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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Resolucién de 23 de mayo de 2019, de la Delegacién Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Huelva, relativa a la subsanacién, inscripcion y publicaciéon del PGOU, del
término municipal de Santa Barbara de Casa.

Para general conocimiento se hace publica la Resolucidn sobre Subsanacion, Inscripcion
y Publicacién de fecha 23 de mayo de 2019, del Plan General de Ordenacion Urbanistica,
del término municipal de Santa Barbara de Casa. Expediente CP-167/2005.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se comunica que con fecha 25 de junio de
2019 y con el numero de registro 8101, se ha procedido al depdsito del instrumento de
Planeamiento de referencia en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento,
de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados dependiente de la
Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se hace publico el contenido de:

- Resolucion de fecha 23 de mayo de 2019, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Huelva,
relativa a Subsanacion, Inscripcion y Publicacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, del término municipal de Santa Barbara de Casa (Anexo I).

- Trascripcion de los articulos tal y como queda después de la presente modificacion
o normativa. (Anexo ).

- La Declaracién Definitiva de Impacto Ambiental, fue objeto de aprobacion con fecha
17 de mayo de 2011, y publicado en el BOP de 26 de mayo de 2011, se encuentran
ubicados en la pagina de la Excma. Diputacion Provincial de Huelva, con el siguiente
enlace: (Anexo Ill)

https://sede.diphuelva.es/servicios/bop/busqueda/?fecha=26/05/2011.

ANEXO |

RESOLUCION SOBRE SUBSANACION, INSCRIPCION Y PUBLICACION DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA, DEL TERMINO MUNICIPAL DE SANTA
BARBARA DE CASA. EXPEDIENTE CP-167/2005

Visto el expediente administrativo incoado sobre la solicitud citada en el encabezamiento
y en virtud de las competencias que la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo tiene atribuidas por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en relacién con el Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia
en materia de ordenacioén del territorio y urbanismo y en relacién con el Decreto del
Presidente 12/2015, de 17 de junio de la Vicepresidencia y sobre reestructuraciéon de
Consejerias, el Decreto 216/2015, de 14 de julio, por el que se establece la estructura
organica de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio y el Decreto 342/2012, de 31
de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracién
de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 163/2013, de 8 de octubre, y el
Decreto 304/2015, de 28 de julio.
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ANTECEDENTES DE HECHO

Primero: Procedente del Ayuntamiento de Santa Bérbara de Casa tuvo entrada en
esta Delegacion, sede de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
expediente administrativo municipal incoado referente al Plan General de Ordenacién
Urbanistica, de dicho término municipal, a los efectos del pronunciamiento de la Comision
Territorial, en virtud de las competencias que tiene atribuidas por la legislacién vigente.

Segundo: El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Santa Barbara de Casa,
fue objeto de aprobacion definitiva con suspensiones en el ambito del Sector UR.S1 y
su area de reparto quedando el resto del Plan condicionado al tramite de publicacién y
registro, por la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Huelva
en sesion celebrada el 31 de Julio de 2013 (publicacion en BOJA num. 171, de 2 de
Septiembre de 2013 y correccion material de errores en la resolucién de dicha sesién en
BOJA num. 193, de 2 de Octubre de 2013. Con fecha de 30 de Julio de 2018 la Comision
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, procedié al levantamiento de la
suspension del Sector UR.S1 y de su area de reparto, quedando el Plan supeditado a
la publicacién y registro en los términos expuestos en la resolucion de fecha 31 de Julio
de 2013 dicha resolucién fue publicada en BOJA el 14 de Septiembre de 2018, en dicha
resolucion se considerd necesario la elaboracion por parte de la Corporacién Municipal
de un texto unitario omnicomprensivo donde se refundiera los documentos elaborados en
la tramitacion del Plan General, una vez realizado el cumplimiento de las subsanaciones
citadas y ratificado por el Pleno Municipal.

Tercero: Con fecha de 26 de Marzo de 2019 y 14 de Mayo de 2019 el Ayuntamiento
de Santa Barbara de Casa presenta en el Registro General de esta Delegacion Territorial,
documento de Plan General de Ordenacién Urbanistica, para el tramite de publicacion y
registro, en el que adjunta certificado sobre Acuerdo Plenario de fecha 21 de Diciembre
de 2018 y 20 de Febrero de 2019 y acuerdo plenario de correccion de errores de fecha 24
de abril de 2019 por la que se aprueba la subsanacién de deficiencias del Plan General de
Ordenacion Urbanistica. La documentacién esta compuesta por expediente administrativo
y documentacién técnica diligenciada conforme a los Acuerdos Plenarios antes citados.

Cuarto: Tras el analisis de la documentacion complementaria presentada por el
Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa en Cumplimiento de las Resoluciones emitidas
por la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 31 de Julio
de 2013 y 30 de Julio de 2018, se emitio Informe Técnico favorable de fecha 21 de Mayo
de 2019 que a continuacion se transcribe:

INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO PARA EL TRAMITE DE PUBLICACION
Y REGISTRO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE SANTA
BARBARA DE CASA. EXPEDIENTE: CP-167/2005

0. OBJETO DEL INFORME

Se remite por el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, documento de Plan General
de Ordenacién Urbanistica del municipio cuyas subsanaciones fueron aprobadas por
acuerdo plenario con fecha de 20 de febrero de 2019 y correccién de errores aprobadas
mediante acuerdo plenario de fecha 24 de abril de 2019. Al objeto del cumplimiento de las
determinaciones de la Resolucion de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de fecha 31 de julio de 2013, a efectos de la publicacion y registro segun
articulo 31.2.b) de la LOUA 7/2002, de 17 de diciembre.

1. ANTECEDENTES
El 31 de julio de 2013 se elevo a la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo (en adelante CTOTU) el expediente relativo al Plan General de Ordenacion
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Urbanistica del municipio Santa Barbara de Casa, para proceder al tramite de Aprobacion
Definitiva.

La CTOTU se pronuncié sobre la aprobacién definitiva del PGOU en los siguientes
términos:

» Se acuerda aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Santa Barbara de Casa a reserva de la simple subsanacién de deficiencias, conforme al
art. 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, supeditando en su caso su publicacién
y registro a la subsanacién de las deficiencias en los términos expuestos en el siguiente
apartado de esta Resolucién.

+ Se acuerda suspender la aprobacion del Sector UR.S1 y el Area de Reparto a la
cual pertenece, siendo en dicho ambito de aplicacién las determinaciones establecidas
en las Normas Subsidiarias de la provincia de Huelva aprobadas el 25 de junio de 1985y
el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico Catalogo de Elementos Protegidos de la
provincia de Huelva (PEPMF).

Segun proceda, se elevara nuevamente a esta Delegacion Territorial para la emisién
de Informe de subsanacién de deficiencias o a la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio para su resolucién, conforme al art. 33.2.c) de la LOUA, previo a su publicacion
y registro.

En base a los antecedentes anteriores, desde el Ayuntamiento se remite expediente
relativo a las subsanaciones del PGOU, para proceder al tramite de Cumplimiento de
Resolucion para el levantamiento de suspension del Sector UR.S1 y el Area de Reparto.

Con fechas de 23 de enero de 2018, 26 de julio de 2018, el Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa, presenta documentacion para cumplimiento parcial de la Resolucion
de la CTOTU de fecha 31.07.2013 y proceder sélo al levantamiento de suspension en el
ambito del Sector UR.S1 y el Area de Reparto a la cual pertenece.

El 30 de julio de 2018, se reunio la CTOTU, entre los puntos del orden del dia figuraba,
el Cumplimiento de Resolucion del PGOU de Santa Barbara de Casa.

El texto del Acuerda de la Comisioén Territorial, se transcribe literalmente a continuacion:

ACUERDA

Primero. De conformidad con el articulo 33.2, apartado b) de la LOUA, se procede al
levantamiento de la suspensién del sector UR.S1 y de su Area de Reparto.

Por la Corporacién Municipal, se debera elaborar un texto unitario omnicomprensivo
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Santa Barbara de Casa a reserva de
la simple subsanacion de deficiencias, conforme al art. 33.2 b) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, supeditando en su caso su publicacion y registro a la subsanacién de las
deficiencias en los términos expuestos en la Resolucion de fecha 31 de julio de 2013.

Por lo anterior y con fecha de 26 de marzo de 2019 y 14 de mayo de 2019, el
Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, presenta en el registro general de esta
Delegacion Territorial, documento de PGOU para el tramite de publicacion y registro.

2. DOCUMENTACION
La documentacién remitida para este tramite de Publicacion y Registro, consta de:
* EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO, que incluye:
a. Procedimiento completo de tramitacion
* INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO, que incluye:
a. Memoria de Informacién y Ordenacion
b. Normas y Ordenanzas
c. Catalogo de Edificios de Interés
d. Planos de Informacion
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La tramitacién seguida por el documento que ahora se revisa para el tramite de
Cumplimiento de la Resolucién de la CTOTU de 30 de julio de 2018 y Registro Publicacion,

se ha ajustado al siguiente procedimiento municipal:
Cumplimiento de Resolucién

Informe juridico

Acuerdo de Aprobacién

Nueva Exposicién Publica (por darse alteraciones sustanciales)

* Publicacién en Periddico (Huelva Informacion)

* Publicacién en el B.O.P. num. 12

* Resultado del Periodo de Informacion Puablica (Sin Alegaciones, segun
certificado del Secretario Municipal)

Informe juridico

Acuerdo aprobacioén anexo de informe en materia de vivienda

Certificado de innecesariedad de Informacion publica

Informe juridico

Acuerdo de Aprobacion solicitud levantamiento de suspension por la

CTOTU

Certificado de innecesariedad de Informacion publica

Remision expediente (Fecha entrada en la Delegacion Territorial)

Registro y Publicacion

Informe técnico

Informe juridico

Acuerdo Plenario aprobacién documento de texto unificado
Certificado, indicando que las modificaciones introducidas no son
sustanciales

Informe juridico

Informe técnico

Acuerdo Plenario aprobacién documento cumplimiento informe de cultura
Certificado, indicando que las modificaciones introducidas no son
sustanciales

Informe juridico

Informe técnico

Acuerdo Plenario aprobaciéon documento correccion de errores

4. INFORMES SECTORIALES

05.06.2017
22.06.2017

15.01.2018
17.01.2018

21.03.2018

05.06.2018
06.06.2018
24.07.2018

17.07.2018

18.07.2018

24.07.2018
23.01.2018
y 26.07.2018

15.12.2018
15.12.2018
21.12.2018

20.02.2019

18.02.2019
16.02.2019
20.02.2019

20.02.2019

23.04.2019
23.04.2019
24.04.2019

Los Informes Sectoriales recabados e incorporados al expediente en este tramite de
Cumplimiento de Resolucion y Registro y Publicacion han sido los siguientes:

Cumplimiento de Resolucion

Informe del Servicio de Proteccion Ambiental de la DT de CMAOT, de
caracter Favorable de la adecuacion del documento a la DIA.

Informe de la Oficina de OT de la DT de CMAOT, de innecesariedad de
informe en esta fase procedimental.

01.02.2018

27.04.2018
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Informe del Servicio de Gestion del Medio Natural de la DT de la CMAOT,
indicando que el monte publico “Hornachos HU-11027-JA” es de titularidad
de la Junta de Andalucia y esta sometido a la Ley de Montes. 03.05.2018
Informe del Servicio de Vivienda de la DT de la CFV, de caracter
Favorable condicionado. 23.05.2018
Informe del Servicio del DPH de la DT de CMAOT, de caracter
Desfavorable. 24.07.2015
Informe del Servicio de Vivienda de la DT de la CFV, de caracter
Favorable condicionado. 21.05.2108
Informe del Servicio del DPH de la DT de CMAOT, de caracter
Favorable. 15.05.2018
Informe del Servicio de Vivienda de la DT de la CFV, de caracter
Favorable 26.06.2018

Publicacién y Registro

Informe en materia de Telecomunicaciones de la Secretaria de Estado

para el avance digital del Ministerio de Economia y Empresa, de caracter:

Desfavorable. 26.09.2018
Informe en materia de Telecomunicaciones de la Secretaria de Estado

para el Avance Digital del Ministerio de Economia y Empresa, de caracter:

Favorable. 21.01.2019
Informe en materia de Cultura, de caracter Favorable. 27.02.2019
Informe en materia de Gestién del Medio Natural de la DT de la CAGPDS,

indicando: Recibido su escrito con fecha de registro de entrada 17 de abril

de 2019 relativo a la inclusién en el PGOU de Santa Barbara de Casa, de

las 1.496,75 ha pertenecientes al monte publico “Hornacho” HU-11027-JA

como “suelo no urbanizable de especial proteccién”, se ha constatado que

efectivamente se ha dado cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 27 de

la Ley 2/92, de 15 de junio, Forestal de Andalucia, como asi se ha podido

acreditar en la documentacion y cartografia que ha sido adjuntada y que

esta ratificada por el Pleno del Ayuntamiento de ese municipio.

Por tanto, una vez subsanada esta incidencia, no existe, por parte de

este Servicio de Gestion del Medio Natural, ningun inconveniente para la

tramitacion del mencionado procedimiento urbanistico. 29.04.2019

5. ANALISIS DEL DOCUMENTO Y VERIFICACION DE LA SUBSANACION DE LAS
INCIDENCIAS RECOGIDAS EN LA RESOLUCION DE 31 JULIO DE 2013.

Con fechas de 26.03.2019 y 14.05.2019, se recibe del Ayuntamiento de Santa Barbara,
expediente administrativo y documento del Plan General de Ordenacion Urbanistica
del municipio, a los efectos de proceder al tramite de Registro y Publicacién, segun las
Resoluciones de CTOTU de fechas 31.07.2013 y 30.07.2018.

Al tratarse este tramite exclusivamente de un proceso de revision de aspectos o
incidencias previamente plasmadas una resolucion anterior, la correccion se va a abordar
desde una casuistica de comprobacién de aspectos concretos, dando por hecho que el
nuevo documento del Plan solo sufre alteracion en aquellos contenidos de ordenacion
que exigen una adecuacién concreta, precisa y particular.

Para una mejor comprensién y seguimiento de las correcciones, se ha optado por
enunciar —primero— la subsanacién exigida, y valorar —después y a continuacién de cada
parrafo—, el grado de cumplimiento aportado por el documento. Dicho esto, pasamos a
analizar pormenorizadamente cada cuestion planteada en las resoluciones de la CTOTU
de 31 de julio de 2013 y 30 de julio de 2018:
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5.1. CONDICIONANTES SECTORIALES DE LA RESOLUCION Y SU VERIFICACION

Se exigia el cumplimiento de las siguientes condiciones sectoriales:

CULTURA

Respecto del Informe de la Direccion General de Bienes Culturales, deberan
clasificarse los Bienes patrimoniales protegidos y otros integrantes del Patrimonio Histérico
situados en suelo no urbanizable, como suelo no urbanizable de especial proteccién por
legislacion especifica y/o urbanistica, en su caso (yacimientos incoados o inscritos en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, en el IBBRR o en ZSA).

Consta informe de caracter favorable, al documento de Cumplimiento de Resolucion de
PGOU, de fecha 27.02.2019 de la Delegacion Territorial de Cultura, Turismo y Deporte.

TELECOMUNICACIONES

En lo relativo al Informe de la Secretaria de Estado de la Energia del Ministerio
de Industria, Turismo y Comercio, se ha de plasmar en el documento las indicaciones
realizadas y la normativa de aplicacion.

Se aprecia la inclusion en la documentacién del Plan, como Anexo 3, de la resolucién
de las indicaciones previstas en el anterior informe de la Secretaria de Estado de Energia,
relativas a la normativa técnica de aplicacion.

El citado informe de ratificacion, de los contenidos incluidos en el Plan, se produce
el 21.01.2019, por la Secretaria General de Estado para el Avance Digital de caracter
favorable.

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Asimismo, debera incorporarse el condicionado de la Declaracion de Impacto
Ambiental, emitida por la Delegacion Territorial en Huelva de la Consejeria de Medio
Ambiente con fecha 17 de mayo de 2011, a la Resolucion de la Comisién Provincial de
Ordenacion del territorio y Urbanismo sobre la aprobacion definitiva del PGOU, segun
lo establecido en el articulo 25.3 del Decreto 292/1995 del Reglamento de Impacto
Ambiental, ain cuando se ha solventado correctamente en el documento de Aprobacion
Provisional Segunda.

Con fecha de 29.01.2018, el Servicio de Urbanismo recaba informe del Servicio
de Protecciéon Ambiental de la DT de la CMAOT en Huelva, sobre el documento de
Cumplimiento de Resolucion, del PGOU de Santa Barbara de Casa, con fecha de
01.02.2018, el Servicio de Proteccion Ambiental, emite el siguiente informe:

En relaciéon con su COI de 29/01/2018 sobre la verificacion de las determinaciones
incluidas en el Cumplimiento de Resolucién realizado por el Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa, visto el contenido del Estudio de Impacto Ambiental ahora aportado
se estima que dicho documento da adecuado cumplimiento a las determinaciones
ambientales impuestas en la Declaracion Definitiva de Impacto Ambiental sobre el
Plan General de Ordenacién Urbanistica del Municipio de Santa Barbara de Casa en la
provincia de Huelva, dictada por el Delegado Provincial de Medio Ambiente de Huelva el
17/05/2011 (Expediente DIA 001/10-H).

Por tanto, podemos indicar que se incluye dicho condicionado en los documentos del
Plan, siendo adecuada su incorporacion al Plan como adenda al tomo de normativa. No
obstante quedan unos flecos a resolver, con la delimitacién del monte publico “Arroyo
Albahacar de Alla” (colindante con el Monte Publico Pelao 1 y Pelao 2), pero dado que no
es objeto de este expediente sera analizado en el documento de publicacion y registro.

5.2. CONDICIONANTES TERRITORIALES DE LA RESOLUCION

Respecto a la adecuacion a la legislacion y planificacion territorial, se exigia tener en
cuenta las siguientes consideraciones:

La propuesta de crecimiento prevista por el Plan, no cumple los limites cuantitativos
de crecimiento sobre la poblacion establecidos en el Plan de Ordenacién Territorial de
Andalucia y modulados en el Decreto 11/2008, 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente
a la construccién de viviendas protegidas.
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Solo se podran aprobar ambitos del Plan para un maximo de 706 nuevos habitantes
(que corresponden con el 60% de los 1.177 habitantes del padrén municipal), suponiendo
un maximo de 294 nuevas viviendas. Por lo anterior, la Corporacion Municipal debe
realizar el ajuste correspondiente, eliminando 27 viviendas, para alcanzar el limite maximo
permitido por el citado documento POTA.

Se ha de incorporar al Plan las determinaciones dimanadas del informe de Incidencia
Territorial. Asi el Plan debe prever la elaboracién, redaccién y aprobacién de un Plan de
prevencion de incendios Forestales que una vez aprobado por la Corporacion Municipal,
se incorporara al Plan como Anexo.

Se recoge un Anexo 1 en el documento de Memoria del Plan, donde bajo el titulo
“Cuantificacion de las determinaciones del Plan General”, se justifica el cumplimiento de
los limites POTA (de poblacién e incremento de suelo urbanizable), una vez reajustada la
ordenacion definitiva, y teniendo en cuenta el Decreto 11/2008, de 22 de enero.

En relacién al incremento de poblacion, para cumplir los criterios establecidos respecto
a la disponibilidad de recursos hidricos, el PGOU ha reajustado el nimero de viviendas
y el incremento de poblacién inicialmente previstos. Asi, de las 321 viviendas iniciales se
pasa a 246 finales, de las cuales 159 corresponden a los dos primeros cuatrienios, y las
87 viviendas restantes, para desarrollar durante el tercer cuatrienio, teniendo en cuenta
que en el numero de viviendas computadas se han incluido las de los ambitos de SUNC
y SUBLE.

El incremento de poblacién se corresponde con dichas cifras, pasando de los 770
nuevos habitantes previstos inicialmente, a un incremento de solo 589 habitantes,
obtenidos de las 246 nuevas viviendas en SUNC y SUBLE-R, de los cuales 381
corresponderian a los dos primeros cuatrienios y el resto, 208, al tercer cuatrienio.

Si se parte del censo de poblacion de 2011 (1.177 habitantes), el incremento previsto
(381 hab. en los primeros ocho afios y 208 hab. en el tercer cuatrienio, 589 hab. en total)
supone el 32,37% de incremento, cifra muy inferior al 60% de incremento permitido,
cumpliéndose, por tanto, la limitacién establecida en el POTA.

En relacién al incremento de superficie de suelo urbanizable, se produce una notable
reduccién de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso Residencial, manteniendo s6lo como
sectorizado el S.URBLE.S.-R (21.831 m?), situado al sureste junto a la entrada al casco
urbano. El otro sector pasa a ser suelo No Sectorizado y se denomina S.URBLE.N.S.-R1.

Los datos de partida son los siguientes:

* Superficie de Suelo Urbano de la DSUC aprobado en 2007: 357.755 m?

*Incremento maximo autorizado 40% de 357.755 m% 143.102 m?

Las nuevas superficies de uso residencial son las siguientes:

* Superficie desclasificada de SUNC respecto a 2007: -10.170 m?

* Nueva superficie clasificada como SUNC: 17.742 m?

- Nuevo SUNC-2 15.818 m?

- Incremento ARI-2 1.924 m?

a. Superficie de Suelo Urbano resultante del PGOU: 365.327 m?

b. Incremento de Suelo Urbano resultante (A): 7.572 m?

c. Superficie de Suelo Urbanizable Sectorizado Residencial (B): 21.831 m?

d. Suma de A + B: 29.403 m?

La superficie incrementada de suelo urbano y suelo urbanizable sectorizado de uso
residencial respecto a la superficie del suelo urbano aprobada en 2007 es de 29.403 m?,
cifra muy inferior a los 143.102 m2 maximos autorizados y que sélo suponen un incremento
del 8,21%, por debajo del 40% de incremento permitido, cumpliéndose, por tanto, la
limitacion establecida en el POTA.

En relacion al Informe de Incidencia Territorial, se indica que el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa cuenta con un Plan de Prevencion de Incendios Forestales.
No obstante con fecha de 02.04.2018 el Ayuntamiento solicitd informe en materia de
Ordenacioén del Territorio, al objeto de la verificacién de los pardmetros de crecimientos
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tanto superficiales como poblacionales previstos en el Plan, con fecha de 27.04.2018,
por la Delegacién Territorial se le indica al Ayuntamiento, que a los efectos del articulo
33 de la LOUA, a la vista de los cual no procede nueva emision de informe de incidencia
territorial en el tramite de Cumplimiento de Resolucién, teniendo en cuenta en todo caso,
que sera el informe urbanistico que se elabore de subsanacion de deficiencias o para
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, segun proceda, quien
verifique el cumplimiento de las condiciones establecidas en el informe de incidencia
territorial recogidas en la Resolucion del Plan General, todo ello al objeto de simplificar
los procedimientos administrativos.

Por lo anterior se concluye del analisis realizado por el Servicio de Urbanismo, existe
adecuacion en la propuesta incluida en el PGOU, respecto a los criterios establecidos
en el documento POTA. Indicar que aunque el Plan cumple sobradamente los criterios
POTA, se recomienda su ajuste a los criterios emanados de la Instruccién 1/2014, donde a
efecto de incremento de poblacion y suelo sélo computan las viviendas y los crecimientos
previstos en los suelos urbanizables ordenados y sectorizados, en el periodo de vigencia
del Plan, 12 afos.

1. En relacion al Informe de Incidencia Territorial.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa cuenta con un Plan de Prevenciéon de
Incendios Forestales no obstante, en la actualidad se encuentra en redacciéon un nuevo
Plan Local de Emergencias por Incendios Forestales estando prevista su aprobacion
durante el mes de Septiembre de 2017. Una vez sea aprobado se incorporara como
Documentacion Anexa al PGOU.

5.3. CONDICIONANTES URBANISTICOS DE LA RESOLUCION.

Respecto a la adecuacion a la legislacion urbanistica, la Resolucion planted las
siguientes consideraciones a tener en cuenta:

CON CARACTER GENERAL

Dado que el planeamiento vigente es la DSU de 1986, con la distinciéon entre
consolidado y no consolidado, aprobada en el 2007, no existe planeamiento de desarrollo
que incorpore el presente Plan. Como indicacién general, deberan establecerse en
Normativa y justificarse en Memoria los coeficientes de los usos caracteristicos, asi
como de los usos pormenorizados. Asimismo, debera regularse el uso RVE “Zona de
regularizacion de viviendas exentas preexistentes” o incluir los ambitos afectados en una
de las ordenanzas que se incluyen en las Normas.

Respecto a la necesidad de establecer los coeficientes de los usos caracteristicos y
pormenorizados, se incluye un Anexo 2 en la memoria Justificativa, aborda el desarrollo
justificativo de los mismos, obtenidos en virtud de los valores de repercusién de suelo
obtenidos a partir de los métodos y formulas de la normativa de Valoraciones y Catastral,
dandose con ello cumplimiento a lo requerido en el Art. 61 de la LOUA. Igualmente se
ha verificado la traslaciéon de los mismos al resto de documentos, apreciando que los
célculos de Aprovechamiento medio de la Normativa Urbanistica los asume y emplea en
la determinacién del Aprovechamiento Medio.

Se verifica igualmente la inclusién de una regulacién especifica en Ordenanzas para
el uso denominado RVE “Zona de Regulacién de Viviendas Existentes”, el cual queda
incorporado en el Art. 89 de las Ordenanzas, incluyendo aspectos relativos a parcelacion,
alineaciones, ocupacion, edificabilidad.

RESPECTO AL SUELO URBANO

Se debe completar el apartado 2.5.2.2 de la Memoria y los Planos con la informacién
sobre los usos, densidades y edificabilidades por zonas, de conformidad con el art.
10.1.A).d) de la LOUA.

Respecto a la informacion de las Zonas del Suelo Urbano que se pide, se constata
que el apartado 2.5.2.2 de la Memoria establece una zonificacion por areas organizadas
en 2 grandes Zonas, dentro de las cuales puede haber Sub-zonas, a las que se asignan
unos parametros de densidad y edificabilidad global que pretenden dar cumplimiento al

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 393

requisito del art. 10.1.A.d) de la LOUA para el Suelo Urbano. Respecto a ello debemos
hacer las siguientes consideraciones:

Se ha completado el apartado 2.5.2.2 de la Memoria asi como los planos de
Informacion con indicacion de los usos, densidades y edificabilidades por zonas. Se
incluye un plano de informacién nuevo (numerado como 9/33) a escala 1:4000 donde
se aprecia la divisidon por zonas de la totalidad del casco urbano. En el apartado 3.3.1
de la Memoria se explica la densidad y edificabilidad adoptada para la totalidad del
Suelo Urbano Consolidado en contraposicion a los datos reflejados por zonas. De los
datos facilitados en los planos de se puede extraer que la densidad actual es una cifra
comprendida entre 15 y 35 viviendas por hectarea segun las distintas zonas en funcién
de la existencia de mayor o menor numero de solares sin edificar; no obstante, dadas
las caracteristicas del suelo urbano consolidado en el casco de Santa Barbara de Casa
—donde practicamente son inapreciables las diferencias zonales indicadas mas alla de
la existencia de mayor o menor proporcion de solares vacios— el PGOU ha optado por
unifica el valor de la densidad para todo el suelo urbano consolidado adoptando la mayor
de dichas cifras, esto es, 35 viviendas por hectarea, valor que permite edificar dichos
solares vacios, incrementando la densidad de algunas zonas, sin que por ello se llegue a
colmatar el casco, manteniendo de esta forma su morfologia tradicional.

Similar razonamiento se ha seguido para la adopcién de la edificabilidad del SUC.

- Por otro lado, en el documento-guia para la correccién, se establece que se han
completado con los datos de Zonas los planos (9 a 20) del juego de Planos de Informacién.
Consultados éstos se observa que estan en B/N y en juegos de planos por sectores, no
pudiendo identificarse correctamente las requeridas Zonas. En este sentido, se considera
oportuno que se elabore un unico plano con toda la estructura del nucleo, donde se
identifique cada zona adecuadamente, y se expresen, una vez corregidos y coordinados,
los distintos valores de Densidad y Edificabilidad que para las mismas se establezcan con
caracter definitivo.

Se incluye un plano de informacion nuevo (numerado como 9/33) a escala 1:4000
donde se aprecia la division por zonas de la totalidad del casco urbano.

Se debe corregir el limite de densidad de 75 viv/Ha. que se establece en el art. 135
de las Normas Urbanisticas. Este parametro debera concretarse especificamente. Las
segregaciones de parcelas no pueden suponer una modificacion de la densidad global
de la zona de Suelo Urbano donde se encuentre, sin la correspondiente tramitacién de la
modificacion estructural del Plan.

El nuevo articulo 136 corrige al antiguo articulo 135 e indica textualmente:

“El nivel de densidad del suelo urbano consolidado es medio-bajo, esto es, inferior
a 30 viviendas por hectarea. El incremento del nimero de viviendas en suelo urbano
consolidado por aplicacién de las ordenanzas R-1, R-2, R-4, V.P. (que admiten todas ellas
la segregacion de parcelas y su posterior edificacion) no podra alterar dicha densidad
global.”

Como ya se ha indicado, en el apartado 3.3.1 de la Memoria se justifica la densidad
del Suelo Urbano Consolidado, que se establece como nivel de densidad medio — bajo,
ya que el documento de Cumplimiento de Resolucion ha sido adaptado a la Modificacion
de la LOUA 2/2012, por el Ayuntamiento. Por lo que se puede dar por subsanado tal
requerimiento.

En la categoria de Consolidado:

Los ambitos sefialados en el apartado 3.3.1 de la Memoria deben considerarse como
SUNC (Suelo urbano no consolidado) no incluidos en unidades de ejecucion ni area de
reparto, siendo de aplicacion el régimen juridico establecido en la LOUA, dado que el
Plan establece las alineaciones y la ordenanza de aplicacion.

Se incorpora al apartado 3.3.2.3 de la Memoria y a los articulos 124 y 205 al 220 de
las Normas Urbanisticas y Ordenanzas, una regulacion especifica para estos ambitos
de SUNC no incluidos en Unidades de Ejecucién, trasladandoles unas condiciones de
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desarrollo y ordenacién especificas, y dotandolos del régimen urbanistico reconocido por
el Art. 55.2 de la LOUA para estos casos.

