta a las manzanas marcadas en el plano de ordenacién completa como EMC; corresponde con
tipologias de manzanas cerradas con patios de parcela y una altura de tres plantas.
e Subzona MA2: Son las marcadas en el plano de ordenacién completa como UAD; corresponden con viviendas
unifamiliares adosadas con dos plantas de altura.
Articulo 189. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
¢ Nivel de densidad: Densidad alta (50-75 viv/ha).
e Edificabilidad global: 0,77 m2t/m?2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Articulo 190. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a la definicion establecida en el art. 105 de estas Normas.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 50 m2, siempre que pueda construirse en ella una vivienda exterior ateniéndose a
la normativa de cada subzona.
- Fachada minima: No se establece.
2. Alineaciones y rasantes. Seran las indicadas en el plano de ordenacion completa.
¢ Subzona MAL: Iran alineadas a vial.
¢ Subzona MA2: Segun la manzana, iran alineadas a vial o retranqueadas 3 m en relacion al mismo.
3. Ocupacién maxima de parcela.
¢ Subzona MA1: 80% en planta de la superficie de la parcela.
Para uso distinto del de vivienda y sélamente en plantas bajas, se permitira una ocupacion del 100% de la parcela, con un
fondo maximo de 28 m.
¢ Subzona MA2: 80% en planta de la superficie de la parcela.
4. Edificabilidad maxima.
¢ Subzona MA1: 2,60 m2t/m?2s en los primeros 100 m2 de parcela, y de 2,10 m2t/m2s para la superficie restante.
¢ Subzona MA2: 1,20 m2t/m2s.
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
¢ Subzona MA1: 3 plantas (planta baja+2), con una altura de cornisa de 9,50 m. La altura maxima de la planta baja sera
de 3,50 m. medidos desde la rasante de la calle hasta la cara inferior del ultimo forjado, excepto en el caso de
instalaciones industriales, en cuyo caso la altura maxima de la edificacion seguira siendo la que permite la ordenanza con
las mismas limitaciones de altura de cornisa.
La altura minima de todas las plantas sera de 2,60 m. libres de suelo a techo terminados.
No se permiten aticos.
¢ Subzona MA2: 2 plantas (planta baja+1), permitiéndose una altura de cornisa de 6,50 m.
6. Sotano. Se permite una planta de sétano conforme a las condiciones generales de la edificacion de la presente normativa.
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7. Salientes y vuelos.
* No se permiten cuerpos volados cerrados.
¢ En cualquier caso, los cuerpos volados abiertos no podran superar la dimensién de 0,30 m., y las cornisas y aleros,
0,35 m.
8. Condiciones estéticas.
¢ Subzona MA1: La composicién podra ser libre, si bien los materiales habran de tener un aspecto externo que armonice
con el conjunto edificado en cuanto a color y textura.
¢ Subzona MA2: No se imponen especiales limitaciones estéticas, aunque se exigiran tipologias y materiales tradicionales
de la zona, siendo preceptiva la realizacion de cubiertas inclinadas al menos en los 4 primeros metros de la edificacion.
Las pendientes de éstas habran de oscilar entre el 36% y el 46%.
Articulo 191. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar y plurifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1? categoria.
* Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefias industrias compatibles con la vivienda.
- Relacién y espectaculo en 1? categoria, y en 2* categoria solo en planta baja y cuando no exista otro local de 2?
categoria en una radio de 50 m.
- Comercial en categorias 1% y 2°.
- Oficinas en categorias 1% y 2°.
- Docente, deportivo y social en 1 categoria.
* Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 2° categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2° categoria.
- Docente en 2? categoria.
- Deportivo en 2? categoria.
- Social en 2% categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 9. ORDENANZAS EN LA ZONA SECTOR RESIDENCIAL MOLINO BLANCO (UR-2).
Articulo 192. Definicion y ambito de aplicacion.
Se corresponde con el ambito grafiado en el plano de ordenacion completa como MB.
Articulo 193. Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
* Uso global: Residencial.
¢ Nivel de densidad: Densidad media-baja (15-30 viv/ha).
e Edificabilidad global: 0,37 m2t/m?2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Articulo 194. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente de conformidad con la definicion establecida en el art. 105 de estas
Normas
b) Las condiciones de parcelacién son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 145 m2.
. Fachada minima: No se establece.
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2. Alineaciones y rasantes. Seran las indicadas en el plano de ordenacion completa (04). Segun la manzana, iran alineadas a

vial o retranqueadas 3 m. en relacion al mismo.
3. Ocupacion maxima de parcela. Sera del 75% en planta de la superficie de la parcela.
Los garajes que se proyecten no podran realizarse en cuerpos separados, sino que deberan quedar integrados en la
edificacion principal, no contando a efectos de ocupacion n edificabilidad siempre que su superficie no sea superior a 20 m2.
4. Edificabilidad maxima . Sera de 1,50 m2t/ms2s.
5. Numero maximo de plantas y altura méaxima reguladora. Sera de dos plantas (planta baja+1), permitiéndose una altura de
cornisa de 6,50 m.
6. Sétano. Se permite una planta de sétano conforme a las condiciones generales de la edificacion de la presente normativa.
7. Salientes y vuelos. Vuelo maximo de balcones sobre la linea de propiedad, 0,30 m a 3 m de altura. En fachadas paralelas
a calles solo se permitiran vuelos en planta alta, permitiéndose huecos en la planta baja.
8. Condiciones estéticas.
* Composicion libre.
¢ Tipo de cubierta. Inclinada a dos aguas.
¢ Cerramientos exteriores. Enfoscado y pintura blanca.
¢ Proteccion de huecos. Rejas decorativas en negro.
» Carpinteria exterior. En madera pintada o barnizada.
e Cercas y cerramientos de parcela. En fachada, méximo de 0,60 m. en obra de fabrica y 1,80 m. con tratamiento
diafano. En linderos, las anteriores alturas seran de 1 m.y 2,50 m., respectivamente.
Articulo 195. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
* Uso complementario: Garaje en 1* categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Relacién y espectaculo en 1° categoria, y en 22 categoria s6lo en planta baja y cuando no exista otro local de 2°
categoria en una radio de 50 m.
- Comercial en categorias 1% y 2°.
- Oficinas en categorias 1% y 2°.
- Docente, deportivo y social en 1? categoria.
* Usos alternativos:
- Plurifamiliar en sus dos categorias.
- Hotelero.
- Comercial en 2? categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2° categoria.
- Docente en 2? categoria.
- Deportivo en 2% categoria.
- Social en 27 categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas..
SECCION 10°. ORDENANZAS EN ZONA INDUSTRIAL 1.
Articulo 196. Definicion y ambito de aplicacion.
Comprende las edificaciones y suelo con uso industrial grafiados en los planos de ordenacion completa con la nomenclatura
IND1, correspondientes con las edificaciones existentes a lo largo del acceso al nicleo de Santaella.
Articulo 197. Uso y edificabilidad globales (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos y edificabilidad globales:
¢ Uso global: Industrial.
¢ Edificabilidad global: 0,68 m?2t/m2s.
La edificabilidad global se ha determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los planos de ordenacion
estructural (serie 02).
Articulo 198. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a lo establecido en el art. 105 de estas Normas.
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b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
o0 La superficie minima sera de 100 m2.
o Fachada minima: 6 m.
2. Alineaciones y separacion a linderos. Se mantendran las existentes, entendiéndose que para parcelas sin edificar la
alineacion exterior sera la definida por las colindantes.
3. Edificabilidad maxima. Sera de 0,6 m2t/m2s.
4. Altura maxima reguladora y nimero maximo de plantas. Se fija una altura de 7,5 m. en medianera de edificacion o
canalén, y una altura maxima de 10 m. en cumbrera de edificacion.
Las partes de planta baja destinadas al uso de oficinas comerciales anexas a la industria tendran una altura libre maxima de
3,5m.
5. Condiciones estéticas. Composicion libre, los materiales a utilizar y los acabados seran los tradicionales de la zona para
este tipo de instalaciones.
Articulo 199. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Industria de produccion y almacenamiento.
¢ Uso complementario: Garaje en 1° categoria.
¢ Usos compatibles:
- Vivienda unifamiliar con las siguientes caracteristicas:
. Que esté estrictamente ligada o destinada a personal encargado de la vigilancia y conservacion de la industria o
actividad.
. La superficie maxima de techo edificable sea inferior a 120 m2t.
. Se sittien en planta alta o en edificio aislado.
- Comercial en 1? categoria.
- Oficinas en 22 categoria.
* Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 2° categoria.
- Relacion y espectaculo en 17, 2% y 37 categorias.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2° categoria.
- Dotacional con todos sus usos pormenorizados en 2° categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 11°. ORDENANZAS EN SECTOR INDUSTRIAL 2, Ul-1 "EL CANUELO".
Articulo 200. Definicién y ambito de aplicacion.
Comprende las edificaciones y suelo con uso industrial grafiados en los planos de ordenaciéon completa con la nomenclatura
IND2, correspondiente con el sector industrial denominado en NNSS como UI-1, El Cariuelo.
Se definen dos subzonas:
* Subzona IND2 A: Afecta a las manzanas marcadas en el plano de ordenacion completa como IND2 A; corresponde con
la manzana central del sector.
» Subzona IND2 B: Son las marcadas en el plano de ordenacion completa como IND2 B; corresponden con la manzana
situada en la zona oeste del sector.
Articulo 201. Uso y edificabilidad globales (OE).
A los efectos previstos en la legislacién urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos y edificabilidad globales:
* Uso global: Industrial.
* Edificabilidad global: 0,85 m2t/m?2s.
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La edificabilidad global se ha determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los planos de ordenacion
estructural (serie 02).
Articulo 202. Condiciones de ordenacion y edificacion.

1. Parcelacion.

a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a lo establecido en el art. 105 de estas Normas.
b) Las condiciones de parcelacién son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
o La superficie minima sera de 500 m2.
o Fachada minima: No se establece.
2. Alineaciones y rasantes. Seran las indicadas en el plano de ordenaciéon completa.
» Subzona IND2 A. Se establece un retranqueo en fachada de 7 m. y un retranqueo respecto al lindero de fondo de la
parcela de 3 m.
e Subzona IND2 B. Se establece un retranqueo en fachada de 10 m. y un retranqueo respecto al lindero de fondo de la
parcela de 5 m.
3. Ocupacion maxima de parcela. Viene determinada por el fondo maximo edificable limitado por las alineaciones en fachada
y fondo de parcela.
4. Edificabilidad maxima.
 Subzona IND2 A. Sera de 0,90 m2t/m2s.
¢ Subzona IND2 B. Sera de 0,85 m2t/m2s.
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
* Se fija una altura de 7,5 m. en medianera de edificaciéon o canalén, y una altura maxima de 10 m. en cumbrera de
edificacion.
¢ Las partes de planta baja destinadas al uso de oficinas comerciales anexas a la industria tendran una altura libre
maxima de 3,5 m.
6. Condiciones estéticas.
* La composicién de fachada seguira los criterios de regularidad y simetria.
* Los materiales a utilizar y los acabados seran los tradicionales en la zona para este tipo de instalaciones.
¢ Cerramiento de parcela. Las vallas alineadas a vial se realizaran hasta 1,00 m. de altura con elementos sélidos y
opacos, y hasta una altura maxima de 2,10 m. de cerramiento ligero y transparente. Las vallas medianeras podran
realizarse con elementos opacos sin sobrepasar la altura de 2,10 m.
Articulo 203. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Industrial de produccion y almacenamiento.
¢ Uso complementario: Garaje en 1? categoria.
¢ Usos compatibles:
- Vivienda unifamiliar con las siguientes caracteristicas:
- Que esté estrictamente ligada o destinada a personal encargado de la vigilancia y conservacion de la industria o
actividad.
- La superficie maxima de techo edificable sea inferior a 120 m2t.
- Se situen en planta alta o en edificio aislado.
- Comercial en 1? categoria.
- Oficinas en 27 categoria.
* Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 2° categoria.
- Relacion y espectaculo en 1°, 2% y 3° categorias.
- Oficinas en 37 categoria.
- Garaje en 2°? categoria.
- Dotacional con todos sus usos pormenorizados en 2% categoria.
* Usos prohibidos: Todos los demas.
SECCION 122, ORDENANZAS EN ZONA INDUSTRIAL 3, SECTOR AGROINDUSTRIAL INDUSTRIAL UI-2 "EL CANUELO".
Articulo 204. Definicion y ambito de aplicacion.
Comprende las edificaciones y suelo con uso industrial grafiados en los planos de ordenacién completa con la nomenclatura
IND3, correspondiente con el sector agroindustrial denominado en NNSS como UI-2, EI Cafiuelo.
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Articulo 205. Uso y edificabilidad globales (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos y edificabilidad globales:
¢ Uso global: Industrial.
* Edificabilidad global: 0,38 m2t/m?2s.
La edificabilidad global se ha determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los planos de ordenacion
estructural (serie 02).
Articulo 206. Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
a) Parcela minima edificable: la catastral o existente, conforme a lo establecido en el art. 105 de estas Normas.
b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
. La superficie minima sera de 2.500 m2.
. Fachada minima: No se establece.
2. Alineaciones y rasantes. Seran las indicadas en el plano de ordenacion completa.
¢ Se establece un retranqueo en fachada de 7m. y retranqueo de 3m. en el resto de linderos de la parcela.
3. Ocupacion maxima de parcela. Viene determinada por el fondo maximo edificable limitado por las alineaciones en fachada
y fondo de parcela.
4. Edificabilidad maxima. Sera de 0,74 m2t/m2s.
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
¢ Se fija una altura de 7,5 m. en medianera de edificacion o canalon, y una altura maxima de 10 m. en cumbrera de
edificacion.
e Las partes de planta baja destinadas al uso de oficinas comerciales anexas a la industria tendran una altura libre
maxima de 3,5 m.
6. Condiciones estéticas.
* | a composicién de fachada seguira los criterios de regularidad y simetria.
* Los materiales a utilizar y los acabados seran los tradicionales en la zona para este tipo de instalaciones.
e Cerramiento de parcela. Las vallas alineadas a vial se realizaran hasta 1,00 m. de altura con elementos solidos y
opacos, y hasta una altura maxima de 2,10 m. de cerramiento ligero y transparente. Las vallas medianeras podran
realizarse con elementos opacos sin sobrepasar la altura de 2,10 m.
Articulo 207. Condiciones de uso.
* Uso caracteristico: Industria de produccién y almacenamiento.
 Uso complementario: Garaje en 1? categoria.
¢ Usos compatibles:
- Vivienda unifamiliar con las siguientes caracteristicas:
- Que esté estrictamente ligada o destinada a personal encargado de la vigilancia y conservacion de la industria o
actividad.
- La superficie maxima de techo edificable sea inferior a 120 m2t.
- Se situen en planta alta o en edificio aislado.
- Comercial en 17 categoria.
- Oficinas en 2? categoria.
e Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 2% categoria.
- Relacion y espectaculo en 1%, 2% y 3% categorias.
- Oficinas en 3? categoria.
- Garaje en 2? categoria.
- Dotacional con todos sus usos pormenorizados en 27 categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas
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CAPITULO 1Il. NORMATIVA ESPECIFICA EN SECTORES Y AREAS DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.
Articulo 208. SUNC/ARI 01/AR 01, Terrenos tras Butano. Definicion, ambito y ordenanzas de aplicacion.
Se corresponde con el ambito sefialado en el plano de ordenacion completa (04) como “SUNC/ARI 01/AR 01".
Las ordenanzas de edificacion de aplicacién en esta zona seran las indicadas en el anexo n° Ill, Determinaciones de
Ordenacion Pormenorizada en Sector SUNC/ARI 01/AR 01, "Terrenos tras Butano".
Articulo 209. SUNC/ARI 02/AR 02, Deposito La Montiela. Definicion, ambito de aplicacion y ordenanzas de aplicacion.
Se corresponde con el ambito sefialado en el plano de ordenacion completa (04) como “SUNC/ARI 02/AR 02".
Las ordenanzas de edificacion de aplicacion en esta zona seran las indicadas en el anexo n° IV, Determinaciones de
Ordenacion Pormenorizada en Sector SUNC/ARI 02/AR 02, "Deposito La Montiela".
Articulo 210. SUNC/ARI 03/ AR 13, Avenida Santo Rosario. Definicién, ambito de aplicacién y ordenanzas de aplicacion.
Se corresponde con el ambito sefalado en el plano de ordenacion completa (04) como “SUNC/ARI 03/AR 13".
Las ordenanzas de edificacion de aplicacién en esta zona seran las que se establezcan por el Plan Especial de Reforma
Interior previsto para esta area de reforma interior.
Articulo 211. SUNC/SR 01/AR 03, Cooperativa Olivarera. Definicién, ambito de aplicacién y ordenanzas de aplicacion.
Se corresponde con el ambito sefialado en el plano de ordenacion completa (04) como “SUNC/SR 01/AR 03".
Las ordenanzas de edificacion de aplicacion en esta zona seran las previstas en el Plan Parcial de este sector, una vez estén
definitivamente aprobadas.
Articulo 212. SUNC/SR 02/ AR 04, La Vidita. Definicidén, ambito de aplicacién y ordenanzas de aplicacion.
Se corresponde con el ambito sefialado en el plano de ordenacion completa (04) como “SUNC/SR 02/AR 04",
Las ordenanzas de edificacion de aplicacion en esta zona seran las indicadas en el anexo n° V, Determinaciones de
Ordenacion Pormenorizada en Sector SUNC/SR 02/AR 04, "La Vifita.
TITULO IX. NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANIZABLE
CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES.
Articulo 213. Definicion, delimitacion y criterios de ordenacién (OE).
1. Constituyen los suelos urbanizables aquéllos que como tales han quedado delimitados en los planos de ordenacion
estructural y completa de clasificacion del suelo, incluyendo las categorias de ordenado, sectorizado y no sectorizado, en
relacion al articulo 47 de la LOUA.
2. El Plan, en prevision del crecimiento urbano, para garantizar el desarrollo de la ciudad a medio plazo y, conforme al
modelo previsto en torno al nucleo principal, establece el suelo necesario para el uso residencial e industrial.
3. La ordenacion de los suelos que den frente a rios, arroyos y embalses, estableceran, en su caso, y de forma preferente los
sistemas de espacios libres entre los mismos y el espacio edificado y procuraran potenciar el valor paisajistico de los
espacios de agua.
4. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo ordenaran las nuevas extensiones urbanas de acuerdo con los siguientes
criterios:
a) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicion para la ubicacion de equipamientos y
dotaciones y en general para los usos de interés econoémico y social.
b) Mantener la coherencia y continuidad del sistema viario, de las infraestructuras energéticas e hidraulicas y de los
espacios libres con los suelos urbanos del municipio.
Articulo 214. Desarrollo del suelo urbanizable.
1. El suelo urbanizable sectorizado se desarrollara mediante los correspondientes planes parciales, salvo los sistemas
generales, que se desarrollaran mediante planes especiales conforme al titulo Il de estas normas. Los planes parciales no
podran modificar las determinaciones de caracter estructural establecidas por el PGOU.
2. En el caso de ser necesaria la transformacién, conforme a las determinaciones del Plan, de los sistemas generales no
incluidos en area de reparto, su urbanizacion se llevara a cabo directamente mediante obra publica ordinaria, y su
edificacion, de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable por razén de la administracion actuante.
3. Los planes parciales tendran por objeto el establecimiento de la ordenacién detallada y precisa para la ejecucion integrada
de cada sector delimitado en el suelo urbanizable por este Plan General.
4. Los planes parciales se redactaran por el Ayuntamiento o, en su caso, por los particulares, de acuerdo con lo establecido
en el art. 31.3 de la LOUA. El ambito para la redaccion de los planes parciales sera el de los sectores completos definidos en
el PGOU.
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5. La tramitacion de los planes parciales se ajustara a las determinaciones establecidas en el art. 32 de la LOUA. Como
contenido documental, el plan parcial tendra como minimo los documentos establecidos en el art. 19.1 de la LOUA y los
previstos en los articulos 57 al 64 del Reglamento de Planeamiento o, en su caso, del vigente.
Articulo 215. Determinaciones de ordenacion de caracter estructural del Plan (OE).
Las determinaciones de caracter estructural que se regulan en estas normas, en sus fichas de planeamiento y gestion y en
los planos de ordenacién estructural son las siguientes:
a) La asignacion del indice de edificabilidad bruta para el sector.
b) La asignacion de los usos globales correspondientes.
c) En su caso, el nivel de densidad admisible de viviendas para dicho sector.
d) El porcentaje minimo de edificabilidad con destina a viviendas con algun tipo de proteccion publica.
e) Delimitacion de areas de reparto y definicion del aprovechamiento medio correspondiente.
Articulo 216. Determinaciones de ordenacion de caracter pormenorizado del Plan.
Las determinaciones de caracter pormenorizado que se regulan en estas normas, en sus fichas de planeamiento y gestion y
en los planos de ordenacion estructural son las siguientes:
1. Los objetivos, criterios y directrices de ordenacién interior para el sector con relacion al sistema viario, sistema de espacios
libres y a la zonificacion residencial.
¢ El caracter orientativo del viario primario y/o estructura viaria definido en los planos de ordenacion del Plan General.
* La geometria de la malla viaria local y las continuidades previstas en la ordenacion del Plan General con las vias
existentes en suelo urbano se mantendran obligatoriamente, pudiendo ajustarse por criterios debidamente justificados
derivados de la topografia del terreno u otros parametros.
¢ El dimensionado minimo para el viario que se de fina y establezca en la ficha de planeamiento.
¢ La situacion propuesta, en su caso, del sistema de espacios libres y dotaciones publicas.
¢ lLas ordenanzas particulares de los planes parciales respetaran las condiciones generales de edificacion y uso
contenidas en el titulo V de estas normas y, complementariamente, estableceran las ordenanzas de zona que en su caso
sea conveniente a efectos de introducir nuevas tipologias o determinar variantes de las ya definidas en estas normas.
2. Las previsiones de programacion y gestién para la ordenacién pormenorizada de cada sector, indicando con caracter
vinculante:
¢ Los plazos para la ejecucion de la ordenacién pormenorizada, ejecucion del instrumento de planeamiento previsto, que
presupone la aprobacién definitiva del plan parcial correspondiente.
¢ La iniciativa prevista para la formulacion del planeamiento, que sélo podra ser realizada por los sujetos publicos o
privados legitimados para ello conforme a la LOUA .
¢ El sistema de actuacion previsto para la gestion de la actividad de la unidad de ejecucion.
Articulo 217. Régimen urbanistico de la propiedad.
1. Las facultades del derecho de propiedad en suelo urbanizable se ejerceran dentro de lo limites y con el cumplimiento de
los deberes y obligaciones establecidas en la LOUA y las presentes Normas.
2. La aprobacion de la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable determina el régimen urbanistico aplicable conforme
al art. 54 de la LOUA.
CAPITULO II. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE.
Articulo 218. Areas de reparto y aprovechamientos medios.
1. El Plan delimita, conforme al art. 58 de la LOUA, 6 areas de reparto en suelo urbanizable sectorizado y 2 en suelo
urbanizable ordenado, incluyendo, en su caso, los sistemas generales adscritos para su gestion. A los efectos de
determinacién de aprovechamientos medios, se establece para cada sector un coeficiente global de ponderacion, obtenido a
partir de los coeficientes de uso, tipologia y localizacion del mismo, conforme a los cuadros y célculos del aprovechamiento
medio expresados y justificados en la memoria general del PGOU.
SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Identif. Sector Denom. sector Area de reparto Coef. pond. Uso global Aprov. medio

SUO/SR 01 LAS TRES CRUCES | AR 05 Libre: 1,00 Residencial 0,619400
VP: 0,70

SUO/SR 02 ANGONAL AR 06 Libre: 1,00 Residencial 0,406000
VP: 0,70

00102583

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 224 - Martes, 22 de noviembre de 2016

pagina 376
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Identif. Sector Denom. sector Area de reparto Coef. pond. Uso global Aprov. medio
SUS/SR 01 LOS CALLEJONES | AR 07 Libre aislada: 1,25 Residencial 0,470000
VP: 1,00
SUS/SR 02 LA GARRAPELA | AR08 Libre: 1,00 Residencial 0,511533
VP: 1,00
SUS/SR 03 RONDA SUR AR Q9 Libre: 0,95 Residencial 0,476602
VP: 0,95
SUS/SR 04 EL PILAR DE ATRAS AR 10 Libre: 1,95 Residencial 0,475000
VP: 0,95
SUS/SI 05 TERRENOS ESTE | AR 11 0,91 Industrial 0,474479
SUS/SI 06 EL CANUELO ALTO AR-12 0,95 Industrial 0,522500
2. La relacion de areas de reparto y sistemas generales adscritos es la siguiente:
Area de reparto Denominacion SG Superficie SG Uso
AR-08 Campo de feria Il 1.370 m? Dotacional
AR-09 Ampliacion equipamientos | 4.866 m? Dotacional
La Montiela
AR-10 Ampliacion equipamientos Il 4,720 m? Dotacional
La Montiela

3. Las fichas de planeamiento y gestion recogen, para cada sector, los coeficientes de ponderacion por tipologias, el
aprovechamiento objetivo, el subjetivo, el medio y los excesos o defectos de aprovechamiento, en su caso.

CAPITULO Ill. SECTORES EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO.

Articulo 219. Régimen del suelo urbanizable ordenado.

1. Los suelos de los sectores residenciales SUO 01 “Las Tres Cruces” y SUO 02 “Angonal”, introducidos por la modificacion
n° 1 de la Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobada definitivamente con fecha 20 de
diciembre de 2011, se clasifican como suelo urbanizable ordenado, estableciéndose como documentos vinculantes, el Plan
Parcial sector Tres Cruces y Plan Parcial sector Angonal, respectivamente, aprobados definitivamente con fecha 13 de marzo
de 2012.

Denom. sector Identif. sector Uso global Nivel de densidad Edificab. global
SUO/SR 01 LAS TRES CRUCES Residencial Alta (50-75 viv/ha) 0,73
SUO/SR 02 ANGONAL Residencial Media-Baja (15-30 0,48

viv/ha)

2. En los citados planes parciales se fija la calificacion de los terrenos, los aprovechamientos, usos, ordenanzas, plazos y
cargas de urbanizaciéon que son de obligado cumplimiento.

CAPITULO IV. SECTORES EN SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Articulo 220. Definicion y delimitacion.

El Plan delimita los siguientes sectores de suelo urbanizable:
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Denom. sector Identif. sector Uso global
SUS/SR 01 LOS CALLEJONES | Residencial
SUS/SR 02 LA GARRAPELA | Residencial
SUS/SR 03 RONDA SUR Residencial
SUS/SR 04 EL PILAR DE ATRAS Residencial
SUS/SI 05 TERRENOS ESTE | Industrial
SUS/SI 06 EL CANUELO ALTO Industrial

Articulo 221. Usos, nivel de densidad y edificabilidad globales.

1. El Plan General establece en los planos de ordenacién estructural para los sectores de suelo urbanizable ordenado y
sectorizado la asignacion de usos globales, considerando éstos como el uso caracteristico de una zona, area o sector que es
susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulacion contenida en el PGOU y sus ordenanzas.
2. Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbanizable en el titulo VI de las normas de este PGOU.

3. El Plan General establece, segln lo exigido en la vigente legislacién urbanistica, para el suelo urbanizable ordenado y
sectorizado, la asignacion de edificabilidades y niveles de densidad globales, en su caso, conforme al siguiente detalle:

Denom. sector Identif. sector Uso global Nivel de densidad Edificab. global
SUS/SR 01 LOS CALLEJONES | Residencial Media-Baja (15-30 0,40
viv/ha)
SUS/SR 02 LA GARRAPELA | Residencial Media (30-50 viv/ha) 0,55
SUS/SR 03 ‘ RONDA SUR ‘ Residencial Media (30-50 viv/ha) 0,56
SUS/SR 04 EL PILAR DE ATRAS Residencial Media (30-50 viv/ha) 0,50
SUS/SI 05 TERRENOS ESTE Industrial 0,55
SUS/SI 06 ‘ EL CANUELO ALTO ‘ Industrial 0,55

CAPITULO V. AMBITOS EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

Articulo 222. Definicion y delimitacion. Usos incompatibles, condiciones de sectorizaciéon y criterios de disposicion de
sistemas generales.

1. El presente Plan establece para las areas en que se divide el suelo urbanizable no sectorizado las condiciones especificas
para proceder a su sectorizacion.

2. La preexistencia de infraestructuras exteriores e interiores a los propios Planes de Sectorizacién deben garantizar la
adecuada insercion de los ambitos resultantes de la sectorizacion en la estructura de la ordenacion municipal.

3. Las determinaciones de ordenacién estructural de acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.e) de la LOUA se establece
en anexo de estas normas denominado "Fichas de Planeamiento y Gestion", en las que se recogen para cada ambito los
usos incompatibles, las condiciones de sectorizacion y la disposicion del sistema general adscrito caso de procederse a su
sectorizacion.

4. El Plan delimita los siguientes ambitos de suelo urbanizable no sectorizado:

Denom. ambito Identif. ambito Uso incompatible
SUNS/AMB/01 LAS TRES CRUCES I Industrial
SUNS/AMB/02 CANADA DEL JARDIN Industrial
SUNS/AMB/03 LOS CALLEJONES Il Industrial
SUNS/AMB/04 EL PARRAL Industrial
SUNS/AMB/05 LAS VINAS/CERRO ISIDRO Industrial
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SUNS/AMB/06 LA GARRAPELA Il Industrial
SUNS/AMB/07 CORTIJO LA MONTIELA Industrial
SUNS/AMB/08 | SANTAELLA Y PILAR Industrial
SUNS/AMB/09 FINCA MOLINO BLANCO Industrial
SUNS/AMB/ 10 DOS VIGAS Industrial
SUNS/AMB/11 | LAS CASILLAS Industrial
SUNS/AMB/12 TERRENOS ESTE Il Residencial

TITULO X. REGULACION Y DETERMINACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO I. DELIMITACION Y CATEGORIAS. TIPOS Y REGIMEN JURIDICO.
Articulo 223. Delimitacion (OE).
El suelo no urbanizable es el grafiado con tal caracter en los planos de ordenacion completa O3 para la totalidad del
municipio. Esta constituido por todos los terrenos pertenecientes a esta clase en funcién de los criterios establecidos en el
articulo 46 de la LOUA.
Articulo 224. Normas complementarias y concurrentes.
No seran de aplicaciéon con caracter complementario las determinaciones del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y
Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la Provincia de Cérdoba (PEPMF.C), debido a que la Disposicion derogatoria
Unica del Decreto 3/2012, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio Sur de Cordoba, deja sin efecto las
determinaciones del PEPMF.C en el ambito que ordena (en el que se incluye el municipio de Santaella).
Asimismo, tampoco seran de aplicacion las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en suelo no
urbanizable de la Provincia de Cordoba, al contener el presente Titulo una regulacion detallada y completa que hace
innecesaria la aplicacion con caracter complementario de dicha normativa.
El régimen de autorizaciones establecido en el presente Titulo se entiende sin perjuicio de los permisos, licencias,
autorizaciones o concesiones que sean exigibles de acuerdo con las normas juridicas que regulan las diversas materias o
sectores de la actividad de la Administracion en las que ésta ejerce sus competencias. Entre las normativas sectoriales de
mayor afeccion sobre la ordenacion urbanistica del suelo no urbanizable cabe mencionar la forestal, aguas, vias pecuarias,
espacios naturales protegidos, gestion integrada de la calidad ambiental, patrimonio histérico, minas, carreteras,
ferrocarriles, etc., etc.).
No podran otorgarse licencias urbanisticas para actuaciones que requieran otras autorizaciones o informes administrativos
previos, hasta que sean concedidas o emitidos®™.
Articulo 225. Categorias y tipos (OE).
En suelo no urbanizable, y para la determinacién del régimen aplicable definido en las presentes normas, se distinguen tres
categorias en funcién de los criterios recogidos en el art. 46.2 LOUA, estableciéndose en cada uno de ellos una zonificacion o
calificacion pormenorizada por tipos.
Sus limites, por tipos, vienen grafiados en los planos O3 Ordenacién Completa “Término Municipal”, a escala 1/20.000. Las
determinaciones y regimenes especificos para cada uno de los tipos se desarrollan en el Titulo X de las presentes Normas.
Las mencionadas categorias dentro del suelo no urbanizable son:
1. El Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica.
Comprende las distintas areas del territorio que en funcién de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos,
ambientales o culturales, de riesgos naturales, o en funcién de su sujecién para la proteccion del dominio publico, son
incompatibles con su transformacion, conforme a lo establecido en las legislaciones sectoriales que le sean de aplicacién. Se
han delimitado los siguientes tipos:

a) SNUEP-LE. ZONAS INUNDABLES

b) SNUEP-LE HISTORICO CULTURAL. ZONA ARQUEOLOGICA DE LA CAMORRA DE LAS CABEZUELAS

¢) SNUEP-LE VIAS PECUARIAS

d) SNUEP-LE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

&Decreto 60/2010 RDUA, art. 5.2y 12.3
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2. El Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica.
Incluye suelos que han sido objeto en el Plan de Ordenacion del Territorio Sur de Cérdoba de determinaciones que implican
su clasificacién como especialmente protegidos. Asimismo, incluye las distintas areas del territorio no protegidas
especificamente por legislaciones sectoriales pero que en funcion de sus valores agricolas, forestales, paisajisticos y
naturales, identificados y descritos en la documentacion urbanistica, deben ser merecedores de un régimen de especial
proteccion y ello conforme a la planificacion territorial y urbanistica del modelo propuesto por el Plan. Se delimitan los
siguientes tipos:

a) SNUEP-PT ZONAS CAUTELARES ANTE RIESGO DE INUNDACION

b) SNUEP-PT ZONA REGABLE GENIL-CABRA

¢) SNUEP-PT LAGUNA DEL DONADIO

d) SNUEP-PT HITOS PAISAJISTICOS

e) SNUEP-PT ESCARPES TOPOGRAFICOS Y ABARRANCAMIENTOS

f) SNUEP-PT. CORREDORES ECOLOGICOS RiO CABRA, RiO GENIL Y LAGUNA DEL DONADIO
3. El Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.
Los suelos que integran esta clase tienen en comun que, sin poseer valores sobresalientes que los hagan merecedores de
ser incluidos entre los suelos no urbanizables sujetos a especial proteccion, se considera necesaria, no obstante, la
preservacion de su caracter rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potencial,
agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.
Dentro de este grupo se incluye un solo tipo:

a) SNU DE CARACTER RURAL “LA CAMPINA”
Articulo 226. Régimen del suelo y actuaciones de interés publico.
1. A efectos de régimen del suelo no urbanizable y de la materializacién de los diferentes actos urbanisticos, se estara a lo
establecido en el art. 52 de la LOUA.
2. Para las Actuaciones de Interés Publico se estara a lo regulado en el art. 42 'y 43 de la LOUA.
3. Los actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la explotacién agricola, pecuaria, forestal o
analoga, tendran una duracién limitada, aunque renovable, no inferior en ninguin caso al tiempo que sea indispensable para
la amortizacion de la inversion que requiera su materializacion. El propietario debera asegurar la prestacion de garantia por
cuantia minima del 10% de la inversion necesaria para materializar dichos actos, con el objeto de cubrir los gastos que
puedan derivarse de incumplimientos en infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucion de
los terrenos.
4. El Ayuntamiento establecera mediante la correspondiente ordenanza la cuantia de la prestacién compensatoria, conforme
a lo indicado en el art. 52.5 de la LOUA con relacién al tipo de actividad y condiciones de implantacion.
Articulo 227. Requisitos exigibles para la admision a tramite de proyectos de actuacion o plan especial de actuaciones de
interés publico.
La admisién a tramite del Proyecto de Actuacion o Plan Especial se realizard en base a la concurrencia de los requisitos
exigibles a las Actuaciones de Interés Publico (Art. 42.1 de LA LOUA). Para la estimacion de la concurrencia o no de cada
uno de los requisitos exigibles se tendran en cuenta los siguientes criterios:
1. Se valorard que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando concurra alguno de los siguientes
supuestos u otros de naturaleza analoga:

a) Venga determinada por la normativa sectorial que proceda.