En la categoria de No Consolidado:

Respecto a los ambitos de los SUNC-1 y SUNC-2 aunque se entiende correcto que se
clasifiquen como Suelo Urbano no Consolidado, segun el art. 45.2.B).a).1, por su situacion
periférica, supone un vacio relevante para el nucleo urbano, de dimensién muy superior
al resto de ARI, y no estar suficientemente integrado en la malla urbana, de conformidad
con el art. 17.4 de la LOUA, por lo que debe tener la consideraciéon de Sector en SUNC a
desarrollar mediante Plan Parcial que establezca la ordenaciéon pormenorizada e integre
las construcciones existentes, y por tanto le es de aplicacion las reservas de dotaciones
del citado art. 17.1. Ademas debe establecerse el Aprovechamiento Medio y el sistema de
actuacion.

En el Art. 3.3.21 de la Memoria, y en los articulos 140 a 146 y 147 a 153 de las
Normas Urbanisticas, se establece la adscripcién de dichos ambitos como sectores de
SUNC a desarrollar mediante Plan Parcial, dando valores de Aprovechamiento Medio y
Sistema de Actuacion, y quedando sometidos al régimen de reservas del Art. 17. Del
mismo modo, al asignarse un uso residencial de baja densidad (10 viv/Ha), se eximen
de las reservas de Viviendas Protegidas (VPP), articulandose una compensacioén en el
ambito de la Laguna del Francés, al que se dota de una reserva de 26 viviendas VPP
mas sobre las que se previeron inicialmente. En este sentido, como las reservas de VPP
se establecen en % de la edificabilidad residencial, se define dicha reserva en funcion
de valores en m? de techo y de nimero de Viviendas. (Apartado A 6.2 de la Memoria
y fichas de los Sectores). Del mismo modo, la propuesta del plan de eximir a los dos
sectores de SUNC de las reservas, y adjudicarlas dentro de suelos urbanos consolidados
de propiedad municipal, es una decision cuestionable, puesto que el SUC no es objeto de
cumplimiento de ese requisito legal segun la LOUA, y después, porque su asignacion a
los suelos urbanos municipales, puede suponer un menoscabo del patrimonio municipal
si se produce una merma del valor econémico de dichas propiedades. Por ello, resultaria
mas logico que se articulase una redistribucién de esas reservas entre otros dmbitos de
SUNC, y ademas, se verificase un reparto mas homogéneo en el conjunto del municipio,
evitando la especializacién o concentracion de estos usos en zonas concretas.

“Respecto al SUNC-1 y el SUNC-2. ... deben tener la consideracion de sector a
desarrollar mediante Plan Parcial...”

En el apartado 3.3.2.1 de la Memoria y en el Titulo XIII, Capitulo Ill, Secciones Primera
y Segunda (articulos 140 a 146 y articulos 147 al 153 respectivamente) de las Normas
Urbanisticas se establece la regulacion de dichos ambitos, indicandose la necesidad de
la tramitacion de Plan Parcial, el Aprovechamiento Medio y el sistema de actuacion.

En relacion a la reserva de edificabilidad residencial para viviendas de proteccion
publica, en los articulos 144 y 151 se explica la compensacién que se propone con las
viviendas programadas en la Laguna del Francés y todo ello de acuerdo con el convenio
suscrito entre el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa y la Junta de Andalucia con
fecha 19 de noviembre de 2003, por el que el Ayuntamiento comprometia la parcela de
propiedad municipal de 8.335 m? situada en dichos terrenos para la promocion de 26
VPP. En la pagina 78 y siguientes de la Memoria de Ordenacion se acompana el citado
Convenio. Entendemos que queda suficiente justificado.

- RESPECTO AL SUELO URBANIZABLE:

Las fichas de los ambitos SUBLE.S.-R1 y SUBLE.S.-R2 deben establecer el caracter
indicativo de las determinaciones de ordenacién pormenorizada potestativa incluida o
proceder a su eliminacion, remitir a las cesiones obligatorias establecidas en el art. 17.1
de la LOUA, incluir la obligacion de cesion de los Sistemas Generales de Espacios Libres
incluidos en los Sectores. En el Sector SUBLE.S.-R1, en suspenso, se excluira de su
ambito la zona de DPH y la zona de servidumbre, segun las delimitaciones provisionales
o definitivas que establezca la Confederacion. Asi mismo, los espacios libres del sector
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deberan ocupar, al menos, las zonas inundables que delimite igualmente la Confederacion,
con independencia de las autorizaciones requeridas por la normativa sectorial en la zona
de policia. Se debe por tanto recalcular la superficie del sector y los aprovechamientos
medios del Sector y en su caso del Area de Reparto. Asimismo se debera reducir el
numero de viviendas en estos Sectores para adecuarse a los parametros POTA.

El Suelo Urbanizable (SUBLE) se reordena, quedando de los dos sectores iniciales
(SUBLE.S.-R1 y SUBLE.S.-R2) Unicamente el primero, que ahora pasa a denominarse
S.URBLE.S.-R. Para el mismo, de su ficha, de la Memoria (apartado 3.4.1.1) y de las
Normas Urbanisticas (Titulo XIV, Capitulo II, articulos 228 al 235), se eliminan las
referencias a la ordenacién pormenorizada potestativa y se remite al Plan Parcial que se
redacte en desarrollo del PGOU el cual establecera las cesiones obligatorias conforme
a lo establecido en el articulo 17 de la LOUA. También se recoge dicha obligacién en
el articulo 233 de las Normas la obligaciéon de ceder los terrenos correspondientes al
Sistema General de Espacios Libres incluido en dicho ambito.

Respecto a las condiciones de la resolucion de la CTOTU sobre el ambito SUBLE.S.-
R1 en suspenso, nos remitimos a lo ya comentado en este informe sobre la incorreccion
que supone la suspension del sector S.UR.S-1 por la Resolucién de CTOTU, ya que esta
ha confundido esta nomenclatura inexistente en el Plan para los suelos Urbanizables
Sectorizados Residenciales, con la de S.UR.S-1 que aparece en el primer informe de la
CHGuadiana, sector que si tenia afeccién hidraulica, pero que finalmente en la tramitaciéon
del PGOU se ha adscrito al SUBLE No Sectorizado como S.URBLE.N.S-I, el cual dispone
de cautelas para la salvaguarda del DPH en los articulos 253 de las Normas y en el
apartado 3.4.2.3 de la Memoria.

Este error del que hablamos, no conlleva -pues- necesidad alguna de recalcular la
superficie del sector residencial, ni los aprovechamientos medios del Sector, ni en su caso
del Area de Reparto. Respecto a la reduccién del nimero de viviendas para adecuarse a
los parametros POTA, ya queda justificado en otro apartado del presente informe.

Finalmente, como la afeccién del informe de la Confederacion Hidrografica del
Guadiana (CHG) se produce en el sector ahora denominado S.URBLE.N.S-I, la condicion
de la Resolucion CTOTU sobre que “los espacios libres del sector deberan ocupar, al
menos, las zonas inundables que delimite igualmente la Confederacion” Con la nueva
redaccion dada al articulo 256 de las Normas Urbanisticas se garantiza la disposicion de
dotaciones en el ambito del S.URBLE.N.S-I.

Articulo 256. Criterios de disposicion de los sistemas generales.

En el ambito del S.URBLE.N.S.-| se prevé la ubicacion de un Sistema General de
Espacios Libres, paralelo al trazado de la carretera A-495 como continuacion del
programado en el S.URBLE-S-1 y que permita conectar el casco urbano con el “Area
Recreativa del Albergue Municipal”. Igualmente, los espacios libres del sector deberan
ocupar, al menos, las zonas inundables que la Administracion encargada del control del
Dominio Publico Hidraulico delimite en relacién al ambito del Barranco de la Raiz.

El ambito del Sector S.URBLE.S-I debe remitir para su desarrollo a Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion. Como en los casos anteriores, debera establecerse el caracter
indicativo de las determinaciones de ordenacion pormenorizadas potestativas o proceder
a su eliminacion, asi como remitir a las cesiones obligatorias establecidas en el art. 17.1
de la LOUA. Las determinaciones estructurales deben incluir la obligacién de cesion de
los Sistemas Generales de Espacios Libres, incluidos en el Sector. Respecto a la Via
pecuaria num. 4 “Vereda de Aroche” que cruza el Sector, al ser dominio publico, el Plan
se debera optar por: mantener su condicion de Vias pecuarias mediante su incorporacion
a la red del sistema general de espacios libres, sin computar su superficie a efectos
de aprovechamiento urbanistico; prever la modificacién del trazado con la prevision de
trazado alternativo; o, excepcionalmente, y de acuerdo con el articulo 31 del Reglamento
de Vias Pecuarias prever su desafectacion sin trazado alternativo.
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Para este sector, también se adecua la ficha correspondiente al S.URBLE.S.-I asi
como la Memoria (apartado 3.4.1.2) y las Normas Urbanisticas (Titulo XIV, Capitulo Ill,
articulos 236 al 242), eliminandose las referencias a la ordenacién pormenorizada
potestativa y remitiéndose a un Plan Parcial que establezca las cesiones obligatorias
conforme a lo establecido en el articulo 17 de la LOUA. De igual modo, en el articulo
240 de las Normas se establece la obligacidon de ceder los terrenos correspondientes
al Sistema General de Espacios Libres incluido en dicho ambito, y, en el articulo 239, la
obligacién de que el Plan Parcial que se redacte debera dar solucion a la continuidad del
trazado de la Via Pecuaria nim. 4 “Vereda de Aroche” proponiendo, dentro de su ambito,
un trazado alternativo todo lo cual debera contar con la aprobacion de la Consejeria de la
Junta de Andalucia encargada del control de dicha vereda.

Existe un error en las unidades de los AM, que debe ser uauc/m?s (unidades de
aprovechamiento por metro cuadrado de suelo) en vez de m?t/m?3s.

Se coteja que en el documento de Memoria y Normas los datos relativos a cdmputos
de aprovechamiento vienen expresados en unidades de aprovechamiento de uso
caracteristico (u.a.u.c.)

- RESPECTO AL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO:

Por anterior indicado en las fichas de los Sectores S.UR.N.S.1 y S.UR.N.S.2 se
habran de incluir las citadas determinaciones emanadas del Informe en materia de Aguas
sobre las condiciones a incluir en las fichas de los Planes de Sectorizacion.

Con caracter general, el nuevo documento, tras los ajustes practicados, cambia la
denominacién de los sectores de SUBLENS, pasando a denominarse ahora los sectores
URBLE.N.S.-R1, S.URBLE.N.S.-R2 y S.URBLE.N.S -1, los dos primeros posibilitan el uso
residencial (al excluir los otros tres) y el tercero de uso industrial (al excluir los otros tres).

Respecto al informe de Aguas al cual se refieren los condicionantes de la Resolucion
de CTOTU, el redactor aclara que el antiguo S.UR.N.S.-1 se suprimié para la Aprobacién
Provisional; el antiguo S.UR.N.S.2 se sustituyé —ya para la Aprobacion Provisional— por
el ahora S.URBLE.N.S.-R2 con otra delimitacion que excluye cualquier afectacion al
Dominio Publico Hidraulico.

También, en el informe de la Confederacion se hacia mencion al S.UR.S-| (de uso
industrial, de ahi la “I” final y no el nUmero “1” como por error se entendio-) el cual ha
sido sustituido por el actual S.URBLE.N.S-I, una vez excluida la zona de Dominio Publico
Hidraulico correspondiente al Barranco de la Raiz. Como conclusion de lo anterior, el
documento concluye que el actual PGOU que ahora se presenta para el tramite de
Publicacién y Registro, no incluye ningiin ambito de suelo que afecte al Dominio Publico
Hidraulico, siendo prueba de ello el informe favorable de la Administracién Hidraulica
Andaluza de fecha 15.05.2018 y analizado en el apartado correspondiente de este
informe.

En cualquier caso, dada la advertencia formulada por dicha Administracion, en
el sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso Industrial (S.URBLE.N.S-I) se
establece que el limite norte de dicho ambito debera coincidir con la delimitacién que
se realice, por el organismo de cuenca, del dominio publico hidraulico del Barranco
de la Raiz. En el apartado 3.4.2.3 de la Memoria y en el articulo 253 de las Normas
Urbanisticas y Ordenanzas se contempla dicha observacion respecto a la delimitacion del
S.URBLE.N.S.-I.

Debe eliminarse de entre las determinaciones del ambito S.URBLE.N.S.-R: la
tipologia de “vivienda unifamiliar exenta” sobre parcelas de entre 500 y 2000 m?, el limite
establecido de 101 viviendas, y la condicion para su sectorizacion a que “exista una
demanda de viviendas exentas que no pueda tener cabida en S.URBLE.S.-R1 y R2”, por
exceder todas ellas las sefialadas en el art. 10.1.A).e) de la LOUA para esta categoria de
suelo.

Los sectores de suelo urbanizable no sectorizado de uso residencial quedan
denominados S.URBLE.N.S.-R1 y S.URBLE.N.S.-R2, habiéndose modificado finalmente

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 397

las condiciones para proceder a su sectorizacion en los términos indicados en la Resolucién.
Analizando el contenido de los articulos 245 y 250 de las Normas Urbanisticas, se aprecia
el establecimiento de nuevas condiciones donde se suprimen las referencias indicadas a
tipologias y limite de viviendas.

- RESPECTO AL SUELO NO URBANIZABLE:

La proteccion cautelar circular de 50 m de radio para los “Otros Bienes integrantes del
Patrimonio Histoérico” (lavadero, yacimientos arqueolégicos, monumentos megaliticos), se
debe categorizar como Suelo No urbanizable Protegido por Planificacién Urbanistica al
no derivar de proteccién sectorial alguna.

Se verifica que en el Catalogo de Bienes Protegidos, solo los bienes de naturaleza
arqueoldgica (aptdo. 2.1.1) incluyen una proteccion adicional del entorno de 50 m, sin que
dicha proteccién se adscriba o aplique a los bienes de naturaleza no arqueoldgica del
apartado 2.1.2 del mismo documento.

En los planos de ordenacion estructural a nivel territorial, se identifican los elementos
patrimoniales, apareciendo los de naturaleza arqueoldgica grafiados con este ambito
de proteccion adicional de 50 m, quedando clasificados como suelo no urbanizable de
especial proteccion por planificacion urbanistica (SNUPPU).

Esta ordenacién coincide con los criterios expresados en el apartado 2.4.1.2 de la
Memoria, donde se expresa la clasificacion de los terrenos donde se asientan los bienes
de naturaleza arqueoldgica como Suelo No Urbanizable Protegido por Planificacién
Urbanistica, en tanto se tramita su inscripcion como Bien de Interés Cultural, —de todos o
algunos de los bienes patrimoniales indicados— en cuyo caso adquiriran la calificacion de
Especialmente Protegidos por Legislacion Especifica.

Esta proteccion, como decimos, no sélo incluye las figuras poligonales que delimitan
los bienes, sino también un perimetro de proteccion conformado por una circunferencia
de 50 m de radio alrededor de cada uno de ellos con objeto de preservar su entorno
inmediato en tanto se procede a su estudio pormenorizado.

No procede la categoria de Protegido por Legislacion Especifica para los dos
yacimientos citados en el apartado correspondiente al informe de Cultura. Su proteccion
debera producirse por el Plan, tras el necesario procedimiento especifico de proteccion
que realice la Consejeria citada.

Para este apartado, sirven las motivaciones dadas en el punto anterior.

Se debera eliminar del art. 267 de las Normas Urbanisticas la posibilidad de
construccion de viviendas no vinculadas a la explotacién agricola, forestal o ganadero,
por ir en contra de lo establecido en el art. 52.1.B).b) de la LOUA, no pudiéndose entender
permitidas por el art. 54.4 de la misma Ley.

Se acata la indicacion de la CTOTU vy se verifica la supresion en el articulo 265, que
sustituye al antiguo 267, cualquier posibilidad de edificar usos residenciales no vinculados
a dichas actividades.

La reduccion de la prestacién compensatoria regulada en el art. 267 de las Normas
y destinada al Patrimonio Municipal de Suelo, debe remitirse para su aplicacién a la
correspondiente ordenanza municipal, de conformidad con el apartado 5 del art. 52 de la
LOUA.

Se verifica como en el actual articulo 265, que sustituye al antiguo 267, queda plasmada
la posibilidad de que el Ayuntamiento pueda modular mediante la correspondiente
ordenanza, cuantias inferiores al 10% en concepto de prestacion compensatoria segun el
tipo de actividad y condiciones de implantacion.

El apartado 7 del art. 268 y el art. 269 de las Normas Urbanisticas se deben corregir
en el sentido de que la aprobacion de un Proyecto de Actuacién o Plan Especial no
modifica la clasificacion del Suelo No Urbanizable.

El documento acomoda los articulos 265 y 266 de la regulacion del SNU en las
Normas Urbanisticas, introduciendo la observacion de que “la aprobacion de un Plan
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Especial o de un Proyecto de Actuacién no modifica la clasificacién del suelo que en todo
momento es No Urbanizable.”

Los Espacios catalogados por el PEPMF (Plan Especial del Medio Fisico) “Dehesa
de Santa Barbara y Cabezas Rubias” espacio AG-8 del PEPMF y “Rivera del Chanza”
Espacio RA-8 el PEPMF deben estar clasificados como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccidon (SNUEP) por Planificacion Territorial. Ademas, el primero de ellos no se ajusta
a la delimitacion establecida en el PEPMF y recogida en el Plan de Ordenacion Territorial
de Andalucia (POTA).

Se verifica la inclusion en los planos de clasificacion del suelo, de los ambitos
denominados “Rivera del Chanza” y la “Dehesa de Santa Barbara y Cabezas Rubias”
por el PEPMF, y se clasifican como Suelo No Urbanizable Protegido por Planificacion
Territorial. Igualmente, se reajusta la delimitacion grafica de la “Dehesa de Santa Barbara
y Cabezas Rubias”, representando exclusivamente los terrenos incluidos dentro del limite
del término municipal de Santa Barbara de Casa.

Los Montes Publicos “Albarran” y “Pelao 4” se debe categorizar como Especialmente
Protegido, delimitandose en plano y corregirse el art. 277. Ademas, se debe incluir en
esta categoria el ambito excluido situado junto a la zona de policia del “Arroyo Albahacar
de Alla”.

En los planos de ordenacién estructural a nivel territorial, se incluyen como suelo
no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica los montes publicos
“Albarran” y “Pelao 4”, (planos 2/15 y 3/15). Ademas, en el ahora articulo 271 (antiguo
277) de las Normas se recogen los montes publicos “Albarran” y “Pelao 4” como Suelo No
Urbanizable Especialmente Protegido por Legislacion Especifica. (SNUEPLE)

Por ultimo, en atencion a la Resolucion CTOTU el Plan clasifica como SNUEPLE con
la condicién de Monte Publico —y asi se recoge en la planimetria del PGOU—, el ambito
inicialmente excluido situado junto al “Arroyo Albahacar de Alla” (colindante con el Monte
Pudblico “Pelao 17 y “Pelao 2”). Con fecha de 29 de abril de 2019, se ha emitido informe
favorable por el Servicio de Gestion del Medio Natural de la DT de la CAGPDS a las
propuestas incluidas en el PGOU conforme a los Montes publicos.

Debe corregirse el ultimo apartado del art. 278 en relacién a lo ya expresado sobre el
Sector S.URBLE.S-I.

Las cautelas referidas a dicho ambito por la Resolucion CTOTU, obedecen a la
necesidad de considerar la Via Pecuaria num. 4 “Vereda de Aroche” que cruza el Sector,
debiendo el Plan decidir sobre su mantenimiento incorporandola a la red del sistema
general de espacios libres; prever la modificacién de su trazado con la previsién de
trazado alternativo; o, excepcionalmente, prever su desafectacion sin trazado alternativo;
todo segun un apartado precedente del presente informe. Dicho esto, el articulo 272 (que
sustituye al antiguo 278) establece que el Plan Parcial que desarrolle las determinaciones
del PGOU en el S.URBLE.S.-I debera dar solucién a la continuidad del trazado de la
Vereda de Aroche proponiendo, dentro de su ambito, un trazado alternativo de la misma
que debera contar con la aprobacién de la Consejeria de la Junta de Andalucia encargada
del control de dicha vereda.

Debe rectificarse la grafia de los Suelos No Urbanizables de Especial Proteccién por
Planificacion Territorial y de Planificacion Urbanistica, superponiéndose, en su caso, con
la proteccion por Legislacion Especifica.

Se establece por el redactor que tanto en planos, como en Memoria, asi como en las
Normas Urbanisticas y Ordenanzas, se ha corregido la grafia.

-RESPECTO A LOS USOS Y DELIMITACION, APROVECHAMIENTO EN LAS AREAS
DE REPARTO.

Los coeficientes del Uso caracteristicos y tipologia deben estar motivados en su
procedencia y proporcionalidad, de conformidad con el art. 61 de la LOUA. Dicha
justificacion deben incorporarse a la memoria e incluirse en el art. 35 de las Normas
Urbanisticas del Plan, realizando una remisién al mismo en los art. 194 y art. 210.
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Se verifica la inclusién en la memoria del Plan un Anexo 2, con la “Justificacion de
los coeficientes de Uso y Tipologia”, donde se despliega los criterios y férmulas para su
obtencién, recurriéndose a los valores de repercusion de suelo para los distintos usos
previstos.

De igual manera, en el articulo 35 de las Normas Urbanisticas se incluyen dichos
coeficientes, y en los articulos 164, 181 y 198 relativos al concepto de aprovechamiento,
se realiza la oportuna remision al mismo.

Debe eliminarse del art. 71, que el uso caracteristico puede no ser el uso predominante
en un Area de Reparto.

En el articulo 72 (que sustituye al antiguo 71) se ha eliminado dicha posibilidad.

Los ambitos denominados SUNC-1 (AR-1) y el SUNC-2 (AR-2) deben tener la
consideracién de Sector en Suelo Urbano No Consolidado vy, por tanto, contener las
determinaciones de Aprovechamiento Medio y sistema de actuacién, remitiéndose a Plan
Parcial para su ordenacion pormenorizada.

Ya se ha indicado que el apartado 3.3.2.1 de la Memoria y en el Titulo XIlI, Capitulo III,
Secciones Primera y Segunda (articulos 140 a 146 y articulos 147 al 153 respectivamente)
de las Normas Urbanisticas, establecen la regulacién de dichos ambitos como sectores,
indicandose la necesidad de la tramitacion de Plan Parcial, definiendo su Aprovechamiento
Medio y el sistema de actuacion fijado para el mismo: por compensacion.

Dado que no estan ordenados los sectores, no puede ser vinculante el limite al suelo
lucrativo que se establece en los tres sectores.

En los sectores no ordenados incluidos en el PGOU se ha eliminado cualquier
limitacion respecto al suelo con aprovechamiento lucrativo.

En el Plan finalmente han quedado 4 sectores sin ordenar, a desarrollar mediante
posterior Plan Parcial. Son los ambitos de SUNC 1 y 2, los sectores SUBLES-R vy el
SUBLES-I. En las fichas de los mismos se aprecian las siguientes circunstancias:

- Los sectores en SUNC incluyen la densidad global como parametro de la ordenacién
estructural y pormenorizada preceptiva indistintamente, situacion que debera corregirse,
quedando dentro de lo prevenido en el art. 10.1.A.d) LOUA.

Se han corregido las fichas de los ambitos del SUNC-1, SUNC-2, S.URBLE.S-R en
el sentido de incluir como ordenacion de caracter estructural el nivel de densidad y, con
caracter de ordenacion pormenorizada potestativa, el valor numérico de la densidad.

En los sectores de SUBLE, se han suprimido de la anterior ordenacién pormenorizada
preceptiva, las limitaciones planteadas para los suelos lucrativos, al no quedar ordenados
estos desde el PGOU y remitir su detalle a Plan Parcial posterior. Dichas limitaciones
las entendemos referidas a las cuestiones de ordenacion pormenorizada previstas que
afectaban a la ocupacion, alturas, parcelacion, etc.

Respecto a la via pecuaria num. 4 “Vereda de Aroche” que cruza el Sector, al ser
dominio publico, indicar que se ha de estar a lo indicado en el apartado del Suelo
Urbanizable. Por todo lo anterior, se debe corregir los Capitulos Il y lll del Titulo XIlI, y los
Capitulos I, 11, lll 'y IV del Titulo XIV de las Normas Urbanisticas.

Nos remitimos a lo ya comentado en otras partes del informe, constatandose en la
ficha correspondiente al S.URBLE.S.-I, en Memoria (apartado 3.4.1.2) y en las Normas
Urbanisticas (Titulo XIV, Capitulo Ill, articulos 236 al 242) que la ordenacion de dicho
sector se remite a un futuro Plan Parcial, que debera dar solucion a la continuidad del
trazado de la Via Pecuaria nim. 4 “Vereda de Aroche” proponiendo, dentro de su ambito,
un trazado alternativo todo lo cual debera contar con la aprobacion de la Consejeria de la
Junta de Andalucia encargada del control de dicha vereda.

- RESPECTO A VIVIENDA Y RESERVA DE EDIFICABILIDAD PARA VIVIENDA
PROTEGIDA.

En los cinco ambitos del SUNC, se debe establecer la obligacién de las reservas
de vivienda protegida del 30% de la edificabilidad residencial excluida, en su caso, la
existente, de conformidad con el art. 10.1.A).b) de la LOUA, asi como su localizacién y
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los plazos maximos de inicio y terminacion de estas viviendas, en virtud de los art. 17.7 y
18.c) de la LOUA. Se debe recabar el oportuno informe en materia sectorial de viviendas
protegidas.

El tratamiento de las reservas de VPP por el PGOU es el siguiente:

- ARI-1: articulo 166 de las normas (reserva 30%)

- ARI-2: articulo 183 de las normas (reserva 30%)

- ARI-3: articulo 200 de las normas (reserva 30%)

- SUNC-1: articulo 144 (eximido por densidad < 15 viv/Ha. Compensada en Laguna
del Francés)

- SUNC-2: articulo 151 (eximido por densidad < 15 viv/Ha. Compensada en Laguna
del Francés)

- SUBLE-R: articulo 232 de las normas (reserva 30%)

Las Normas Urbanisticas regulan, en su Articulo 86, las Condiciones de la zona
de ordenanza V.P. “Vivienda Protegida”. Esta zona de ordenanza identifica en la
documentacion grafica un espacio de suelo urbano consolidado, el cual es calificado
como “uso residencial con edificaciones unifamiliares protegidas”.

El ambito, localizado por la identificacion exclusiva de 3 hileras de viviendas en torno
a un sistema local de espacios libres, dice el Plan que queda acotado por las traseras
de calle Molino, Trasera Pozato y Travesia Pozato, completando la ordenacién de este
uso con el resto de viviendas protegidas adscritas a los distintos ambitos sometidos a
equidistribucion, viniendo en algunos casos ordenados pormenorizadamente desde Plan
(sin necesidad de planeamiento de desarrollo al margen del Estudio de Detalle previsto
en la ARI-1), o sujetas a instrumento posterior. Para el ambito de VPP en suelo urbano,
dice ser necesario redactar un Estudio de Detalle que defina el trazado del viario, la
alineacion y rasante de la edificacion y la volumetria de la actuacion, por cuanto que
la contemplada en la documentacion grafica Unicamente tiene caracter orientativo no
vinculante. Ilgualmente sera preciso redactar un Proyecto de Urbanizacion.

Para el ambito del SUC denominado “Laguna del Francés”, se exige ademas, la
obligacién de acoger la compensacion de VPP derivada de la exencion aplicable al
SUNC-1 y SUNC-2, estableciendo el redactor en su documento-guia de correcciones,
que el articulo 138 de las Normas establece la obligaciéon de construir en el ambito de
la Laguna del Francés, 26 viviendas protegidas previstas en el plazo maximo de cuatro
afos desde la aprobacion definitiva del PGOU.

El documento justifica, que todas las actuaciones de desarrollo previstas, bien en
Suelo Urbano No Consolidado, o Suelo Urbanizable, el 30% de la edificabilidad se destina
a viviendas protegidas. Y en los dmbitos que la Ley permite su exenciéon se compensa en
otras zonas como el caso de la Laguna del Francés.

Respecto al Suelo Urbanizable Sectorizado residencial, Sectores denominados
S.URBLE.S.-R1 y S.URBLE.S.-R2 ,se debe establecer como determinacioén estructural la
reserva de suelo del 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida.

Se constata que finalmente la ordenacion del PGOU soélo contempla un sector de
Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial, el S.URBLE.S.-R, donde se establece
la obligacién de reservar el 30% de la edificabilidad residencial para viviendas protegidas.
En este sentido, debemos mencionar que en el articulo 232 de las Normas Urbanisticas
se recoge la obligacion de reservar 20 de las 65 viviendas previstas, y que en la ficha del
sector se recoge dicha obligacion de reservar el 30% del aprovechamiento residencial,
dicciones ambas que deben ser ajustadas al art. 10.1.A.b) de la LOUA que se refiere al
30% de la edificabilidad residencial.

Se hace converger dichos datos, indicando en el articulo 232 de las Normas
Urbanisticas:

Articulo 232. Reserva de terreno con destino a vivienda protegida.

Al tratarse el S.URBLE.S.-R de un sector de suelo urbanizable de uso global
residencial, de acuerdo con el articulo 10.1.A.b de la LOUA el instrumento de planeamiento
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de desarrollo que se apruebe debera reservar el terreno equivalente al treinta por ciento
de la edificabilidad de uso residencial para su destino a viviendas de proteccién oficial u
otros regimenes de proteccién publica.

Al igual se procede en las fichas.

- RESPECTO A LOS SISTEMAS GENERALES.

El Sistema General de Espacios Libres previsto cumple la exigencia del minimo de 5
m?2s/hab. que se establece en la LOUA. Sin embargo, deben contabilizarse también los
Sistemas Generales existentes en el plano de ordenacién estructural del suelo urbano.

El redactor, en el documento-guia elaborado para las correcciones, establece que
“en el apartado 3.2.2 de la Memoria se hace alusion uUnicamente al Sistema General
de Espacios Libres indicandose que los espacios libres existentes en el nucleo urbano,
no cumplen en cuanto a superficie minima ni en cuanto a posibilidad de inscribir
una circunferencia de 30 metros de diametro tal como establece la normativa y, en
consecuencia, el Plan los define como Sistemas Locales y no como Sistema General.
No obstante lo anterior, en el Anexo 1 “Cuantificacion de las determinaciones del Plan
General” si se contabilizan dichos espacios libres existentes.”

En relacion a ello, debe matizarse que las condiciones de disefio aludidas, en ningun
caso son requisitos para la consideracion del espacio libre como sistema general o
no, teniendo en cuenta que dichas condiciones derivan de la aplicacion del Anexo del
Reglamento de Planeamiento, el cual establece reservas para ambitos de planeamiento
identificados con sectores para su desarrollo por plan parcial, acercandose quizas mas a
una exigencia de sistema de caracter local.

En todo caso, con independencia de la existencia o no de SGEL en el municipio
antes del PGOU, deberan acomodarse los contenidos citados en el apartado justificativo
anterior, haciendo coincidir los datos de SGEL del apartado 3.2.2 de la Memoria, con el
Anexo | de cuantificaciéon de dotaciones, arrojando un ratio de SGEL/habitante definitivo,
que contemple la poblacion existente y la prevista por los crecimientos del plan a medio
plazo (suelos programados).

En la informacion incluida en la Memoria de Ordenacion, se indica:

Respecto a los Sistemas Generales:

- “El Sistema General de Espacios Libres previsto cumple la exigencia del minimo de
5 m?s/hab. que se establece en la LOUA. Sin embargo, deben contabilizarse también los
Sistemas Generales existentes en el plano de ordenacién estructural del suelo urbano.”

En el apartado 3.2.2 de la Memoria se hace alusion unicamente al Sistema General
de Espacios Libres indicandose que los espacios libres existentes en el nucleo urbano
no cumplen en cuanto a superficie minima ni en cuanto a posibilidad de inscribir
una circunferencia de 30 metros de diametro tal como establece la normativa y, en
consecuencia, el Plan los define como Sistemas Locales y no como Sistema General.

Los espacios libres considerados en el PGOU como Sistema General son los dos
indicados en el articulo 3.2.2.; no obstante hacemos la distincion de aquellos espacios
adscritos a Suelo Urbanizable Sectorizado de los adscritos a Suelo Urbanizable No
Sectorizado a fin de determinar la ratio de espacios libres a medio plazo; en tal sentido
los adscritos a suelos sectorizados serian 13.457 m? resultando una ratio de 7,62 m?/hab.
(el nimero de habitantes seria 1.766 resultado de los 1.177 habitantes contabilizados en
el padron de 2011 incrementados en 589 de acuerdo con la disponibilidad de recursos
hidricos para los préoximos 12 afos).

Si a la superficie de espacios libres considerada Sistema General se le suma la
superficie de espacios libres de caracter local existentes y los previstos en el ARI -1
resultaria una cifra total de espacios libres de 24.220 m? en cuyo caso la ratio resultante
es de 13,71 m%hab.

En el Anexo 1 de la Memoria, se aporta la cuantificacion de las determinaciones del
Plan General donde se recogen dichos calculos.
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Igualmente, en el Anexo 3 de la Memoria se aportan los cuadros justificativos de los
calculos del Aprovechamiento Medio para cada area o sector, pudiendo observarse en
cada uno de los cuadros aportados la superficie de espacio libre adscrita a cada area con
objeto de poder comprobar que las mismas se ajustan a las cifras utilizadas en el calculo
de la ratio de espacios libres/habitantes.

Por lo anterior, se da por cumplimentado este apartado.

Se afiaden una serie de Anexos (en Memoria de Ordenacion y Normas Urbanisticas),
donde quedan reflejadas todas los datos numéricos del Plan, a saber:

ANEXO 1. CUANTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.

ANEXO 2. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA.

ANEXO 3. CUADROS JUSTIFICATIVOS DE LOS CALCULOS DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
PARA CADA AREA O SECTOR.

ANEXO 4. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

ANEXO 5. DOCUMENTACION EN MATERIA DE AGUAS.

ANEXO 6. DOCUMENTO EN MATERIA DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA.

ANEXO 7. MARCO PARTICIPATIVO. RESULTADO DE LOS PROCESOS DE PARTICIPACION
PUBLICA.

ANEXO 8. RECOPILACION DE LOS INFORMES SECTORIALES EMITIDOS POR LAS
DISTINTAS ADMINISTRACIONES EN RELACION A LA TRAMITACION Y APROBACION DEL
CONTENIDO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE SANTA BARBARA
DE CASA

En Normas Urbanisticas, dado que ya existian 3 Anexos, se renumeran los anteriores
desde el numero 3 al 11.

La red de telecomunicaciones, por su caracter privado, no puede formar parte de los
Sistemas Generales que deben ser publicos, por lo que se debera excluir.

En los apartados 3.2.4 de la Memoria y en el articulo 115 de las Normas Urbanisticas
relativos a los Sistemas Generales del municipio, se constata la supresion de las
referencias a la red de telecomunicaciones como sistema general.

- RESPECTO A LA PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y ARQUITECTONICO.

Se deben clasificar los Bienes Patrimoniales protegidos y otros integrantes del
Patrimonio Histérico situados en suelo no urbanizable como suelo no urbanizable de
especial proteccidon por legislacion especifica y/o urbanistica, en su caso (yacimientos
incoados o inscritos en el CGPHA, en el IBBRR o0 en ZSA).

El tratamiento urbanistico de los elementos protegidos ya se ha comentado en un
apartado anterior del presente informe. Segun la justificacién aportada por el redactor, el
Plan establece como ordenacion todos los yacimientos arqueoldgicos y los monumentos
megaliticos del término municipal, adscribiéndose al Suelo No Urbanizable Protegido
por la Planificaciéon Urbanistica, por no encontrase ningun bien incoado o inscrito en
el CGPHA. Hasta que esta declaracion se produzca, en su caso, no se adscribiran al
SNU-EP LE. Como medidas complementarias se regula un contorno de proteccién de
50 metros de radio alrededor de las mismas, y su inclusion en el Catalogo de Bienes
Protegidos que acompafia al PGOU.

- RESPECTO A LA NORMATIVA.

En general, se deberan realizar las subsanaciones en las Normas Urbanisticas
derivadas de los informes sectoriales y analisis territorial y urbanistico del Plan
anteriormente indicados y expuestos.

Especificamente, debera corregirse:

El plazo establecido en el art. 4 de la Normas Urbanisticas sobre la entrada en vigor a
los 15 dias habiles desde su publicacién, de conformidad con la jurisprudencia que remite
al plazo sefialado en el art. 70 de la Ley de Bases de Régimen Local.

La nueva redaccion del articulo 4, de las Normas Urbanisticas, es la siguiente:

Articulo 4. Vigencia.

El PGOU entrara en vigor con la publicacion del acuerdo de su aprobacion definitiva
en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia una vez publicada su normativa urbanistica
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en el Boletin Oficial de la Provincia de Huelva y tendra vigencia indefinida de acuerdo
con lo establecido en el articulo 35 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA).

Por lo cual se entiende subsanado el requerimiento de la CTOTU.

El art. 20 sobre el establecimiento de la ordenacién pormenorizada en todo el SUNC.

Se constata la correccion del articulo 20 de las Normas en lo referente a la ordenacion
pormenorizada de los sectores SUNC-1, SUNC-2 y SUNC-R.A remitiendo en ellos a
planeamiento de desarrollo. Esta misma consideracion se aprecia en el art. 65 de las
Normas sobre “aprobacién de la ordenaciéon pormenorizada”.

El art. 64: se debera suprimir la facultad de los “Servicios Técnicos Municipales” para
poder exigir instrumentos de desarrollo en “Suelo Urbano no Consolidado” que cuente
con “ordenacién pormenorizada” por el Plan.

Se suprime dicha facultad en el (ahora) articulo 65 -que sustituye al antiguo 64-
estableciendo Unicamente la necesidad de aprobar un Estudio de Detalle en el Area
de Reforma Interior nim. 1, para ajustar la alineacién contemplada en la ordenacién
pormenorizada incluida en el Plan General a la realidad fisica del terreno.

El art. 105, respecto al plazo del art. 185 de la LOUA, en la redaccion dada por la
modificacion producida por la Ley 2/2012.

Se corrige el otro art. 105 de las Normas, ahora sustituido por el art. 106, corrigiendo
el plazo de prescripcién para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad
urbanistica, que ahora es de 6 afios tras la modificacién de la LOUA por la Ley 2/2012.

Las Normas Urbanisticas no establecen disposiciones transitorias, adicionales
ni derogatorias. Se debe de entender que la aprobacién de este Plan deroga tanto la
Delimitacion de Suelo Urbano (DSU) aprobada por la Comisién Provincial de Urbanismo
el 24 de junio de 1986 y la Delimitacion de Suelo Urbano Consolidado (DSUC) aprobado
por el Ayuntamiento el 22 de marzo del 2007. Por lo anterior se ha de regular estos
extremos.

Alfinal del articulado normativo del documento de Normas, se incluyen una disposicion
derogatoria Unica y una disposicion final Unica en los términos indicados, haciendo
referencia a que la aprobacién definitiva del Plan deroga las Delimitacién de Suelo Urbano
aprobadas por la CPU en 1986 y la Delimitacién de Suelo Urbano Consolidado aprobada
por el Pleno del Ayuntamiento en 2007.

- RESPECTO AL ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO:

Se debe completar, dentro de cada cuatrienio: el plazo para la aprobacién del proyecto
de urbanizacién y de edificacion; plazo para el planeamiento de desarrollo; y plazo para el
plan de sectorizacion.

Para dar cumplimiento a este requisito, se incluye un Anexo 3 a la Memoria, denominado
“Programa de Actuacion y el Estudio Econdmico Financiero” donde se recogen los plazos
indicados y las condiciones temporales concurrentes para la sectorizacion del SUBLENS.

- RESPECTO A LA DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Asimismo, debera incorporarse el condicionado de la Declaracion de Impacto
Ambiental, emitida por la Delegacién Territorial en Huelva de la Consejeria de Medio
Ambiente con fecha 17 de mayo de 2011, a la Resolucion de la Comisién Provincial de
Ordenacion del territorio y Urbanismo sobre la aprobacion definitiva del PGOU, segun
lo establecido en el articulo 25.3 del Decreto 292/1995 del Reglamento de Impacto
Ambiental, ain cuando se ha solventado correctamente en el documento de Aprobacion
Provisional Segunda.

Se aporta como Anexo 2 a las Normas Urbanisticas el texto literal del condicionado
de la Declaracion de Impacto Ambiental, emitida por la Delegacion Territorial en Huelva
de la Consejeria de Medio Ambiente.
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ANEXOS A LAS NORMAS URBANISTICAS

Anexo 2. Condicionante de la Aprobacion del Estudio de Impacto Ambiental.

6. CONCLUSIONES

6.1. RESPECTO A LA TRAMITACION.

La tramitacién del expediente administrativo se considera correcto de acuerdo con el
art. 32 de la LOUA.

6.2. RESPECTO A LA DOCUMENTACION.

Respecto a la documentacion, el contenido documental del Plan se ajusta a los
requisitos minimos establecidos por el Art. 19 de la LOUA, estructurando y desplegando
su contenido a través de :

a) Memoria, con contenidos de caracter informativo y de diagnoéstico, descriptivo y
justificativo, previsiones de programacion y gestién, contendra un estudio econémico-
financiero.

b) Normas Urbanisticas, con las determinaciones de ordenacién y de prevision de
programacion y gestion.

¢) Planos sobre base cartografica, con la informacién urbanistica y territorial y las
determinaciones de ordenacidon que contengan.

6.3. RESPECTO AL CONTENIDO SUSTANTIVO.

A la vista de lo indicado en los puntos anteriormente descritos en los apartados
anteriores de este informe indicar que se han subsanado las deficiencias observadas en
la Resolucion de la CTOTU de fecha 31 de julio de 2013.

7. PROPUESTA AL DELEGADO TERRITORIAL

A la vista del expediente remitido por el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa,
con fecha de 26 de marzo y 14 de mayo de 2019, y una vez analizado ésta, se propone
la publicacion y registro, conforme a lo dispuesto en el art. 33.2.b) de la LOUA 7/2002, de
17 de diciembre.

El Plan Local de Emergencias por Incendios Forestales una vez aprobado se
incorporara como documentacion Anexa al PGOU Huelva, a 21 de Mayo de 2019. El Jefe
del Servicio de Urbanismo, Jesus M. Barroso Rivera.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero: El 6rgano competente para resolver es la Titular de la Delegaciéon Territorial
de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico,
de conformidad con lo establecido en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, 11 de febrero,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de
Andalucia en materia de ordenacién del territorio y urbanismo y en relacién con el Decreto
del Presidente 2/2019, de 21 de enero de la Vicepresidencia y sobre reestructuraciéon de
Consejerias, el Decreto 32/2019 de 5 de febrero por el que se modifica el Decreto 342/2012,
de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administraciéon
de la Junta de Andalucia.

Segundo: La inscripcion y depodsito en el Registro de Instrumentos de Planeamiento
Urbanisticos, asi como su publicacion se realizara en cumplimiento de los articulos 40
y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre y de conformidad con lo establecido en el
Decreto 2/2004, de 7 de enero de 2004.
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RESUELVE

Primero: Declarar la subsanacion de deficiencias del Plan General de Ordenacion
Urbanistica del término municipal de Santa Barbara de Casa, conforme a Resolucion de
31 de Julio de 2013 y 30 de Julio de 2019 de la Comisién Territorial y Ordenacion del
Territorio. Asi mismo el Plan Local de Emergencias por Incendios Forestales una vez
aprobado se incorporara como documentacion anexa al Plan.

Segundo: Proceder a su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia,
previa su inscripcién en el Registro Autonémico y Registro Municipal de Instrumentos de
Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Espacios y Bienes Catalogados.

Tercero: La presente Resolucion se notificara a los interesados, en los términos
previstos en el articulo 40 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

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 a su publicacién ante la correspondiente Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Sevilla, conforme
al articulo 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero y los articulos 10.1.b), 14 y 46.1 de
la Ley 29/1988, de 13 de julio de la Ley de Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y con
cumplimiento de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio
de lo previsto en el articulo 44, en relacion con el articulo 46.6 de la Ley Contencioso-
Administrativa, para los litigios entre Administraciones Publicas. Huelva, a 23 de Mayo de
2019. El Delegado Territorial, Fdo.: José Manuel Correa Reyes.

ANEXO I

- Trascripcion de los articulos tal y como queda después de la presente modificacién
0 normativa.

TiTULO PRELIMINAR

El Plan General de Ordenacion Urbanistica establece la ordenacion del territorio de la
totalidad del término municipal de Santa Barbara de Casa en el marco legal definido por
las siguientes leyes:

- A nivel estatal:

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

* Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento
del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria y la regeneracién y renovacion
urbana 2013-2016.

» Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

* Parte vigente del Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

- a nivel de la comunidad auténoma de Andalucia:

* Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autdnoma
de Andalucia ( LOT).

* Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).
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» Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo.

* Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, y de la Ley 13/2005.

* Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002.

* Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Autdbnoma de Andalucia.

» Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones
y asentamientos existentes en el suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

* Decreto-ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas urgentes en materia urbanistica
y para la proteccion del litoral de Andalucia.

» Decreto 36/2014, de 11 de febrero, que regula el ejercicio de las competencias de
la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.

Igualmente, y de acuerdo con la Disposicion Transitoria Novena de la LOUA, mientras
esta Ley no se desarrolle reglamentariamente, seguiran aplicandose, de forma supletoria
y en lo que sea compatible con la LOUA, los siguientes Reglamentos:

* Reglamento de Planeamiento, aprobado por el Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio.

* Reglamento de Gestidn Urbanistica, aprobado por el Real Decreto 3288/1978, de 25
de agosto.

Las previsiones del PGOU tendran validez, en todo caso, sin perjuicio de lo establecido
en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de la Provincia de Huelva,
en el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de la Provincia de Huelva, y en
las normas de caracter sectorial, estatales o de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
aplicables en el término municipal de Santa Barbara de Casa.

TITULO |
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
CAPITULO |
Naturaleza juridica, objeto y alcance del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica

Articulo 1. Naturaleza Juridica.

El presente documento tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordenacion
Urbanistica (PGOU) de Santa Barbara de Casa y constituye el instrumento de ordenacion
urbanistica integral de la totalidad de su ambito territorial.

Articulo 2. Obijeto.

El PGOU tiene por objeto establecer, en el marco de los Planes de Ordenacion del
Territorio, la ordenacion urbanistica en la totalidad del término municipal y organizar la
gestion de su ejecucion de acuerdo con las caracteristicas del municipio y los procesos
de ocupacion y utilizacion del suelo, actuales y previsibles a medio plazo.

En tal sentido, el PGOU define los elementos fundamentales de la estructura general
adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio, clasifica el suelo en las categorias
basicas de urbano, urbanizable y no urbanizable o rural —lo que determina el contenido
efectivo del derecho de propiedad del suelo—, y establece las condiciones que han de
regular el desarrollo ordenado del término municipal.

Las previsiones del PGOU tendran validez, en todo caso, sin perjuicio de lo establecido
en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de la Provincia de Huelva,
en el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de la Provincia de Huelva, y en
las normas de caracter sectorial, estatales o de la Comunidad Autébnoma de Andalucia,
aplicables en el término municipal de Santa Barbara de Casa.
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Articulo 3. Alcance. Ambito Territorial.
El ambito territorial de aplicacién del PGOU es el término municipal de Santa Barbara
de Casa.

CAPITULO Il

Vigencia, suspensién e innovacion del Plan

Articulo 4. Vigencia.

El PGOU entrara en vigor con la publicacion del acuerdo de su aprobacion definitiva
en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia una vez publicada su normativa urbanistica
en el Boletin Oficial de la Provincia de Huelva y tendra vigencia indefinida de acuerdo
con lo establecido en el articulo 35 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA).

Articulo 5. Suspension.

El Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia podra suspender motivadamente,
el PGOU, en todo o parte de su contenido y ambito territorial y para su innovacion, por
un plazo de hasta dos afos, debiendo, en el plazo maximo de seis meses contabilizados
desde el acuerdo de suspension, establecer las normas sustantivas de ordenacién
aplicables transitoriamente.

La entrada en vigor de Planes de Ordenacién del Territorio que afecten al término
municipal de Santa Barbara de Casa comportara:

- La prevalencia de sus normas de aplicacién directa cuando éstas sean contrarias o
incompatibles con las contenidas en el presente documento.

- La adaptacion de las normas contenidas en el PGOU en la forma que establezcan
sus directrices.

- La obligacién de proceder a la innovacion del PGOU para la adaptacion de sus
determinaciones a las de la planificacién territorial.

Articulo 6. Innovacién.

La innovacion del PGOU se podra llevar a cabo mediante revisién o modificacion.

Se entiende por revision la alteracion integral de la ordenacién establecida y, en todo
caso, la alteracion sustancial de la ordenacion estructural definida. Podra ser parcial o
total en funcién de que afecte a parte de su contenido o de su ambito de actuacién o a la
totalidad de éstos.

Se entiende por modificacién toda alteracion de la ordenacién distinta a la indicada
anteriormente.

La revisién del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Santa Barbara de Casa
habra de realizarse con otro instrumento de planeamiento de igual rango.

La modificacién de la ordenacion pormenorizada preceptiva referente al Suelo Urbano
Consolidado podra realizarse mediante Estudios de Detalle que se ajusten a lo indicado
en el articulo 15 de la LOUA.

La modificacion de la ordenaciéon pormenorizada potestativa podra realizarse mediante
Planes Parciales de Ordenacion o Planes Especiales de acuerdo con lo establecido en
los articulos 13.1.b y 14.3 de la LOUA.

Los Planes de Sectorizacion podran innovar el presente PGOU en los términos
establecidos en el articulo 12 de la LOUA.

El Ayuntamiento podra proceder a la innovacion del Plan General siempre que se den
algunas de las siguientes circunstancias:

- La aprobacién y entrada en vigor de una Ley, Autondmica o Estatal, que implique
modificacion sustancial de los criterios normativos sobre los que se basa el presente
documento.
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- La aprobacién de un Plan de Ordenacion del Territorio que asi lo disponga o lo haga
necesario, sin perjuicio de lo indicado en el articulo 5 sobre la prevalencia inmediata de
sus determinaciones respectos a las del presente documento.

- Cuando por la eleccion de un modelo territorial distinto o por circunstancias
excepcionales —econdmicas, demograficas, etc.—, se requiera la adopciéon de una nueva
estructura general y organica del territorio.

- Cuando se entienda agotada la capacidad normativa del presente documento o la
capacidad de promover ordenadamente el desarrollo del municipio.

- Por causas de urgente necesidad o de excepcional interés publico.

A falta de revisiones debidamente motivadas, se establece un plazo maximo para
proceder a la revision del presente PGOU de doce afos contabilizados desde su
aprobacion definitiva.

CAPITULO Il
Efectos de la aprobacion del Plan

Articulo 7. Efectos de la aprobacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica.

La aprobacion definitiva del presente documento produce los siguientes efectos:

Lavinculacion de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones
al destino que resulte de su clasificacidon y calificaciéon y al régimen urbanistico que
consecuentemente les sea de aplicacion.

* La declaracion en situacion legal de fuera de ordenacion de las instalaciones,
construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes con la
nueva ordenacién en los términos establecidos en el articulo 8 de las presentes normas.

» La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos,
publicos o privados, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.

* La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacién por la
Administracion Publica de cualesquiera medios de ejecucion forzosa.

* La declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos, las
instalaciones, las construcciones y las edificaciones correspondientes, a los fines de
expropiacion o imposicién de servidumbres, cuando se prevean obras publicas ordinarias
o se delimiten unidades de ejecucion para cuya ejecucion sea precisa la expropiacion.

* El derecho de cualquier persona al acceso y consulta de su contenido.

La clasificacion del suelo y las restantes determinaciones de ordenacién urbanistica
del suelo establecidas por el Plan General vinculan los terrenos y las construcciones,
edificaciones o instalaciones a los correspondientes destinos y usos y definen la funcién
social de los mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad.

La ordenacién urbanistica de los terrenos y de las construcciones, edificaciones
o instalaciones no confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a
indemnizacién, salvo en los supuestos previstos en la Ley y de conformidad, en todo
caso, con el régimen general de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones
Publicas.

La aprobacion del Plan General obliga a las empresas suministradoras de servicios
—de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad, telefonia y cualquier otro con
presencia en el término municipal de Santa Barbara de Casa— a prever las infraestructuras
precisas para poder satisfacer las nuevas necesidades de servicios derivadas del
desarrollo del planeamiento propuesto y en los plazos establecidos para ello.

Articulo 8. Situacion legal de “fuera de ordenacién”.
Tendran la consideracion legal de fuera de ordenacién, las instalaciones,
construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad a la entrada en vigor del PGOU
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que resulten disconformes con la nueva ordenacion propuesta y no se encuentren
incursas en ningun expediente de restitucion de la legalidad urbanistica.

Dependiendo del grado de disconformidad con la nueva ordenacion podemos definir
dos tipos:

* Actos totalmente incompatibles.

* Actos parcialmente incompatibles

Con caracter no exhaustivo podemos indicar que se consideran totalmente
incompatibles con la ordenaciéon propuesta las instalaciones, construcciones vy
edificaciones que ocupen suelo dotacional publico o impidan la efectividad de su destino,
aquellas que situandose en suelo urbano se destinen a un uso molesto, insalubre, nocivo o
peligroso y sean consideradas incompatibles con el uso residencial y las que sobrepasen
la altura maxima establecida por el PGOU.

El hecho de que una edificacion se encuentre en situacion legal de fuera de ordenacion
no implica que sea ilegal ni que, en principio, deba ser expropiada sino que Unicamente
se limita el tipo de obras que se pueden realizar en ellas segun el siguiente criterio:

* En las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacion que sean totalmente
incompatibles con la ordenacion propuesta so6lo podran realizarse las obras de reparacion
y conservacion que exija la estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacion
conforme al destino establecido. En ningin caso las obras que se permitan podran dar
lugar a incremento del valor de expropiacion.

* En las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacién que sean parcialmente
incompatibles con la ordenaciéon propuesta se podran permitir obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuando no esté prevista su expropiacion o demolicion
en el plazo de cinco afos a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco
estas obras podran dar lugar a incremento del valor de expropiacién.

Toda solicitud de Licencia para la realizacion de obras en edificaciones en situacion
legal de fuera de ordenacién que no cumplan las condiciones antes expuestas, implicara
la obligacién de ordenar la edificacion conforme a lo establecido en el PGOU.

En Suelo Urbano Consolidado se especifica como puede ser compensada la pérdida
de aprovechamiento de las parcelas afectadas (articulo 129).

En Suelo Urbano No Consolidado o Urbanizable, las parcelas seran compensadas
dentro de la gestion de la unidad de ejecucidn en la que se encuentren ubicadas.

Si la superficie cedida no pudiera ser compensada o si por motivos de urgente
necesidad, el Ayuntamiento decidiera la inmediata ordenacién de las parcelas afectadas
éstas podran ser sometidas a procedimientos de transferencia de aprovechamiento
en virtud del correspondiente acuerdo de cesién, venta o distribucion o, en su defecto,
a expropiaciéon u ocupacién directa, todo lo cual debera hacerse efectivo mediante
procedimiento reglado conforme a los articulos 139 a 142 de la LOUA.

Articulo 9. Obras autorizables en contra de las determinaciones del presente PGOU.

Con caracter excepcional, el Ayuntamiento podra autorizar la realizaciéon de
edificaciones, construcciones e instalaciones contrarias a lo establecido en el presente
documento, con caracter provisional y siempre que sean justificadas, con la condicién de
que no dificulten la ejecucion del resto de las determinaciones del PGOU y sus promotores
acepten, mediante documento publico, la obligacién de proceder inmediatamente
a la demolicién de las mismas, cuando asi lo acuerde el Ayuntamiento, sin derecho a
indemnizacién. El otorgamiento de la autorizacién y la aceptacion de los propietarios de
los condicionantes expuestos deberan hacerse constar en el Registro de la Propiedad de
conformidad con la legislacion hipotecaria.

Articulo 10. Actos ejecutados en fraude de ley.
Los actos realizados al amparo del texto del Plan General y que persigan o propicien
un resultado prohibido o contrario al mismo, a cualquier plan de ordenacion de caracter
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territorial que comprenda el término municipal de Santa Barbara de Casa, normativa
urbanistica o normativa sectorial de aplicacion, se consideraran ejecutados en fraude de
ley y no impediran la debida aplicacién de la norma que se hubiera tratado de eludir.

Articulo 11. Legitimidad de los actos urbanisticos.

La legitimidad de la ejecucion de los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacion,
construccion o edificacion e instalacion, asi como de cualquier otra obra o uso objetivo
del suelo, del subsuelo y del vuelo, regulado por el PGOU, —salvo las excepciones
expresamente establecidas en la LOUA- tienen como presupuesto la concurrencia de las
siguientes circunstancias:

* La vigencia de ordenacion urbanistica idénea conforme al PGOU y conforme a la
LOUA para legitimar la actividad de ejecucion.

* La cobertura en proyecto aprobado administrativamente cuando sea legalmente
exigible.

» La obtencion, vigencia y eficacia de la resolucién o resoluciones en que deba
concretarse la intervencién administrativa previa, especialmente la Licencia Urbanistica
Municipal.

CAPITULO IV
Documentacion e interpretacion del Plan General

Articulo 12. Documentacion.
El Plan General esta integrado por los siguientes documentos:
* Memoria General.
* Normas Urbanisticas y Ordenanzas.
» Catélogo de bienes y espacios protegidos.
* Estudio de Impacto Ambiental.
* Planos de Informacion.
* Planos de Ordenacion.
= Ordenacion Estructural.
= Ordenacion Completa.
* Anexos.
Forman parte de la ordenacién urbanistica de Santa Barbara de Casa, pero como
anexos independientes al Plan General, las siguientes ordenanzas:
» Ordenanza Municipal de Edificacién.
» Ordenanza Municipal de Urbanizacion.

Articulo 13. Interpretacion de la documentacién del Plan General.

La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Santa Barbara
de Casa en el gjercicio de sus competencias urbanisticas sin perjuicio de las facultades
revisoras de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

Articulo 14. Orden de prelacién de los documentos del Plan General.

El orden de prelacion de los documentos del Plan General es el siguiente:

1.° Memoria General.

2.° Normas Urbanisticas y Ordenanzas.

3°. Catalogo de bienes y espacios protegidos.

4.° Estudio de Impacto Ambiental.

5.° Planos.

6.° Anexos.

Los distintos documentos del Plan General, —asi como aquellos que lo complementan—,
conforman una unidad cuyas determinaciones han de aplicarse segun el sentido propio
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de su literatura, que prevalecera sobre los planos, y en orden al mejor cumplimiento de
los criterios y objetivos generales establecidos en la memoria del propio Plan General,
prevaleciendo las determinaciones que impliquen un menor impacto en el medio ambiente
y en el normal desarrollo de los usos y actividades tradicionales existentes y, en cualquier
caso, el interés general al particular.

CAPITULO V
Informacion urbanistica y participacion

Articulo 15. Publicidad del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Dada la naturaleza juridica del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica y los efectos
que su aprobacién comporta para el contenido del derecho de propiedad del suelo y de
las edificaciones, el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa asume la obligacion de
dar a conocer, a todos los afectados, su contenido formal, los objetivos marcados y los
criterios y estrategias seguidas para su consecucion, a fin de facilitarles el conocimiento
de los derechos que les asisten y el cumplimiento de las obligaciones que para obtener
dichos derechos sean precisas.

A tal fin, el Plan General asi como sus instrumentos de desarrollo, seran sometidos
a informacién publica y publicados en el Boletin Oficial que corresponda, conforme al
procedimiento y a los plazos reglamentariamente establecidos, con objeto de garantizar e
incentivar la participacién ciudadana.

La Consejeria de la Junta de Andalucia competente en materia de urbanismo dispondra
de un registro administrativo donde se depositara una copia completa debidamente
diligenciada del Plan General asi como de aquellos instrumentos de desarrollo que aun
habiendo sido aprobados por el Ayuntamiento hayan requerido informe previo de la citada
Consejeria.

Articulo 16. Informacién publica. Cédulas urbanisticas.

Los propietarios, por si mismos o por sus representantes legales, podran solicitar
informacién y asesoramiento por parte del Ayuntamiento para el conocimiento y la
interpretacion del contenido del presente Plan General y de sus instrumentos de
desarrollo.

El unico documento acreditativo del régimen urbanistico aplicable a un terreno o
edificio, en la fecha de su expedicion, sera la cédula urbanistica que habra de ser solicitada
por escrito y acompafiada de la documentacion necesaria —a criterio del Ayuntamiento—
para la correcta identificacion del terreno o edificio para el que se solicite la informacion.