b) Se trate de un equipamiento necesario para el municipio.

c) Caracter estratégico de la actividad que se pretenda desarrollar.

d) Genere efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local.
2. La necesidad o procedencia de implantacién en suelo no urbanizable se valorard en base a los siguientes aspectos y
criterios:
Se estimara concurre la necesidad de implantacién en suelo no urbanizable en los siguientes supuestos:

a) Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de la actividad, que ligue el uso a emplazamientos concretos en

S.N.U. (actividades extractivas, turisticas, infraestructuras, clubes deportivos de actividades al aire libre, etc.)

b) Ausencia de suelo urbano clasificado y apto para el uso previsto. Se debera justificar el estado o prevision y plazos de

desarrollo del suelo urbanizables del suelo destinado al uso pretendido en el municipio, en su caso.

c) Caracter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacion, que la haga incompatible con el suelo urbano.
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d) Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion de la actividad, ya sea edificada o, sobre todo, no
edificada (zona de almacenaje, acopio, aparcamiento de maquinaria, zona de secado al aire libre, etc.).
Se estimara la no procedencia de la implantacién en suelo no urbanizable cuando la actuacion pueda producir evidentes e
importantes efectos negativos sobre el medio ambiente o la ordenacion urbanistica, por concurrir situaciones analogas a las
siguientes
a) El emplazamiento elegido sea inmediato a suelos ururbanizables clasificados aunque éstos no se hayan desarrollado.
b) El emplazamiento elegido pueda coartar y/o malograr desarrollos urbanisticos estratégicos fundamentales para el
municipio.
c) Se trate de una actuacién discordante con el modelo de ordenacion territorial en el documento de planeamiento, y/o
gue genere graves agravios comparativos.
d) Afecte negativamente al mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y los servicios publicos.
e) Afecte gravemente o ponga en peligro la calidad de vida de la poblacién ya sea debido a la generaciéon de ruidos,
vibraciones, contaminacién del aire, suelo o agua; por generar impactos ambientales severos sobre el medio abidtico,
biotico o paisajistico, o porque la actuacién sea claramente susceptible de padecer o intensificar riesgos naturales
(geotécnicos, inundaciones, incendios).
3. La posibilidad de induccién de nuevos asentamientos se valorara en base a lo establecido en el articulo 229 de las
presentes Normas.
4. La compatibilidad con el régimen urbanistico. Para que el uso sea autorizable en suelo no urbanizable debera cumplir las
disposiciones de las presentes normas que le sean de aplicacion, asi como las normas de aplicacion directa recogidas en el
articulo 57 de la LOUA.
Articulo 228. Parcelaciones, divisiones o segregaciones. Actos reveladores de de posible parcelacion urbanistica® .
1. Se considera parcelacion urbanistica 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 legislacién agraria,
forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacién de nuevos asentamientos. En terrenos con este régimen estan
prohibidas las parcelaciones urbanisticas, siendo nulas de pleno derecho.
2. Cualquier otro acto de parcelacion distinto del anterior, precisara de licencia urbanistica o, en su caso, de declaracion de
innecesariedad. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga acto de parcelacion sin
aportacion de la preceptiva licencia o de la declaracion de innecesariedad de ésta, que los notarios deberan testimoniar en la
escritura correspondiente.
3. Se consideran actos reveladores de posible parcelacion urbanistica en suelo no urbanizable:
* Los actos, en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas
en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accién, participacion u otro derecho societario, puedan existir
diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble, sin que la voluntad manifestada
de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacién.
e La transmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas con dicha clasificacion urbanistica, cuando a cada uno de los
titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacién urbanistica y
territorial vigente, como parcela minima edificable o divisible, segtn el resultado de aplicar a la total superficie del
inmueble objeto de alteracion, el porcentaje que represente cada cuota indivisa enajenada. Igual régimen se aplicara a las
transmisiones de acciones, participaciones u otros derechos societarios que produzcan el mismo resultado, asi como a
las divisiones horizontales.
En estos casos serd de aplicacion lo dispuesto para las parcelaciones, requiriéndose la correspondiente licencia
urbanistica o declaracion de innecesariedad, debiendo esta ultima condicionarse resolutoriamente al cumplimiento de las
previsiones fijadas en el instrumento de planeamiento urbanistico, 0 en su caso, a aquellas que garanticen la no
induccion a la formacion de nuevos asentamientos.
4. Las licencias de parcelacion y las declaraciones de innecesariedad de éstas se otorgaran y expediran bajo la condicion de
la presentacion en el Municipio, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, de la escritura publica
en la que se contenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de la referida escritura determinara la caducidad
de la licencia o de la declaracion de innecesariedad por ministerio de la Ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno.
Este plazo de presentacion podra ser prorrogado por razones justificadas.

87 QUA, art. 66 y 169.1.a). RDUA, art. 7.a) y 8.a)
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5. Los Notarios y Registradores de la Propiedad, para autorizar e inscribir respectivamente las escrituras publicas de estos
actos o negocios juridicos, exigiran el previo otorgamiento del acto municipal correspondiente, debiendo los primeros
testimoniarlo en las correspondientes escrituras publicas.
CAPITULO II. CONDICIONES GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE.
Articulo 229. Ambito.
Las presentes Normas son de aplicaciéon en todas las edificaciones e instalaciones en el suelo no urbanizable del municipio
de Santaella.
Articulo 230. Nucleo de poblacion y formacion de nuevos asentamientos (OE).
1. Se entiende por nucleo de poblacién el conjunto de edificaciones que pueda generar necesidades de infraestructura y
servicios urbanos comunes, y represente el asentamiento de actividades especificas del medio urbano en detrimento de las
propias del medio rural o haga perder el caracter rural al paisaje de su entorno.
2. A dichos efectos se considerard que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones susceptibles de generar de infraestructuras o servicios
colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.
3. En todo caso, cuando las edificaciones o instalaciones pretendan ubicarse a menos de 250 metros de suelo o urbanizable.
4. Asimismo, se considerara que induce a la formaciéon de nuevos asentamientos el incumplimiento de las normas de
implantacion (generales y particulares) contenidas en este Titulo, sin perjuicio de lo establecido en los articulos 231, parrafo
final, y 232, parrafo final.
5. Cuando exista una edificacion en un radio de 100 metros, o bien un numero superior a 3 edificaciones en un radio de 200
metros.
Se adoptaran las siguientes medidas para impedir la formacion de nuevos asentamientos.
¢ Se extremara la vigilancia sobre la apertura, mejora o reparacion de caminos no integrados en proyectos de explotacion
o transformacion agraria o minera debidamente autorizados por la Administracion competente.
¢ Se extremara la vigilancia para evitar que por parte de las companias suministradoras de servicios se efectiien
contratos careciendo del preceptivo acto municipal que lo habilite®.
Articulo 231. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones.
1. A efectos de estas Normas, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:
a) Usos permitidos y usos autorizables.
Son usos permitidos aquellos que, previa licencia municipal, pueden implantarse en este tipo de suelo por ser acordes
con las caracteristicas naturales del mismo y relacionados con el mantenimiento del medio rural.
Son autorizables aquellos usos o actividades en las que concurren los requisitos de interés publico y su implantacion es
compatible con el régimen de la correspondiente categoria de suelo.
b) Usos prohibidos.
Son aquellos cuya implantacion esta expresamente prohibida.
2. Las edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable se clasifican en 12 tipos, a cada uno de los cuales le son de
aplicacién, ademas de estas Normas Generales, las determinaciones especificas recogidas en sus articulos respectivos.
3. Estos 12 tipos de edificaciones o instalaciones son:
- Edificacién agricola
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas
- Establecimientos turisticos
- Edificacién publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras

8L OUA, art. 175
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Articulo 232. Condiciones generales de implantacion.

Los actos de construccion, edificaciéon e instalacion que se realicen en terrenos sujetos al régimen propio del suelo no
urbanizable deberan observar, siempre, y en cualquier caso las siguientes reglas:
a) Ser adecuados y proporcionados al uso que se vinculen.
b) Tener el caracter de aislados.
c¢) No tener mas de dos plantas, salvo prescripcion expresa distinta de las presentes ordenanzas.
d) Presentar caracteristicas tipologicas y estéticas adecuadas a su ubicacién y a su integracion en el entorno.
e) Evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o desfiguracion del paisaje en los lugares abiertos o en perspectiva de
los nucleos o inmediaciones de las carreteras y caminos con valores paisajisticos., aplicando las siguientes medidas:
f) Asegurar la preservacion de la naturaleza del suelo no urbanizable en el que se implante.
g) No inducir a la formacion de nuevos asentamientos.
h) Adoptar las medidas necesarias para corregir, en su caso, su incidencia urbanistica, territorial y ambiental.
i) Garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras publicos correspondientes.
j) Compatibilidad con el régimen particular definido en cada uno de los tipos de suelo no urbanizable definidos en el Plan
para la implantacion de las edificaciones e instalaciones.
k) Cumplimiento de la legislacion especifica o normativa sectorial aplicable en razén de su uso o actividad,
emplazamiento y bienes afectados.
Ademas de estas condiciones generales de implantacion y dependiendo del tipo en que se encuadre la obra, se cumpliran las
condiciones particulares que para cada uno de estos tipos se sefialen en su articulo correspondiente. Dependiendo del tipo
de edificacion o instalacion y de las condiciones de la parcela, podra eximirse de las Condiciones Particulares de
Implantacion (distancias minimas a nucleos urbanos, ejes de carreteras y otras edificaciones), siempre que quede justificado
y asegurado, en todo caso, el caracter aislado de la instalacion o edificacién y que no exista posibilidad de formacién de
nucleo de poblacién.
Articulo 233. Condiciones de la edificacion.
Salvo que se establezcan otras condiciones especificas en la regulacion de los tipos y usos de la edificacién, las condiciones
generales para cualquier tipo de edificacion seran las siguientes:
a) Condiciones estéticas y paisajisticas.
Las edificaciones, infraestructuras e instalaciones deberan considerar el contexto paisajistico en el que se integran
contribuyendo al mantenimiento o mejora de la calidad del paisaje y de sus elementos caracteristicos fundamentales
constitutivos. Para conseguir este objetivo general, deberan cumplir las siguientes condiciones:
e Las edificaciones seran dignas en su construccion y materiales, prohibiéndose aquellos que tengan caracter
provisional.
e Se plantaran arboles, preferentemente de especies autéctonas, que protejan las propiedades colindantes y
preserven el caracter rural del entorno.
e |as actuaciones que puedan generar impacto visual negativo adoptaran, siempre que sea posible, medidas de
ocultacién o camuflaje para minimizar sus efectos. En este sentido, se procurard que las actuaciones sean
proporcionadas a la dimensién y escala del paisaje impidiendo o fraccionando aquellas que por su volumen
constituyen una presencia desproporcionada en el mismo.
* Las edificaciones que por su singularidad y calidad formal presenten caracteristicas de monumentalizacién y pasen
a constituir un elemento principal del paisaje deberan incorporar un estudio de integracién paisajistica que formara
parte del proyecto de actuacion.
» Se procurara evitar la localizacion de las edificaciones e instalaciones en lugares con alta exposicién visual, tales
como las partes centrales de los fondos de valle y los puntos focales respecto de carreteras y miradores, asi como en
las zonas de cumbreras para que sus siluetas en la linea del horizonte no alteren los perfiles naturales panoramicos
del relieve.
* Las edificaciones no tendran las paredes medianeras al descubierto debiendo presentar sus paramentos exteriores
y cubiertas acabadas. Para su mayor integracion paisajistica los colores seran blancos. En caso de optar por otra
gama cromatica el proyecto —-de actuacion, o de obra en el caso de la “edificacién agricola- debera justificar
expresamente que esta gama cromatica favorece su integracion en el entorno paisajistico en el que se inserta.
* No se podran realizar edificaciones o instalaciones de cualquier tipo en espacios degradados hasta tanto no se haya
efectuado su restauracion ambiental y paisaijistica.
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* Los aljibes, depdsitos, albercas o balsas deberan estar integrados en el paisaje. Para ello, la altura de los mismos
no podra rebasar los 3 metros de altura en el punto mas desfavorable, en su caso. Ademas, se adoptaran gamas
cromaticas que procuren la mayor integracion visual de la actuacion, asi como otras medidas de camuflaje u
ocultacion, tratamiento de taludes, etc., dispuestas en este articulo.
* Se adaptaran a las condiciones topograficas y ambientales:
- Se minimizara la realizacion de desmontes y terraplenes efectuando los movimientos de tierra estrictamente
necesarios y adecuados a las caracteristicas del suelo.
- En los terrenos con pendiente igual o superior al 15% las plataformas no tendran una superficie mayor de 250 m?
para las viviendas agrarias ni de 1.000 m? para las restantes edificaciones. Las edificaciones se construiran con su
eje mas largo paralelo a las curvas de nivel y no ocuparan un frente de fachada superior a 30 m.
- Los taludes en desmonte y terraplén y las plataformas constructivas deberan ejecutarse aplicando técnicas de
construccion sismorresistente y deberan disponer de medidas de control del drenaje.
- En todo caso de que se realicen terraplenes de 1,5 m de altura, éstos se resolveran con taludes que no superen
la proporcion 1:3 o con muros de contencion de altura inferior a 2,5m.
- Se garantizara la estabilidad de los citados taludes mediante la plantacion de vegetacion. Se pondra especial
cuidado en no alterar mediante movimientos de tierras la fisonomia, relieve y topografia de la parcela y su entorno.
- En aquellos taludes en que sea necesaria la construccion de muros de contencién, éstos presentaran la menor
altura posible, seran realizados en piedra, encachados en piedra o con elementos prefabricados que favorezcan el
recubrimiento por la vegetacion en coherencia con el paisaje de su entorno. Se evitara el acabado de hormigén
visto o las escolleras, salvo cuando queden ocultos por la edificaciéon o vegetacion. Los taludes no rocosos deberan
ser cubiertos de vegetacion con especies caracteristicas autoctonas.
- La consolidacion y tratamiento de los taludes perimetrales a las explanaciones destinadas a la edificacion
constituiran las actuaciones prioritarias para la integracion topografica de las implantaciones urbanisticas. Con
caracter general los taludes en desmonte seran apantallados por la edificacién e instalaciones anexas. Los
terraplenes de las explanadas se concretaran en diferentes acabados estéticos que se obtendran de la
combinacion diferencial entre los siguientes tratamientos:
. Muros y/o estructuras de contencion y estabilizacion de taludes.
. Cubiertas herbaceas y arbustivas que garanticen el control de las escorrentias y la erosién en los suelos
inclinados.
. Arboleda mediterranea dispersa o en pequefios grupos con el doble objetivo de apoyar las funciones de
proteccion de los taludes y favorecer la integracion de la edificacion.
b) Cerramiento de finca.
¢ En todos los casos la cerca de cerramiento para el desarrollo normal de los usos del suelo o aquellos autorizables
debera realizarse bien mediante alambradas, empalizadas o setos, debiendo adaptarse e integrarse en el medio rural
o0 entorno inmediato.
* Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las instalaciones o edificaciones y a su necesidad de
proteccion y seguridad, (carceles, instalaciones militares, etc.) se podra autorizar cerramientos especificos.
c) Vertidos.
* Se ajustaran a lo establecido en la legislacion especifica sectorial.
* Se garantizara la adecuada eliminacion de residuos, prohibiéndose cualquier vertido contaminante. En caso de que
la edificacion o instalacion tuviera fosa séptica, se garantizara mediante los estudios necesarios, que no existe riesgo
alguno para la calidad de las aguas superficiales o subterraneas.
* Todas las edificaciones e instalaciones aisladas en las que se generen aguas residuales deberan contar con
instalaciones de depuracion acordes con el volumen y carga contaminante de sus vertidos. Se prohibe expresamente
la construccion de pozos negros o zanjas filtrantes.
* Para cualquier actividad que pueda generar vertidos de cualquier naturaleza, exceptuando las autorizadas para
conectar directamente con la red de alcantarillado, se exigiran la justificacion del tratamiento que haya de darse a los
mismos, para evitar la contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas. El tratamiento de aguas residuales
debera ser tal que se ajuste a la capacidad autodepuradora del cauce o acuifero del sector, para que las aguas
resultantes tengan la calidad exigida para los usos a que vaya a ser destinada, dentro siempre del respeto a las
normas sobre calidad de las aguas que resulten de aplicacion.
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d) Condiciones generales de edificacion.
1. Cualquiera que sea el tipo de edificacion debera cumplir:
¢ La separacién minima a linderos publicos y privados de la edificacién la que se regule especificamente en cada tipo de
edificacion, o, en su defecto, 10 m.
¢ La altura maxima sera de dos plantas, con una altura de 7,00 m salvo en los casos particulares indicados en cada tipo
de edificacion.
¢ La superficie edificable (techo maximo edificable) sera como maximo la que se fije para cada tipo de edificacion en
funcion de la ocupacién del suelo y de la altura de la edificacion.
2. Ademas de estas condiciones generales de la edificacion, se cumpliran las condiciones particulares que para cada tipo de
edificacion o instalacién figura en su articulo correspondiente. Dependiendo del tipo de edificacion o instalacién y de las
condiciones de la parcela, podra eximirse de las Condiciones Particulares de Edificacion (separacién a linderos y ocupacion)
siempre que quede justificado y asegurado, en todo caso, el caracter aislado de la instalacién o edificacion y que no exista
posibilidad de formacién de nucleo de poblacién.
Articulo 234. Elementos singulares protegidos en suelo no urbanizable.
1. El Plan identifica y protege mediante su identificacion en la planimetria de ordenacion e inclusion en el Catalogo de Bienes
y Espacios Protegidos, aquellos elementos naturales o construidos singulares que son acreedores de proteccion,
conservacion, recuperacion, puesta en valor, difusion y conocimiento, por contar con valores patrimoniales (arquitecténicos,
naturales, arqueologicos, etnoldgicos o industriales).
2. A continuacion se relacionan los elementos singulares identificados en el municipio de Santaella, con indicacion (P), en su
caso, de aquellos incluidos en el Anexo 3 del POTSURCO (“Recursos culturales de interés territorial”), los cuales, por este
motivo, tienen caracter supramunicipal y por tanto pertenecen a la ordenacion estructural. Asimismo, pertenecen a la
ordenacion estructural aquellos elementos catalogados con proteccion integral (A).
a) Patrimonio arquitectonico: edificaciones y construcciones de interés histdrico, vinculadas mayoritariamente al
poblamiento rural tradicional.
- B-9. Cortijo del Donadio ®
- B-20. Hacienda Albercon
- B-5. Cortijo Barrionuevo
- B-6. Cortijo Cabeza del Obispo ®
- B-7. Cortijo Correas Duras
- B-13. Cortijo la Culebrilla ®
- B-8. Cortijo de la Higuera ®
- B-17. Cortijo de las Mesas ()
- B-19. Cortijo Mingo Yllan Alto ®
- B-16 Cortijo Las Canillas (o de las Casillas)
- B-18 Cortijo Los Frailes
- B-14 Cortijo Membrilla Alta ®
- B-12 Cortijo El Viento ®
- B-10 Cortijo EI Guijarrillo ®
- B-11 Cortijo EI Mazarrillo ®
- B-15 Cortijo La Porravana
- B-21 Hacienda Las Ventas Siete Torres
b) Patrimonio natural: se recogen los elementos bidticos, abidticos o paisajisticos que revisten un valor especial o
singularidad.
c) Patrimonio arqueoldgico: yacimientos arqueoldgicos emergentes de interés histérico acreditado investigados
cientificamente, o no emergentes pero que estan declarados BIC o que estan incluidos como edificacion de interés
territorial en el anexo correspondiente del POTSURCO.
- A-10 El Guijarrillo |
-A-11 Los Castillejos (BIC) ®
-A-12 La Calva
- A-13 Las Uvadas Il
- A-23 Cerro del Castillejo (BIC) ©