El valor acreditativo de la cédula urbanistica se entendera sin perjuicio de la ulterior
subsanacion de los errores materiales o de hecho que contuviere y no comportara en
ningun caso alteracién o modificacion de los derechos y obligaciones del propietario de
la parcela o edificacién, salvo el derecho a ser indemnizado, si asi fuera el caso, si se
probara el perjuicio ocasionado.

Articulo 17. Participacion ciudadana.

Los ciudadanos tienen derecho a participar en los procesos de elaboracion, tramitacion
y aprobacién de instrumentos de ordenacién y ejecucion urbanistica en las formas que se
habiliten al efecto y, en todo caso, mediante la formulaciéon de propuestas y alegaciones
durante el periodo de informacion publica al que preceptivamente deban ser sometidos.
También tienen derecho a exigir el cumplimiento de la legalidad urbanistica tanto en via
administrativa como en via jurisdiccional, mediante las acciones que correspondan.

El Ayuntamiento fomentara y asegurara la participacion de los ciudadanos y de las
entidades por éstos constituidas para la defensa de sus intereses.

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 412

CAPITULO VI
Identificacion del caracter de las determinaciones del Plan General

Articulo 18. Ordenacion estructural.
De acuerdo con el articulo 10 de la LOUA, el Plan General establece la ordenacion
estructural del término municipal mediante las siguientes determinaciones:
* Clasificaciéon y calificacion de la totalidad del suelo en alguna de las siguientes
categorias:
- Suelo urbano:
= Suelo Urbano Consolidado.
= Suelo Urbano No Consolidado.
- Suelo urbanizable:
= Suelo Urbanizable Ordenado.
= Suelo Urbanizable Sectorizado.
= Suelo Urbanizable No Sectorizado.
- Suelo no urbanizable:
= Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislaciéon Especifica.
= Suelo No Urbanizable Protegido por Planificacion Territorial o Urbanistica.
= Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural.
¢ En cada area o sector con uso residencial, delimitacion de las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de
dicho ambito para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccién publica.
» Determinacion de los Sistemas Generales.
= Sistema General de Comunicaciones.
= Sistema General de Espacios Libres.
= Sistema General de Equipamientos.
= Sistema General de Infraestructuras Basicas.
*» Usos y edificabilidades globales asi como sus respectivos niveles de densidad.
= En suelo urbano consolidado.
= En suelo urbano no consolidados.
= En suelo urbanizable ordenado.
= En suelo urbanizable sectorizado.
» Consideraciones respectos al Suelo No Sectorizado.
= Usos incompatibles.
= Condiciones para proceder a su sectorizacion.
= Criterios de disposicion de los sistemas generales.
* Delimitacion y aprovechamiento medio de las areas de reparto definidas en Suelo
Urbanizable.
* Definicién de ambitos o de espacios urbanos que requieran especial proteccion por
su singular valor arquitecténico, histérico o cultural.
» Normativas de las categorias de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.
» Medidas adoptadas para evitar la formacién de nuevos asentamientos.

Articulo 19. Ordenacion pormenorizada.
Igualmente, el Plan General establece la ordenacién pormenorizada siguiente:
» Con caracter preceptivo.
= Ordenacion del Suelo Urbano Consolidado.
= Ordenacion del Suelo Urbano No Consolidado delimitado como Area de Reforma
Interior.
= Delimitacion de areas de reparto y calculo del aprovechamiento medio en el Suelo
Urbano No Consolidado no incluido en area de reforma interior.
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= Criterios y directrices para la ordenacién del Suelo Urbanizable Sectorizado.

= Normativa de aplicacién al suelo Urbanizable No Sectorizado que no haya de tener
el caracter de ordenacion estructural.

= Normativa de aplicacion al Suelo No Urbanizable que no haya de tener el caracter
de ordenacion estructural.

= Definicion de elementos o espacios que requieran especial proteccion que no hay
de tener el caracter de ordenacion estructural.

* Previsiones de programacion y gestion de la ejecucidon de la ordenacion
pormenorizada preceptiva.

» Con caracter potestativo.

= Determinacion de la densidad expresada en viviendas por hectareas para las
distintas zonas del suelo urbano, las areas de reforma interior y los sectores del
suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable.

TiTULO Il

NORMAS GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO E
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE LA ORDENACION PROPUESTA EN EL PLAN
GENERAL

Articulo 20. Instrumentos de desarrollo en Suelo Urbano.

» Determinacion de la densidad expresada en viviendas por hectareas para las
distintas zonas del suelo urbano, las areas de reforma interior y los sectores del suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable. En Suelo Urbano Consolidado.

El PGOU contiene, con caracter de ordenacién pormenorizada preceptiva, la
ordenacion detallada y el trazado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, determinando los usos permitidos y compatibles y las ordenanzas de
edificacion de forma que queda legitimada directamente la actividad de ejecucion de la
edificacion sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

No obstante lo anterior, en Suelo Urbano Consolidado se permite redactar los
siguientes instrumentos de desarrollo:

= Estudios de Detalle, segun lo establecido en el articulo 15 de la LOUA.

= Planes Especiales, segun lo establecido en el articulo 14.1.b y d.

* En Suelo Urbano No Consolidado.

= Para los Sectores de Suelo Urbano No Consolidado sometidos a consolidacion
de la edificacién y de la urbanizacion es preciso redactar el correspondiente Plan
Parcial de Ordenacién segun lo establecido en el articulo 13.1.b de la LOUA.

» Para las Areas de Reforma Interior, el PGOU contiene, con caracter de ordenacién
pormenorizada, la ordenacion detallada y el trazado de la trama urbana, sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias, determinando los usos permitidos
y compatibles y las ordenanzas de edificacion de forma que queda legitimada
directamente la posibilidad de cumplir los deberes establecidos para los propietarios
de dicha categoria de suelo (ceder, equidistribuir y urbanizar, segun el caso), previo
a la ejecucion de la edificacion, sin necesidad de planeamiento de desarrollo. No
obstante lo anterior, en el Area de Reforma Interior nimero 1 se considera preciso
ajustar las alineaciones y rasantes establecidas por el PGOU a la realidad fisica
de los terrenos por lo que sera preciso redactar un Estudio de Detalle en desarrollo
de la ordenacion del PGOU el cual se ajustara a lo establecido en el articulo 15 de
la LOUA.

= Para el Suelo Urbano No Consolidado sometido a rectificacion de la alineacion de
las calles consideradas traseras es preciso redactar el correspondiente Estudio de
Detalle segun lo establecido en el articulo 15 de la LOUA.
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Articulo 21. Instrumentos de planeamiento e instrumentos de desarrollo en Suelo
Urbanizable.

* En Suelo Urbano Ordenado.

El PGOU no delimita, en principio, ningun Suelo Urbanizable Ordenado por lo que
unicamente se delimitara terreno con dicha categoria por desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado.

Una vez delimitado, en el Suelo Urbanizable Ordenado se permite redactar los
siguientes instrumentos de desarrollo:

= Planes Parciales de Ordenacion, segun lo establecido en el articulo 13.1.b de la
LOUA.

= Planes Especiales, segun lo establecido en el articulo 14.1.d de la LOUA.

= Estudios de Detalle segun lo establecido en el articulo 15 de la LOUA.

* En Suelo Urbanizable Sectorizado.

Se establece la necesidad de redactar un Plan Parcial de Ordenacion, instrumento
de desarrollo regulado por el articulo 13 de la LOUA, a fin de poder dotar de ordenacién
pormenorizada a los terrenos. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial de
Ordenacion los terrenos adquieren la condiciéon de Suelo Urbanizable Ordenado.

En tanto se redacta el correspondiente Plan Parcial de Ordenacién, y de acuerdo
con el articulo 53 de la LOUA, se permite la redaccion de planes de desarrollo en Suelo
Urbanizable Sectorizado con el Unico objeto de establecer, desarrollar, definir y ejecutar
o proteger infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, proteger y mejorar el
medio rural, el paisaje y los espacios y bienes naturales mediante Planes Especiales,
segun lo establecido en el articulo 14.1.a, e, fy g de la LOUA.

* En Suelo Urbanizable No Sectorizado.

= Se establece la necesidad de redactar un Plan de Sectorizacién, instrumento de
planeamiento general regulado por el articulo 12 de la LOUA, a fin de poder innovar
el Plan General en el sentido de recalificar el Suelo Urbanizable No Sectorizado
en Suelo Urbanizable Sectorizado u Ordenado.

= La redaccion de planes de desarrollo en Suelo Urbanizable No Sectorizado se
limita a la posibilidad de establecer, desarrollar, definir y ejecutar o proteger
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, proteger y mejorar el medio
rural, el paisaje y los espacios y bienes naturales mediante Planes Especiales,
segun lo establecido en el articulo 14.1.a, e, f y g de la LOUA, asi como a la
posibilidad de implantar aquellas actividades caracterizadas como Actuaciones de
Interés Publico mediante Planes Especiales o Proyectos de Actuacion segun lo
establecido en el articulo 14.1.a y 42 de la LOUA.

Articulo 22. Instrumentos de desarrollo en Suelo No Urbanizable.

La condiciéon de No Urbanizable confiere a dicha clase de suelo la imposibilidad de
desarrollarse dado el caracter finalista de dicha clasificacién. En tal sentido, unicamente
existe la posibilidad de innovar el Plan General en caso de que se desee reclasificar el
Suelo No Urbanizable en Suelo Urbanizable dado que ello supondria modificacion de la
ordenacion estructural del término municipal.

La redaccion de planes de desarrollo en Suelo No Urbanizable se limita a la posibilidad
de establecer, desarrollar, definir y ejecutar o proteger infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos, proteger y mejorar el medio rural, el paisaje y los espacios
y bienes naturales mediante Planes Especiales, segun lo establecido en el articulo
14.1.a, e, fy g de la LOUA, asi como a la posibilidad de implantar aquellas actividades
caracterizadas como Actuaciones de Interés Publico mediante Planes Especiales o
Proyectos de Actuacion segun lo establecido en el articulo 14.1.a y 42 de la LOUA,

Articulo 23. Otros instrumentos de planeamiento general.
El Plan General contempla la posibilidad de formular Planes de Ordenacion
Intermunicipal, de acuerdo con lo indicado en el articulo 11 de la LOUA, con objeto de
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establecer la ordenacion de areas concretas, integradas por terrenos situados en dos o
mas términos municipales colindantes, que deban ser objeto de una actuacién urbanistica
unitaria.
De forma no exhaustiva se propone la redaccion de los siguientes Planes de
Ordenacion Intermunicipal:
» Conjuntamente con el municipio de Cabezas Rubias:
= Para la delimitacion de la “Dehesa de Santa Barbara y Cabezas Rubias”, Paisaje
Agricola Singular (clave AG-8) segun el Plan Especial de Protecciéon del Medio
Fisico de la Provincia de Huelva, como Suelo No Urbanizable Protegido por
Planificacién Territorial.
= Para la delimitaciéon de la “Dehesa Dos Hermanas” como Suelo No Urbanizable
Protegido por la Planificacién Urbanistica.
» Conjuntamente con los municipios de Paymogo y Rosal de la Frontera:
= Para la delimitacién de los terrenos comprendidos dentro del Espacio Protegido
Red Natura 2000, Lugar de Importancia Comunitaria, denominado “Rivera
del Chanza”, Rivera Forestal de Interés Ambiental (clave RA-8), segun el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Huelva, como Suelo No
Urbanizable Protegido por Planificacion Territorial.
» Conjuntamente con el municipio de Rosal de la Frontera:
= Para la delimitacién de la Rivera de Pierna Seca como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Legislacién Especifica.
» Conjuntamente con el municipio de Puebla de Guzman:
= Para la delimitacién de la Rivera de Malagén como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Legislacion Especifica.

Articulo 24. Otros instrumentos de desarrollo.

El Plan General no imposibilita la redaccion de Planes Parciales de Ordenacion,
Planes Especiales o Estudios de Detalle en los casos contemplados por los articulos
13,14 y 15 de la LOUA y que no hayan sido relacionadas en los articulos precedentes.

Articulo 25. Contenido de los distintos tipos de instrumentos de planeamiento.

* Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Instrumento de planeamiento general regulado por el articulo 11 de la LOUA. Su
contenido comprendera las determinaciones propias de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica que sean adecuadas para el cumplimiento de su objeto especifico.
En todo caso se limitard a lo estrictamente indispensable para este fin y se establecera
de la manera que comporte la menor incidencia posible en la ordenacion establecida en
los municipios afectados.

* Plan de Sectorizacién.

Instrumento de planeamiento general regulado por el articulo 12 de la LOUA. Su
contenido comprenderd los siguientes aspectos:

= Delimitacion del sector o sectores que seran objeto de transformacion, segun los
criterios basicos que establezca el PGOU, que incorporara los sistemas generales
incluidos o adscritos con objeto de garantizar la integracion de la actuacion en la
estructura general municipal asi como las determinaciones relativas a la definiciéon
del aprovechamiento medio, de conformidad con lo establecido en el articulo
10.1.A.f de la LOUA.

= La prevision para viviendas de proteccién oficial y otros regimenes de proteccion
publica en los supuestos comprendidos en el articulo 10.1 de la LOUA (modificado
por el articulo primero de la Ley 1/2006).

» Las determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada propias de
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica para el Suelo Urbanizable
Sectorizado o, en su caso, Ordenado.
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= Las determinaciones relativas a la organizacion de su gestion y, en especial, las
condiciones de plazos de ordenacion y ejecucion establecidas en el articulo 18.2
de la LOUA,; esto es, plazos maximos para la ordenacién detallada de sectores,
para la ejecucion de unidades de ejecucion y para la edificaciéon de solares y la
rehabilitacion de edificaciones existentes.

» Los compromisos y garantias prestados para la urbanizacion, que seran como
minimo del diez por ciento del coste total de la ejecucion de las obras de
urbanizacién del sector.

= Las certificaciones técnicas de los drganos competentes respecto de la suficiencia
de las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para garantizar los
servicios publicos que la propuesta demande y la ejecucion, mejora o refuerzo de
las redes de infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actuacion.

= Las prescripciones Las prescripciones de Correccién, Control y Desarrollo
Ambiental que se exponen en el Estudio de Impacto Ambiental y en el condicionado
de su aprobacion.

* Plan Parcial de Ordenacion.

Instrumento de planeamiento de desarrollo de las determinaciones del Plan General
regulado por el articulo 13 de la LOUA. Su contenido comprendera los siguientes
aspectos:

= El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de
los enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General,
con sefialamiento en ambos casos de sus alineaciones y rasantes.

» La delimitacion de las zonas de ordenacion urbanistica, con asignacién de
los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, y su regulacién mediante
ordenanzas propias o por remision a las correspondientes Normativas Directoras
para la Ordenacion Urbanistica o a las establecidas en el presente Plan General,
respetando las densidades y edificabilidades maximas asignadas al sector por el
Plan General.

= La fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones,
incluidas las relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del Plan
General y los estandares y caracteristicas establecidos en la LOUA.

= El trazado y las caracteristicas de las redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones y cuantos
servicios pudieran preverse asi como de sus enlaces con otras redes existentes o
previstas.

= El senalamiento, en el correspondiente plan de etapas, de las condiciones objetivas
y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada
una de ellas.

= La evaluacion econdémica de la ejecucidén de las obras de urbanizacion y, en su
caso, de las dotaciones.

= Las prescripciones de Correccion, Control y Desarrollo Ambiental que se exponen
en el Estudio de Impacto Ambiental y en el condicionado de su aprobacion.

* Plan Especial.

Instrumento de planeamiento de desarrollo de las determinaciones del Plan General
regulado por el articulo 14 de la LOUA. Su contenido comprendera los siguientes
aspectos:

= Establecer, 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 del Suelo No Urbanizable.

= Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el
patrimonio portador o expresivo de valores urbanisticos, arquitectonicos, histéricos
o culturales.
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= Establecer la ordenacién detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones
u operaciones integradas de reforma interior, para la renovacién, mejora,
rehabilitacion o colmatacion de las mismas.

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

= Conservar, proteger y mejorar el medio rural en particular los espacios con
agriculturas singulares.

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

= Establecer reservas de terrenos para la constitucién o ampliacion de los patrimonios
publicos de suelo.

= Cualesquiera otras finalidades analogas.

= Las prescripciones de Correccion, Control y Desarrollo Ambiental que se exponen
en el Estudio de Impacto Ambiental y en el condicionado de su aprobacién.

Los Planes Especiales pueden desarrollar y complementar las determinaciones del
Plan General de Ordenacion Urbanistica y modificar las pertenecientes a su ordenacion
pormenorizada.

* Proyectos de Actuacion.

Documento asimilable a un instrumento de planeamiento de desarrollo, regulado por
los articulos 42 y 43 de la LOUA y cuyo contenido se limita a la posibilidad de implantar
aquellas actividades caracterizadas como Actuaciones de Interés Publico en terrenos que
tengan el régimen del Suelo No Urbanizable en aquellos casos en que no sea preceptiva
la redaccion del correspondiente Plan Especial.

Su contenido, documentacién y aprobacién se establecen en los articulos mencionados
de la LOUA.

* Estudios de Detalle.

Instrumento de planeamiento de desarrollo de las determinaciones del Plan General
regulado por el articulo 15 de la LOUA cuyo objeto es completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de Suelo Urbano. Para ello podran:

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

= Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en el punto anterior en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

Articulo 26. Documentacion de los distintos tipos de instrumentos de planeamiento.

De acuerdo con el articulo 19 de la LOUA, y a falta de su desarrollo mediante el
correspondiente Reglamento, los instrumentos de planeamiento deberan formalizarse
como minimo en los siguientes documentos:

* Memoria.

Incluira los contenidos de caracter informativo y de diagnéstico, descriptivo y
justificativo, adecuados al objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en cada
caso por la LOUA. Debera respetar, en todo caso, las siguientes reglas:

= Al igual que sucede con el Plan General, los instrumentos de planeamiento, tanto
general como de desarrollo, que se formulen, han de modular sus contenidos en
funcién de la caracterizacion del municipio de Santa Barbara de Casa.

= Debera justificar las soluciones propuestas en base al contenido del Plan General y
siempre en cumplimiento de los criterios sefialados en el articulo 9.A de la LOUA.

= En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento
de planeamiento sobre previsiones de programaciéon y gestion, contendra un
estudio econdmico-financiero que incluira una evaluacion analitica de las posibles
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implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la
l6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

= Debera especificar las medidas y actuaciones previstas para el fomento de la
participacion ciudadana, el resultado de ésta y de la informacién publica.

= Los planes de iniciativa particular habran de contener su identificacion completa y
precisa y la fundamentacion de su viabilidad técnica y economica.

= Cuando proceda la notificacion individualizada en el tramite de informacion
publica, ésta debera incluir los datos relativos a la identidad de los propietarios de
los diferentes terrenos afectados y sus domicilios.

* Normas Urbanisticas.

Deberan contener las determinaciones de ordenacion y de prevision de programacion
y gestion, con el grado de desarrollo propio de los objetivos y finalidades del instrumento de
planeamiento. Podran tener el caracter de ordenanzas urbanisticas, asi como efectuar la
regulacién por remision a las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica. Las Normas Urbanisticas seran vinculantes y de aplicacion directa, pudiendo
incorporar también directrices o recomendaciones de caracter indicativo.

* Planos.

Deberan definir, sobre base cartografica idénea, con la precision y escala adecuadas
para su correcta comprension, la informacién urbanistica y territorial y las determinaciones
de ordenacion que contengan.

* Anexos.

Deberan incluir, ademas, cualesquiera otros documentos que vengan expresamente
exigidos por la legislacion sectorial aplicable, justificando el cumplimiento de ésta.

Como norma general, previamente a la aprobacion definitiva del Planeamiento
de Desarrollo y una vez contrastada por parte del Ayuntamiento de Santa Barbara de
Casa la documentacion aportada con el contenido del Plan General como del Estudio
de Impacto Ambiental y de la Declaracion de Impacto Ambiental se dara conocimiento a
la Administracion encargada del control del Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio,
la cual debera dar su aprobacién, con caracter previo a su aprobacion definitiva por el
Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa.

De igual modo, con caracter previo a la aprobacion definitiva del planeamiento de
desarrollo, se ha de acreditar ante ambas administraciones, local y autonémica, mediante
la aportacion de los correspondientes certificados de las compafias y entidades
suministradoras o prestadoras de los servicios de abastecimiento, saneamiento, gestién
de residuos y electricidad, de la suficiencia y capacidad de satisfaccion de los mismos
para atender a los crecimientos pretendidos.

Respecto del recurso agua se ha de acreditar mediante informe emitido por el 6rgano
de cuenca competente de la existencia de recursos hidricos suficientes para atender
el nuevo crecimiento, de modo que no comprometa la sostenibilidad ambiental de este
recurso natural.

La aportacion de la documentacion referida anteriormente sera condicién indispensable
para aprobar el correspondiente planeamiento de desarrollo.

Articulo 27. Registro de instrumentos de planeamiento.

Con objeto de garantizar la publicidad de los instrumentos de planeamiento, el
Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa creara un registro administrativo donde
se depositaran los instrumentos de planeamiento aprobados, sus innovaciones, los
instrumentos de desarrollo, los instrumentos de gestion, los convenios urbanisticos, las
sentencias y cuantas resoluciones administrativas afecten a los distintos instrumentos.
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TiITULO 1Nl
NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION DE LA PLANIFICACION URBANISTICA
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 28. Competencia.

Corresponde al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, dentro de su ambito de
competencia, la direccién, inspeccion y control de toda la actividad de ejecucion del
planeamiento.

Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, corresponde a los organismos
de la Administracién General del Estado y de la Junta de Andalucia la cooperacion con el
Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos que el presente Plan General persigue.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, para el mejor cumplimiento de los
fines y objetivos del Plan General fomentara la participacion de la iniciativa privada y la
colaboracion activa de ésta en los términos que establece la LOUA.

Articulo 29. Contenido y desarrollo de la actividad administrativa de ejecucion del
planeamiento.

Corresponde al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, y al resto de las
Administraciones Publicas, en el ambito de sus respectivas competencias, la realizacion
de las siguientes actuaciones:

» Determinar el caracter publico o privado y la forma de gestion de la actividad de
ejecucion.

* Organizar temporalmente la ejecuciéon del planeamiento fijando el orden de
prioridades de las distintas actuaciones.

» Delimitar las Unidades de Ejecucién y la eleccién del Sistema de Actuacion. Asi,
cuando la gestion tenga caracter publico, la actuacién se podra llevar a cabo mediante los
sistemas de cooperacién o expropiacion, mientras que, cuando tenga caracter privado, la
actuacion se realizara mediante el sistema de compensacion.

* La realizacién de las obras de urbanizacién y edificacion en el seno de la
correspondiente Unidad de Ejecucién cuando el sistema de actuacion sea el de
expropiacion o el de cooperacion.

* La conservacion de las obras de urbanizacién y de la edificacion.

Corresponde al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, y al resto de las
Administraciones Publicas, en el ambito de sus respectivas competencias, la realizacion,
de forma directa, de las siguientes actuaciones:

* La tramitacién y aprobacién de los actos de ejecucion de los instrumentos de
planeamiento.

» Las actuaciones que impliquen el ejercicio de potestades de policia, intervencién,
inspeccidn, sancion y expropiacion.

» Cuando la actividad de ejecucién se desarrolle en régimen de gestion privada, el
incumplimiento de los plazos méaximos previstos legitimard al Ayuntamiento para que
proceda a cambiar de sistema de actuacion o, si fuera preciso, a establecer la ejecucion
por sustitucion.

Articulo 30. Participacion de la iniciativa privada en la ejecucion del planeamiento.

Tal como indicamos en el articulo 17, los ciudadanos tienen el derecho a participar
en los procesos de elaboracion, tramitacidn y aprobacion de instrumentos de ejecucién
del planeamiento en las formas que se habiliten al efecto y, en todo caso, mediante la
formulacion de propuestas y alegaciones durante el periodo de informacién publica al
que preceptivamente deban ser sometidas. El Ayuntamiento fomentara y asegurara la
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participacion de los ciudadanos y de las entidades por éstos constituidas para la defensa
de sus intereses.

De igual forma, los propietarios de suelo estan obligados a dar cumplimiento a los
derechos y deberes que para cada clase y categoria de suelo se establecen en el Plan
General.

En relacion a la ejecucion del planeamiento, los propietarios de Suelo Urbano No
Consolidado y Suelo Urbanizable tienen el derecho y el deber de ceder, equidistribuir y
urbanizar en los términos establecidos por el Plan General en cada caso.

Para llevar a cabo tales derechos y deberes, los propietarios afectados podran crear
Entidades Urbanisticas Colaboradoras de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 111 de la
LOUA y en los articulos 24 a 30 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

Articulo 31. Condiciones de caracter general que han de cumplirse previo a la
ejecucion del planeamiento.

De acuerdo con el articulo 96 de la LOUA, el desarrollo de la actividad de ejecucion
del planeamiento requerira:

1. La aprobacién del instrumento de planeamiento urbanistico idéneo en cada caso
para establecer la ordenacion pormenorizada de la clase y categoria de suelo de que se
trate:

» En Suelo Urbano Consolidado: con la aprobacion del presente PGOU.

*En Suelo Urbano No Consolidado: en las Areas de Reforma Interior, con la
aprobacion del PGOU —excepto en el ARI-1, donde se estima necesario redactar un
Estudio de Detalle—, ya que se contempla su ordenacién pormenorizada. En el resto de
los casos, al ser necesario redactar algun instrumento de desarrollo —Planes Parciales de
Ordenacién o Estudios de Detalle— sera necesaria su aprobacion previa.

* En Suelo Urbanizable Sectorizado: con la aprobacién del correspondiente Plan
Parcial de Ordenacién.

* En Suelo Urbanizable No Sectorizado: con la aprobacién del correspondiente
Plan de Sectorizacion y cuando éste no contenga la ordenacion pormenorizada, con la
posterior aprobacion del Plan Parcial de Ordenacién.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en el suelo urbanizable
sectorizado y urbano no consolidado, a los efectos del establecimiento del sistema de
actuacion, podran efectuarse actos juridicos de ejecucion necesarios, siempre que la
unidad de ejecucién haya sido delimitada y se haya procedido a la eleccion del sistema
de actuacion.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion, previa o simultanea a la edificacion,
cuando el instrumento de planeamiento prevea la nueva urbanizacion de terrenos
o la reforma, renovacién, mejora o rehabilitacion de la existente. Cuando las obras de
urbanizacion se acometan simultdneamente a la edificacion sera preciso cumplir lo
estipulado en el articulo 60.

Articulo 32. Principio de equidistribucién de beneficios y cargas.

De acuerdo con la legislacién vigente, todo propietario de suelo incluido en una Unidad
de Ejecucion tiene derecho al justo reparto de los beneficios y las cargas originadas por
el planeamiento.

De forma no exhaustiva, se entiende por beneficio el aprovechamiento urbanistico de
los terrenos y por cargas todos los gastos derivados de su urbanizacion y de la gestion
del sistema de actuacion.

Articulo 33. Concepto y tipos de Aprovechamiento.

Se entiende por aprovechamiento urbanistico el parametro que delimita el contenido
econdmico del derecho de propiedad de un suelo concreto. Su determinacion se produce
mediante la aplicacion de los valores de repercusién de dichos suelos a las edificabilidades
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correspondientes a cada uso asignado por el planeamiento, actualizados en el momento
de su determinacion.

Se entiende por aprovechamiento objetivo la superficie edificable permitida por
el planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado,
medida en metros cuadrados de techo ponderados en funcién del valor de repercusion
correspondiente al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

Se entiende por aprovechamiento subjetivo la superficie edificable, medida en metros
cuadrados de techo ponderados en funcién del valor de repercusion correspondiente,
que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que la persona propietaria
tendra derecho tras el cumplimiento de los deberes urbanisticos legalmente establecidos.
Con caracter general el aprovechamiento subjetivo se corresponde con un porcentaje
—legalmente establecido— del aprovechamiento medio del area de reparto de que se trate;
dicho porcentaje, en el momento de la redaccion del presente Plan General es igual al
90%.

Se entiende por aprovechamiento medio la superficie construible del uso vy tipologia
caracteristico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de suelo
perteneciente a un area de reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos
incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento subjetivo idéntico, con independencia
de los diferentes aprovechamientos objetivos que el Plan permita materializar en sus
terrenos. Es, basicamente, una “unidad de medida comun” que facilita y permite el justo
reparto de aprovechamientos y la equidistribucién entre los afectados.

Se entiende por aprovechamiento preexistente el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento vigente en el momento anterior a la aprobacién de la nueva ordenacion
contemplada en el Plan y una vez descontados los deberes y cargas urbanisticas que, en
su caso, se encontraran pendientes de satisfacer. En caso de ausencia de edificabilidad
preexistente, se computara como tal la media de la edificabilidad del uso mayoritario
correspondiente al area homogénea o zona del suelo urbano en la que la parcela se
encuentre integrada.

Articulo 34. Calculo del Aprovechamiento Medio.

En Suelo Urbano No Consolidado, el aprovechamiento medio de cada area de reparto
se obtendra dividiendo el aprovechamiento objetivo total del area, expresado en metros
cuadrados construibles del uso y tipologia caracteristico, entre la superficie total de
dicha area, incluida la de los sistemas generales adscritos y excluida la ocupada por las
dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.

En Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado, el aprovechamiento medio de cada
area de reparto se obtendra dividiendo el aprovechamiento objetivo total del area,
expresado en metros cuadrados construibles del uso y tipologia caracteristico, entre la
superficie total de dicha area, incluida la de los sistemas generales adscritos.

Articulo 35. Coeficientes de uso y tipologia.

El calculo del aprovechamiento a partir de un uso y tipologia caracteristico hace
necesario establecer coeficientes que expresen el valor que se atribuye a cada uso y
tipologia edificatoria en relacion con los demas. Igualmente, cuando el PGOU prevee,
dentro de un area de reparto, usos o, en su caso, tipologias diferenciados que puedan
dar lugar a rendimientos econdémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras muy
diferentes, en el calculo del aprovechamiento medio deberan utilizarse coeficientes de
ponderacion que valoren estas circunstancias.