)
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- A-24 La Atalaya (BIC) ™
- A-25 Cerro de la Torre (BIC)
d) Patrimonio etnologico: parajes, espacios, construcciones o instalaciones vinculados a formas de vida, cultura,
actividades y modos de produccion propios de Andalucia.
- A9. Ermita de la Virgen del Valle ®
- A-16 Fuente de la Mina
- A-17 Fuente del Santo
- A-18 Fuente del Pilon
- A-19 Fuente de la Lagrima
- A-20 Fuente del Pilar del Fontanar
- A-22 Fuente del Cafiuelo
e) Patrimonio industrial: bienes vinculados a la actividad productiva, tecnolégica, fabril y de ingenieria, en cuanto son
exponentes de la historia social, técnica y econémica de Andalucia.
- A-14 Puente de los Morillos o puente Romano ©
- A-15 Puente sobre el arroyo Ingeniero
3. El régimen de proteccion e intervencion en estos elementos es el establecido en la correspondiente ficha del Catalogo.
Articulo 235. Condiciones para las actuaciones en zonas de riesgo delimitadas en POTSURCO.
Las actuaciones o proyectos de transformacion de usos del suelo en zonas de riesgo alto o muy alto de erosion delimitadas
por el POTSURCO —que se grafian en el Plano Informativo “Riesgos Naturales y Tecnologicos del POTSURCO”- deberan
definir y/o justificar las medidas a adoptar durante la fase de ejecucion de obras previstas en éI.
CAPITULO IIl. REGULACION DE LOS TIPOS DE EDIFICACION Y USOS.
Articulo 236. Edificacion agricola.
1. Definicion.
Edificaciones e instalaciones destinadas a explotaciones de uso primario como agricola, forestal y ganadero, vinculadas
necesariamente a dicha explotacion, que guarden relacién con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y se ajusten,
en su caso, a los planes o normas de los 6rganos competentes en materia de agricultura, ganaderia, montes, etc. No incluye
el uso de vivienda vinculada a fines agrarios.
2. Implantacién.
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones
particulares:
¢ Parcela minima. A efectos de la posibilidad de edificar, dependiendo del tipo de cultivo se establecen como superficies
minimas de parcela las definidas como unidades minimas de cultivo en la Comunidad Auténoma Andaluza por la
Direccion General de Desarrollo Rural. Estas son:
- Regadio: 2.500 m?
- Secano: 25.000 m?
Se podra justificar el cumplimiento del requisito de parcela minima mediante la acumulacién de superficies de dos 0 mas
parcelas discontinuas, siempre que estas estén integradas en la misma explotacién y pertenezcan a un mismo titular. La
vinculacién de las parcelas al uso permitido debera quedar inscrita en el registro de la propiedad
El Ayuntamiento, en el caso de parcelas historicas de menor superficie, podra autorizar la edificacion cuando quede
garantizado su destino a explotacion agricola que guarde relacién con la naturaleza y destino de la finca.
Se entendera por “parcela historica” aquella parcela rustica resultante de procesos de segregacion de fincas matrices que
en ningun caso sean constitutivos de parcelacion urbanistica y que se hayan producido con anterioridad a la aprobacion
provisional del presente Plan (24.05.2007).
Para la efectividad en la aplicacion del concepto de “parcela historica” debera quedar acreditada dicha condicion por la
concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:
- Posesion de inscripcion registral de propiedad o en su defecto escritura publica.
- Inclusién de la parcela en la documentacion del catastro de rustica.
- Identificacién en documentos cartograficos oficiales.
- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos de la parcela, de modo que pueda deducirse la condicion de
histdrica.

Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 75.2 y 3.
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¢ Distancia minima de la edificacién a nucleos urbanos: 500m.
3. Usos.
La explotacién agricola o ganadera vinculada a la finca sobre la que se asienta, podra albergar:
a) Almacén de productos agricolas y maquinarias, pequefios silos o depositos de productos agricolas, cosechas y
maquinarias al servicio propio de la explotacion.
b) Cuadras, establos, porquerizas y gallineros.
c) Invernaderos.
d) Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores, energia solar y transformadores.
4. Condiciones particulares de la edificacion.
e Altura: Justificadamente la que necesite la instalacion, una o dos plantas (7 m.).
¢ Separacion a linderos: 10 m.
* Ocupacion: La edificacién agricola, o el conjunto de las mismas, no ocupara en planta mas de:
- Regadio: 0,5% de la superficie de la parcela 0 20 m? de edificacién
- Secano: 1% de la superficie de la parcela
* Condiciones estéticas y paisajisticas
- La cubierta sera inclinada en general y de teja, salvo justificacion expresa, por razones técnicas o constructivas.
- Los paramentos exteriores, en general, se enfoscaran y encalaran, prohibiéndose revestimientos ceramicos tipo
azulejo o ladrillo visto en grandes superficies, restringiéndose su uso a simples recercados de huecos.
5. Tramitacion.
La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.
Articulo 237. Vivienda vinculada a fines agrarios.
1. Definicion.
Se entiende como tal la edificacion de caracter residencial, de uso permanente, temporal o estacionario, pero
ineludiblemente vinculada a un destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos. Se trata, pues, de una
vivienda directa e ineludiblemente vinculada a la explotacién agropecuaria.
2. Implantacién.
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones
particulares:
* Distancia minima de la edificacién a nucleos urbanos: 2.000 m.
* Distancia minima a otras edificaciones residenciales: 200 m. No obstante, podra situarse a menos de 200 m. de otra
Unica vivienda, siendo en este caso la distancia minima de ambas a otras edificaciones 300 m.
¢ Ninguna edificacion secundaria distara mas de 30 m de la edificacion principal.
¢ Parcela minima:
- Cultivos de regadio: 3 ha
- Cultivos de secano: 3,5 ha
3. Usos.
a) Vivienda agraria: Aquella vinculada directamente a la actividad agricola, forestal o ganadera.
b) Alojamientos para temporeros
4. Condiciones particulares de la edificacion
e Altura: una o dos plantas (7,00 m)
* Ocupacion: la edificacién ocupara en planta el 1,00% como maximo de la superficie de la parcela
¢ Separacion a linderos: 10 m
¢ Composicion: la composicién del edificio debera adecuarse en lo posible a la de las construcciones tradicionales
rurales de la zona donde se enclave, evitandose por tanto esquemas compositivos tipo “chalet”, propios de zonas
urbanas.
* Materiales: se emplearan materiales adecuados al entorno.
Todas las fachadas y cerramientos, que no sean de piedra natural, se revocaran y pintaran.
e Cubiertas: las cubiertas seran generalmente inclinadas y de teja ceramica.
¢ Cerramiento de parcela: es lo mas deseable, para una mayor integracion de la edificacion en el entorno, evitar el
cerramiento de la parcela; caso de realizarse, se ajustara estrictamente a lo sefialado en las Normas Generales de este

capitulo.
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5. Tramitacion
La implantacion de estas edificaciones requiere de Proyecto de Actuacion, por lo que se tramitara de acuerdo con los
articulos 42 y 43 de la LOUA.
Para su autorizaciéon el promotor debera presentar en el Ayuntamiento, ademas de la documentacion que se indica en las
Normas Generales, la documentacion registral, catastral, tributaria, agraria, etc. necesaria para acreditar la naturaleza
juridica de los terrenos, la actividad agraria que se desarrolla sobre ellos, la vinculacion de la vivienda a la actividad y la
justificacion de su necesidad.
Articulo 238. Edificacion agropecuaria.
1. Definicién.
Edificacion o instalacion destinada a la cria de ganado en régimen de estabulacion, asi como al almacenamiento de
productos relacionados con dicha actividad.
2. Implantacién.
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones
particulares:
e Distancia minima de la edificacion a ndcleos urbanos: 1.000 m.
* Distancia minima a otras edificaciones: 200 m.
* Parcela minima: 10.000 m?
3. Usos.
Usos en los que la cria de animales en régimen de estabulacién constituye la principal actividad de la finca, tales como
granjas avicolas y cuniculas; vaquerizas, establos de ganado porcino, ovino, caprino, etc. Cebaderos. Instalaciones destinadas
a la apicultura. No incluye las actividades de transformacion de productos primarios
4. Condiciones particulares de la edificacion
» Altura: la que necesite la instalacién. En caso de superar las dos plantas o 7 m. de altura debera justificarse
detalladamente su necesidad.
* Separacion a linderos: 10 m
 Ocupacion: las edificaciones no ocuparan en planta mas del 25% como maximo de la superficie de la parcela.
5. Tramitacion.
La implantacion de estas instalaciones agropecuarias se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.
Articulo 239. Instalaciones naturalistas o recreativas.
1. Definicién.
Instalaciones destinadas a actividades relacionadas con el ocio, esparcimiento al aire libre y deportivas, que hayan de
implantarse necesariamente en el medio rural.
2. Implantacion.
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones particulares:
 Distancia minima de las edificaciones o de la instalaciéon a otras edificaciones: no integradas en el mismo complejo:
250 m.
* Parcela minima:
- Adecuaciones naturalistas: No se establece
- Adecuaciones recreativas: No se establece
- Parque rural: 20 ha
- Instalacion de ocio: No se establece
- Complejos de ocio: 2 ha
3. Usos.
a) Adecuaciones naturalistas. Se refiere a obras y/o instalaciones menores, en general facilmente desmontables,
destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales,
casetas de observacion, etc.
b) Adecuaciones recreativas: Obras o 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, aseos, pequefios quioscos, etc.
c) Parque rural: conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural destinado a posibilitar el esparcimiento,
recreo, conocimiento del medio y la realizacion de practicas deportivas al aire libre. Puede contemplar la construccion de
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instalaciones permanentes complementarias, incluyendo equipamientos deportivos y servicios de restauracion o
alojamiento.
d) Instalacion de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas al aire libre, que suelen requerir pequefias
superficies de terreno (< 2 ha) y que llevan aparejadas menos de tres edificaciones de servicio o restauracion de escasa
envergadura. No incluye servicio de alojamiento.
Integran este tipo de usos: acuaparks, campos de tiro, clubes hipicos, circuitos de carreras de vehiculos, pistas de Karts,
salas de conciertos, auditorios y teatros al aire libre, etc.
e) Complejos de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas que suelen requerir una importante
superficie de terreno (> 2 ha), contienen mas de tres edificaciones de servicio, comerciales o de restauracion de cierta
envergadura, y que pueden llevar aparejados alojamientos.
Ademas de los usos mencionados en el apartado d) que superen los limites establecidos de superficie o nimero de
edificaciones, integran este grupo, usos como parques de atracciones, parques tematicos, campos de golf, etc.
Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles hostales o apartamentos turisticos, éstos deberan cumplir, ademas,
las normas relativas al uso de establecimientos turisticos.
4., Condiciones particulares de la edificacion
e Altura:
- Adecuaciones naturalistas: 1 planta
- Adecuaciones recreativas: 1 planta
- Parque rural: 2 plantas
- Instalacién de ocio. 2 plantas
- Complejos de ocio: 2 plantas
e Separacion a linderos: las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los linderos de la parcela.
¢ Ocupacion: las edificaciones ocuparan en planta, como maximo, el siguiente porcentaje de la superficie de la parcela:
- Adecuaciones naturalistas: 1 %
- Adecuaciones recreativas: 1 %
- Parque rural: 2 %
- Instalacién de ocio: 5 %
- Complejos de ocio: 5 %
¢ Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse necesariamente en emplazamientos
de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi
como su grado de integracién paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 233.
5. Infraestructuras y dotaciones.
Se dotara a la instalacion de plazas de aparcamiento, calculandose su nimero en base a la ocupacion real maxima de la
instalacion. Contara asimismo con acceso rodado.
6. Tramitacion.
La implantacién de los usos contemplados en el presente articulo se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico en los articulos 42 y 43 de la LOUA, a excepcion de las adecuaciones naturalistas que sélo
requeriran, en su caso, licencia municipal, salvo que se trate de una obra promovida por el Ayuntamiento.
Articulo 240. Establecimientos turisticos.
1. Definicion.
Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional auténoma, es ordenado por su titular para la
adecuada prestacion de algun servicio turistico. Dentro de este grupo se distinguen dos grandes clases o tipos:
establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural y establecimientos especificos de restauracion.
Se distinguen los siguientes tipos:
* Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural.
e Establecimientos de restauracion.
2. Implantacion .
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones particulares:
a) Distancia minima a nucleos urbanos: 500 m., excepto para el uso campamentos de turismo o campings, para el que
no se establece.
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b) Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones no integradas en la misma actividad: 200
m.
c) Distancia minima entre edificaciones de la misma actividad: Para los apartamentos turisticos en la modalidad de
“complejos”, la distancia entre edificios de alojamiento sera mayor de 175 m.
d) Parcela minima® :
- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural, a excepcion de los incluidos en la cuarta categoria del
apartado 3.a) y de los apartamentos turisticos rurales en la modalidad de “complejos”: 3 hectareas.
- Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural (cuarta categoria del apartado 3.a) del presente
articulo, al que seran de aplicacion las siguientes parcelas minimas:
. En zonas de cultivos de regadio: 3 ha
. En zonas de cultivos de secano: 3,5 ha
. En dehesas y terrenos forestales: 10 ha
- Para los apartamentos turisticos rurales (de la segunda categoria del apartado 3.a) de este articulo, en la modalidad
“complejos”, sera de aplicacion la siguiente parcela minima: la resultante de multiplicar la establecida en el apartado
parrafo anterior por cada uno de los edificios de alojamiento de los que disponga el complejo turistico rural. La
edificacion de usos comunes puede integrarse en edificio destinado a alojamiento.
- Establecimientos especificos de restauracion: 2 hectareas.
3. Usos.
a) Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural. Se incluyen:
- 17 categoria: Campamentos de turismo o campings.
- 2° categoria: Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales (edificios/complejos), villas turisticas y
balnearios.
Los apartamentos turisticos podran desarrollarse en la modalidad “Edificio”, cuando todos los alojamientos
constituiran una sola edificacion con una capacidad total no inferior a 21 plazas. O en la modalidad “Complejo”,
cuando estén integrados por un conjunto de inmuebles independientes, sin superar las 20 plazas cada unidad de
alojamiento, y en conjunto, ostente un minimo de 21 y un maximo de 250 plazas.
- 37 categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural: albergue, aula de la naturaleza y
granja escuela.
- 42 categoria: Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural: casa rural, agro-turismo, casa forestal,
casa-molino, cortijo, hacienda, refugio, etc.
b) Establecimientos especificos de restauracion: aquellos que, reuniendo los requisitos reglamentados, son destinados por
su titular, mediante oferta al publico, a proporcionar comidas y bebidas consumibles en sus propias dependencias.
Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se establezcan en la normativa sectorial.
4. Condiciones particulares de la edificacion .
e Altura: una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la actividad, o
en casos de rehabilitacion de edificios para este uso, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.
También se exceptua el limite maximo de dos plantas en el caso del edificio de servicios comunes de apartamentos
turisticos, que podra contar con remates de torreones o solanas sobre la segunda planta, siempre que no sean
habitables, estén abiertas en un 50% de su perimetro, y aseguren que no se genera impacto negativo.
* Separacion a linderos: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m. de los linderos de la parcela.
* QOcupacion: las edificaciones ocuparan en planta el 5% como maximo de la superficie de la parcela. La ocupacion
maxima para los apartamentos turisticos en la modalidad de “complejos”, sera la establecida anteriormente aplicada del
siguiente modo:
- En zonas de cultivo de regadio: 30.000 m?: 5%; restante parcela vinculada a la edificacion: 1%.
- En zonas de cultivo de secano: 35.000 m?: 5%; restante parcela vinculada a la edificacion: 1%.
- En zonas de uso forestal o dehesa:100.000 m? 5%; restante parcela vinculada a la edificacion: 1%.
En el caso de adecuaciones de cortijos, haciendas y otras edificaciones singulares para establecimientos hoteleros, casas
rurales o apartamentos turisticos rurales, el incremento de la superficie construida estara condicionada a que la
adaptacion funcional permita mantener las caracteristicas tipologicas y formales de las edificaciones.