También se establece un coeficiente para cada area urbana o sector, en funcién de su
situacién en la estructura territorial asi como un coeficiente corrector especificos al objeto
de compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccion publica u otros usos de interés social.
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Los instrumentos de desarrollo del planeamiento que establezcan la ordenacién
detallada precisa para la ejecucién en el area urbana o sector correspondiente podran
concretar y, en su caso, fijar, respetando los criterios del presente Plan General, la
ponderacion relativa de los usos pormenorizados vy tipologias edificatorias resultantes
de la ordenacion que establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion
y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado. No obstante, no podran en
ningun caso disminuir el aprovechamiento objetivo otorgado por el planeamiento general.

Para el uso y tipologia caracteristico: “Residencial. Vivienda unifamiliar entre
medianeras”, el PGOU establece los coeficientes que a continuacion se especifican y
cuyo calculo y justificacion —en cuanto a su procedencia y proporcionalidad— se aporta
como documentacion anexa.

Coeficiente de Uso y tipologia Coeficiente

Residencial. Vivienda unifamiliar entre medianeras 1,00
Residencial. Vivienda unifamiliar aislada o exenta (chalet) 1,20
Residencial. Vivienda plurifamiliar en hilera 1,10
Industrial. Nave industrial 0,80
Terciario. Local comercial 0,75
Coeficiente de situacion en la estructura territorial 1.00
Coeficiente corrector para Viviendas Protegidas

Residencial. Vivienda unifamiliar entre medianeras 1,00
Residencial. Vivienda Protegida 0.80

Articulo 36. Areas de Reparto.

Las Areas de Reparto se definen como el &mbito territorial en que se divide el Suelo
Urbano No Consolidado y el Urbanizable Ordenado y Sectorizado a efectos de fijacion,
sobre cada una de ellas, del Aprovechamiento Medio.

Dichas areas presentan caracteristicas homogéneas en cuanto a usos y tipologias lo
que permite referenciar todos los célculos al “Uso y Tipologia Caracteristico” el cual es
utilizado —como unidad de medida- para el calculo del Aprovechamiento Medio.

El Plan General establece las siguientes Areas de Reparto:

- En Suelo Urbano No Consolidado

+Un Area de Reparto por cada uno de los dos sectores de Suelo sometido a

consolidacion de la edificacion y de la urbanizacion:
» SUNC-1. Area de Reparto nim. 1
» SUNC-2. Area de Reparto nim. 2
+ Un Area de Reparto cada una de las Areas de Reforma Interior.
» ARI-1. Area de Reparto nim. 3
* ARI-2. Area de Reparto nim. 4
» ARI-3. Area de Reparto nim. 5
- En Suelo Urbanizable Sectorizado
+ Un Area de Reparto para el sector de uso global residencial.
» S.URBLE.S.-R. Area de Reparto nium. 6
+ Un Area de Reparto para el sector de uso global industrial.
* S.URBLE.S.-I. Area de Reparto nim. 7

: APROVECHAMIENTO
AREA DE REPARTO MEDIO
Suelo Urbano No Consolidado S
SUNC-S-1. S A.R.-1 A 0.2000 U.A.U.C/M3S 0
SUNC-S-2 S AR.-2 A 0.2000 U.A.U.C/M3S 0
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Suelo Urbano No Consolidado S

ARI-1 A A.R.-3 A 0.7140 U.A.U.C/M3S 0
ARI-2 A AR.-4 A 0.4662 U.A.U.C/M?S 0
ARI-3 A AR.-5 A 0.7140 U.A.U.C/M3S 0
Suelo Urbanizable Sectorizado S

S.URBLE.S.-R S A.R.-6 A 0.3860 U.A.U.C/M?S 0
S.URBLE.S.-I S A.R.-7 A 0.4000 U.A.U.C/M3S 0

El calculo de los Aprovechamientos Medios de cada Area de Reparto se aporta como
documentacion anexo.

Articulo 37. Unidades de Ejecucion. Concepto y delimitacion.

Las Unidades de Ejecucion se definen como el ambito minimo donde se lleva a
cabo el justo reparto de beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica. La
delimitacion de las mismas debera asegurar su idoneidad técnica y viabilidad econdmica.

En un mismo Area de Reparto no deben delimitarse Unidades de Ejecucién entre
las que existan diferencias de beneficios y cargas superiores al 15%. En tal sentido, las
Unidades de Ejecucién de un mismo Area de Reparto podran compensarse entre si para
cumplir tal extremo.

El Plan General delimita las Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano No Consolidado
lo cual tiene consideracion de ordenacion pormenorizada.

En Suelo Urbanizable Sectorizado y No Sectorizado seran los instrumentos de
desarrollo los que contengan su ordenacidon pormenorizada y, en consecuencia, su
division en Unidades de Ejecucion.

De acuerdo con el articulo 106 de la LOUA, la modificacion de la delimitacion de
Unidades de Ejecucion como consecuencia de la aceptacion de alegaciones durante los
tramites de informacién publica y audiencia, no dara lugar a la repeticion de tales tramites
cuando el incremento o la disminucién de la superficie que suponga no exceda del 10% de
la inicialmente prevista. Cuando sobrepase tal limite habra de darse tramite de audiencia
exclusivamente a los propietarios afectados por la modificacion.

El Plan General contiene datos relativos a las superficies de cada Unidad de Ejecucion
extraidos del Catastro y de cartografia a escala 1/1000. En caso de que no coincidiera
dicha medicién con la real del terreno, una vez levantado el correspondiente plano
topografico, el Ayuntamiento podra corregir el dato de la superficie sin que ello tenga la
consideracion de “modificacion de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion” afectada.

Articulo 38. Sistemas de Actuacion.

El Plan General determina, con caracter de ordenaciéon pormenorizada, el Sistema
de Actuacion que ha de permitir gestionar y desarrollar urbanisticamente las Unidades de
Ejecucion que delimita.

El sistema de actuacién podra ser por Compensacion, Cooperacion o Expropiacion.

El Sistema de Compensacion es de actuacion privada y los de Cooperacion y
Expropiacion son de actuacion publica.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, con objeto de fomentar la participacion
de los particulares en la gestion urbanistica de los terrenos, establece como sistema de
actuacion preferente para todas las unidades de ejecucion el Sistema por Compensacion;
no obstante, el Ayuntamiento podra acordar con los propietarios que representen mas
del 50% de los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucion el Sistema de Actuacién y
la forma de gestién de éste, para lo cual sera preciso la aprobacién del correspondiente
convenio urbanistico.

El sistema de actuacion quedara establecido:

* En el sistema de compensacion, con la aprobacion de la iniciativa formulada por el
propietario Unico, la suscripcién del convenio urbanistico con la totalidad de los propietarios
o con el otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta de Compensacion.
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* En el sistema de cooperacion, con el acuerdo de iniciacion del sistema.

* En el sistema de expropiacion, con la aprobacion de la relacion de propietarios
y descripcion de los bienes y derechos que se considere de necesaria expropiacion o
con la resolucién aprobatoria del expediente de tasacion conjunta, o, en su caso, con la
adjudicacion de la concesion al agente urbanizador.

Igualmente, el Ayuntamiento, de acuerdo con los articulos 109 y 110 de la L.O.U.A
(modificados segun el articulo 26 de la Ley 13/2005), podra sustituir el Sistema de
Compensacion por el de Cooperacion o Expropiacion, de oficio o a instancia de
cualquier persona interesada, en caso de incumplimiento de los deberes legales y de las
obligaciones inherentes al mismo, previo procedimiento dirigido a la declaracion de dicho
incumplimiento y en el que habra de oirse a todos los propietarios afectados.

CAPITULO I
Sistema de actuacién por compensacion

Articulo 39. Objeto.

El Sistema de Actuacion por Compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion
de la Unidad de Ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su
ambito de actuacion con sujecion al justo reparto de beneficios y cargas. A tal efecto, los
propietarios aportan los terrenos de cesién obligatoria y gratuita y realizan a su costa la
urbanizacion de la Unidad de Ejecucidén conforme a las determinaciones del instrumento
de planeamiento aplicable.

Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, los propietarios y el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa se constituiran en Junta de Compensacion, salvo que todos los
terrenos pertenezcan a un solo titular y éste asuma la condicidon de urbanizador o que la
ordenacion del sistema se lleve a cabo mediante convenio urbanistico, sin participacion
de urbanizador, conforme a lo previsto en el articulo 138 de la LOUA.

El Sistema de Compensacion comporta la reparcelacion para la justa distribucion de
beneficios y cargas, incluidos los gastos de urbanizacion y de gestion del sistema, entre
los propietarios y, en su caso, entre éstos y el agente urbanizador. Los gastos de gestion
del sistema no podran ser superiores al 10% del total de los de urbanizacion.

Articulo 40. Iniciativa para el establecimiento del Sistema de Compensacion.

La iniciativa para el establecimiento del Sistema de Compensacion correspondera:

1. Al propietario unico, cuando todo el ambito de la Unidad de Ejecucion pertenezca
a un solo propietario, en cuyo caso el expediente se iniciara con la presentacién del
correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

2. A la totalidad de los propietarios, en caso de existir convenio urbanistico aprobado
por el Ayuntamiento de acuerdo a lo establecido en el articulo 138 de la LOUA. En tal caso,
y siempre que no sea precisa la participacion de un agente urbanizador, el expediente se
iniciara con la presentacion del correspondiente Proyecto de Reparcelacion siendo su
tramitacion mediante procedimiento abreviado segun el articulo 132 de la LOUA. En caso
contrario, debera constituirse la Junta de Compensacion.

3. A los propietarios que representen mas del 50% de la superficie de la Unidad de
Ejecucion. El expediente se iniciard con la constitucion de la Junta de Compensacion
aportando la documentacién correspondiente indicada en el articulo siguiente.

4. A cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, propietaria o no de suelo
que, interesada en asumir la actuacion urbanizadora como agente urbanizador, inste el
establecimiento del Sistema ante el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, mientras no
se haya establecido el mismo en virtud de alguna de las iniciativas anteriormente citadas.
En este caso, el expediente se iniciara con la constitucion de la Junta de Compensacion
aportando la documentacién correspondiente indicada en el articulo siguiente.
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Articulo 41. Documentacion para formalizar las iniciativas en el caso de ser necesaria
la constitucion de la Junta de Compensacion.

En los supuestos previstos en los puntos 3 y 4 del articulo anterior, y de acuerdo con
el articulo 130 de la LOUA, las iniciativas se formalizaran presentando en el Ayuntamiento
la siguiente documentacién:

* Los estatutos y las bases de actuacion del sistema, que contendran, ademas de las
determinaciones que se establezcan reglamentariamente, las siguientes:

= La prevision de incorporacién de los propietarios, hayan suscrito o no la iniciativa,
mediante la aportacién de sus fincas originarias y con opcioén entre el abono en
metdlico de la parte de los costes de urbanizacién que les sean imputables y la
cesion de terrenos edificables de valor equivalente a dicha parte de los costes.

= La prevision de que los propietarios que no deseen incorporarse a la gestion del
sistema puedan solicitar la expropiacién de sus terrenos.

= La previsién de que los propietarios que no opten por alguna de las alternativas
anteriores quedaran sujetos a reparcelacion forzosa.

= Oferta de adquisicion a los propietarios que no hayan suscrito la iniciativa de los
terrenos de su titularidad afectados por la actuacion.

= Oferta de adquisicidn de los costes de urbanizacion mediante cesion de terrenos
edificables, que se aplicara igualmente a los propietarios que puedan quedar
sujetos a reparcelacion forzosa.

= Forma en la que ha de computarse la participacion y representacién de los
miembros integrantes, propietarios o no, en la Junta de Compensacion.

= Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos que no podran ser
inferiores en cuantia al 7% de los costes de urbanizacion y de otros que sean
objeto de la actividad a desarrollar.

» Los compromisos especificos sobre plazos de ejecucioén totales y parciales para
el cumplimiento de las diferentes actividades. Estos plazos no seran superiores a los
previstos por el Plan General o fijados por el Ayuntamiento.

* Documentacién acreditativa de los compromisos de colaboracion que, en su caso,
hayan asumido los propietarios de suelo afectados por la actuacién.

« Justificacién de la solvencia econdmica, financiera y técnica de la iniciativa, asi
como la del agente urbanizador, en su caso.

A la documentacion sefalada podra afiadirse para su tramitacion simultanea el
Proyecto de Urbanizacion.

En el supuesto contemplado en el punto 4 del articulo anterior, esto es, cuando la
iniciativa corresponda a cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, propietaria
o0 no de suelo que, interesada en asumir la actuacidon urbanizadora como agente
urbanizador, inste el establecimiento del Sistema ante el Ayuntamiento de Santa Barbara
de Casa, los contenidos de la documentacion antes sefialada relativos a los costes de
urbanizacion, a las ofertas de adquisicidon de los terrenos y de compensacioén de costes
de urbanizacién mediante cesion de terrenos edificables asi como a los compromisos
especificos sobre plazos de ejecucion, habran de presentarse en plica cerrada con objeto
de salvaguardar la concurrencia en igualdad de condiciones con eventuales alternativas.

Articulo 42. Adhesién de los propietarios afectados al Sistema de Actuacion por
Compensacion.

Los propietarios de terrenos incluidos en Unidad de Ejecucién donde el Plan General
determine su ejecucion mediante el Sistema de Actuacion por Compensacion podran
adherirse a iniciativas donde se precise la constituciéon de la Junta de Compensacion,
desde el primer momento de su puesta en marcha y hasta la finalizacion del periodo de
informacién publica tras la aprobacion inicial de los estatutos y las bases de actuacion.

Una vez finalizado el periodo de informacion publica tras la aprobacién inicial de
los estatutos y las bases de actuacion, el sistema se seguira en régimen de aportacion
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forzosa mediante reparcelacién, sin mas tramites, respecto de cuantos propietarios no
hubieran efectuado opcion alguna dentro del plazo concedido al efecto.

Los propietarios que dentro del plazo establecido decidan participar, o no participar,
en la gestion del mismo, podran optar por alguna de las siguientes alternativas:

* Participar en la gestidon del sistema adhiriéndose a la Junta de Compensacion
en constitucion y asumiendo los costes de urbanizacion y los de gestion que les
correspondan. A tal efecto podran optar entre abonar las cantidades que por tal concepto
les sean giradas o aportar, tras la reparcelacion, parte del aprovechamiento lucrativo, de
la edificabilidad o de las fincas resultantes que deban serle adjudicadas.

* No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrarse en la
Junta de Compensacion y solicitando la expropiacién del suelo y otros bienes y derechos
que estuvieran afectos a la gestidn del sector o unidad de ejecucion de que se trate.

Para aquellos propietarios incorporados a la Junta de Compensacion que incumplan
las obligaciones inherentes al sistema podra aplicarse el régimen de aportacién forzosa
mediante reparcelacion salvo que previamente hayan solicitado la expropiacion.

Articulo 43. Procedimiento administrativo para el establecimiento del sistema.

En el plazo de un mes desde la presentacion de la iniciativa, el Alcalde, previo los
informes técnicos precisos, sometera al Pleno del Ayuntamiento propuesta de adopcion
de acuerdo conforme a las distintas posibilidades establecidas en el articulo 131 de la
LOUA.

El Ayuntamiento podra establecer y exigir el pago de una tasa por el examen,
tramitacion y resolucion de las iniciativas presentadas.

Articulo 44. Efectos del establecimiento del sistema.

De acuerdo con el articulo 133 de la LOUA, el establecimiento del Sistema de
Actuacion por Compensacion y, en su caso, la aprobacion de los estatutos y las bases de
actuacion de la Junta de Compensacion, determinaran la afectacion real de la totalidad de
los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucién al cumplimiento de los deberes legales y
las obligaciones inherentes a dicho sistema, con inscripcion en el Registro de la Propiedad
mediante nota marginal.

Articulo 45. La Junta de Compensacion.

De acuerdo con el articulo 134 de la LOUA, la Junta de Compensacién es un ente
corporativo de derecho publico, con personalidad juridica propia y plena capacidad de
obrar desde su inscripcién en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras y la
de la constitucion de sus 6rganos directivos.

Entre sus responsabilidades se encuentran:

» Asumir frente al Ayuntamiento de Santa Bérbara de Casa la directa responsabilidad
de la ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion.

» Actuar como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas originarias o
iniciales de los propietarios miembros, sin mas limitaciones que las establecidas en los
estatutos.

» Tiene la capacidad para recabar el auxilio del Ayuntamiento para recaudar de sus
miembros las cuotas de urbanizacién por la via de apremio.

Ademas de los propietarios de suelo correspondientes a la Unidad de Ejecucion de que
se trate, podran incorporarse a la Junta de Compensacion el urbanizador o urbanizadores
que hayan de participar, conjuntamente con aquellos, en la gestion y financiacion de la
unidad de ejecuciéon. Un representante del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
formara parte del maximo érgano de gobierno de la Junta de Compensacion.

Contra los acuerdos de la Junta de Compensacion podra deducirse, en todo caso,
recurso ante el Ayuntamiento, cuya resolucidn agotara la via administrativa.
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Articulo 46. Reparcelacion forzosa y expropiacion de los propietarios no adheridos al
sistema y de los miembros incumplidores.

De acuerdo con el articulo 135 de la LOUA, los terrenos de aquellos propietarios que,
al tiempo de la adquisicion por la Junta de Compensacion de personalidad juridica, no
se hallen adheridos al sistema de actuacién mediante incorporacion a aquella entidad,
seran reparcelados forzosamente o, en su caso, expropiados a favor de la Junta de
Compensacion, que ostentara la condicidon de beneficiaria.

Igualmente, el incumplimiento por los miembros de la Junta de Compensacion de sus
deberes legales y demas obligaciones derivadas del sistema habilitara para:

* Aplicar la reparcelacion con caracter forzoso a los terrenos de dichos miembros,
adjudicandoles los aprovechamientos y solares que procedan, una vez deducidos todos
los gastos y cargas que les sean imputables.

» Expropiar, en otro caso, sus derechos a favor de la Junta de Compensacion que
tendra la condicion de beneficiaria.

La redaccién y aprobacién del Proyecto de Reparcelacion se regira por lo establecido
en el articulo 136 de la LOUA.

Articulo 47. Transmisiones de terrenos.

De acuerdo con el articulo 137 de la LOUA, las transmisiones de terrenos que se
realicen entre los miembros de la Junta de Compensacién con ocasion del desarrollo
del sistema de ejecucién gozaran de las exenciones y, en su caso, bonificaciones
fiscales previstas por la pertinente legislacién general y autonémica, asi como por las
correspondientes normas locales.

La transmisioén al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, en pleno dominio y libre
de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria tendré lugar por ministerio de la Ley
con la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

CAPITULO IlI
Sistema de actuacion por cooperacion

Articulo 48. Objeto.

El Sistema de Actuacién por Cooperacion tiene por objeto la gestidon y ejecucion
de la Unidad de Ejecucion por parte del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
correspondiendo a los propietarios del suelo comprendidos en su ambito de actuacion las
siguientes obligaciones:

* Aportar la totalidad de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

» Otorgar al Ayuntamiento la disposicion fiduciaria de los terrenos incluidos y de
cualesquiera otros que aun no formando parte de la Unidad de Ejecucion sea preciso
ocupar para la correcta ejecucion de las obras de urbanizacion.

» Abonar los gastos de urbanizacion y los de gestién del sistema que les correspondan,
bien satisfaciendo las cantidades que por tal concepto les sean giradas, bien aportando
con caracter forzoso, mediante reparcelacion, parte del aprovechamiento lucrativo, de la
edificabilidad o de los solares resultantes que les correspondan.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa asume integramente la actividad de
ejecucién pudiendo optar para su desarrollo entre la gestion directa o la indirecta segun lo
establecido en el articulo 26.6 de la Ley 13/2005.

El Sistema de Cooperacién comporta su ejecucién mediante la reparcelacion de
los terrenos comprendidos en su ambito. A tal efecto, el Ayuntamiento y los particulares
afectados podran establecer un convenio urbanistico en el que se fijen las bases del
sistema, incluso en el supuesto de propietario unico.

Los propietarios podran participar en la gestion del sistema, con el alcance consultivo
y de auxilio y control meramente informativo que se determine reglamentariamente,
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mediante la constitucion de una asociacion administrativa, que tendra el caracter de una
entidad urbanistica colaboradora de las reguladas en el articulo 111 de la LOUA.

Articulo 49. Aplicacion sustitutoria del sistema de cooperacion.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa podra sustituir el Sistema de Actuacion
por Compensacion por el de Cooperacion cuando el incumplimiento de los plazos o las
dificultades planteadas por los propietarios puedan poner en peligro la ejecucion de la
actuacion urbanistica conforme a lo previsto en el Plan General. Como regla general, si en
el plazo de tres afos desde la aprobacion de la delimitaciéon de una unidad de ejecucién
sometida al sistema de actuacién por Compensacién no hubiera sido constituida la Junta
de Compensacion, el Ayuntamiento podra sustituir el sistema por el de Cooperacion.

La resoluciéon que determine esta sustitucién del sistema de actuacion debera ser
motivada y se ajustara al contenido determinado por el articulo 125 de la LOUA.

La resolucion por la que se acuerde la aplicaciéon del Sistema de Cooperacion
habilitara al Ayuntamiento para desarrollar las siguientes actividades:

* Proceder inmediatamente a la ocupacién de los terrenos y demas bienes que deban
ser objeto de cesién obligatoria y gratuita segun el Plan General, previa aprobacién del
proyecto de reparcelacion.

* Localizar y ocupar los terrenos en los que se situe el aprovechamiento urbanistico
de cesion obligatoria y gratuita.

* Formular, y en su caso, ejecutar los instrumentos de planeamiento o de desarrollo
del mismo, precisos para la total ejecucién de la actuacion urbanistica.

» Formular vy, si procede, ejecutar la reparcelacién forzosa e imputar a la misma los
costes derivados de la ejecucién del sistema de actuacién y de su gestion, sin que en
ningun caso dichos costes puedan superar el 10% del total de gastos de la cuenta final de
liquidacién del sistema.

Articulo 50. Efectos de la sustitucion del sistema por el de cooperacion.

La implantacion del Sistema de Cooperacion comporta la asuncion del control directo
de la actuacién urbanistica por parte del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, al
objeto de proceder a su total cumplimiento por cuenta y cargo de los propietarios de los
terrenos y, en su caso, del agente urbanizador al que corresponda la gestion.

En tal sentido, la sustitucién del sistema de actuacion por el de Cooperaciéon comporta
el cumplimiento de lo establecido en los articulos 126 a 128 de la LOUA.

CAPITULO IV
Sistema de actuacion por expropiacion

Articulo 51. Objeto.

El Sistema de Actuaciéon por Expropiacion supone que el Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa adquiere la propiedad del suelo, y de los derechos inherentes al mismo,
de la totalidad del ambito de la unidad de ejecucion de que se trate y realiza en él las
actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al Plan General.

Para la determinacion de los bienes y derechos sujetos a expropiacion, asi como de
sus titulares, se estara a los datos que resulten de los Registros publicos conforme a lo
dispuesto por la legislacién general.

El justiprecio de los bienes y derechos se determinard mediante aplicacion de los
criterios establecidos por la legislacion general que resulte de aplicacion. El pago del
justiprecio podra producirse, de acuerdo con el expropiado, mediante la entrega o
permuta con otras fincas, parcelas o solares, no necesariamente localizados en la
unidad de ejecucion, pertenecientes a la Administraciéon actuante o al beneficiario de la
expropiacion. La falta de acuerdo sobre la valoracion de la finca, parcela o solar ofrecida
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no impedira el pago en especie o permuta de un bien por otro, si bien el expropiado podra
acudir a la Comision Provincial de Valoraciones para que fije con caracter definitivo el
valor de la adjudicada en pago. La diferencia en mas que suponga el valor que establezca
dicha Comisién se pagara siempre en metalico.

El justiprecio se fijara por mutuo acuerdo o, con caracter definitivo, por decisién de la
Comision Provincial de Valoraciones. El mutuo acuerdo sera posible en cualquier momento
anterior a la fijacion definitiva en via administrativa del justiprecio y debera respetar los
criterios de valoracion indicados. En todo caso, la aceptacion por el expropiado del precio
ofrecido por el Ayuntamiento en el plazo concedido al efecto determinara el reconocimiento
y pago de éste incrementado en un 10%.

El Sistema de Actuacién por Expropiacion se ajustara a los articulos 114 a 122 de la
LOUA.

TITULO IV

DETERMINACIONES SOBRE INTERVENCION PUBLICA EN EL MERCADO DE SUELO
Y VIVIENDA

CAPITULO |
Patrimonio Municipal de Suelo

Articulo 52. Objeto y naturaleza del Patrimonio Municipal de Suelo.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa tiene como objetivo constituir y ejercer la
titularidad del Patrimonio Municipal de Suelo con las siguientes finalidades:

* Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

* Facilitar la ejecucién de los instrumentos de planeamiento.

» Conseguir una intervencién publica en el mercado de suelo, de entidad suficiente
para incidir eficazmente en la formacion de los precios.

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

Los bienes y recursos que conforme a lo dispuesto en el articulo 53 deban integrar
legalmente el Patrimonio Municipal de Suelo estaran sometidos al régimen que para ellos
se disponga reglamentariamente con independencia de que el Ayuntamiento no haya
procedido aun a la constitucion formal del correspondiente patrimonio.

El Patrimonio Municipal de Suelo integra un patrimonio independiente y separado, a
todos los efectos, del restante patrimonio del Ayuntamiento.

Articulo 53. Bienes y recursos integrantes del patrimonio municipal de suelo.

Integran, o podran integrar, el patrimonio municipal de suelo:

* Los bienes patrimoniales incorporados por decision del Ayuntamiento.

* Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan
a la participacion del Ayuntamiento en el aprovechamiento urbanistico.

» Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones por
pagos en metalico en los supuestos previstos en la LOUA.

* Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria en suelo no
urbanizable, de las multas impuestas como consecuencia de las infracciones urbanisticas,
asi como cualesquiera otros derivados de actuaciones urbanisticas previstas en el Plan
General y en aplicacion de la LOUA.

* Los terrenos y las construcciones adquiridos por el Ayuntamiento en virtud de
cualquier titulo con el fin de su incorporacién al Patrimonio Municipal de Suelo y, en
todo caso, los que lo sean como consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto de acuerdo a lo indicado en el articulo 55 del Plan General.
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* Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de
tales recursos.

Articulo 54. Destino de los bienes y recursos integrantes del patrimonio municipal de
suelo y disposicion de los mismos.

Los bienes y recursos integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo deberan ser
destinados, de acuerdo con su calificacion urbanistica, segun lo indicado en el articulo 75
de la LOUA.

La disposicion de dichos bienes podra ser mediante enajenacion o cesion segun lo
establecido en el articulo 76 de la LOUA.

CAPITULO Il
Derecho de tanteo y retracto

Articulo 55. Objeto y naturaleza del derecho de tanteo y retracto.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa podra delimitar, en cualquier clase
y categoria de suelo, areas en las que las transmisiones onerosas de terrenos y
edificaciones quedaran sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte
del Ayuntamiento con objeto de incrementar el patrimonio municipal de suelo, intervenir
en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar y garantizar el cumplimiento de la
programacion y de los objetivos establecidos en el Plan General.

Igualmente, y con los mismos objetivos, la Junta de Andalucia podra delimitar areas
donde ejercitar el derecho de tanteo y retracto a su favor.

El Plan General delimita dos areas con derecho de tanteo y retracto a favor del
Ayuntamiento, coincidentes con las zonas clasificadas como Suelo Urbanizable No
Sectorizado de Uso Residencial. En dichas areas se establece que las transmisiones
sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto seran las que tengan por objeto los
terrenos sin edificar y los edificados ya sean conformes o disconformes con la ordenacion
establecida y se encuentren o no en estado ruinoso. El plazo maximo de sujecién de las
transmisiones al ejercicio de tales derechos sera de diez afios contabilizados desde la
aprobacion definitiva del Plan General.

El Ayuntamiento, en su propio beneficio o a favor de la Junta de Andalucia, podra
delimitar cuantas areas de tanteo y retracto estime conveniente mediante el procedimiento
establecido en el articulo 79 de la LOUA.

El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto queda regulado en los articulos 78 a
84 de la LOUA.

CAPITULO llI
Derecho de superficie

Articulo 56. Objeto y naturaleza del derecho de superficie.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa podra constituir el derecho de superficie
en bienes de su propiedad o integrantes del Patrimonio Municipal de Suelo con destino a
cualquier uso permitido por el Plan General, cuyo derecho correspondera al superficiario.

La concesidn del derecho de superficie gozara de los beneficios derivados de la
legislacion de viviendas de proteccion oficial siempre que se cumplan los requisitos en
ella establecidos.

En cuanto a su régimen juridico, se estara a lo dispuesto en la legislacion estatal.
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TITULO V
NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 57. La urbanizacién como acto previo a cualquier actividad de ejecucion.

De acuerdo a lo indicado en el articulo 31, para poder llevar a cabo el desarrollo de la
actividad de ejecucion de las determinaciones urbanisticas, es preceptiva la ejecucion de
las obras de urbanizacién, previa o simultanea a la edificacion, cuando el instrumento de
planeamiento prevea la nueva urbanizacion de terrenos o la reforma, renovacion, mejora
o rehabilitacion de la existente, asi como cuando los servicios con los que se cuente sean
insuficientes o inadecuados.

En Suelo Urbano Consolidado, cuando las obras de urbanizacion se refieran a la
mera reparacion, renovacion o mejora de obras o servicios ya existentes, la definicion de
los detalles técnicos de las mismas podra integrarse en el proyecto de edificacién como
obras complementarias.

En el resto de los casos sera preciso aprobar el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Articulo 58. Ejercicio del derecho y deber de urbanizar.

El derecho y el deber de urbanizar corresponde a los propietarios de suelo en funcion
del régimen establecido por el Plan General para cada categoria de suelo.

Los propietarios de Suelo Urbano Consolidado tienen el deber de contribuir a la
adecuada dotacién y mantenimiento de la ciudad consolidada por lo que, en caso de
renovacion de la edificacién conforme a los criterios del Plan General, deberan ejecutar,
simultaneamente a la edificacion, las obras de urbanizacion que mediante la oportuna
Licencia de Obras les sea requerida al efecto.

Los propietarios de Suelo Urbano No Consolidado y de Suelo Urbanizable Ordenado
o Sectorizado tienen derecho a:

* Competir, en la forma determinada por la LOUA y en uniéon con los restantes
propietarios afectados cuando asi se establezca, por la adjudicacién de la ejecucion
de la urbanizacion en régimen de gestién indirecta y con derecho de preferencia sobre
cualquiera otra oferta equivalente formulada por no propietario.

» Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unién
con los restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones determinadas en
la LOUA, en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbanizacion,
0 en la gestién indirecta de la actuacion, en condiciones libremente acordadas con el
adjudicatario de la misma.

Cuando el sistema de actuacion establecido para la ejecucion y gestion del
planeamiento sea el Sistema de Compensacion, la encargada de asumir la urbanizacion
sera la Junta de Compensacion.

Cuando el sistema de actuacioén sea el de Cooperacion o Expropiacion, el encargado
de asumir la urbanizacion es el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, bien por gestién
directa o indirecta.

En caso de incumplimiento del deber de urbanizar el Ayuntamiento podra acordar la
gestion de la urbanizacién por agente urbanizador no propietario conforme a lo establecido
por la LOUA.

Articulo 59. Proyectos de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar
a la practica las previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento.

No podran modificar las previsiones del instrumento de planeamiento que desarrollan
ni contener determinaciones sobre ordenacién ni régimen del suelo o de la edificacion.
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Unicamente definiran los contenidos técnicos de las obras de vialidad, saneamiento,
instalacién y funcionamiento de los servicios publicos y de ajardinamiento, arbolado y
amueblamiento de parques y jardines, conforme a lo establecido en las Ordenanzas
Municipales de Urbanizacién.

El contenido del Proyecto de Urbanizacién, lo integraran los siguientes documentos:

» Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.

« Justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial aplicable para la mejora de
la accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecténicas asi como del cumplimiento de
las medidas correctoras y protectoras establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental.

* Planos que definan, sobre una base cartografica idonea, con la precisiéon y escala
adecuadas para su correcta interpretacion, los contenidos técnicos de las obras.

* Mediciones, cuadros de precios y presupuesto.

* Pliego de condiciones de las obras y servicios.

* Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico de la Zona de Actuacion.

La aprobacion de los proyectos de urbanizacion corresponde al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa, conforme al procedimiento establecido al efecto en la Ordenanza
Municipal de Urbanizacion, previo informe de los érganos correspondientes de las
Administraciones sectoriales cuando sea preceptivo y de las empresas suministradoras
de servicios.

Cuando las obras de urbanizacién se puedan incorporar como obras complementarias
en los proyectos de edificacion, se entenderan aprobadas con la concesién de la licencia
de las obras de edificacion.

Las medidas correctoras y protectoras propuestas en el Estudio de Impacto Ambiental
que deban incorporarse a los Proyectos de Urbanizacién y sean presupuestables deberan
incluirse como una unidad de obra, con su correspondiente partida presupuestaria
en el Proyecto, o bien en un nuevo Proyecto de mejoras. Las medidas que no puedan
presupuestarse se incluirdn en los pliegos de condiciones técnicas y en su caso,
economico administrativas, de obras y servicios.

Los Proyectos de Urbanizacién tendran que contener un Plan de Restauracion
Ambiental y Paisajistico de la Zona de Actuacion, que abarque, entre otros, los siguientes
aspectos:

» Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras o por actuaciones
complementarias de éstas, tales como: instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras
de nueva creacion, zonas de extraccion de materiales, etc.

* Acciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion paisajistica
de la actuacién y la recuperaciéon de las zonas deterioradas dedicando una especial
atencion a entre otros a los siguientes aspectos: nueva red de drenaje de las aguas de
escorrentia, descripcion detallada de los métodos de implantacién y mantenimiento de las
especies vegetales, etc.

Articulo 60. Ejecucion simultanea de las obras de edificacion y urbanizacion.

El Ayuntamiento podra autorizar actos de construccion, edificacion e instalacion en
parcelas, aun antes de ultimar la urbanizacién, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

» Se encuentre aprobado definitivamente el instrumento de equidistribucion entre los
propietarios de la unidad de ejecucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica.

» Se encuentre aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion.

* Los propietarios afectados deberan garantizar, mediante aval bancario o cualquier
otro medio legal, |a total finalizacion de las obras de urbanizacién antes de la terminacién
de las obras de edificacion. Dicha garantia sera por el total del coste de las obras
pendientes de ejecutar en el momento de la solicitud de la autorizacién.
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* Los propietarios afectados deberan asumir, de forma explicita, el compromiso
de no ocupacion ni utilizacién de la construccién, edificacion e instalacion hasta la
completa terminacién de las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los
correspondientes servicios. El propietario debera asumir igualmente el compromiso de
consignar dicho condicionante, con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos
realice con terceros y que impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion
sobre la construccion, edificacion e instalacion o sobre partes de la misma.

« El Ayuntamiento de Santa Bérbara de Casa no concedera, en ningun caso, Licencia
Municipal de Primera Ocupacion o Licencia de Habitabilidad a la edificacion ni Licencia
a las actividades que se pretendan desarrollar en ella hasta que no estén finalizadas las
obras de urbanizacion y en funcionamiento efectivo todos los servicios que garanticen la
correcta habitabilidad y utilizacién de las distintas edificaciones y actividades.

Articulo 61. Plazos para urbanizar.

De acuerdo a lo indicado en el articulo 57, en Suelo Urbano Consolidado, cuando las
obras de urbanizacién se refieran a la mera reparacion, renovacién o mejora de obras o
servicios ya existentes, la definicion de los detalles técnicos de las mismas podra integrarse
en el proyecto de edificacion como obras complementarias. En tal caso, la urbanizacion
debera ejecutarse simultaneamente a la edificacion siendo el plazo maximo para su total
ejecucion el plazo establecido en la Licencia de Obras para la total terminacion de las
obras de edificacién, quedando la Licencia de Primera Ocupacion de ésta condicionada a
la completa finalizacion de la urbanizacion y a la recepcion de las mismas en los términos
establecidos en el articulo 62.

En Suelo Urbano No Consolidado y en Suelo Urbanizable se permite la ejecucion
simultéanea de la edificacién y la urbanizacion en las condiciones expuestas en el articulo
60; no obstante, la redaccion y aprobacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion
es previa a dicha ejecucién. El Plan General establece, en los articulos correspondientes,
los plazos para urbanizar en cada una de las categorias de suelo.

Articulo 62. Recepcion de las obras de urbanizacion.

La recepcion de las obras de urbanizacién corresponde al Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa y se realizara de oficio o a instancia de la persona responsable de la
ejecucion, conservacion y entrega de dichas obras.

La recepcion de las obras requerira la presencia del Alcalde o su delegado, asistido
por facultativo municipal o designado por el Ayuntamiento, de facultativo encargado de la
direccion de las obras y de la persona o entidad responsable de su ejecucion.

Si las obras se encontraran en buen estado y con arreglo a los proyectos y las
prescripciones previstas, se daran por recibidas. Se levantara la correspondiente acta,
comenzando entonces el plazo de garantia, que sera de un afio. Durante este plazo, la
empresa o entidad que hubiere entregado las obras respondera de cuantos defectos y
vicios de construccién sean apreciados, debiendo proceder a su reparacién o subsanacion
con independencia de que el Ayuntamiento, o entidad colaboradora, haya asumido su
conservacion.

En caso de incumplimiento el municipio podra ejecutar la garantia prestada para
asegurar las obras de urbanizacion, la cual solo podra ser cancelada y devuelta al término
del afio de garantia.

Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas se hara constar asi en el
acta, asi como los defectos observados y las medidas precisas para remediarlos y en el
plazo maximo en el que éstas deberan ser ejecutadas.

Articulo 63. Deber de conservacién de las obras de urbanizacion.
Corresponde al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa la conservacion de las obras
de urbanizacién desde el momento de su recepcion conforme al articulo anterior.
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En tanto no se realice la recepcion municipal, el deber de conservacion correspondera
a la persona o entidad ejecutora de la misma, teniendo los costes correspondientes la
consideracién de gastos de urbanizacion a los efectos de su valoracién.

TiTULO VI
NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 64. Ejercicio del derecho y el deber de edificar.

El derecho y el deber de edificar corresponde a quien sea propietario de la parcela
o solar sobre el que se pretende edificar, o cuente con derecho suficiente para ello, sin
perjuicio de su ejercicio y cumplimiento, respectivamente, a través de tercero. No obstante
lo anterior, las autorizaciones y licencias otorgadas por el Ayuntamiento se entenderan
otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del derecho de tercero.

Para poder ejercer el derecho a edificar se han de cumplir las siguientes condiciones:

» Debe estar aprobada definitivamente la ordenaciéon pormenorizada que directamente
afecte a la parcela donde se pretende edificar.

* El propietario ha de haber cumplido los deberes urbanisticos propios del régimen
del suelo donde se ubique la parcela; esto es, basicamente, la cesion, equidistribucion y
urbanizacion.

* La parcela sobre la que se pretende edificar ha de cumplir las condiciones
establecidas en el articulo 67 para la “unidad minima edificable”.

« El derecho a edificar se ejercera en los plazos legalmente establecidos para ello.

* Previo a la ejecucion de la edificacion debera solicitarse Licencia Municipal de Obras
debidamente cumplimentada conforme al procedimiento reglado legalmente establecido
al efecto.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa podra declarar el incumplimiento del
deber de edificar y, en consecuencia, establecer la ejecucion mediante sustitucién segun
lo establecido en los articulos 150, 151 y 152 de la LOUA.

Articulo 65. Aprobacion de la ordenacion pormenorizada para poder ejercer el derecho
a edificar.

De acuerdo con el contenido del Plan General, la ordenacion pormenorizada aplicable
para cada categoria de suelo requiere la aprobacién de los siguientes instrumentos de
planeamiento o desarrollo:

* En Suelo Urbano Consolidado: aprobacion del Plan General.

* En Suelo Urbano No Consolidado:

* En los sectores sometidos a la consolidacion de la edificacién y la urbanizacion:

= SUNC-1: aprobacién del correspondiente Plan Parcial
= SUNC-2: aprobacion del correspondiente Plan Parcial
+ En las Areas de Reforma Interior.
= ARI-1: aprobacion del correspondiente Estudio de Detalle
= ARI-2: aprobacion del Plan General
= ARI-3: aprobacion del Plan General
* En las zonas sometidas a rectificacion de alineacion:
= SUNC-R.A.: aprobacién del correspondiente Estudio de Detalle
* En Suelo Urbanizable Sectorizado
» S.URBLE.S.-R: aprobacion del correspondiente Plan Parcial
= S.URBLE.S.-I: aprobacion del correspondiente Plan Parcial
* En Suelo Urbanizable No Sectorizado:
= S.URBLE.N.S.-R-1: aprobacion del Plan de Sectorizacion y del Plan Parcial
= S.URBLE.N.S.-R-2: aprobacion del Plan de Sectorizacién y del Plan Parcial
= S.URBLE.N.S.-I: aprobacion del Plan de Sectorizacion y del Plan Parcial
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Articulo 66. Cumplimiento de los deberes urbanisticos.

Para poder ejercer el derecho a edificar, los propietarios de suelo han de haber
cumplido, previo a la solicitud de Licencia de Obras, los deberes urbanisticos propios del
régimen del suelo donde se ubique la parcela.

Basicamente dichos deberes consisten en ceder, equidistribuir y urbanizar. El Plan
General establece el contenido concreto de dichos deberes para cada categoria de
suelo.

Articulo 67. Unidad minima edificable.

La unidad minima edificable es la parcela urbanistica o el solar, y a ellos habra de
venir referida cualquier solicitud de licencia.

La parcela urbanistica corresponde con la parcela catastral, o en su caso, con la
parcela resultante del correspondiente Proyecto de Parcelacién o Reparcelacién con
Licencia Municipal concedida y en vigor.

Tendran la condicion de solar aquellas parcelas urbanisticas en Suelo Urbano dotadas
de los servicios minimos siguientes:

» Acceso rodado por via urbana pavimentada.

» Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para
la edificacion, construccion e instalacion prevista.

» Evacuacion de aguas residuales a la red publica.

* Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes.

El Plan General establece, para cada categoria de suelo, las condiciones que ha de
cumplir la parcela minima edificable; su superficie, la longitud de fachada y las condiciones
de forma. No obstante, con caracter general, la parcela minima se define como aquella
que cumple las siguientes condiciones:

= Superficie minima: 90 m2

= Longitud de fachada minima: 6 metros.

= Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcion, en cualquier punto de la
misma, de una circunferencia de 3 metros de radio.

Articulo 68. Plazos para edificar.

Una vez aprobada la ordenacién pormenorizada que afecte a la parcela en cuestion,
y cumplidos los deberes legales de cesion y equidistribucion, los propietarios disponen de
cuatro afos para edificar — y urbanizar simultaneamente si es el caso —en las condiciones
establecidas en el presente PGOU.

En caso de incumplimiento del plazo marcado, el Ayuntamiento de Santa Barbara
de Casa podra declarar el incumplimiento del deber de edificar y, en consecuencia,
establecer la ejecucion mediante sustitucion segun lo indicado en los articulos 150, 151 y
152 de la LOUA.

Articulo 69. Deber de solicitar licencia de edificacion.
Previo al ejercicio del derecho a edificar, el propietario del solar debera solicitar
Licencia Municipal de Obras conforme al procedimiento establecido en el articulo 101.

Articulo 70. Deber de conservacion de la edificacion.

Tal como se recoge en el articulo 155 de la LOUA y en el articulo 93 del Plan General,
los propietarios de edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos
o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para su
habitabilidad o uso efectivo.

El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta la ejecucion de los trabajos y
obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del deber de conservacién
definido en el articulo 94.
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Articulo 71. Condiciones de edificacion.

En relacion al contenido del presente Plan General, las edificaciones que se pretendan
ejecutar en el término municipal de Santa Barbara de Casa deberan cumplir las siguientes
normativas:

* Normas de regulacion general de los usos.

» Ordenanzas reguladoras segun el uso y tipologia de la edificacion.

« Condiciones particulares de la edificacién segun la categoria de suelo.

Dicha normativa debera complementarse con los criterios estéticos y de composicion
establecidos por la Ordenanza Municipal de Edificacion.

Con caracter general, todos las obras de edificacion deberan cumplir la Ley de
Ordenacién de la Edificacion asi como la normativa de obligado cumplimiento a nivel
estatal y de la Junta de Andalucia, —el Codigo Técnico de la Edificacion o la normativa
de caracter técnico que reglamentariamente lo sustituya—, las disposiciones sectoriales
reguladoras de la seguridad, habitabilidad y calidad de las construcciones y de las
edificaciones, y de la proteccion del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico,
cultural, natural o paisajistico.

TiTULO VI
NORMAS DE REGULACION GENERAL DE LOS USOS

Articulo 72. Clases de usos. (Ordenacion Estructural)

* Uso general o global: Es el uso predominante que el PGOU asigna, con caracter de
ordenacion estructural, al Suelo Urbano y a los distintos sectores del Suelo Urbanizable.
Los usos globales pueden ser:

* Residencial. Es el uso que corresponde a la estancia y alojamiento permanente de

las personas.

* Industrial. Es el uso que se corresponde con las operaciones de elaboracion,
transformacion, reparacién, almacenamiento, exposicion y distribucién de
productos.

* Terciario. Comprende todas las actividades de servicios de caracter privado como
pueden ser: los administrativos y burocraticos, comerciales, de ocio, de hospedaje,
garajes, etc.

* Turistico. Comprende todas las actividades de servicios, de caracter privado o
publico, ligados con el sector turistico y que expresamente asi sean reconocidas
por la legislacién sectorial en materia de turismo en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

» Equipamiento: Corresponde a todas las actividades y dotaciones, ya sean de caracter
publico o privado, tales como, centros docentes, centros sanitarios, servicios de
interés publico y social, aparcamientos publicos, etc.

« Agrario, ganadero, forestal y analogos. Corresponden a los usos tradicionales del
Suelo No Urbanizable o suelo rustico.

En concreto el PGOU establece los siguientes usos globales:

* En Suelo Urbano:
= En todas las zonas y sectores, tanto de Suelo Urbano Consolidado como No

Consolidado: uso global RESIDENCIAL.
* En Suelo Urbanizable Sectorizado:
* S.URBLE.S-R: uso global RESIDENCIAL.
= S.URBLE.S-I: uso global INDUSTRIAL.

* Suelo Urbanizable No Sectorizado:

» S.URBLE.N.S-R1: uso global RESIDENCIAL.
* S.URBLE.N.S-R2: uso global RESIDENCIAL.
= S.URBLE.N.S-I: uso global INDUSTRIAL.
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* Uso caracteristico. Es el uso tomado como referencia —conjuntamente con la
tipologia caracteristica— para el célculo del Aprovechamiento Medio de cada una de las
Areas de Reparto, a modo de “unidad de medida” para poder realizar el justo reparto
de beneficios y cargas. En concreto el PGOU establece los siguientes usos y tipologias
caracteristicos:

* En Suelo Urbano:

= Area de reparto nim. 1: Residencial. Vivienda unifamiliar exenta o aislada.
« Area de reparto nim. 2: Residencial. Vivienda unifamiliar exenta o aislada.
= Area de reparto nim. 3: Residencial. Vivienda unifamiliar entre medianeras.
= Area de reparto nim. 4 Residencial. Vivienda unifamiliar entre medianeras.
« Area de reparto nim. 5: Residencial. Vivienda unifamiliar entre medianeras.

* En Suelo Urbanizable Sectorizado:
= Area de reparto nim. 6: Residencial. Vivienda unifamiliar entre medianeras.
= Area de reparto nim. 7: Industrial. Nave adosada.

» Usos Pormenorizados. Son los usos concretos que el PGOU asigna, con caracter
de ordenacion pormenorizada, a las distintas parcelas de Suelo Urbano Consolidado y de
Suelo Urbano No Consolidado y con caracter de “directriz o criterio de ordenacién” para
el Suelo Urbanizable Sectorizado. Puede dividirse a su vez en:

* Uso asignado. Es el uso concreto propuesto por el PGOU para cada una de las

parcelas.

» Uso compatible. Es el uso que se permite, en sustitucion del uso asignado o como
complementario de éste, siempre que se cumplan determinadas condiciones de
acuerdo con la ordenacién pormenorizada del ambito de que se trate. Dichos usos
no pueden alterar o afectar al uso global del sector.

» Uso incompatible o prohibido. Es el uso que no se permiten, bajo ningun concepto,
dada la imposibilidad de hacerlo compatible con el uso global asignado al sector.

En concreto el PGOU establece —de acuerdo con los usos y tipologias predominantes
en el nucleo urbano de Santa Barbara de Casa y atendiendo a las ordenanzas de uso
recogidas en el Titulo IX- los siguientes usos pormenorizados:

* En Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado:

= Uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras
formalizando manzana cerrada.

= Uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras
formalizando manzanas abiertas situadas preferentemente en el perimetro del
casco urbano

= Uso residencial con edificaciones unifamiliares entre medianeras dando frente a
calles consideradas traseras o sin alineacion formalizada.

= Uso residencial con edificaciones unifamiliares entre medianeras situadas en la
zona de proteccion de la Ermita.

= Uso residencial con edificaciones unifamiliares protegidas.

= Uso residencial con edificaciones unifamiliares exentas o aisladas.

= Uso residencial con edificaciones exentas preexistentes que precisan regularizar
su situacion urbanistica.
* En Suelo Urbano se admiten como usos compatibles los siguientes:
= Uso terciario con tipologia local comercial, oficina, o similar, ocupando edificios
completos o partes de otros edificios de uso residencial.

= Uso turistico, en aquellas tipologias autorizables por la normativa sectorial en el
interior de cascos urbanos.

= Uso equipamiento.

En Suelo Urbano el resto de usos tienen la consideracion de usos incompatibles o
prohibidos.

* En Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global residencial:
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= Uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras
formalizando manzana cerrada.
= Uso residencial con edificaciones unifamiliares protegidas.
= Uso residencial con edificaciones unifamiliares exentas o aisladas.
= Uso residencial con edificaciones plurifamiliares en hilera o adosadas.
En Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global residencial se admiten como usos
compatibles los siguientes:
= Uso terciario con tipologia local comercial, oficina, o similar, ocupando edificios
completos o partes de otros edificios de uso residencial.
= Uso turistico, en aquellas tipologias autorizables por la normativa sectorial en el
interior de cascos urbanos.
= Uso equipamiento.
En Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global residencial el resto de usos tienen la
consideracion de usos incompatibles o prohibidos.
* En Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global industrial:
= Uso industrial con tipologia de naves adosadas o en hilera
En Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global industrial se admiten como usos
compatibles los siguientes:
= Uso terciario con tipologia local comercial, oficina, o similar, ocupando edificios
completos o partes de otros edificios de uso residencial.
= Uso equipamiento
En Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global industrial el resto de usos tienen la
consideracion de usos incompatibles o prohibidos.
En el Suelo No Urbanizable el unico uso permitido es el uso agrario, ganadero, forestal
y analogos; el resto de usos seran compatibles o incompatibles de acuerdo a lo indicado
en los articulos 262 a 265 de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 73. Condiciones del Uso Residencial.

Como ya se ha indicado, el uso residencial es el uso que corresponde al alojamiento
permanente de las personas. No se puede confundir con el alojamiento temporal de
personas —uso terciario, hospedaje— que tiene caracteristicas diferentes.

Unicamente se permite el uso residencial en planta baja y planta 12, estando
prohibido en planta sétano o semisétano y “bajo cubierta”. El acceso a cualquier vivienda
ha de realizarse, directa o indirectamente mediante portal de acceso, desde via publica.
Toda vivienda ha de disponer, al menos, de dos huecos —puertas o ventanas- abiertos
directamente sobre via publica. Las dimensiones y disposicion de los huecos han de
cumplir la normativa de proteccién contra incendios. Quedan prohibidas las viviendas
interiores con ventilacién e iluminacion exclusiva mediante patios de parcela o patios de
manzana.

Las dimensiones minimas de las piezas interiores de las viviendas han de cumplir la
normativa establecida por la Junta de Andalucia para las viviendas de proteccién oficial.

Tal como se ha expresado en el articulo 72, cuando en un sector se defina como uso
global el uso Residencial, el resto de usos tendran la siguiente consideracion:

» Seran usos compatibles los siguientes:

= Terciario, en las modalidades expresamente indicadas para cada tipo de suelo en
los articulos correspondientes.

= Turistico, en las modalidades expresamente indicadas para cada tipo de suelo
en los articulos correspondientes y de acuerdo con la normativa sectorial que le
afecte.

= Equipamiento, en todas sus modalidades, excepto aquellas que por normativa
sectorial deban situarse alejados de nucleos urbanos habitados.

= Seran usos incompatibles, y por tanto prohibidos, los siguientes:

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 439

= Industrial, entodas sus modalidades, exceptolostalleres artesanales que expresamente
sean indicados para cada tipo de suelo en los articulos correspondientes.
= Agrario, ganadero, forestal y analogos.

Para que actividades correspondientes a los usos compatibles puedan ser autorizadas
habran de cumplir la legislacion en materia de calidad ambiental en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Andalucia asi como cuantas normativas sectoriales les sean de
aplicacion, todo lo cual debera ser acreditado mediante las aprobaciones de los 6rganos
de la administraciéon encargados de su control.

Articulo 74. Condiciones del Uso Industrial.

Como ya se ha indicado, el uso industrial es el uso que se corresponde con las
operaciones de elaboracion, transformacion, almacenamiento, reparacion, exposicion y
distribucién de productos. Se incluyen en este uso, los talleres, actividades artesanales,
estaciones de servicio, reparacion de automdéviles y de cualquier tipo de maquinaria y
otros usos similares.

Para que actividades correspondientes al uso industrial puedan ser autorizadas
habran de cumplir la legislacién en materia de calidad ambiental en el ambito de la
Comunidad Autonoma de Andalucia asi como cuantas normativas sectoriales les sean de
aplicacion, todo lo cual debera ser acreditado mediante las aprobaciones de los 6érganos
de la administracion encargados de su control.

Tal como se ha expresado en el articulo 72, cuando en un sector se defina como uso
global el uso Industrial, el resto de usos tendran la siguiente consideracion:

» Seran usos compatibles los siguientes:

= Terciario en aquellas modalidades que puedan asimilarse al uso comercial,
oficina y al uso de bar-cafeteria siempre que se desarrollen en el interior de naves
industriales.

= Equipamiento, en aquellas modalidades establecidas como obligatorias por el
Reglamento de Planeamiento en suelo de uso industrial.

= Seran usos incompatibles, y por tanto prohibidos los siguientes:

= Residencial.

= Terciario, en el resto de modalidades no consideradas compatibles.

= Agrario, ganadero, forestal y analogos.

Articulo 75. Condiciones del Uso Terciario.

Como ya se ha indicado, el Uso Terciario comprende todas las actividades de servicios
de caracter privado como pueden ser: los administrativos y burocraticos, comerciales, de
ocio, de hospedaje, garajes, etc.

Para que actividades correspondientes al Uso Terciario puedan ser autorizadas
habran de cumplir la legislacion sectorial en materia de calidad ambiental en el ambito
de la Comunidad Auténoma de Andalucia asi como cuantas normativas sectoriales les
sean de aplicacion, todo lo cual debera ser acreditado mediante las aprobaciones de los
organos de la administraciéon encargados de su control.

El Plan General no define ningun sector cuyo uso global sea el Uso Terciario. El
régimen de compatibilidad o incompatibilidad de dicho uso respecto a los usos globales
definidos viene recogido en los articulos correspondientes a dichos usos.

Articulo 76. Condiciones del Uso Turistico.

El Uso Turistico comprende todas las actividades de servicios, de caracter privado
0 publico, ligados con el sector turistico —alojamiento, restauracién, intermediacion y de
informacién— y que expresamente asi sean reconocidas por la legislacién sectorial en
materia de turismo en el ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Para que actividades correspondientes al Uso Turistico puedan ser autorizadas
habran de cumplir la normativa sectorial que les sean de aplicacién, todo lo cual debera
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ser acreditado mediante las aprobaciones de los érganos de la administracion encargados
de su control.

El Plan General no define ningun sector cuyo uso global sea el Uso Turistico. El
régimen de compatibilidad o incompatibilidad de dicho uso respecto a los usos globales
definidos viene recogido en los articulos correspondientes a dichos usos.

Articulo 77. Condiciones que han de cumplir los equipamientos. (Ordenacion
Estructural)

Denominamos “Equipamiento” a todas las actividades y dotaciones ya sean de
caracter publico o privado, tales como centros docentes, servicios de interés publico y
social —centros sanitarios, asistenciales, culturales o sociales—, aparcamientos publicos,
zonas verdes, areas de juegos, etc., cuyo objeto es la mejora de las condiciones de vida
de la poblacion.

De acuerdo con el articulo 17 de la LOUA y con el Anexo al Reglamento de
Planeamiento referente a “Reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales” los
equipamientos han de cumplir las siguientes reglas generales:

- En suelo con uso caracteristico residencial han de reservarse las siguientes
superficies para los equipamientos:

* Entre 30 y 55 m? de suelo por cada 100 m? de techo edificable con uso residencial,

de los que:

= Entre 18 y 21 m#%100 m?, y nunca menos del 10% de la superficie del sector,
deberan destinarse a parques y jardines (como minimo, 15 m?100 m? para zonas
verdes y 3 m?/100 m? para areas de juego de nifios).

= Al menos 10 m#%100 m? para centros docentes.

= Al menos 1 m?#100 m? para equipamiento comercial, mercado publico.

= Al menos 1 m?/100 m? para equipamiento social.

* Entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 m? de techo edificable.

- En suelo con uso caracteristico industrial han de reservarse las siguientes superficies
para los equipamientos:

* Entre el 14% y el 20% de la superficie del sector, de los que:

= Al menos el 10% deberan destinarse a parques y jardines.

= Al menos el 4% debera destinarse a servicios de interés publico y social, siendo, el
2% para parques deportivos, el 1% para equipamiento comercial publico, y el otro
1% para equipamiento social.

» Entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 m? de techo edificable.

Para que los parques y jardines computen como equipamiento han de cumplir las
siguientes condiciones:

- Han de disponer de una superficie igual o superior a 1000 m? en la que pueda
inscribirse una circunferencia de 30 m de diametro.

- Han de poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

- Debera poder garantizarse su adecuado soleamiento en relaciéon con la posible
edificacién circundante.

Para que las areas de juego de nifios computen como equipamiento han de cumplir
las siguientes condiciones:

- Han de disponer de una superficie igual o superior a 200 m? en la que pueda
inscribirse una circunferencia de 12 m de diametro.

- Deberan dotarse con elementos adecuados a la funcién que han de desempeifiar.

Para que las superficies destinadas a centros docentes computen como equipamiento
han de cumplir las condiciones establecidas para las mismas por la normativa sectorial
que les sea de aplicacion.

Para que las plazas de aparcamiento computen como equipamiento han de cumplir
las siguientes condiciones:

- Han de disponer de una superficie rectangular minima de 2,50 m por 5,00 m.
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- La superficie de aparcamiento minima por plaza, incluyendo la parte proporcional de
accesos, no sera nunca inferior a 20 m2.

- Del total de plazas de aparcamiento previstas se reservaran las correspondientes a
usuarios discapacitados o con movilidad reducida de acuerdo con la normativa sectorial
aplicable.

- Soélo se admitira en situacién al aire libre, aneja a la red viaria, un maximo del 50%
del numero total de plazas de aparcamiento previstas.

Articulo 78. Condiciones que han de cumplir los usos agrarios, ganadero, forestal y
analogos.

Los usos agrario, ganadero, forestal y analogos, corresponden a los usos tradicionales
del Suelo No Urbanizable o suelo rustico. Las condiciones que han de cumplir seran las
establecidas por la normativa sectorial de aplicacion. Las construcciones e instalaciones
ligadas a dichos usos quedan reguladas en el articulo 264.

El Plan General Unicamente condiciona dichos usos en cuanto a la posibilidad que
presentan de producir molestias a la poblacién asi como a la posibilidad de alterar la
imagen del ndcleo urbano.

En caso de que la normativa sectorial no lo limite, el Plan General prohibe ubicar
instalaciones de dichos usos a menos de 1000 metros de cualquier categoria de Suelo
Urbano o Urbanizable que no contemplen medidas correctoras que garanticen la ausencia
de molestias y la salubridad de las mismas —especialmente en materia de olores y
vertidos— si como una imagen exterior acorde con la imagen del nucleo urbano.

TiTULO VIII

NORMAS DE PROTECCION E INCOMPATIBILIDADES DE USOS EN LOS AMBITOS
QUE PRESENTAN RIESGOS

Articulo 79. Normas de proteccién e incompatibilidades de usos en los ambitos que
presentan riesgos naturales.

De acuerdo con la publicacion “Riesgos catastroficos y ordenacion del territorio en
Andalucia” editado por la Junta de Andalucia, en el término municipal de Santa Barbara
de Casa se pueden presentar los siguientes riesgos naturales con indicacién de su
incidencia o del indice de peligrosidad:

* Riesgos geoldgicos:

= Seismos: peligrosidad moderada.

= Fallas activas: peligrosidad nula.

= Movimientos de laderas: peligrosidad nula-baja.

= Suelos expansivos: peligrosidad nula.

= Karst: peligrosidad nula.

= Subsidencias de origen antropico:

» Hundimientos por extraccién de agua subterranea. Imposible determinar su
peligrosidad.

* Riesgos geometeorologicos:

= Inundaciones: en la cuenca del Guadiana se estima que el indice de peligrosidad
es moderado, no obstante se reconoce que es el riesgo mas generalizado en el
territorio andaluz.

* Riesgos meteoroloégicos:

= Sequia: riesgo medio.

= Granizo: riesgo bajo.

= Vientos violentos: riesgo bajo.

= Heladas: riesgo bajo.

= Incendios forestales (de origen natural): Riesgo medio-alto.
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De acuerdo con dicha relacién, las normas de proteccion e incompatibilidades de uso
en los ambitos afectados por los riesgos con grado de peligrosidad mas elevado seran las
siguientes:

* Riesgo de seismos.

= Las edificaciones y construcciones de cualquier tipo que se ejecuten en todo
el ambito del término municipal de Santa Barbara de Casa deberan cumplir la
normativa técnica estatal o autondmica respecto a condiciones sismorresistentes
de sus estructuras portantes.

= Las edificaciones y construcciones podran tener los usos reglamentariamente
establecidos para cada tipo de suelo por el Plan General debiendo ajustar los
coeficientes de calculo de las condiciones sismorresistentes en funcion del grado
de riesgo del uso concreto a que se destinen.

* Riesgo de hundimientos por extraccion de agua subterranea.

= La extraccion de agua subterranea debera contar con licencia municipal y para
su tramitacion sera necesaria la autorizacién del érgano regulador de la cuenca
hidrografica del Guadiana y de la Administracion Hidraulica Andaluza.

= Se prohibe cualquier tipo de uso del suelo que implique la extracciéon de agua
subterrdnea sin la correspondiente licencia municipal tramitada en los términos
indicados en el punto anterior.

* Inundaciones.

= La norma de proteccion principal es el cumplimiento de la normativa sectorial —
Ley de Aguas y Reglamento de Dominio Publico Hidraulico— con las limitaciones
de uso referidas a construcciones de todo tipo, extraccion de aridos, alteraciones
sustanciales del relieve y cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo
para la corriente del agua en régimen de avenidas.

* Incendios forestales.

» La norma de proteccion principal es el cumplimiento del Plan de Prevencién de
Incendios Forestales vigente en el término municipal de Santa Barbara de Casa asi
como el cumplimiento de la normativa sectorial respecto al uso de bosques —Ley
Forestal de Andalucia y Decreto que aprueba el Plan contra incendios forestales:
INFOCA- (normativas que controlan la mezcla de especies en lugar de bosques
monoespecificos, obligatoriedad de mantenerlos limpios y con cortafuegos,
prohibicion de acampadas y uso de fuego en zonas y épocas de riesgo, etc).

= Otra norma de proteccion adicional es el cumplimiento de las limitaciones de uso
en los Suelos No Urbanizables establecidas en el Plan General. En lo referente al
riesgo de incendios forestales, los suelos no urbanizables que se vean afectados
por incendios, ya sean de origen natural o intencionado, no podran ver innovada
su clasificacion —que tiene consideracion de ordenacion estructural— hasta que no
transcurra el plazo de tiempo establecido al efecto por la normativa de aplicacion
y, a falta de ésta, al menos en el plazo de 30 afios.

Articulo 80. Normas de proteccién e incompatibilidades de usos en los ambitos que
presentan riesgos tecnoldgicos.

De acuerdo con la publicacion “Riesgos catastroficos y ordenacion del territorio en
Andalucia” editado por la Junta de Andalucia, en el término municipal de Santa Barbara de
Casa no se presentan riesgos especificos de accidentes mayores asociados a la industria,
a actividades nucleares, instalaciones militares, almacenamiento de residuos toxicos
o peligrosos ni tampoco asociados al transporte de mercancias peligrosas, por lo que
estimamos innecesario establecer normas de proteccion de ambito municipal debiendo
ser de aplicaciéon las normas preventivas de caracter sectorial y ambito autonémico que
sean de obligado cumplimiento.
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TITULO IX
ORDENANZAS REGULADORAS SEGUN EL USO Y TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION

Articulo 81. Concepto de ordenanza y criterios establecidos para su definicion.

El Plan General establece distintas ordenanzas con objeto de regular la implantacion
de los usos y de las distintas tipologias edificatorias en cada parcela o manzana.

Para la definicion de cada ordenanza se ha partido de la relacién de usos y tipologias
pormenorizadas definidas en el articulo 72 y se ha tenido en cuenta —aparte del uso
global de cada clase de suelo— la morfologia de la manzana y de las parcelas que la
conforman, su ubicacién y su relacién con el entorno inmediato.

Surgen asi las siguientes ordenanzas:

R-1 “Edificacién en manzana”. Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado:
uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras
formalizando manzana cerrada.

R-2 “Edificacidon en perimetro de casco urbano”. Ordenanza que regula el uso y
tipologia pormenorizado: Uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares
entre medianeras formalizando manzanas abiertas situadas preferentemente en el
perimetro del casco urbano.

R-3 “Parcelas con frente a calles consideradas traseras”. Ordenanza que regula
el uso y tipologia pormenorizado: uso residencial con edificaciones unifamiliares entre
medianeras dando frente a calles consideradas traseras o sin alineacién formalizada.

R-4 “Zona protegida. Entorno de la Ermita”. Ordenanza que regula el uso y tipologia
pormenorizado: Uso residencial con edificaciones unifamiliares entre medianeras situadas
en la zona de proteccién de la Ermita.

VP “Vivienda Unifamiliar Protegida”. Ordenanza que regula el uso y tipologia
pormenorizado: Uso residencial con edificaciones unifamiliares protegidas.

VA “Vivienda Plurifamiliar Adosada o en hilera”. Ordenanza que regula el uso y
tipologia pormenorizado: Uso residencial con edificaciones plurifamiliares en hilera o
adosadas.

VE “Vivienda Unifamiliar Exenta o aislada”. Ordenanza que regula el uso y tipologia
pormenorizado: Uso residencial con edificaciones unifamiliares exentas o aisladas.

RVE “Zona de regularizacion de viviendas exentas preexistentes” Subzona 1 y 2.
Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado: Uso residencial con edificaciones
exentas preexistentes que precisan regularizar su situacion urbanistica.

T “Edificacion de uso terciario”. Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado:
Uso terciario con tipologia local comercial, oficina, o similar, ocupando edificios completos
o partes de otros edificios de uso residencial.

| “Nave industrial adosada o en hilera” Ordenanza que regula el uso y tipologia
pormenorizado: Uso industrial con tipologia de naves adosadas o en hilera.

Articulo 82. Condiciones de la zona de ordenanza R-1 “Edificaciéon en manzana”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana
cerrada”.

En Santa Barbara de Casa el 95% de las viviendas son unifamiliares y el resto son
plurifamiliares. El objetivo prioritario de la ordenanza R-1 es mantener, en lo sustancial,
las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las densidades preexistentes, por lo que
las edificaciones de nueva construccion deberan respetar las caracteristicas morfologicas
y tipoldgicas de las edificaciones de su entorno, adaptandose al mismo de forma que
prevalezca la imagen de conjunto a la singularidad de cada una de las edificaciones.

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 444

Corresponde a manzanas donde el uso predominante es el uso residencial y la
tipologia predominante es la edificacion unifamiliar —alguna plurifamiliar— entre medianeras
alineada a fachada.

Las manzanas pueden ser compactas (esto es, constituidas por edificaciones
adosadas unas a otras y con ventilacion e iluminacién de las piezas interiores mediante
“patios de parcela”), cerradas pero con espacio interior abierto a modo de “patio de
manzana”), lineales (mediante la yuxtaposicion de parcelas estrechas y alargadas con
frente a dos calles opuestas) o una mezcla entre todos los tipos a la vez.

Con caracter general, en la zona de ordenanza R-1 seran de aplicacién las normas
urbanisticas establecidas con caracter general en el PGOU asi como en la Ordenanza
Municipal de Edificacién y la Ordenanza Municipal de Urbanizacién asi como las
condiciones particulares del tipo de suelo donde se ubique la parcela.

En concreto, la ordenanza R-1 define los siguientes parametros:

Parcela minima: La definida con caracter general en el articulo 67; esto es, aquella
que cumple las siguientes condiciones:

= Superficie minima: 90 m2

= Longitud de fachada minima: 6 metros.

= Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcidon, en cualquier punto de la

misma, de una circunferencia de 3 metros de radio.

Se permite la agregacion o segregacién de parcelas siempre que las parcelas
resultantes cumplan las limitaciones establecidas para la parcela minima. Tanto la
agregacion como la segregacién de parcelas requeriran previa autorizacion municipal o
declaracion de innecesariedad de acuerdo a lo establecido en el articulo 66 de la LOUA.

Usos: El uso global es el uso residencial; no obstante se permite introducir usos
compatibles siempre que ello no produzca alteracion en la tipologia edificatoria
actualmente existente ni afecte, estéticamente, al disefio de las fachadas y a la imagen de
la calle.

Edificabilidad: La edificabilidad maxima permitida o superficie construida sobre
rasante maxima permitida es 0,80 metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
superficie de suelo excepto cuando la ordenacién pormenorizada de un ambito concreto
limite dicha cifra (A.R.I. 2).

Ocupacion: La ocupacion maxima permitida es el 75% de la superficie total de la
parcela. El 25% restante ha de destinarse a patio libre de edificacién. Los patios de
ventilacion e iluminacion cumpliran, en cuanto a forma y dimension, la normativa técnica
aplicable o, en su defecto, la normativa establecida para las viviendas protegidas. Los
parametros indicados podran ser alterados levemente en suelo urbano consolidado para
adaptarlos a la realidad fisica de las parcelas catastrales existentes de acuerdo con lo
establecido en el articulo 130.

Alineaciones: La alineacion exterior sera la establecida en la documentacién grafica;
dicha alineacion sera preferentemente coincidente con la alineacion actual no obstante se
grafian en planos algunas edificaciones que han de corregir su alineacion de fachada con
objeto de mejorar la accesibilidad y movilidad en el viario del casco urbano.

En la documentacién grafica también se recogen aquellas manzanas cuya dimension
permite introducir patios interiores, sefialandose, en tal caso, la alineacion interior o
“alineacion de patio de manzana” que establece el limite maximo que puede alcanzar
la edificacion de dos plantas de altura. En el interior de los patios de manzana -en la
superficie que no deba ser libre de edificacién de acuerdo con la ocupacién establecida-
Unicamente podra edificarse en planta baja.

Rasante: Toda edificacion de nueva ejecucion debera adaptarse a la rasante de
la calle a la que dé frente. En el caso de calles en pendiente, las nuevas edificaciones
deberan escalonarse de forma que la cara superior del forjado-suelo de planta baja no
se sitie a mas de 1,20 m de ningun punto del acerado en contacto con la edificacion.
Dicha limitacién seré igual para el caso de introducir semisétano bajo las viviendas. Los
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escalonamientos entre edificaciones contiguas no podran producir saltos excesivos ni
medianeras vistas. Las cubiertas y cornisas se resolveran en continuidad y de forma
escalonada en relacion a la pendiente del terreno. En ninglin caso se permitira resolver el
acceso a las edificaciones mediante peldafieado, escaleras o rampas situados sobre el
acerado o via publica.

Altura. La altura maxima permitida es de dos plantas; esto es, planta baja y planta
primera. Numéricamente la altura maxima se establece en 7 metros de altura medidos
entre el punto medio de la rasante en fachada y la cara inferior del forjado-techo de planta
primera y 10 metros maximo a cualquier punto de la cumbrera de la cubierta. Podran
autorizarse alturas superiores a las indicadas, en casos justificados y ante la necesidad
de adecuar la nueva edificacién a las alturas de las edificaciones colindantes, sin que en
ningun caso ello suponga la posibilidad de edificar mas de dos plantas. En el caso de
cubiertas inclinadas, queda totalmente prohibido situar en bajo-cubierta cualquier tipo de
espacio habitable. En los “patios de manzana” inicamente se permitiran edificaciones de
una sola planta.

Tipologia. La tipologia permitida es la edificacion de uso residencial unifamiliar o
plurifamiliar entre medianeras. En planta baja podran introducirse usos compatibles
siempre que los mismos cumplan la normativa sectorial que les afecte y se integren en
la edificacion residencial sin provocar ningun incumplimiento del resto de los parametros
establecidos en la presente ordenanza.

Condiciones estéticas: de acuerdo con el objetivo principal de la ordenanza, las nuevas
edificaciones deben respetar la estética y las caracteristicas morfoldgicas vy tipolégicas
de las edificaciones de su entorno, adaptandose al mismo de forma que prevalezca la
imagen de conjunto a la singularidad de cada una de las edificaciones. En tal sentido las
nuevas edificaciones se disefiaran con las soluciones constructivas, materiales y colores
tradicionales de acuerdo con las indicaciones de la Ordenanza Municipal de Edificacion.

Articulo 83. Condiciones de la zona de ordenanza R-2 “Edificacion en perimetro de
casco urbano”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzanas
abiertas situadas preferentemente en el perimetro del casco urbano”.

Corresponde a manzanas situadas en el perimetro del Suelo Urbano, donde las
parcelas parecen fundirse con el Suelo No Urbanizable. Las edificaciones no conforman
“manzana cerrada” sino que, en alguno de sus linderos quedan abiertas hacia el suelo
rastico que circunda al nacleo urbano.

La presente ordenanza tiene como objetivo principal cuidar la visiéon del casco urbano
desde el exterior para que aparezca lo mas ordenado posible.

Para ello la ordenanza R-2 define los siguientes parametros:

Parcela minima: La definida con caracter general en el articulo 67. Se permite la
agregacion o segregacion de parcelas siempre que las parcelas resultantes den frente
a viario consolidado y cumplan las limitaciones establecidas para la parcela minima.
Todas las parcelas han de tener los servicios urbanisticos en fachada incluida la salida de
saneamiento de los patios traseros que no podran verter directamente y sin canalizar hacia
el Suelo No Urbanizable. No se permite la segregaciéon de parcelas que no dispongan
de acceso directo por via publica. Tanto la agregacion como la segregacion de parcelas
requeriran previa autorizacién municipal o declaracion de innecesariedad de acuerdo a lo
establecido en el articulo 66 de la LOUA.

Usos: El uso global es el uso residencial; no obstante se permite introducir usos
compatibles siempre que ello no produzca alteracion en la tipologia edificatoria
actualmente existente ni afecte, estéticamente, al disefio de las fachadas, a la imagen de
la calle y a la imagen del casco urbano desde el exterior.
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Edificabilidad: La edificabilidad maxima permitida es 0,80 metros cuadrados de
techo por cada metro cuadrado de superficie de suelo excepto cuando la ordenacion
pormenorizada de un ambito concreto limite dicha cifra (ARI-2).

Ocupacion: La ocupacion maxima permitida es el 75% de la superficie total de la
parcela. El 25% restante ha de destinarse a patio libre de edificacion. Los patios de
ventilacion e iluminacion cumpliran, en cuanto a forma y dimension, la normativa técnica
aplicable o, en su defecto, la normativa establecida para las viviendas protegidas. Los
parametros indicados podran ser alterados levemente en suelo urbano consolidado para
adaptarlos a la realidad fisica de las parcelas catastrales existentes de acuerdo con lo
establecido en el articulo 130.

Alineaciones: Se definen dos tipos de alineaciones: la alineacién exterior y la
alineacién interior o limite maximo edificable.

La alineacion exterior serd la establecida en la documentacion grafica; dicha alineacion
sera preferentemente coincidente con la alineaciéon actual no obstante se grafian en
planos algunas edificaciones que han de corregir su alineacion de fachada con objeto de
mejorar la accesibilidad y movilidad en el viario del casco urbano.

La alineacion interior limita el fondo maximo edificable de las parcelas mediante
una alineacion paralela a fachada, —cuyo ancho aparece indicado, para cada caso
concreto, en la documentacion grafica— con objeto de que la edificacion de dos plantas
de altura ajuste su alineacion trasera a dicha linea. El resto de la parcela podra ocuparse
con edificaciones de una sola planta a excepcién de la superficie destinada a patio en
aplicacion de la limitacién de la ocupacion establecida. El espacio libre de edificacion
resultante de la aplicacion del presente precepto tendra la consideracion de “patio de
manzana” segun lo indicado en el articulo 131.

Rasante: Toda edificacion de nueva ejecucion debera adaptarse a la rasante de
la calle a la que dé frente. En el caso de calles en pendiente, las nuevas edificaciones
deberan escalonarse de forma que la cara superior del forjado-suelo de planta baja no
se sitle a mas de 1,20 m de ningun punto del acerado en contacto con la edificacion.
Dicha limitacién seré igual para el caso de introducir semisétano bajo las viviendas. Los
escalonamientos entre edificaciones contiguas no podran producir saltos excesivos ni
medianeras vistas. Las cubiertas y cornisas se resolveran en continuidad y de forma
escalonada en relacion a la pendiente del terreno. En ningun caso se permitira resolver el
acceso a las edificaciones mediante peldafieado, escaleras o rampas situados sobre el
acerado o via publica.

Altura. La altura maxima permitida es de dos plantas; esto es, planta baja y planta
primera. Numéricamente la altura maxima se establece en 7 metros de altura medidos
entre el punto medio de la rasante en fachada y la cara inferior del forjado-techo de planta
primera y 10 metros maximo a cualquier punto de la cumbrera de la cubierta. Podran
autorizarse alturas superiores a las indicadas, en casos justificados y ante la necesidad
de adecuar la nueva edificacién a las alturas de las edificaciones colindantes, sin que en
ningun caso ello suponga la posibilidad de edificar mas de dos plantas. En el caso de
cubiertas inclinadas, queda totalmente prohibido situar en bajo-cubierta cualquier tipo de
espacio habitable. En los “patios de manzana” Unicamente se permitiran edificaciones de
una sola planta.

Tipologia. La tipologia permitida es la edificacion de uso residencial unifamiliar o
plurifamiliar entre medianeras. En planta baja podran introducirse usos compatibles
siempre que los mismos cumplan la normativa sectorial que les afecte y se integren en
la edificacion residencial sin provocar ningun incumplimiento del resto de los parametros
establecidos en la presente ordenanza.

Condiciones estéticas: de acuerdo con el objetivo principal de la ordenanza, las
nuevas edificaciones no so6lo deben respetar la estética y las caracteristicas morfolégicas
y tipoldgicas de las edificaciones de su entorno, adaptandose al mismo de forma que
prevalezca la imagen de conjunto a la singularidad de cada una de las edificaciones;
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también han de conformar la fachada del ndcleo urbano hacia el exterior del mismo por
lo que las fachadas traseras deberan ser tratadas con materiales de igual calidad a los
utilizados en la fachada principal. En tal sentido, las nuevas edificaciones se diseiaran
con las soluciones constructivas, materiales y colores tradicionales de acuerdo con
las indicaciones de la Ordenanza Municipal de Edificacién. Se prohibe la construccion
de almacenes, garajes, trasteros, etc., y el vallado de las parcelas con materiales
inapropiados.

Las condiciones establecidas en la ordenanza R-2 han de ser complementadas, en
todo aquello que no sea contrario a su objetivo principal, con el contenido de las normas
urbanisticas establecidas con caracter general en el presente PGOU asi como en la
Ordenanza Municipal de Edificacion y la Ordenanza Municipal de Urbanizacién.

Articulo 84. Condiciones de la zona de ordenanza R-3 “Parcelas con frente a calles
consideradas traseras”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado: “uso residencial con
edificaciones unifamiliares entre medianeras dando frente a calles consideradas traseras
o sin alineacioén formalizada”.

Corresponde a aquellas manzanas donde existen parcelas cuyas fachadas conforman
calles que bien son consideradas “traseras” (donde, normalmente, suelen situarse los
accesos a los garajes, trasteros y patios), o bien carecen de alineacién claramente
definida; en ambos casos la urbanizacién no se encuentra consolidada.

La ordenanza R-3 prevalece a otras ordenanzas al ser su cometido establecer
los criterios de actuacion en relacion a la definicion de la alineacién de la calle y la
consolidacion de su urbanizacion.

Las manzanas afectadas por ella se clasifican como Suelo Urbano No Consolidado
en tanto se define el trazado exacto de la calle y se consolida su urbanizacion. Una vez
alcanzado dicho objetivo, las parcelas podran materializar su aprovechamiento subjetivo
en aplicacion de la ordenanza complementaria fijada para cada manzana en concreto.

En el articulo 124 y en la Seccién Sexta del Capitulo 11l del Titulo Xl se establece el
régimen de dicho suelo y sus condiciones particulares.

En tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo y la urbanizacién del viario, en
las parcelas incluidas en la zona de ordenanza R-3 Unicamente podran actuarse en los
términos establecidos en la ordenanza R-1 respecto a la fachada a calle “principal’.

Cualquier edificacién existente afectada por la ordenanza R-3 —ya sea trastero, garaje
e incluso vivienda— con frente a calle “trasera” se entendera en situacion legal de “fuera
de ordenacion” en tanto se aprueba y consolida la nueva alineacion.

Articulo 85. Condiciones de la zona de ordenanza R-4 “Zona protegida. Entorno de la
Ermita”. (Ordenacion Estructural)

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones unifamiliares entre medianeras situadas en la zona de proteccion de la
Ermita”.

Corresponde a las dos manzanas que conforman la calle Santa, acceso a la Ermita
de Santa Barbara, punto mas alto del nucleo urbano, lugar de privilegiadas vistas.

El objeto de la presente ordenanza es preservar la edificacion existente, valorando su
tipologia, su adaptacion a la pronunciada pendiente de la calle y la adaptaciéon de unas
viviendas con otras, sin producir saltos excesivos que produzcan medianeras vistas ni
ruptura de la imagen de calle.

Para ello se establecen las siguientes condiciones:

Parcela minima: La definida con caracter general en el articulo 67. Se permite la
agregacion o segregacion de parcelas siempre que las parcelas resultantes cumplan las
limitaciones establecidas para la parcela minima. Tanto la agregacién como la segregacion
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de parcelas requeriran previa autorizacion municipal o declaracion de innecesariedad de
acuerdo a lo establecido en el articulo 66 de la LOUA.

Usos: El uso global es el uso residencial; no obstante se permite introducir usos
compatibles siempre que ello no produzca alteracion en la tipologia edificatoria
actualmente existente ni afecte, estéticamente, al disefio de las fachadas, a la imagen de
la calle y a la imagen del casco urbano desde la ermita.

Edificabilidad: La edificabilidad maxima permitida es 0,80 metros cuadrados de techo
por cada metro cuadrado de superficie de suelo.

Ocupacién: Dado que se limita la altura de la edificaciéon a una planta, la ocupacién
maxima permitida es el 80% (se incrementa un 5% la ocupacién permitida en el resto del
suelo urbano consolidado que es del 75%); el 20% de la superficie de parcela restante
ha de destinarse a patio libre de edificaciéon. Los patios de ventilacién e iluminacion
cumplirdn, en cuanto a forma y dimension, la normativa técnica aplicable o, en su defecto,
la normativa establecida para las viviendas protegidas.

Alineaciones: La alineacion exterior sera la establecida en la documentacion grafica,
coincidente con la alineacién actual de calle Santa. En la parcela sin edificar situada en el
tramo final de dicha calle se define un limite del Suelo Urbano mediante una linea paralela
a la alineacién de calle distante de ésta 20 metros.

Rasante: Toda edificacion de nueva ejecucion debera adaptarse a la rasante de calle
Santa; dada su pronunciada pendiente, las nuevas edificaciones deberan escalonarse
cada 9 metros lineales de fachada como maximo o de forma que la cara superior del
forjado-suelo de planta baja no se sitle a mas de 1,20 m de ningun punto del acerado
en contacto con la edificacion. Dicha limitacion sera igual para el caso de introducir
semisotano bajo las viviendas. Los escalonamientos entre edificaciones contiguas
no podran producir saltos excesivos ni medianeras vistas. Las cubiertas y cornisas se
resolveran en continuidad y de forma escalonada en relacion a la pendiente del terreno.
En ninguin caso se permitira resolver el acceso a las edificaciones mediante peldafieado,
escaleras o rampas situados sobre el acerado o via publica.

Altura. Se limita la altura maxima a una sola planta o 3.5 metros medidos entre el punto
medio de la rasante en fachada y la cara inferior del forjado-techo de planta primera y 5
metros maximo a cualquier punto de la cumbrera de la cubierta. Dicha limitacion obedece
a la intencidn de preservar las vistas de la totalidad del nucleo urbano desde la ermita y
conservar la imagen de conjunto de calle Santa. Se permite adaptar las cubiertas de unas
casas con las contiguas, produciendo escalonamientos acorde con la pendiente de la
calle, siempre que no se utilice el espacio bajo-cubierta para usos habitables.

Tipologia. La tipologia permitida es la edificacion de uso residencial unifamiliar o
plurifamiliar entre medianeras. Podran introducirse usos compatibles siempre que los
mismos cumplan la normativa sectorial que les afecte y se integren en el conjunto de
edificaciones de uso residencial sin provocar ningun incumplimiento del resto de los
parametros establecidos en la presente ordenanza.

Condiciones estéticas: debera mantenerse la estética de las fachadas actualmente
existentes de forma que prevalezca la imagen de conjunto de calle Santa a la singularidad
de cada una de las edificaciones; se valorara el colorido de los zécalos y la utilizacion
de soluciones constructivas y de materiales tradicionales tanto en fachadas como en
acerados y viario. Las cubiertas han de ser consideradas tan importantes como las
fachadas —dado que son visibles desde la Ermita— debiendo respetarse la utilizaciéon de
los materiales tradicionales y las soluciones de los encuentros entre faldones, cornisas,
etc. Todas las construcciones, incluso los trasteros situados en patios, deberan ser
tratados con materiales de calidad.

Articulo 86. Condiciones de la zona de ordenanza VP “Vivienda Protegida”.
Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones unifamiliares protegidas”.
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Corresponde a actuaciones cuyo objeto es la edificacion de viviendas sometidas a
proteccién publica.

El PGOU unicamente delimita el ambito denominado “Laguna del Francés” (espacio
delimitado por la trasera de calle Molino, Trasera Pozato y Travesia Pozato) donde
exclusivamente puede edificarse tal tipo de edificaciones; el resto de viviendas protegidas
que obligatoriamente han de preverse en los distintos ambitos, bien son ubicadas por la
ordenacion pormenorizada contenida en el presente PGOU o bien han de ser situadas por
los instrumentos de desarrollo que obligatoriamente habran de redactarse y aprobarse
por el Ayuntamiento previo a cualquier acto de edificacion en los ambitos donde asi sea
preciso.

El Plan General, al establecer la ordenacién pormenorizada de las Areas de Reforma
Interior (sin necesidad de planeamiento de desarrollo al margen del Estudio de Detalle
previsto en la ARI-1), recoge en las fichas correspondientes a cada una de ellas el nUimero
y situacion de las viviendas protegidas.

Con caracter general, las parcelas donde sea de aplicacion la presente ordenanza
deberan cumplir las normas urbanisticas establecidas con caracter general en el
PGOU asi como en la Ordenanza Municipal de Edificacion y la Ordenanza Municipal
de Urbanizacién asi como la legislacién sectorial en materia de viviendas de proteccién
oficial, en cualquiera de las modalidades legalmente reconocidas.

Con caracter particular, en el ambito de la “Laguna del Francés” sera necesario
redactar un Estudio de Detalle que defina el trazado del viario, la alineacion y rasante
de la edificacién y la volumetria de la actuacién por cuanto que la contemplada en la
documentacion grafica Unicamente tiene caracter orientativo no vinculante. Igualmente
sera preciso redactar un Proyecto de Urbanizacion que defina las infraestructuras precisas
asi como las contenciones del terreno dada la compleja orografia del ambito.

Articulo 87. Condiciones de la zona de ordenanza VA “Vivienda adosada o en hilera”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones plurifamiliares en hilera o adosadas”.

Corresponde a actuaciones unitarias y singulares consistentes en la promocién de
viviendas adosadas, o en hilera, siguiendo el concepto de “ciudad jardin”, alternativa
tipoldgica a la existente en el resto del suelo urbano consolidado.

Con caracter general, en la zona de ordenanza VA seran de aplicacion las normas
urbanisticas establecidas con caracter general en el PGOU asi como en la Ordenanza
Municipal de Edificacion y la Ordenanza Municipal de Urbanizacién asi como las
condiciones particulares del tipo de suelo donde se ubique la parcela; no obstante se
establecen las siguientes condiciones compositivas:

» Al tratarse de actuaciones unitarias y singulares, el planeamiento de desarrollo
debera establecer las alineaciones, tanto delantera como trasera, que vinculard a la
totalidad de las edificaciones existentes en una misma manzana. Tanto el numero de
viviendas iguales sistematicamente repetidas en una misma manzana como la longitud
total de ésta debera ser inferior a los maximos establecidos en la Ordenanza Municipal
de Edificacion. El computo de edificabilidad y/o aprovechamiento se realizara para cada
conjunto edificado y no asi para cada una de las viviendas individualmente.

» Condiciones estéticas: al ser actuaciones singulares que afecta a grupos completos
de viviendas, se permite cierto grado de libertad compositiva en cuanto a la disposicién
de volumenes; no obstante debera respetarse el entorno donde se ubica en cuanto al uso
de materiales y colores tradicionales a fin de no provocar estridencias en un municipio de
las caracteristicas de Santa Barbara de Casa.

Las edificaciones plurifamiliares en hilera o adosadas pueden destinarse a viviendas
protegidas si cumplen las condiciones establecidas en el articulo precedente. Por
el contrario, las parcelas previstas para viviendas protegidas no podran destinarse
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a edificaciones plurifamiliares en hilera si no es mediante innovacién del presente
documento.