9Decreto 47/2004, de establecimientos hoteleros, art. 37.2.a). Decreto 194/2010, de establecimientos de apartamentos turisticos, art. 18.2.a)
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e (Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la edificacion debiera situarse necesariamente en
emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicién
arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 233. En
los apartamentos turisticos, para cada edificacién, se dispondra un area de integracion paisajistica con un minimo igual a
la superficie ocupada por cada una de ellas. EI maximo del conjunto de la instalacion sera el de la ocupacion maxima
resultante en la parcela. Su tratamiento sera con tratamiento blando y arbolado, a razon de un pie arboreo por unidad de
alojamiento, pudiendo albergar actividades recreativas compatibles en la zona del SNU. Esta condicién podra ser eximida
en terrenos forestales, a adehesados, o cuando la parcela ya disponga de estos recursos de modo natural, cuando sea
valorado que cubren con igual eficacia el objetivo de integracion de la edificacion anteriormente previsto.
5. Infraestructuras y dotaciones.
Deberan tener las establecidas en la legislacion sectorial de aplicacion. En la modalidad de apartamentos turisticos
“complejos”, el acceso a los distintos inmuebles que lo integren, se debe realizar a través de los caminos existentes, estando
expresamente prohibido la apertura de nuevos caminos. Los servicios de agua, energia eléctrica y evacuacion de aguas
residuales para los distintos inmuebles que lo componen, seran auténomos e independientes, salvo que existan razones
técnicas que aconsejen otra solucion.
6. Tramitacion.
La implantacién de estos servicios y edificaciones se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.
No obstante, los usos comprendidos en la cuarta categoria del apartado 3.a) deberan cumplir los siguientes requisitos con el
fin de garantizar su caracter no residencial:
a) No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento debera tener caracter rotatorio. Esta
condicién debera quedar expresamente recogida en el correspondiente proyecto de actuacion o plan especial.
b) El proyecto de actuacion o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica, identificando el tipo de alojamiento
de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha
legislacion sectorial. Las exigencias contenidas en la presente regulacién urbanistica para los apartamentos turisticos, lo
seran sin perjuicio del cumplimiento del resto de condiciones establecidas por la legislacion sectorial para el uso, que no
sean contradictorias con el régimen del suelo no urbanizable.
c) Debera quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten futuros fraccionamientos del conjunto,
segregando la parcela.
En ningin caso sera posible por cese de la actividad empresarial la reconversion de plazas hoteleras en plazas
residenciales’.
Articulo 241. Edificacion publica.
1. Definicion.
Edificacion de titularidad o uso publico que, conforme a sus caracteristicas propias de usos o interés publico, haya de
emplazarse en el medio rural.
2. Implantacion.
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, se valoraran como orientativas las siguientes distancias
minimas, teniendo no obstante en cuenta que el objetivo final de la implantacion de la edificacion sea la maxima integracion
en el medio rural y la inexistencia de tensiones urbanisticas.
* Distancia minima de la edificacion a los nacleos urbanos: 500 m
* Distancia minima a otras edificaciones: 100 m
* Parcela minima: no se establece
3. Usos.
a) Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.
b) Conventos, monasterios, ermitas y edificaciones religiosas.
c) Carceles, centros penitenciarios y rehabilitacion de menores, toxicomanos y alcohdlicos.
d) Centros docentes, de formacién sindical, profesional, casa de ejercicios, noviciados y seminarios.
e) Centros sanitarios y hospitalarios.
f) Cementerios.
g) Otros equipamientos.

®'Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 47.4
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4. Condiciones particulares de la edificacion

¢ Altura: la edificacion tendra un maximo de 2 plantas (7 m.).
Excepcionalmente el drgano competente podra autorizar 3 plantas en razon de las necesidades especificas, valorando
que no produzca impacto negativo.
¢ Separacion a linderos: la edificacion se separara un minimo de 10 m. de los linderos de la parcela.
* Ocupacion: las edificaciones ocuparan en planta el 35% como maximo de la superficie de parcela.
e (Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la edificacién debiera situarse necesariamente en
emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicion
arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 233.
5. Infraestructura y dotaciones.
Se requerird instalacion de agua potable, energia eléctrica mediante conexion a la red o produccién propia, red de
saneamiento interior, fosa séptica, acceso rodado y aparcamientos en funcion de su actividad sin que ello pueda suponer en
ningln caso la urbanizacion de la finca vinculada a la actuacién. Dependiendo del volumen de ocupacion real, el
Ayuntamiento podra exigir la instalacién de una depuradora, que sera obligatoria, en cualquier caso, en centros donde
residan o afluyan mas de 100 individuos/dia.
6. Tramitacion.
Salvo la ejecucién de dotaciones o equipamientos publicos previstos en el planeamiento, que sélo requieren licencias
municipales, en el resto de los supuestos la implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de
la LOUA.
Articulo 242. Industria.
1. Definicion.
Edificacion o instalacién destinada a la fabricacion, manufacturacion o elaboracién y almacenamiento de productos
vinculados al medio rural, industrias peligrosas o aquellas industrias que aquellas que por su naturaleza y dimensiones no
puedan situarse en suelo urbano y requiera un emplazamiento aislado en suelo no urbanizable.
2. Implantacion . .
Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones
particulares:
* Distancia minima de la edificacién a nucleos urbanos: 500 m, salvo la industria energética que sera de 4.000 m.
* Distancia minima a otras edificaciones: 250 m
* Parcela minima: 10.000 m? o 40.000 m? para el caso de la Gran Industria.
3. Usos.
a) Industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o actividad necesitan de una gran superficie de
implantacién. Tendran éstas la consideracién de Gran Industria, con superficie en planta edificada superior a los 10.000
m2 o aquellas que vinculen una superficie transformada superior 15.000 m?.
b) Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique especificamente por razones legales o
técnicas (como por ejemplo industrias nocivas o peligrosas).
c) Industrias vinculadas al medio rural en el que se ubican, destinadas a la manipulacion, almacenaje y/o transformacion
de productos obtenidos de actividades primarias (agricultura, ganaderia, actividades cineggéticas y aprovechamiento
forestal), incluye, entre otros, los siguientes usos: almazaras, lagares, bodegas, secaderos, industrias de transformacion
de productos hortofruticolas en ambitos con agricultura de regadio, etc. Excluye naves para usos exclusivamente
comerciales, almacenamiento o de distribucion.
d) Industrias energéticas tales como centrales térmicas, centrales térmicas de ocio combinado (gas natural mas
combustible fésil).
e) Otras industrias: aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen cabida en el suelo urbano. Se
entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el existente no esté a las distancias requeridas por la legislacion
sectorial, o cuando debido al tamafio y/o caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con el régimen
urbanistico establecido para los suelos urbanos.
4. Condiciones particulares de la edificacion.
e Altura: la que necesite la industria. En caso de superar las dos plantas o 7 m. de altura debera justificarse
detalladamente su necesidad en la tramitacion de la autorizacion ante el 6rgano competente.
¢ Separacion a linderos: la edificacion se situara a mas de 2 veces la altura de la edificacion de los linderos de la parcela,
con un minimo de 10,00 metros.
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¢ QOcupacion: la edificacion no superara en planta el 30% de la superficie de la parcela, permitiéndose el 40% de
ocupacion para el caso de Gran Industria.
5. Infraestructuras y dotaciones.
Se requerirad instalacion de agua, energia eléctrica mediante conexion a la red o produccion propia, red de saneamiento
interior y depuracion, y acceso rodado.
6. Tramitacion.
La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.
Articulo 243. Instalaciones de energias renovables.
1. Definicion.
Instalaciones que producen energia para usos térmicos o eléctricos a partir de fuentes energéticas primarias de caracter
renovable.
No se incluyen las instalaciones solares fotovoltaicas sobre cubiertas de edificaciones o construcciones legalmente
establecidas, al considerarse que su uso es complementario de la actividad principal y que no concurre el requisito de
incidencia en la ordenacion urbanistica inherente a las actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable. Estas
instalaciones se tramitaran mediante licencia de reforma o ampliacion de la edificacion existente.
2. Implantacion.
Con el objetivo de evitar que esta clase de instalaciones se adosen a nucleos urbanos, coarten futuros desarrollos del nucleo
urbano, y/o puedan producir molestias sobre la poblacién, se establecen las siguientes condiciones particulares de
implantacion:
* Distancia minima de la instalacion a los nucleos urbanos:
- Instalaciones de biomasa 4.000 m.
- Instalaciones solares y edlicas: 1.000 m.
- Instalacion hidraulica: 500 m.
¢ Distancia minima a otras edificaciones:
- Instalaciones de biomasa: 1.000 m.
- Instalaciones solares térmicas: 500 m.
- Instalacion solar fotovoltaica, edlica o hidraulica: 200 m.
¢ Parcela minima:
- Instalaciones de biomasa: 30.000 m2.
- Instalaciones solares, edlicas o hidraulicas: 10.000 m2.
3. Usos
a) Instalacion de biomasa para usos eléctricos o térmicos: aquella en la que el aprovechamiento de la biomasa se utiliza
para producir energia eléctrica como uso final o para la produccion de energia térmica destinada, entre otros usos, a
producir agua caliente, aire caliente y vapor.
b) Instalacion solar fotovoltaica: aquella que mediante el efecto fotovoltaico aprovecha la energia solar para producir
directamente electricidad.
c) Instalacion solar térmica: aquella en la que el aprovechamiento de la energia solar se basa en el efecto fototérmico y se
usa para producir vapor destinado a la generacion de electricidad y/o calor.
d) Instalacion edlica: aquella que aprovecha la energia del viento, fundamentalmente, para la produccion de electricidad.
e) Instalacién hidraulica: aquella que aprovecha la energia contenida en una masa de agua, sea debida a su altura o a su
movimiento, para producir energia eléctrica.
4. Condiciones particulares de la edificacion
 Altura: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la actividad,
podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial.
¢ Separacion a linderos: la edificacion (si la hubiere) se situara a mas del doble de su altura, con un minimo, para
edificaciones o instalaciones de 12,00 metros. Para los aerogeneradores la distancia minima a linderos sera de 50
metros.
¢ Ocupacion:
- Instalaciones de biomasa: 40%
- Instalaciones solares, edlica o hidraulica: La determinada por la separacion a linderos.

00102583

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 224 - Martes, 22 de noviembre de 2016

pagina 393

* Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la edificacion debiera situarse necesariamente en
emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicion
arquitectonica, asi como su grado de integracién paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 233.
e Los parques solares, las instalaciones de energia termosolar, las instalaciones fotovoltaicas con una superficie de
instalacion sobre el suelo superior a 2000 m?y las instalaciones de biomasa para usos eléctricos incorporaran un estudio
paisajistico que determine sus efectos, incluyendo, como minimo, las vistas desde los nucleos urbanos y zonas de
concentracién de poblacién mas proximos y desde los puntos mas cercanos de las carreteras™.
5. Infraestructuras y dotaciones.
Las infraestructuras asociadas o necesarias para el funcionamiento de la instalacién deberan ser autorizadas
simultaneamente a las de la instalacion principal.
6. Tramitacion.
La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, y el procedimiento establecido
en la legislacion sectorial especifica®.
Articulo 244. Instalacién extractiva.
1. Definicion.
Instalacion destinada a la obtencién de materia prima inorganica del subsuelo o de superficie, pudiendo incluir un posterior
proceso de transformacion inicial de esta materia. Se engloba dentro de la actividad minera.
2. Implantacion.
Dada la especial vinculacion de estas instalaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no se establecen
condiciones particulares de implantacién. No obstante, el 6rgano competente estudiara especial y detalladamente los casos
en que este tipo de instalaciones pretendan implantarse en las proximidades de nucleos de poblacion, zonas de interés
paisajistico, cauces fluviales, grandes masas forestales, edificaciones en el medio rural, etc., valorandose los perjuicios que
ocasionaria en los casos sefialados la puesta en servicio de la explotacion, y el impacto ambiental, frente a los beneficios
sociales que pudiera reportar.
3. Usos
a) Minas a cielo abierto
b) Minas subterraneas
c) Canteras
d) Graveras
4. Condiciones de la Instalacion.
Ademas de cumplir la legislacion especifica sectorial que le sea de aplicacion, los vertederos de estas instalaciones se
localizaran en suelos no protegidos, lugares que no afecten significativamente al paisaje, ni alteren el equilibrio natural,
evitandose su desprendimiento por laderas de montafia o su acumulacion en valles. En todo caso, se haran estudios que
demuestren que no se alteran las escorrentias naturales de los terrenos.
En caso de que la instalacion cuente con edificacion, debera cumplir:
e Altura: la que necesite. En caso de superar las dos plantas o 7 m. de altura debera justificarse detalladamente su
necesidad en la tramitacion de la autorizacion ante el érgano competente.
 Separacion a linderos: 10 m. La arista de explanacion de taludes o terraplenes de la explotacion debera mantener esta
misma separacion.
5. Tramitacion.
La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.
Articulo 245. Vertedero.
1. Definicion.
Instalaciones destinadas al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos sélidos urbanos, residuos toéxicos y
peligrosos, escombros, enseres etc.
2. Implantacion.

%Decreto 3/2012 POTSURCO, art 90.7

93Ley 2/2007, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia energética de Andalucia, art.12; modificado por Decreto Ley 5/2014, de
medidas normativas para reducir trabas administrativas a empresas, art. 6. Decreto 50/2008, por el que se regulan los procedimientos administrativos
referidos a las instalaciones de energia solar fotovoltaica emplazadas en la Comunidad Auténoma de Andalucia, art. 11.
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Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones
particulares:
e Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos: 2.000 m.
¢ Distancia minima de la instalacion a eje de carreteras: 500 m.
* Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 m.
¢ Parcela minima: no se establece
En el caso de vertederos de residuos inertes o puntos limpios se podran atenuar estas condiciones de implantacion, siempre
que tengan como objetivo modificaciones concretas e intencionadas de la topografia o aprovechamiento de cavidades
preexistentes (canteras), aprovechamiento de antiguas zonas de vertido..., siempre que no afecten a la imagen urbana de los
nucleos urbanos y no sean visibles desde estos.
Se situaran en lugares donde los vientos dominantes no puedan llevar olores a nucleos habitados, vias de circulacion o
edificaciones en el medio rural, exigiéndose por el 6rgano competente un estudio detallado de este aspecto, asi como de las
repercusiones higiénicas, sanitarias, ecologicas, paisajisticas y agrobioldgicas que pueda ocasionar su implantacion. Las
instalaciones de gestion de residuos sélidos urbanos se ubicaran en suelos no visibles desde areas residenciales o carreteras
principales y alejados de las lineas de cumbreras, cauces y vaguadas.
Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial, se asegurara la viabilidad ambiental de la actuacion, y en especial
se garantizara la no afeccidn de los recursos hidrologicos®™ y vias pecuarias.
3. Usos.
a) Vertederos de Residuos Peligrosos
b) Vertederos de Residuos No Peligrosos
c) Vertederos de Residuos Inertes
d) Estercoleros y vertederos de chatarras
e) Centros de descontaminacion de vehiculos al final de su vida util (antiguos desguaces y cementerios de vehiculos).
f) Balsas de alpechin
g) Plantas de tratamientos de Residuos Solidos Urbanos, Reciclaje de Escombros, Plantas de Transferencia, etc.
h) Puntos limpios
4. Condiciones de la instalacion.
En caso de que la instalacion cuente con una edificacion para caseta, control, pequefia oficina, etc., cumplira las siguientes
condiciones:
e Altura: una planta.
¢ Separacion a los linderos: 10 m.
e Cerramiento de Parcela: la parcela deberd estar cercada en todo su perimetro con una valla que cumpla las
determinaciones sefialadas en las condiciones generales de edificacién y en el POTSURCO®. Junto a ella y rodeando la
parcela sin solucion de continuidad, se dispondran pantallas protectoras de arbolado en doble fila con arboles de hoja
perenne, estudiandose las especies mas idoneas
¢ Condiciones estéticas y paisajisticas: en caso de que la actividad debiera situarse necesariamente en emplazamientos
de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visibles, se estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi
como su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 233.
5. Infraestructuras y dotaciones.
Se requerira instalacion de agua, energia eléctrica y acceso rodado asfaltado, en caso de que se pretenda implantar un
vertedero de R.S.U. En caso de generar vertidos, estos seran objeto de tratamiento para evitar la contaminacion de las aguas
superficiales o subterraneas (ver condiciones generales de la edificacion en articulo 233.
6. Tramitacion.
La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA.
Articulo 246. Infraestructuras territoriales.
1. Definicion.
Se consideran como tales las infraestructuras publicas o privadas que deban ejecutarse en el medio rural y que sean de
interés publico o deban servir a una instalacion o construccion de utilidad publica o interés social.
2. Implantacion.

9Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 93.2.
%Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 93.6
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* Distancia minima de la infraestructura a nlcleos urbanos. Los nuevos trazados de redes de gas y de productos liquidos
derivados del petroleo deberan estar situados a una distancia no inferior a 500 metros de los suelos urbanos y
urbanizables sectorizados.
3. Usos. Se clasifican las infraestructuras territoriales en los siguientes grupos:
a) De superficie:
- Carreteras
- Vias férreas
- Caminos
- Canales
b) Aéreas
- Lineas de alta tension
- Lineas telefénicas
c) Subterraneas
- Redes de agua
- Emisarios
- Gasoductos
- Otras conducciones
4. Condiciones particulares de la infraestructura
Los nuevos caminos y los existentes que requieran obras de ampliacion, no podran tener anchura superior a 5 metros. Los
firmes seran preferentemente de zahorra, evitando los tratamientos asfalticos.
Se podran utilizar firmes de hormigdn para vadear la red de drenaje, en curvas de reducido radio de giro y en los tramos con
pendientes superiores al 12%.
Los nuevos caminos deberan adaptarse a la topografia del lugar, su trazado dispondra de drenajes longitudinales y
transversales asi como de dispositivos de minimizacién de impactos ambientales, de reduccién de acarreos y de proteccién
de cauces y margenes en las zonas de entrega del agua a la red de drenaje natural.
5. Tramitacion.
a) La implantacion de infraestructuras y servicios para los que la legislacion sectorial establezca un procedimiento
especial de armonizacion o compatibilidad con la ordenacién urbanistica, asi como aquellas declaradas de interés general
o0 de interés para la Comunidad Auténoma, no tendran consideracion de Actuaciones de Interés Publico y su ejecucion,
realizacion o desarrollo no estara sometido a licencia urbanistica®™.
b) La ejecucién de infraestructuras o servicios publicos incluidos en documentos de planificacién sectorial, territorial o
urbanisticos vigentes, o con autorizacién sectorial que comporte efectos y facultades publicas de expropiacién de terrenos
para su ejecucion conforme al trazado incluido en proyecto autorizado, o, como consecuencia del mantenimiento o
mejora de las infraestructuras existentes que den servicio a edificaciones y usos conformes con el planeamiento y la
legislacion urbanistica vigente, estaran sometidos a licencia municipal, salvo en los casos dispensados de ello, por la
legislacién urbanistica”. Las actuaciones de mantenimiento o mejora de instalaciones existentes, no podran habilitar el
Servicio a nuevos usuarios.
c) Las infraestructuras que pretenden prestar servicio a mas de una construccién, edificacion o instalacion, o tienen
caracter territorial, no incluidas en los supuestos anteriores, se consideraran actuaciones de interés publico siempre que
concurran los requisitos establecidos legalmente®. Su ejecucion requerira la tramitacion y aprobacién del correspondiente
proyecto de actuacion o plan especial. Su viabilidad urbanistica vendra condicionada, en su caso, por la de las
construcciones, instalaciones o edificaciones a las que den servicio.
d) La infraestructuras de dotacién de servicios a una Unica explotacion o instalacion existente, podran autorizarse
mediante preceptiva licencia urbanistica, siempre que la edificacion o instalacion a la que se de servicio resulte conforme
con el planeamiento urbanistico de aplicacion en funcidn de su uso y de la categoria de suelo en la que se enclava®.

96LOUA, art. 42.2 y 170.2,a; Disposicién Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesion de obras publicas
g7LOUA, art.. 52.1.B.e, en relacion con los articulos. 169.1.c, y 170.

9B OUA art.42 (modif. Ley 13/2005, art. 27.dos).

9Por tratarse de una edificacion autorizada urbanisticamente conforme a la legislacién urbanistica aplicable, o cuyo régimen juridico habilita la dotacién

del referido servicio, conforme a lo previsto en el Decreto 2/2012, o en los casos del Art. 52.1.B, todos ellos, en relacion con el art. 169.1.c, y 170 de la
LOUA.
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Articulo 247. Edificacién vinculada a grandes infraestructuras.
1. Definicion.
Edificacion, construccion, obra o instalacion vinculada a la ejecucién, mantenimiento y servicio de infraestructuras de
transportes, comunicaciones o telecomunicaciones.
2. Implantacion.
Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado y concreto, no se establecen
condiciones particulares de implantacion. Solamente se cumpliran las condiciones generales No obstante, el érgano
competente estudiara especial y detalladamente los casos en que se pretenda implantar este tipo de edificaciones en las
proximidades de nucleos de poblacién, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, vias pecuarias, yacimientos
arqueologicos, grandes masas forestales o edificaciones habitadas.
En la construccion de infraestructuras de telecomunicaciones se prevera la posibilidad de utilizacion compartida, procurando
el aprovechamiento del dominio publico y la minimizacion de su impacto visual'®.
3. Usos.
a) Edificaciones e instalaciones para la conservacion del dominio publico viario: casetas de peones camineros, centros
operativos para la conservacion. Edificaciones al servicio de la infraestructura: puestos de socorro, areas de descanso
publicas y basculas de titularidad publica.
b) Edificaciones e instalaciones en areas de servicio de carreteras (de caracter publico).
c) Plantas asfalticas para ejecucion o mantenimiento de carreteras.
d) Estaciones y subestacion de red de energia eléctrica.
e) Edificaciones vinculadas a embalses, construccion y mantenimiento de presas, grandes construcciones hidraulicas,
depositos reguladores y canalizaciones de riego.
f) Edificaciones vinculadas a oleoductos, gasoductos, depdsitos de combustible y refinerias de petréleo.
g) Estaciones de ferrocarril y edificaciones vinculadas a la red ferroviaria.
h) Aeropuertos y helipuertos.
i) Edificaciones e instalaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones, radioy TV.
4. Condiciones particulares de la edificacion
* Altura: la que necesite la instalacion. En caso de superar las dos plantas o 7 m. de altura, debera justificarse
detalladamente en la solicitud de licencia tal necesidad.
¢ Separacion a Linderos: la edificacion principal se situara a mas de 25 m. de los linderos de los terrenos afectados a la
instalacion, en caso de que la legislacion sectorial y especifica de la infraestructura no lo determinara.
¢ (Condiciones Estéticas y Paisajisticas: en caso de que la edificacion debiera situarse necesariamente en
emplazamientos de especial significacion paisajistica 0 muy visibles (cumbres de montafas, entorno proximo a embalses,
riberas de los rios, etc.), se estudiara cuidadosamente su definicion arquitectdnica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 233. En los lugares permitidos, las instalaciones de
telecomunicaciones utilizaran materiales constructivos y colores y, en su caso, sistemas de camuflaje, que limiten su
impacto visual'®’.
5. Tramitacion.
a) La implantacion de usos directamente vinculados y/o al servicio de infraestructuras para los que la legislacion sectorial
establezca un procedimiento especial de armonizacion o compatibilidad con la ordenacion urbanistica, asi como aquellas
declaradas de interés general o de interés para la Comunidad Auténoma, no tendran la consideracion de actuaciones de
interés publico, y su ejecucion no estara sujeta a licencia urbanistica™®.
b) La ejecucion y el mantenimiento de usos directamente vinculados y/o al servicio de infraestructuras o servicios
publicos, incluidos en documentos de planificacion sectorial, territorial o urbanisticos vigentes, o con autorizacion sectorial
que comporte efectos y facultades publicas de expropiacion de terrenos para su ejecucion conforme al trazado incluido en
proyecto autorizado, o, como consecuencia del mantenimiento o mejora de las infraestructuras existentes que den
servicio a edificaciones y usos conformes con el planeamiento y la legislacion urbanistica vigente, estaran sometidos a

licencia municipal, salvo en los casos dispensados de ello, por la legislacion urbanistica'®.

1%pecreto 3/2012 POTSURCO, art. 91.6.

Ipecreto 3/2012 POTSURCO, art. 91.5.

1921 QUA, art. 42.2 y 170.2,a ; Disposicion Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesién de obras publicas
103LOUA, art.. 52.1.B.e, en relacion con los articulos. 169.1.c, y 170.
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c) Las actuaciones relacionadas en el presente articulo no incluidas en los supuestos anteriores, que tengan la
consideracion de actuaciones de interés publico requeriran para su implantacion la aprobacion de plan especial o
proyecto de actuacion'™ y su ejecucion, realizacidn o desarrollo, requerira el otorgamiento de las preceptivas licencias
urbanisticas, salvo en los supuestos excepcionados en la Ley.
CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION
ESPECIFICA.
Articulo 248. Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon Histérico — Cultural: “Zona arqueologica “Camorra de las
Cabezuelas” (OE)
1. Se incluyen en este tipo de suelo aquellos bienes integrantes del patrimonio histérico inscritos individual o colectivamente
-0 con expediente de inscripcion incoado- en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz.
2. Se trata de un yacimiento arqueoldgico inscrito como Bien de Catalogacion General, en la tipologia de zona arqueoldgica, y
denominado Camorra de las Cabezuelas (Resolucion de 18 de mayo de 2000. BOJA n° 74, de 29 de junio de 2000). Se halla
en un cerro de cima plana y alargada. La superficie de la meseta del cerro tiene una superficie de unos 30.000 m2,
aumentadas en la delimitacion del yacimiento inscrito con la inclusion de las laderas y las mesetas de inferior altura. Las
coordenadas geograficas y plano del ambito catalogado se contienen en la Resolucion por la que se acuerda su inclusién en
el CGPHA. Esta zona arqueologica aparece grafiada en los planos de ordenacion completa 03.
3. La Camorra de las Cabezuelas representa un claro ejemplo de asentamiento ibérico fortificado. A pesar de que las
murallas han desaparecido casi por completo, el yacimiento encierra grandes posibilidades para la investigacion
arqueoldgica. Prueba de ello es el conjunto de esculturas iberorromanas de estilo helenistico que de forma fortuita se han
hallado en su solar.
4. El objeto del Plan en este suelo es establecer la identificacion de dicha zona arqueoldgica a efectos de evitar actuaciones
urbanisticas en la misma incompatibles con la proteccién que tiene otorgada por la legislacion de Patrimonio.
5. No podra realizarse obra, edificacién o instalacion alguna dentro del ambito de la zona arqueoldgica, salvo aquellas
relacionadas con la investigacion, conservacion, salvaguarda o puesta en valor del bien.
6. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Instalaciones naturalistas o recreativas: solo seran autorizables los usos adecuaciones naturalistas y adecuaciones
recreativas.
- Edificacién publica
b) PROHIBIDOS:
- Edificacién agricola
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacién agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
7. Le es de aplicacion la legislacion sectorial especifica vigente'®.
Articulo 249. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. Zonas Inundables (OE)
1. El Plan de Prevencion Contra Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces (PCAI)™ identifica un punto de
riesgo (n° 2393) en el entorno del poligono industrial El Cafiuelo, calificandolo como riesgo “muy grave”. En respuesta a la
exigencia del dérgano de cuenca, el presente Plan contiene un estudio de la zona referida denominado “Estudio de
inundabilidad de un tramo del arroyo Salado a su paso por el P.lI. El Cafiuelo. T.M. Santaella (Cérdoba)”. Los terrenos

106

1%LOUA art.42 (modif. Ley 13/2005, art. 27.dos).

105Ley 16/1985 del Patrimonio Histdrico Espafiol; Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia; Decreto 32/1993 del Reglamento de Actividades
Arqueologicas; Decreto 19/1995 sobre el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia

1%Decreto 189/2002 por el que se aprueba el Plan de Prevencion contra Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces, Anexo IV.
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delimitados como inundables en periodo de retorno de 500 afios por dicho estudio integran este tipo de suelo. El ambito de
esta zona aparece grafiado en los planos de ordenacion completa O3.
2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo cumple lo establecido es compatible con el articulo
14 del Decreto 189/2002, por el que se aprueba el Plan Contra Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces, y
tiene como criterio rector evitar la ocupacion imprudente por edificaciones, construcciones e instalaciones de terrenos
anegables, al tiempo que evitar producir obstaculos a la corriente en situacion de avenidas. Es por ello un régimen de
autorizacién de usos muy restrictivo, que a su vez debera verificarse con el obligado sometimiento al régimen de
autorizaciones y procedimientos establecido en la legislacion sectorial de aguas.
3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola: s6lo se permiten las casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo,

generadores, energia solar y transformadores.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: sélo sera autorizable el uso adecuaciones naturalistas.

- Infraestructuras territoriales: en el caso de infraestructuras aéreas y de superficie sélo se permite el cruce del cauce,

no trazados paralelos al mismo.

b) PROHIBIDOS:

- Edificacion agricola: el resto

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto

- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacién extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales: el resto

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
Articulo 250. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Vias Pecuarias. (OE)
1. Se incluyen en esta categoria de suelo las vias pecuarias tal y como establece el art. 39.1 del Decreto 155/1998, de 21
de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Queda grafiada en
los planos de ordenacion completa 03.
2. En esta clase de suelo sélo estan permitidos, aparte del uso tradicional para transito ganadero, aquellos otros que persigan
el fomento de la biodiversidad, el intercambio genético de especies faunisticas y floristicas, la movilidad territorial de la vida
salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural, ademas del uso publico y actividades compatibles y complementarias.
3. Le son de aplicacion las determinaciones previstas en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en el Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.
4. La escala de los planos de ordenacién del suelo no urbanizable (e.1:20.000) no permite la adecuada representacion del
dominio publico pecuario. Ademas la red de vias pecuarias no se encuentra deslindada en su totalidad, por lo que en los
planos de ordenacién se representa el trazado de aquellas aproximadamente y a titulo orientativo. Las vias pecuarias
existentes en el término municipal, su situacion administrativa, anchura legal y longitud aproximada son las siguientes:

COD VP NOMBRE ANCHURA (m) LONGITUD (m)

14060001 | VEREDA DE LA RAMBLA A ESTEPA, POR LA DEHESILLA 20,890 17.467,379
Tres deslindes parciales: Resoluciones de 6 de abril de 2005, 17
de julio de 2006 y 24 de abril de 2009.

14060002  VEREDA DEL CAMINO DE ALARCON O DE LA CALVA 20,890 1.546,459
Deslindada completa Resolucion de 12 de mayo de 2009
14060003 | COLADA DE PUENTE GENIL O VILLARGALLEGOS 16,720 9.278,890
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Deslindada completa Resolucién 27 de mayo de 2009
14060004  VEREDA DE ECIJA A LA RAMBLA 20,890 11.035,561
Deslindada completa Resolucién de 22 de junio de 2004
14060005 | VEREDA DE MALAGA 20,890 8.905,027
14060006 |VEREDA DE SANTAELLA A AGUILAR 20,890 8.653,392
14060007  VEREDA DE LOS VINATEROS 20,890 2.557,888
14060008  VEREDA DE ECIJA A LUCENA 20,890 15.371,121
14060009 |COLADA DEL ABREVADERO DEL HOSPITALITO Y A LA CARLOTA. 8,000 12.762,493
Deslinde parcial y modificacion de tramo Resolucion de 9 de
noviembre de 2005
14060010  COLADA DEL CAMINO DE LAS HUERTAS 8,000 9.933,018
14060011 |COLADA DE FUENTE VIEJA | 8,000 | 8.914,605
14060012  VEREDA DE SANTAELLA A ECIJA 20,890 8.650,410
14060013 | VEREDA DEL PESCADOR ALIBEJO 20,890 8.245,375
14060014 | VEREDA MOHEDANA | 20890 | 12.187,213
14060015  VEREDA DE SEVILLA 20,890 10.624,202
14060016  VEREDA DEL TEJAR 20,890 1.669,527
14060017 | COLADA DE CORDOBA 16,720 8.362,640
Deslindada completa Resolucion de 27 de abril de 2009
COD LUG NOMBRE ‘ SUPERFICIE (m)
14060501 FUENTE ABREVADERO DEL FONTANAL 17.467,379
14060502 ABREVADERO DESCANSADERO DE LA HIGUERA 1.546,459
14060503 ABREVADERO DE VILLARGALLEGOS ‘ 9.278,890
14060504 ABREVADERO DE LA CULEBRILLA 11.035,561
14060505 POZO ABREVADERO DEL HOSPITALITO 8.905,027
14060507 ABREVADERO DE FUENTE VIEJA ‘8.653,392
14060510 FUENTE ABREVADERO DEL PICON 2.557,888
14060511 ABREVADERO DE LA MEMBRILLA 15.371,121
14060509 DESCANSADERO Y ABREVADERO DE LAS HUERTAS DE 12.762,49
POZOTECHADO

5. El Plan de Ordenacion del Territorio Sur de Cordoba (POTSURCO) delimita en el Plano de Articulacion Territorial las
siguientes “Vias Pecuarias de Interés Recreativo”:
- Colada de Cérdoba
- Colada de Puente Genil o Villargallegos
- Vereda de La Rambla a Estepa por la Dehesilla (tramo comprendido entre la interseccion con la colada de Puente Genil y
la vereda del camino de Alarcén)
- Vereda del camino de Alarcén o de la Calva.
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6. El itinerario formado por dichas vias pecuarias forma parte de la red de “ltinerarios recreativos” del POTSURCO vy, por
tanto, constituyen elementos integrantes del Sistema Supramunicipal de Espacios Libres del POTSURCO'. Por esta
condicién de sistemas, estan regulados especificamente en el articulo 24, Regulacién Sistema General de Espacios Libres
(SGEL), regulacion que cohonesta con la establecida para el conjunto de vias pecuarias en el presente articulo.
7. Régimen particular de edificaciones e instalaciones
8. Conforme a las condiciones de regulacion de los tipos de edificaciones u obras definidos en el Capitulo Il del titulo X se
permiten en este tipo de suelo la implantacién (conforme a sus condiciones especificas y en armonizacion de aquellas
derivadas la Ley 3/1995) de las siguientes edificaciones o instalaciones y/o0 usos asociados.
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES!®:
- Instalaciones naturalistas y recreativas: seran autorizables los usos adecuaciones naturalistas y adecuaciones
recreativas.
- Infraestructuras territoriales
b) PROHIBIDOS:
- Edificacion agricola
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
Articulo 251. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Dominio Publico Hidraulico (OE)
1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacion de lo dispuesto en la legislacion vigente™, el dominio publico
hidraulico y sus zonas de servidumbre. La zona de servidumbre esta constituida por una franja longitudinal de 5 metros de
anchura medidos horizontalmente a cada margen del cauce. Esta categoria de suelo aparece grafiada en los planos de
ordenacion completa 03.
2. No se incluye en el ambito de esta categoria de suelo la zona de policia, banda de 100 metros de anchura medidos
horizontalmente desde el cauce, sin perjuicio de que en esta zona sera preceptiva la autorizacion del 6rgano competente en
materia de aguas.
3. Los objetivos de proteccion del dominio publico hidraulico y los fines de la zona de servidumbre se recogen,
respectivamente, en la normativa sectorial'*°.
4. Los usos permitidos o autorizables contenidos en el punto siguiente, estaran sujetos a lo previsto con caracter general en
la normativa sectorial’’. En todo caso, estos usos también estaran sujetos a la preceptiva autorizacion del drgano
competente en materia de aguas.
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Edificacién agricola: sélo se permiten las casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo,
generadores, energia solar y transformadores.
- Instalaciones naturalistas y recreativas: seran autorizables los usos adecuaciones naturalistas y adecuaciones
recreativas.
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras. Exclusivamente las vinculadas al medio hidrologico.

109

%Decreto 3/2012 POTSURCO, arts. 32 y 34

1%Decreto 3/2012 POTSURCO, arts. 32. 7 y 8

"RD.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico; Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia;
Decreto 189/2002 Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces

R D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas, art. 92; Real Decreto 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (modificado por Real
Decreto 9/2008), art. 7.
M Real Decreto 849/1986 Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, art. 7.3.
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b) PROHIBIDOS:
- Edificacion agricola: el resto
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto
CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LA
PLANIFICACION TERRITORIAL O URBANISTICA.
Articulo 252. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Zonas Cautelares ante Riesgo de Inundacion (OE)
1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cordoba (POTSURCO) identifica en el plano denominado Riesgos naturales
y tecnologicos determinadas zonas cautelares ante el riesgo de inundacion, e induce a su clasificacion por el planeamiento
urbanistico como suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacion territorial (art. 78.2). En el término municipal
de Santaella estas zonas se sittan en el entorno de los cauces del rio Genil, rio Cabra y arroyo del Salado. El ambito de estas
zonas aparece grafiado en los planos de ordenacion completa O3.
2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo es conforme a la determinacion del POTSURCO
relativa a la no admision de ninglin uso que pueda constituir un obstaculo a la corriente en situacion de avenidas (art. 78.2).
Es por ello un régimen de autorizacién de usos muy restrictivo, que a su vez debera verificarse con el obligado sometimiento
al régimen de autorizaciones y procedimientos establecido en la legislacion sectorial de aguas.
3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Edificaciéon agricola: sélo se permiten las casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo,
generadores, energia solar y transformadores.
- Instalaciones naturalistas o recreativas: solo sera autorizable el uso adecuaciones naturalistas.
- Infraestructuras territoriales: en el caso de infraestructuras aéreas y de superficie solo se permite el cruce del cauce,
no trazados paralelos al mismo.
b) PROHIBIDOS:
- Edificacion agricola: el resto
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Infraestructuras territoriales: el resto
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
Articulo 253. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Zona Regable Genil - Cabra (OE)
1. El Plan de Ordenacién del Territorio del Sur de Cordoba (POTSURCO) integra dentro del sistema de proteccion territorial la
Zona regable Genil-Cabra (art. 61.1.g POTSURCO); la identifica en el plano denominado Ordenacion de usos y proteccion de
recursos, e induce a su clasificacién por el planeamiento urbanistico como suelo no urbanizable de especial proteccion por
planificacion territorial (art. 61.2). El ambito de dicha zona regable dentro del municipio aparece grafiado en los planos de
ordenacion completa 03.
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2. Comprende terrenos agricolas de regadio dedicados actualmente a cultivos hortofruticolas, trigo, girasol, algodon,
remolacha azucarera, ajo, membrillo, maiz y haba seca.
3. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo cumple la regulacion establecida en el articulo 68
del POTSURCO, asi como la restriccion especifica en materia de instalaciones de energias renovables incluida en el articulo
90.6 del Plan Territorial, y tiene como criterio rector la preservacion de la funcionalidad y capacidad productiva de este
espacio agricola.
4. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Edificacion agricola
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria: so6lo es autorizable el uso de industria vinculada al medio rural
- Instalaciones de energias renovables: seran autorizables los usos instalacion de biomasa para usos eléctricos e
instalacion eolica.
- Instalacion extractiva
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
b) PROHIBIDOS:
- Industria: el resto de nuevas industrias'*?
- Instalaciones de energias renovables: el resto
- Vertedero
Articulo 254. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Laguna del Donadio (OE)
1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cordoba (POTSURCO) integra dentro del sistema de proteccion territorial
los humedales no incluidos en la Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (RENPA) (art. 61.1.e POTSURCO), e
induce a su clasificacion por el planeamiento urbanistico como suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion
territorial (art. 61.2). Entre estos humedales no incluidos en la RENPA el Plan de Ordenacién del Territorio identifica en el
término municipal de Santaella la laguna del Donadio (art. 66.1.p).
2. El ambito de esta zona aparece grafiado en los planos de ordenacion completa O3.
3. La regulacion de los tipos de obras y edificaciones en esta clase de suelo es conforme a la restrictiva regulacion
establecida en el mencionado articulo 66 del POTSURCO, que pretende la proteccién y conservacion de la laguna.
4. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Instalaciones naturalistas o recreativas: sélo sera autorizable el uso adecuaciones naturalistas.
b) PROHIBIDOS:
- Edificacion agricola
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

"2pgcreto 3/2012 POTSURCO, art. 68b
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Articulo 255. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Hitos Paisajisticos (OE).

1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cordoba (POTSURCO) integra dentro del sistema de proteccion territorial
los hitos paisajisticos y divisorias visuales (art. 61.1.d POTSURCO), los cuales identifica en el plano denominado Ordenacion
de usos y proteccion de recursos, e induce a su delimitacion (art.65.1) y clasificacion por el planeamiento urbanistico como
suelo no urbanizable de especial proteccidon por planificacion territorial (art. 61.2). En Santaella el POTSURCO localiza 17
hitos paisajisticos, cuyas delimitaciones se han grafiado en los planos de ordenacién completa 03. Estos son:

- Membrilla - Cerro de la Coscoja
- Cerro de la Atalaya - Cerro del Tablajero
- Cerro de Valsequillo - Mazarro

- Cerro del Valle - Majadilla

- Cerro de las Canteras - Villargallegos

- Cerro del Castillejo - Cerro de la Puerca

- Cerro Mendriago - Cerro de las Mesas
- Cerro de la Mitra -Cerro de la Cueva

- Camorra

2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo cumple la regulacion establecida en el articulo 65
del POTSURCO, asi como la restriccion especifica en materia de instalaciones de energias renovables incluida en el articulo
90.4 del Plan Territorial, y tiene como criterio rector la preservacion de la imagen y calidad paisajistica de estos ambitos.
3. En el hito paisajistico “Camorra”, en su ambito coincidente con el BIC Zona Arqueoldgica “Camorra de las Cabezuelas”,
prevalecera la representacion grafica y la regulacion de usos del correspondiente SNUEP por Legislacion Especifica.
4. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola: deberan demostrar de forma justificada que no pueden establecerse en otro lugar'®.

- Instalaciones naturalistas o recreativas: seran autorizables los usos adecuaciones naturalistas y adecuaciones

recreativas.

- Infraestructuras territoriales: solo las de superficie y las subterraneas.

b) PROHIBIDOS:

- Edificacion agricola: el resto

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto

- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales: el resto

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
Articulo 256. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Escarpes Topogréficos y Abarrancamientos (OE)
1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cordoba (POTSURCO) obliga a los instrumentos de planeamiento general a
zonificar el término municipal en funcion del tipo y peligrosidad del riesgo, incorporando, al menos, los riesgos identificados
en el Plano de Riesgos Naturales y Tecnologicos (art. 75.1). También establece que las zonas con riesgo de inestabilidad de
laderas, escarpes topograficos y abarrancamientos incluidos en dicho plano, deberan ser clasificados como suelo no
urbanizable de especial proteccion (art. 75.4). En el término municipal de Santaella el Plan de Ordenacion del Territorio no
identifica ninguna zona con riesgo de inestabilidad de laderas, pero si escarpes topograficos y abarrancamientos, cuyos
ambitos han sido trasladados a los planos de ordenaciéon completa O3.
2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo es conforme a la restrictiva regulacion establecida
en el mencionado articulo 75.4 del POTSURCO, que pretende prevenir posibles riesgos naturales, identificados por el propio
Plan Territorial.

BDecreto 3/2012 POTSURCO, art. 65.2
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3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:

a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Instalaciones naturalistas o recreativas: solo sera autorizable el uso adecuaciones naturalistas.
b) PROHIBIDOS:
- Edificacion agricola
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Infraestructuras territoriales
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
Articulo 257. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Corredores Ecoldgicos rio Cabra, Rio Genil y Laguna del Donadio
(OE)
1. El Plan de Ordenacion del Territorio del Sur de Cérdoba (POTSURCO) integra dentro del sistema de proteccion territorial
los corredores ecoldgicos (art. 61.1.c), los cuales identifica en el plano denominado Ordenacion de usos y proteccion de
recursos, e induce a su clasificacion por el planeamiento urbanistico como suelo no urbanizable de especial proteccién por
planificacion territorial (art. 61.2). Entre estos corredores ecologicos el Plan de Ordenacién del Territorio identifica en el
término municipal de Santaella el rio Cabra (art. 64.1.b) el rio Genil (art. 64.1.c) y el cinturén perilagunar en la laguna del
Donadio. El ambito de estos corredores aparece grafiado en los planos de ordenacion completa O3. No obstante, cuando el
perimetro del corredor ecoldgico se superpone sobre la zona de SNUEP Zonas cautelares riesgo de inundacion o SNUEP
Escarpes topogréficos y abarrancamientos, prevalece la regulacion de usos de estas zonas, respectivamente, por ser mas
restrictiva que la establecida en el presente articulo.
2. La regulacion de los tipos de usos y actividades en esta clase de suelo es conforme a la restrictiva regulacién establecida
en el mencionado articulo 64.2 del POTSURCO, que pretende la conservacion y mejora de las margenes de dichos cauces.
3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:
- Edificacion agricola: solo se autorizan las casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo,
generadores, energia solar y transformadores, etc.
- Instalaciones naturalistas o recreativas: seran autorizables los usos adecuaciones naturalistas y adecuaciones
recreativas.
- Infraestructuras territoriales: en el caso de infraestructuras aéreas y de superficie sélo se permite el cruce del cauce,
no trazados paralelos al mismo.
b) PROHIBIDOS:
- Edificacién agricola: el resto
- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria
- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos
- Edificacion publica
- Industria
- Instalaciones de energias renovables
- Instalacion extractiva
- Vertedero
- Infraestructuras territoriales: el resto
- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
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CAPITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL.
Articulo 258. Suelo No Urbanizable de Caracter Rural: La Campifia.

1. Existe un predominio de suelos de clase Il del Mapa de Clases Agrolégicas de la Provincia de Cérdoba, es decir, de buena
capacidad productiva, si bien menor que la de los suelos de Vega, no sélo por las caracteristicas fisicoquimicas de los suelos,
sino por su mayor susceptibilidad a la erosion y pérdida de capacidad productiva, introduciendo ciertos condicionantes
geotécnicos. La superficie calificada con esta categoria de suelo aparece grafiada en los planos de ordenacion completa 03.
2. Régimen particular de edificaciones e instalaciones.
3. Conforme a las condiciones de regulacion de los tipos de edificaciones u obras definidos en el Capitulo lll del titulo X se
permite en este tipo de suelo la implantacion (conforme a sus condiciones especificas) de las siguientes edificaciones o
instalaciones y/o usos asociados.
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Adecuaciones naturalistas o recreativas

- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

b) Prohibidos

- Ninguno
CAPITULO VII. ZONAS DE CAUTELA O DE PROTECCION CAUTELAR.
Articulo 259. Zona de proteccion cautelar Laguna del Donadio
1. El POTSURCO establece (art. 66.2) que el instrumento de planeamiento general, -en tanto el 6rgano competente en
materia de Medio Ambiente delimita el ambito concreto del humedal-, establecera una zona de proteccion cautelar de al
menos 500 m. El ambito de esta zona aparece grafiado en los planos de ordenacion completa O3.
2. La regulacion de los tipos de obras y edificaciones en esta zona de proteccién cautelar sera la de la categoria de suelo
sobre la que se delimita, con las restricciones de usos establecidas en el mencionado articulo 66.2 del POTSURCO, que
pretende la proteccion y conservacion de la laguna.
Articulo 260. Zona de cautela de la carretera A-386
1. El POTSURCO prevé una “mejora de capacidad del itinerario de la A-386" ' y establece zonas de cautela conformadas por
dos bandas laterales de 200 m de anchura a ambos lados de la carretera medidas desde la arista exterior de la calzada mas
proxima'®. El ambito de esta zona aparece grafiado en los planos de ordenacién completa 03.
2. En la zona de cautela cualquier actuacion edificatoria cuya finalidad sea distinta del servicio directo a la carretera, debera
aportar un estudio de trafico, con las previsiones del articulo 23.3 del POTSURCO.
DISPOSICION TRANSITORIA UNICA.
1. Los estudios de detalle, planes parciales y planes especiales de areas o sectores del suelo urbano que se encuentren
aprobados definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan en desarrollo de los diversos
planeamientos generales anteriores existentes en el municipio cuya ejecucion urbanistica haya culminado quedan derogados
a la entrada en vigor del presente Plan General.
La derogacion del planeamiento de desarrollo anterior se realiza mediante la incorporacién, por este Plan General, de la
ordenacién pormenorizada completa y de las determinaciones especificas para cada uno de dichos ambitos territoriales.
2. Los estudios de detalle, planes parciales y planes especiales de areas o sectores del suelo urbano o urbanizable que se
encuentren aprobados definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan en desarrollo de los diversos
planeamientos generales anteriores existentes en el municipio cuya ejecucion urbanistica no haya culminado permaneceran
en vigor en todo aquello que no se oponga a las determinaciones contenidas en el presente Plan General.

Decreto 3/2012 POTSURCO, art. 22.2
pecreto 3/2012 POTSURCO, art. 23.2.a
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Si a la entrada en vigor del presente Plan General quedase pendiente alguna fase de la ejecucion urbanistica correspondiente
a estas areas o sectores, ésta debera culminarse de acuerdo con las determinaciones que se indican en la correspondiente
ficha de planeamiento.

Los terrenos incluidos en los ambitos de las unidades de ejecuciéon derivadas del planeamiento urbanistico anterior que
contaran con proyecto redistributivo y de urbanizacion aprobado definitivamente a la entrada en vigor del presente Plan
General, seguiran ejecutandose conforme a estos instrumentos de gestion, asi como a las determinaciones del planeamiento
urbanistico aprobado con anterioridad que los legitime, salvo que del régimen particular establecido por este Plan se
incluyeran estos suelos en nuevas unidades de planeamiento o ejecucion.

Las ejecucion del planeamiento [urbanizacion o reparcelacion] pendiente en estos ambitos, debera culminarse en un plazo
maximo de cuatro afios, conforme a lo indicado en la correspondiente ficha de planeamiento de este Plan. En otro caso, el
Ayuntamiento podra proceder a sustituir el sistema de actuacion adoptado previa declaracion de incumplimiento.

3. Las areas o sectores que no han culminado su planeamiento continuaran su desarrollo de acuerdo con la ordenacion y las
determinaciones expresadas en los instrumentos de planeamiento que los definieran o delimitaran, sin perjuicio de su
adecuacion a las determinaciones contenidas en el presente Plan General. Los ambitos asi considerados por este Plan y sus
determinaciones basicas se recogen en la correspondiente ficha de planeamiento.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA.

Quedan derogadas las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Santaella, aprobadas definitivamente el 25 de noviembre de
1983, asi como cuantos instrumentos se hayan aprobado para su desarrollo, sin perjuicio de lo dispuesto en las
Disposiciones Transitorias Primera y Segunda y en lo regulado en estas Normas sobre ambitos de planeamiento integrado.
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ANEXO Ill. ORDENANZA SECTOR SUNC/ARI O1/AR 01, “TERRENOS TRAS BUTANO”
Definicion y ambito de aplicacion.
Las presentes normas particulares seran de aplicaciéon para el suelo urbano no consolidado ordenado SUNC/ARI 01/AR 01,
"Terrenos tras Butano". La ordenacion detallada que establece el presente Plan General contempla dos subzonas de
ordenanza:
e Zona de ensanche: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacién completa con la nomenclatura
TTB.
e Zona de Vivienda Protegida: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacién completa con la
nomenclatura (TTB VP).
Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
 Nivel de densidad: Densidad alta (50-75 viv/ha).
e Edificabilidad global: 1,00 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Condiciones de ordenacién y edificacion.
1. Parcelacion.
Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
Subzona TTB:
. La superficie minima sera de 100 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
Subzona TTB VP:
. La superficie minima sera de 90 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
6. Alineaciones y rasantes. La linea de fachada coincidira con la alineacion a vial.
7. Ocupacion maxima de parcela. 90%; en planta baja, 100% si es uso distinto a vivienda.
8. Edificabilidad maxima. Seran las siguientes:
* Subzona TTB: 1,50 m2t/m2s.
e Subzona TTB VP: 1,45 m2t/m2s.
9. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
i) El numero maximo de plantas permitido sera de dos plantas (baja+1).
k) La altura maxima reguladora sera de 7 m, conforme al criterio de medicion de alturas definido en las condiciones
generales de la edificacion.
10. Sotano. Se permite una planta de sotano conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo I, titulo VII) de
la presente normativa.
11. Condiciones estéticas.
I) Composicion libre siempre que los materiales tengan un aspecto externo que armonice con el conjunto ya edificado en
cuanto a color y textura.
Condiciones de uso.
Para ambas subzonas seran los siguientes:
* Uso caracteristico: Residencial, unifamiliar y plurifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1° categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefias industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacion y espectaculo en 1% y 2° categorias.
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- Oficinas en 17 y 27 categorias
- Docente, social y deportivo en 1? categoria.
e Usos alternativos:
- Hotelero
- Comercial en 2° categoria.
- Oficinas en 37 categoria.
- Garaje en 27 categoria.
- Docente, deportivo y social en 2* categoria.
* Usos prohibidos: Todos los demas.
Condiciones particulares de las dotaciones.
1. Condiciones particulares de los Equipamientos Publicos.
Los suelos destinados a equipamientos publicos se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto el Titulo I
de las presentes Normas Urbanisticas.
2. Condiciones particulares de los Espacios Libres Publicos.
Los suelos destinados a espacios libres se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto en el Titulo Ill de
las presentes Normas Urbanisticas, asi como lo establecido en la subseccion 3%, seccion 22, capitulo Ill del titulo VII.
3. Condiciones particulares de la red viaria.
Los suelos destinados a la red viaria se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto en el Titulo Ill de las
presentes Normas Urbanisticas, asi como lo establecido en la subseccién 22, seccion 22, capitulo Ill del titulo VII.
Estudio de Detalle.
Mediante Estudio de Detalle se podran completar o adaptar algunas de las determinaciones establecidas por el Plan General
de Ordenacion Urbanistica con el alcance establecido en el articulo 15 de la LOUA, entre ellas la redistribucion del nimero
de viviendas asignados a las parcelas y/o manzanas resultantes de la ordenacion detallada y la reordenacion de los
volumenes, manteniendo, en todo caso, las determinaciones de altura maxima y edificabilidad maxima. Las alteraciones en
el trazado del viario secundario y localizacién del suelo dotacional publico seran posibles siempre que no contradigan las
determinaciones vinculantes establecidas en la correspondiente ficha.
ANEXO IV. ORDENANZA SECTOR SUNC/ARI 02/AR 02, “DEPOSITO LA MONTIELA”
Definicion y ambito de aplicacion.
Las presentes normas particulares seran de aplicacion para el suelo urbano no consolidado ordenado SUNC/AR 02/AR 02,
"Deposito La Montiela". La ordenaciéon detallada que establece el presente Plan General contempla dos subzonas de
ordenanza:
e Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacién completa con
la nomenclatura DLM.
e Zona de Vivienda Protegida: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacion completa con la
nomenclatura (DLM VP).
Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
* Uso global: Residencial.
* Nivel de densidad: Densidad media (30-50 viv/ha).
« Edificabilidad global: 0,75 m2t/m?s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
Subzonas DLM:
. La superficie minima sera de 125 m2.
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. Longitud minima de fachada: 6 m.
Subzona DLM VP:
. La superficie minima sera de 90 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
2. Alineaciones y rasantes. Se establece retranqueo de 3 m para la manzana norte de la subzona DLM. En el resto de
manzanas se establece una edificacion alineada a vial. Las zonas con retranqueos quedan delimitadas en los planos de
ordenacion completa (04). En cualquier caso, el retranqueo sera unitario en cada frente de manzana.
3. Ocupacion maxima de parcela. Seran las siguientes:
¢ .Subzona DLM: 75%.
* Subzona DLM VP: 90%.
4. Edificabilidad maxima. Seran las siguientes:
¢ Subzona DLM: 1,30 m2t/ms3s.
 Subzona DLM VP: 1,45 m2t/m?2s.
5. Nimero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
m) EI nimero maximo de plantas permitido sera de dos plantas (baja+1).
n) La altura méxima reguladora sera de 7 m, conforme al criterio de medicion de alturas definido en las condiciones
generales de la edificacion.
6. Sétano. Se permite una planta de sétano conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo Il titulo VII) de la
presente normativa.
7. Condiciones estéticas.
0) Fachadas: Se terminaran en revoco de cal o similar de color blanco.
p) Cubiertas: Para las viviendas seran inclinadas de teja curva. En edificaciones auxiliares no sera obligatoria la utilizacion
de teja.
g) Cerramiento de parcela. Las vallas que se ejecutan sobre la alineacion a vial se realizaran con elementos solidos y
opacos hasta una altura minima de 0,60 m y maxima de 1,20 m, y hasta 2,20 m con cerramiento ligero, valla no opaca o
elementos vegetales.
Condiciones de uso.
Para ambas subzonas seran los siguientes:
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
* Uso complementario: Garaje en 1? categoria.
* Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 1? categoria.
- Relacion en 1? categoria.
- Oficinas en 1? categoria, y en 22 categoria solo en planta baja.
* Usos alternativos:
- Vivienda plurifamiliar en sus dos categorias.
- Docente y social en 22 categoria.
* Usos prohibidos: Todos los demas.
Condiciones particulares de las dotaciones.
1. Condiciones particulares de los Equipamientos Publicos.
Los suelos destinados a equipamientos publicos se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto el Titulo I
de las presentes Normas Urbanisticas.
2. Condiciones particulares de los Espacios Libres Publicos.
Los suelos destinados a espacios libres se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto en el Titulo Ill de
las presentes Normas Urbanisticas, asi como lo establecido en la subseccion 32, seccion 22, capitulo Ill del titulo VII.
3. Condiciones particulares de la red viaria.
Los suelos destinados a la red viaria se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto en el Titulo Ill de las
presentes Normas Urbanisticas, asi como lo establecido en la subseccion 27, seccion 22, capitulo Il del titulo VII.
Estudio de Detalle.
Mediante Estudio de Detalle se podran completar o adaptar algunas de las determinaciones establecidas por el Plan General
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de Ordenacién Urbanistica con el alcance establecido en el articulo 15 de la LOUA, entre ellas la redistribucion del numero
de viviendas asignados a las parcelas y/o manzanas resultantes de la ordenacion detallada y la reordenacién de los
volumenes, manteniendo, en todo caso, las determinaciones de altura maxima y edificabilidad maxima. Las alteraciones en
el trazado del viario secundario y localizacion del suelo dotacional publico seran posibles siempre que no contradigan las
determinaciones vinculantes establecidas en la correspondiente ficha.
ANEXO V. ORDENANZA SECTOR SUNC/SR 02/AR 04, “LA VINITA”
Definicion y ambito de aplicacion.
Las presentes normas particulares seran de aplicacion para el suelo urbano no consolidado ordenado SUNC/SR 02/AR 04,
"La Vifiita". La ordenacion detallada que establece el presente Plan General contempla tres subzonas de ordenanza:
e Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacion completa con
la nomenclatura LV1.
* Zona de Vivienda Unifamiliar Pareada: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacion completa con la
nomenclatura LV2.
e Zona de Vivienda Protegida: Comprende las manzanas grafiadas en los planos de ordenacién completa con la
nomenclatura (LV1 VP).
Uso global, nivel de densidad y edificabilidad global (OE).
A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna los siguientes usos, niveles de densidad y edificabilidad
globales:
¢ Uso global: Residencial.
* Nivel de densidad: Densidad media (30-50 viv/ha).
e Edificabilidad global: 0,61 m2t/m2s.
El nivel de densidad y la edificabilidad global se han determinado en el ambito de la propia zona, tal como se recoge en los
planos de ordenacion estructural (serie 02).
Condiciones de ordenacion y edificacion.
1. Parcelacion.
Las condiciones de parcelacion son las siguientes:
- Agregacion de parcelas. Se autoriza la agregacion de parcelas sin ninguna limitacion.
- Segregacion de parcelas. La segregacion de una parcela en varias sera autorizada por el Ayuntamiento, siempre que
todas y cada una cumplan las siguientes condiciones:
Subzonas LV1y LV1 VP:
. La superficie minima sera de 100 m2.
. Longitud minima de fachada: 6 m.
Subzona LV2:
. La superficie minima sera de 200 m2.
. Longitud minima de fachada: 9 m.
2. Alineaciones y rasantes. Se establece retranqueo de 3 m para las subzonas LV1 y LV1 VP. Para la subzona LV2 (vivienda
pareada) se establecera un retranqueo minimo de 3 m a linderos, excepto en uno de los linderos laterales, que se establece
la edificacion adosada a la contigua. Las zonas con retranqueos quedan delimitadas en los planos de ordenaciéon completa
(O4). En cualquier caso, el retranqueo sera unitario en cada frente de manzana.
3. Ocupacion maxima de parcela. No se delimita, quedando definida por los parametros de edificabilidad y altura de la
edificacion, debiendo respetarse el retranqueo establecido.
4. Edificabilidad maxima. Seran las siguientes:
 Subzona LV1: 1,40 m2t/m3s.
* Subzona LV1 VP: 1,25 m2t/m2s.
* Subzona LV2: 0,87 m2t/m?2s
5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora.
r) EI nimero maximo de plantas permitido sera de dos plantas (baja+1).
s) La altura maxima reguladora sera de 7 m, conforme al criterio de medicion de alturas definido en las condiciones
generales de la edificacion.
6. Sétano. Se permite una planta de sétano conforme a las condiciones generales de la edificacion (capitulo II, titulo VII) de la
presente normativa.
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7. Condiciones estéticas.
t) Composicion libre siempre que los materiales tengan un aspecto externo que armonice con el conjunto ya edificado en
cuanto a color y textura.
u) Cerramiento de parcela. Las vallas que se ejecutan sobre la alineacion a vial se realizaran con elementos solidos y
opacos hasta una altura minima de 0,60 m y maxima de 1,20 m, y hasta 2,20 m con cerramiento ligero, valla no opaca o
elementos vegetales.
Condiciones de uso.
Para las subzonas LV1 y LV1 VP seran los siguientes:
* Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
¢ Uso complementario: Garaje en 1% categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Comercial en 17 categoria.
- Relacion en 1% categoria.
- Oficinas en 1? categoria, y en 2% categoria solo en planta baja.
¢ Usos alternativos:
- Vivienda plurifamiliar en sus dos categorias.
- Docente y social en 2° categoria.
¢ Usos prohibidos: Todos los demas.
Para la subzona LV2 seran los siguientes:
¢ Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar en sus dos categorias.
* Uso complementario: Garaje en 1* categoria.
¢ Usos compatibles:
- Talleres artesanales y de reparacion y pequefas industrias compatibles con la vivienda.
- Oficinas en 1? categoria, y en 2% categoria solo en planta baja.
¢ Usos alternativos:
- Hotelero.
- Comercial en 27 categoria.
- Docente y social en 27 categoria.
- Oficinas en 3? categoria.
Usos prohibidos: Todos los demas.
Condiciones particulares de las dotaciones.
4. Condiciones particulares de los Equipamientos Publicos.
Los suelos destinados a equipamientos publicos se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto el Titulo Il
de las presentes Normas Urbanisticas.
5. Condiciones particulares de los Espacios Libres Publicos.
Los suelos destinados a espacios libres se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto en el Titulo Ill de
las presentes Normas Urbanisticas, asi como lo establecido en la subseccién 3%, seccion 22, capitulo [l del titulo VII.
6. Condiciones particulares de la red viaria.
Los suelos destinados a la red viaria se regiran, con caracter general, de conformidad con lo dispuesto en el Titulo Il de las
presentes Normas Urbanisticas, asi como lo establecido en la subseccion 22, seccion 22, capitulo I del titulo VII.
Estudio de Detalle.
Mediante Estudio de Detalle se podran completar o adaptar algunas de las determinaciones establecidas por el Plan General
de Ordenacion Urbanistica con el alcance establecido en el articulo 15 de la LOUA, entre ellas la redistribucion del nimero
de viviendas asignados a las parcelas y/o manzanas resultantes de la ordenacion detallada y la reordenacion de los
volumenes, manteniendo, en todo caso, las determinaciones de altura maxima y edificabilidad maxima.
Las alteraciones en el trazado del viario secundario y localizacion del suelo dotacional publico seran posibles siempre que no
contradigan las determinaciones vinculantes establecidas en la correspondiente ficha.

Cordoba, 15 de noviembre de 2.016.- El Delegado Tetritorial, Francisco de Paula Algar Torres.
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