Articulo 88. Condiciones de la zona de ordenanza VE “Vivienda Exenta o aislada”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones unifamiliares exentas o aisladas”.

Corresponde a actuaciones a desarrollar en los dos sectores de Suelo Urbano No
Consolidado sometidos a consolidacion de la edificacion y de la urbanizacién y cuyo
objeto es ofrecer una alternativa tipoldgica a la existente en el casco urbano posibilitando
la conformacién de “ciudad jardin”, con amplias zonas verdes, y ofreciendo un producto
diferenciado, también respecto a las viviendas adosadas, que permita dar respuesta a la
demanda de “segunda residencia”.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Suelo Urbano No Consolidado
(y los del Suelo Urbanizable que incluyan dicho uso y tipologia) podran delimitar parcelas
afectadas por la presente ordenanza que habran de tener en consideracion las condiciones
siguientes, las cuales Unicamente tienen caracter orientativo, no impositivo:

* Parcela minima:

= Superficie: 500 m2,

= Longitud de fachada minima: 20 metros.

= Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcion, en cualquier punto de la
misma, de una circunferencia de 20 metros de diametro.

* Alineaciones y rasantes:

= Las edificaciones deberan ser exentas y retranqueadas de cualquier lindero una
longitud igual o superior a su altura maxima con un minimo de 5 metros.

* Ocupacion:

= La ocupacion maxima permitida es del 25% de la superficie total de la parcela. El
espacio no ocupado debera destinarse a zona verde ajardinada.
= Solo de podra ejecutar una vivienda por parcela.

« Altura: la definida con caracter general para la totalidad del término municipal.

La presente ordenanza no afecta a las viviendas exentas definidas en la zona de
ordenanza RVE.

Articulo 89. Condiciones de la zona de ordenanza RVE “Zona de regularizacion de
viviendas exentas preexistentes”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso residencial con
edificaciones exentas preexistentes que precisan regularizar su situacion urbanistica”.

Corresponde a un conjunto de parcelas situadas al sureste, junto a la carretera de
acceso al nucleo urbano, donde en los ultimos afios se han ejecutado procesos de
parcelacion y edificacion de viviendas al margen de la legalidad urbanistica y para las que
el PGOU (al igual que hacia el documento de Delimitacion de Suelo Urbano Consolidado
aprobado en 2007) propone su incorporacion al tejido urbano al encontrarse con acceso
directo desde el viario principal.

Dentro de la ordenanza se establecen a su vez dos ambitos diferenciados.
Desarrollamos, a continuacién, las ordenanzas de cada una de dichas subzonas.

» Condiciones particulares de la subzona RVE-1.

Parcelacion. Unicamente cuando se acometa la reparcelacion del conjunto se permite
ajustar las nuevas parcelas a la minima establecida con caracter genérico en el PGOU.

Alineaciones y rasantes. Debera redactarse un Estudio de Detalle con objeto de
definir las alineaciones, rasantes y volumetria del conjunto a edificar. En la documentacion
grafica se representan las alineaciones de calle que han de ser consideradas vinculantes
(acerado en la prolongacién de calle Puerto de la Encina de al menos 4 metros de ancho
y calle entre la parcela catastral 9748301 y la 125 de al menos 5 metros de ancho). La
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edificacidon debera retranquear su fachada trasera al menos 7 metros de la linde con la
parcela nim. 126. No se permite el acceso directo desde la calle prolongacién de Puerto
de la Encina hacia garajes individuales; debera proyectarse un garaje comun para todas
las viviendas con acceso a través del viario de nueva creacion entre la parcela catastral
9748301 y la 125. Dicho viario debera resolver la salida del saneamiento que discurre por
las traseras de calle Andalucia y Tomas Macias.

Ocupacion. Unicamente podra ocuparse con parcela privada una superficie maxima
de mil metros cuadrados (1.000 m?3). El resto de la superficie debera ser viario o acerado
publico de cesidn gratuita al Ayuntamiento. Las parcelas privativas que se definan deberan
cumplir, a su vez, la ocupacién establecida con caracter general (75% para edificacion y
resto, 25%, para patio).

Edificabilidad. La edificabilidad maxima permitida es de 750 m?t y no podran edificarse
mas de 5 viviendas.

Cesiones obligatorias y gratuitas. Los propietarios de terrenos situados en el ambito
RVE-1 tienen la obligacion de ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos necesarios
para el trazado del acerado de 4 metros de ancho minimo en la prolongacién de la calle
Puerto de la Encina y del viario entre la parcela catastral 9748301 y la 125 de al menos 5
metros de ancho.

Tramitacion. Para poder ejercer el derecho y el deber de edificar, los propietarios
afectados han de ceder los terrenos indicados en el punto anterior asi como costear vy,
en su caso, ejecutar la urbanizacién en el plazo establecido al efecto incluyendo la parte
que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios
y dotaciones. El Ayuntamiento podra establecer el pago de cuotas de urbanizacién para
la cobertura del coste de las infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos
por el planeamiento. Dicho coste operara como referencia para la fijacion de la base
imponible de las contribuciones especiales de acuerdo con la legislacion reguladora de las
Haciendas Locales, aplicandose como mdédulo de reparto conjuntamente la superficie de
las fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles.
Dado que el presente documento establece la necesidad de redactar un Estudio de
Detalle para la ordenacion pormenorizada del ambito, no se permitira ejercer el derecho
y el deber de edificar en tanto no se apruebe dicho instrumento de planeamiento y se
redacte el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

» Condiciones particulares de la subzona RVE-2.

Parcelacion. En principio cabe realizar una primera distincion entre parcelas existentes
y parcelas de nueva creacion como producto de una segregacion o agregacion.

En parcelas existentes pueden darse dos situaciones, cada una con sus criterios de
actuacion especificos:

- Parcelas cuya superficie es igual o superior a 1.000 m2.

- Parcelas cuya superficie es inferior a 1.000 m2.

Las parcelas de nueva creacion unicamente podran ser iguales o mayores de 1.000
m? y deberan cumplir ademas las siguientes limitaciones:

- En cualquier punto de la parcela se podra inscribir un circulo de 20 metros de
diametro.

- dispondra de acceso a via publica de al menos tres metros de ancho.

En caso de que se desee segregar una parcela donde se ubique una edificacion, la
superficie minima a segregar sera tal que permita cumplir a la edificacion los parametros
establecidos —ocupacion, altura, edificabilidad, etc.—. El resto de la parcela segregada
debera cumplir las condiciones de parcela minima establecidas anteriormente.

En tanto no se ejecute la urbanizacion correcta de la totalidad del ambito no se
permitira la construcciéon de nuevas edificaciones ni la ampliacion o reforma de las
existentes salvo las obras minimas de mantenimiento.

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 452

Tanto la agregacion como la segregacion de parcelas requeriran previa autorizacion
municipal o declaracién de innecesariedad de acuerdo a lo establecido en el articulo 66
de la LOUA.

Alineaciones y rasantes. En parcelas existentes de menos de 1.000 m? de superficie,
la edificacion debera situarse a una distancia igual o superior a 5 metros de cualquier
lindero. En caso de que dicha distancia no permita inscribir un rectangulo de al menos
50 m? de superficie y 7 metros de lado, podra disminuirse la misma hasta lograr inscribir
dicha figura siempre que la distancia a los linderos sea como minimo 3 metros.

En parcelas existentes o nuevas cuya superficie sea igual o superior a 1.000 m?, las
edificaciones deberan ser exentas y retranqueadas de cualquier lindero una longitud igual
0 superior a su altura maxima con un minimo de 5 metros.

Las edificaciones existentes mantendran sus alineaciones y rasantes; no obstante,
cualquier ampliacién o reforma que deseen acometer debera cumplir la distancia a
linderos antes indicada.

Ocupacion. En parcelas existentes de menos de 1.000 m? de superficie, la ocupacién
maxima permitida es del 40% de la superficie total de la parcela con un minimo de
60 m? siempre que se cumplan las restantes limitaciones en cuanto a alineaciones,
retranqueos, etc.

En parcelas existentes o nuevas cuya superficie sea igual o superior a 1.000 m?, la
ocupacion maxima permitida es del 25% de la superficie total de la parcela. En ambos
casos el espacio no ocupado debera destinarse a zona verde ajardinada. Las edificaciones
existentes, en caso de incumplir la ocupacion indicada, no podran acometer obras de
reforma o ampliacién que no implique el cumplimiento de la misma.

Tipologia. En uso residencial, la tipologia caracteristica, y uUnica permitida, es la
vivienda unifamiliar exenta, chalet. En usos distintos al residencial las edificaciones habran
de ser exentas y con las limitaciones de alineacion, altura y ocupacion antes indicadas.

Queda prohibida la edificacién de tipo industrial o similar.

Edificabilidad. La edificabilidad maxima permitida, en uso residencial y compatibles,
excepto el uso de equipamiento, es de 0.20 m?»m?2. En parcelas existentes de menos de
1.000 m? la edificabilidad sera 0.20 m?/m? con un minimo de 120 m? siempre que ello no
implique el incumplimiento de ningun otro parametro urbanistico que afecte a la parcela,
esto es, ocupacion, altura, alineaciones...

Para el uso de equipamiento la edificabilidad sera la necesaria para el correcto
funcionamiento de la dotacién proyectada siempre que ello no implique el incumplimiento
de ningun otro parametro urbanistico que afecte a la parcela, esto es, ocupacién, altura,
alineaciones...

En el ambito del RVE-2 la densidad de edificaciéon no podra superar las 10 viviendas
por hectarea incluyendo las existentes.

Cesiones obligatorias y gratuitas. Los propietarios de terrenos situados en el ambito
RVE-2 tienen la obligacién de ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos necesarios
para el trazado del acerado y el entronque del viario interno y para la implantacion de
todas las infraestructuras necesarias que habran de ser definidas en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacion.

Tramitacion. Para poder ejercer el derecho y el deber de edificar, los propietarios
afectados han de ceder los terrenos indicados en el punto anterior asi como costear
Y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto incluyendo la
parte que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones. El Ayuntamiento podra delimitar ambitos de sujecién al pago de
cuotas de urbanizacion para la cobertura del coste de las infraestructuras, los servicios
y los equipamientos previstos por el planeamiento. Dicho coste operara como referencia
para la fijacion de la base imponible de las contribuciones especiales de acuerdo con la
legislacion reguladora de las Haciendas Locales, aplicandose como mdédulo de reparto
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conjuntamente la superficie de las fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del
impuesto sobre bienes inmuebles.

Dado que el PGOU establece la ordenacion pormenorizada del ambito, no es preciso
redactar planeamiento de desarrollo sino, Unicamente, el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Articulo 90. Condiciones de la zona de ordenanza T “Edificacién de uso terciario”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado "uso terciario con tipologia
local comercial, oficina, o similar, ocupando edificios completos o partes de otros edificios
de uso residencial”.

Corresponde a actividades de uso terciario realizadas en edificaciones de uso
exclusivo o compartiendo espacios de otras edificaciones de uso residencial y que ejercen
como focos de atraccién de la actividad econdémica del nucleo urbano.

En el caso de edificaciones de uso exclusivo terciario la ordenanza define los
siguientes parametros:

Parcelacion: las parcelas existentes o previstas que alberguen edificaciones de uso
terciario exclusivo no podran ser segregadas debiendo permanecer con su superficie que
adquiere la condicién de superficie minima para poder albergar el uso previsto.

Usos: El unico uso compatible con el uso terciario es el uso de equipamiento.

Alineaciones: Las edificaciones seran exentas, debiendo separarse de cualquiera de
los linderos una longitud igual o superior a su altura con un minimo de 5 metros.

Ocupacién: la ocupacion maxima permitida es el 40% de la superficie de parcela
debiendo quedar el resto ajardinado con especies autéctonas pudiendo incluirse
aparcamientos siempre que predomine el caracter de zona verde.

Condiciones estéticas: al tratarse de actuaciones singulares que afectan a edificios
exentos en parcela Unica, se permite cierto grado de libertad compositiva en cuanto a
la disposicion de voliumenes, juegos de luces y sombras, proporcién de masa/hueco,
etc; no obstante debera respetarse el entorno donde se ubica en cuanto al uso de
materiales y colores tradicionales a fin de no provocar estridencias en un municipio de
las caracteristicas de Santa Barbara de Casa. Se prohibe la imagen industrial de las
edificaciones y la utilizacion de materiales inapropiados en casco urbano tales como
fabricas de bloques vistos, cubiertas industrializadas, etc.

En el caso de edificaciones de uso residencial donde, de forma compatible, se
desarrollen actividades de uso terciario predominaran las condiciones del uso residencial
establecidas en las respectivas ordenanzas reguladoras (R-1, R-2, R-3, R-4, VP, VA, VE y
RVE) no pudiendo el uso terciario incidir ni alterar su contenido.

Articulo 91. Condiciones de la zona de ordenanza I-1 “Naves industriales adosadas o
en hilera”.

Ordenanza que regula el uso y tipologia pormenorizado “uso industrial con tipologia
de naves adosadas o en hilera”.

Corresponde a actuaciones en Suelo Urbanizable de Uso Industrial donde se
propone, con caracter de “criterio o directriz de ordenacion”, la edificacion mediante naves
industriales adosadas o en hilera en “parcelas tipo” de 10 metros de fachada y 25 metros
de profundidad, donde se permita la ejecuciéon de una entreplanta interior para uso de
oficinas hasta agotar la edificabilidad establecida en la parcela.

La altura maxima permitida debera ser de siete metros contabilizados desde cualquier
punto de la rasante del viario en contacto con la edificacidon hasta el punto de apoyo de
la cercha de cubierta; la altura maxima a cualquier punto de la cubierta debera ser de
10 metros. La construccion de la entreplanta debera realizarse dentro de los parametros
indicados.

Los materiales a utilizar deberan ser los propios del uso a que se destinan las
edificaciones, no obstante no se debera permitir el uso de fabrica de bloques de hormigon
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o ladrillo sin revestir, prefiriéendose en su lugar la utilizacion de acabados continuos,
enfoscados y pintados, prefabricados de hormigén y revestimientos metalicos en aluminio,
acero, etc.

Las cubiertas podran ser en diente de sierra o a dos aguas, no obstante quedaran
ocultas hacia el exterior mediante petos de chapa o cerramientos de fabrica revestida.

Se valorara la utilizacién de las cubiertas de las naves para la situacion de paneles
fotovoltaicos para la captacion de energia solar debiendo quedar perfectamente integradas
en el disefio de las mismas.

Con caracter general, deberan cumplirse las condiciones del uso industrial
establecidas en el articulo 74 y la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

Articulo 92. Condiciones de la zona de ordenanza |-2 “Edificaciones industriales
exentas”.

Corresponde a edificaciones de uso industrial que por necesidades especificas
no pueden ser ubicadas en poligonos industriales debiendo ser situadas, bien en el
S.URBLE.N.S.-I 0 en Suelo No Urbanizable, en cuyo caso se regiran por lo especificado
en los articulos 262 a 267.

Las edificaciones industriales exentas existentes a la entrada en vigor del presente
PGOU se consideraran en situacion legal de “fuera de ordenacion” segun lo establecido
en el articulo 8.

TITULO X

NORMAS GENERALES SOBRE LOS DEBERES DE CONSERVACION
Y REHABILITACION DEL PATRIMONIO EDIFICADO

Articulo 93. Deber de conservacién y rehabilitacion.

Tal como se recoge en el articulo 155 de la LOUA y en el articulo 70 del presente
Plan General, los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los
trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo
momento las condiciones requeridas para su habitabilidad o uso efectivo.

El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta la ejecucion de los trabajos y
obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del deber de conservacion.

Articulo 94. Contenido normal del deber de conservacion y rehabilitacion.

El contenido normal del deber de conservacién y rehabilitacion esta representado
por la mitad del valor de una construccion de nueva planta con similares caracteristicas
e igual superficie util o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexistente,
realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable.

Con objeto de unificar su calculo, para el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
dicho valor se obtendra aplicando a la superficie construida de la edificacién los precios
orientativos establecidos por el Colegio Oficial de Arquitectos de Huelva para el afio en
curso. El precio del suelo no se incluye en el calculo de dicho valor.

Articulo 95. Control municipal del cumplimiento del deber de conservacion y
rehabilitacion.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa podra ordenar, de oficio o a instancia
de cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias para hacer cumplir a los
propietarios de edificaciones y construcciones el deber de conservacion y rehabilitacion.

En caso de incumplimiento de dicho deber, con independencia de las acciones legales
que puedan derivarse contra los propietarios incumplidores, el Ayuntamiento podra optar
por alguna de las siguientes posibilidades:
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* Ejecutar, de forma subsidiaria, las obras inherentes al contenido normal del deber de
conservacion, a su costa, cobrando posteriormente su valor a los propietarios mediante
cualquier método legal existente.

* Aplicar la ejecucién mediante sustitucién segun lo establecido en los articulos 150 a
152 de la LOUA.

A fin de ejercer el control de forma preventiva, el Ayuntamiento podra establecer,
mediante la correspondiente ordenanza, la obligatoriedad de que los propietarios de
edificios deban realizar inspecciones periddicas dirigidas a determinar el estado de
conservacion de los mismos, de acuerdo a lo indicado en el articulo 156 de la LOUA.

Articulo 96. Ayudas municipales para facilitar el cumplimiento del deber de conservar
y rehabilitar.

El Ayuntamiento podra establecer, mediante la correspondiente ordenanza, las ayudas
publicas oportunas y las bonificaciones sobre las tasas por expedicion de licencias que
faciliten el cumplimiento del deber de conservar y rehabilitar siempre que las mismas
contribuyan a enriquecer el patrimonio construido de Santa Barbara de Casa entendido
como bien de interés publico.

Articulo 97. Situacioén legal de ruina fisica inminente.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, y en su nombre el Alcalde, estara
habilitado para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el apuntalamiento
y o el desalojo de toda construccion o edificacién que amenace con derruirse de modo
inminente, con peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido
por la legislacion especifica o por el presente Plan General.

Todos los gastos que se deriven de la actuacion municipal seran repercutibles al
propietario hasta el limite del deber normal de conservacién definido en el articulo 94.

La adopcidn de las medidas previstas en este articulo no presupondra la declaracion
de la situacién legal de ruina urbanistica.

Articulo 98. Situacion legal de ruina urbanistica.

El Ayuntamiento podra declarar el estado legal de ruina urbanistica de una
construccion o edificacion cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver
a la edificacion las condiciones de estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructural que garanticen su habitabilidad y puesta en uso supere el limite del deber
normal de conservacion definido en el articulo 94.

El procedimiento para la declaracién del estado legal de ruina urbanistica de una
edificacion sera reglado y con previa audiencia del propietario y de los demas titulares de
derecho afectados.

Los efectos de la declaracion seran los establecidos en el articulo 157.3.B de la
LOUA.

TITULO XI

INTERVENCION MUNICIPAL SOBRE EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
Y SOBRE LA PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

CAPITULO |
Conceptos generales

Articulo 99. Competencia municipal.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, de acuerdo con el articulo 2 de la LOUA,
ejerce las competencias en materia de policia del uso del suelo y de la edificacién y de la
proteccién de la legalidad urbanistica.

Para poder llevar a cabo dicha competencia se establecen los siguientes procedimientos:

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 456

* Intervencioén preventiva de los actos de instalacion, construccion o edificacion y uso
del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, mediante la tramitacién de las correspondientes
Licencias Urbanisticas.

* La inspeccioén de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion preventiva.

* La proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden juridico
perturbado.

* La sancion de las infracciones urbanisticas.

CAPITULO Il
Intervencidn preventiva. Licencias urbanisticas municipales

Articulo 100. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal.

De acuerdo con el articulo 169 de la LOUA y 8 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, estan sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sin perjuicio de las
demas autorizaciones o informes que fueren procedentes con arreglo a la LOUA o a la
legislacion sectorial aplicable, los actos de construccion o edificaciéon e instalacién y de
uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, excepto en aquellos supuestos en los
que la normativa especial o general, legal o reglamentaria, excepcionen expresamente
de la obtencion de licencia urbanistica previa, a sustituir el cumplimiento por el promotor
de cualquier otro requisito previo, tal como una declaraciéon responsable, comunicacion
previa o similar.

En particular, podran estar sujetos a licencia previa o declaracién responsable, segun
la regulacién aplicable, los siguientes actos:

» Las parcelaciones urbanisticas reguladas en los articulos 66 a 68 de la LOUA
salvo que estén contenidas en Proyectos de Reparcelacién aprobados o sean objeto de
declaracion expresa de innecesariedad de la licencia.

* Los movimientos de tierra, incluidos los desmontes, abancalamientos, las
excavaciones y explanaciones asi como la desecacién de zonas humedas y el depdsito
de vertidos, residuos, escombros, y materiales ajenos a las caracteristicas del terreno o
de su explotacién natural, salvo el acopio de materiales necesarios para la realizacion de
obras ya autorizadas por otra licencia, sin perjuicio de las pertinentes autorizaciones para
la ocupacion del dominio publico.

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

» Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de toda
clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales, sean de nueva planta o
de ampliacién, asi como las de modificacién o reforma, cuando afecten a la estructura,
la disposicion interior o el aspecto exterior, y las de demolicién de las existentes, salvo el
supuesto de ruina fisica inminente.

* La ocupacion y la utilizacion de los edificios, o elementos susceptibles de
aprovechamiento independiente, establecimientos e instalaciones en general, asi como la
modificacion de su uso total o parcial.

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

* La utilizacion del suelo para el desarrollo de actividades mercantiles, industriales,
profesionales, de servicios u otras analogas.

 La instalacion de invernaderos cuando conlleve algun tipo de estructura portante
con exclusién de los domésticos o de escasa entidad en cuanto a sus caracteristicas o
superficie afectada.

* La instalacion o ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones
similares, provisionales o permanentes, excepto que se efectien dentro de campamentos
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de turismo o camping legalmente autorizados y en zonas expresamente previstas para
dicha finalidad en el correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico.

» La apertura de caminos y accesos a parcelas en suelo al que sea de aplicacion el
régimen de suelo no urbanizable, asi como su modificacion o pavimentacion salvo las
autorizadas por el organismo competente en materia agraria.

* La colocacion de carteles, paneles, anuncios y vallas de propaganda visibles desde
la via publica, siempre que no estén en locales cerrados; quedan a salvo los carteles de
informacién y publicidad de obras.

* Las instalaciones y construcciones de caracter temporal destinadas a espectaculos
y actividades recreativas.

» Cualquier intervencién en edificios declarados como bienes de interés cultural,
catalogados o protegidos, no comprendida en los demas apartados de este articulo.

* Los cierres, muros y vallados permanentes de fincas y parcelas.

* La extraccion de aridos, aunque se produzca en terrenos de dominio publico y estén
sujetos a concesion o autorizacion administrativa.

* Las actividades extractivas, incluidas las minas, graveras y demas extracciones de
tierras, liquidos, y de cualquier otra materia, asi como las de sondeo en el subsuelo, sin
perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sean requeridas por la legislacion de
minas y aguas.

» Las antenas y otros equipos de comunicaciones, asi como las canalizaciones y
tendidos de distribucion de energia.

» La construcciéon de obras de infraestructura, tales como: produccién de energias
renovables, presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos,
infraestructuras de regadios, vias privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos
que afecten a la configuracién del territorio, sin perjuicio de lo dispuesto en articulo
10 del Reglamento de Disciplina Urbanistica relativo a los actos promovidos por las
Administraciones Publicas.

* Los actos de construccion, edificacién y uso del suelo, del subsuelo o del vuelo que
realicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones
0 concesiones que deba otorgar la Administracion titular de dicho dominio.

* La ocupacién de via publica mediante cubas de escombros, vallados, zonas de
acopios, andamios, kioscos, puntos de venta etc.

De acuerdo con el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de
Huelva, también estaran sujetas a licencia urbanistica las siguientes actuaciones:

« Las adecuaciones naturalistas y recreativas, parques rurales y zonas o instalaciones
deportivas en medio rural.

* Las construcciones y usos destinados a la hosteleria y esparcimiento, incluidas las
instalaciones no permanentes y de caracter desmontable.

* La instalacion de campamentos de turismo y campamentos publicos y sociales, asi
como la construccién en su interior de instalaciones de cualquier naturaleza.

» Obras para la captacién de agua.

* La construccién de imagenes, simbolos conmemorativos 0 monumentos.

No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de érdenes de ejecucion
conforme a lo indicado en el articulo 97 del presente PGOU.

La instalacion, puesta en servicio o funcionamiento de infraestructuras de
telecomunicacién, de energias renovables o de cualquier otro tipo de infraestructura
de caracter territorial se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido en su
normativa sectorial.

Seran nulas de pleno derecho las licencias, 6rdenes de ejecucién o los acuerdos
municipales que autoricen los actos de construccion o edificacién, promovidos por
el propio Ayuntamiento, que se otorguen contra las determinaciones de la ordenacién
urbanistica cuando tengan por objeto los siguientes actos:
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* Los de parcelacion urbanistica en terrenos que tengan la consideracion de Suelo No
Urbanizable.

» Los que afecten a terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable de Especial
Protecciéon, a bienes o espacios catalogados, parques, jardines, espacios libres o
infraestructuras o demas reservas para dotaciones, en los términos que se determine
reglamentariamente.

* Los que afecten a las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural del
presente PGOU o de los Planes de Ordenacion Intermunicipal que puedan redactarse.

Articulo 101. Procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas municipales.

De acuerdo con el articulo 172 de la LOUA vy el articulo 13 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, el procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas
municipales se ajustara a las siguientes reglas:

» Se presentara solicitud de la licencia urbanistica en la que se defina suficientemente,
a criterio de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, los actos
de construccion, edificacion, instalacion y uso del suelo, del subsuelo o del vuelo que
se pretenda realizar, mediante el documento oportuno que, cuando corresponda, sera
un proyecto redactado por técnico competente y visado por el Colegio Profesional que
corresponda, salvo en los casos en que de acuerdo con la regulacion especifica de la
normativa especial o general, se sustituya la solicitud de licencia por una declaracion
responsable o comunicacién previa, segun proceda.

» Junto a la solicitud se aportaran las autorizaciones o informes que la legislacién
aplicable exija con caracter previo a la licencia. Asimismo, cuando el acto suponga la
ocupacion o utilizacién del dominio publico, se aportara la autorizacion o concesion de la
Administracion titular de este.

* Cuando los actos se pretendan realizar en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable y tengan por objeto las viviendas unifamiliares aisladas autorizadas de acuerdo
con lo establecido en el articulo 263 o Actuaciones de Interés Publico, se requerira la
previa aprobacién del Plan Especial o Proyecto de Actuacion, segun corresponda. La
licencia debera solicitarse en el plazo maximo de un afio a partir de dicha aprobacion.

« Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica
y concretamente con las del presente Plan General, debiendo constar en el procedimiento
informe técnico y juridico sobre la adecuacion del acto pretendido a dichas previsiones.

* La resolucion expresa debera notificarse en el plazo maximo de tres meses.
Transcurrido este plazo podra entenderse, en los términos prescritos por la legislacion
reguladora del procedimiento administrativo comun, otorgada la licencia interesada. El
comienzo de cualquier obra o uso al amparo de ésta requerira, en todo caso, comunicacion
previa al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa con al menos diez dias de antelacion.

* La resolucion expresa denegatoria de una licencia debera ser motivada.

Articulo 102. Caducidad de las licencias urbanisticas municipales.

De acuerdo con el articulo 173 de la LOUA y 22 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, las licencias urbanisticas se otorgaran por un plazo determinado tanto
para iniciar como para terminar los actos amparados por ella. Dichos plazos vendran
expresamente indicados en el acuerdo de concesion de la licencia. En caso de que
no se determine expresamente, se entenderan otorgadas bajo la condicién legal de la
observancia de un afio para iniciar el acto pretendido y de tres anos para la terminacién
de este.

No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podra conceder prérrogas de los referidos
plazos por una sola vez y por un nuevo plazo no superior al inicialmente acordado,
previa solicitud expresa formulada antes de la conclusion de los plazos inicialmente
determinados, siempre que la licencia sea conforme con la ordenacién urbanistica vigente
en el momento de la concesion de la prérroga.
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El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa declarara, de oficio o a instancia de
cualquier persona, la caducidad de la licencia que incumpla los plazos indicados, previa
audiencia del interesado. La declaracion de caducidad extinguira la autorizacién, no
pudiéndose iniciar ni proseguir los actos si no se solicita y obtiene una nueva licencia.
Transcurrido el plazo de dos meses desde la notificacién de la declaracién de caducidad
sin que se haya solicitado licencia o, en su caso, denegada la que haya sido deducida,
procederia declarar la constitucion de la parcela o solar correspondiente en la situacion
de venta forzosa para su ejecucion por sustitucion, en los términos de los articulos 150,
151 y 152 de la LOUA.

Articulo 103. Licencias disconformes con una nueva ordenacion urbanistica.

Cuando las licencias resulten disconformes con la ordenacion urbanistica de aplicacion
en virtud de la aprobacién de un nuevo instrumento de planeamiento prevalente o de la
innovacion del vigente al tiempo del otorgamiento de aquellas, y los actos no hayan aun
concluido, el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, cuando la iniciacion o finalizacion
de éstas pudiera llegar a dificultar de forma apreciable la nueva ordenacién, podra:

» Declarar, motivadamente y previa audiencia a los interesados, la disconformidad
con la ordenacion urbanistica. Esta declaracion conllevara la inmediata suspensién de la
eficacia de la licencia cuando los actos no se hayan iniciado, y la paralizaciéon inmediata
de los actos de edificacion amparados por la misma cuando estos se hayan iniciado. En
ambos casos por un plazo maximo de cuatro meses.

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

CAPITULO Il
Inspeccion urbanistica

Articulo 104. Naturaleza y funciones de la inspeccion.

El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, en el ambito de sus competencias,
llevara a cabo la inspeccidn de los actos urbanisticos a fin de comprobar su adecuacién a
la legalidad urbanistica y en concreto al presente Plan General.

En el ejercicio de sus funciones, los inspectores gozaran de plena autonomia y tendran,
a todos los efectos, la condicion de agentes de la autoridad; estaran facultados para
requerir y examinar toda clase de documentos relativos al instrumento de planeamiento
y Su ejecucion, comprobar la adecuacion de los actos ejecutados, o en ejecucion, a la
legislacion y ordenacion urbanistica aplicable y obtener la informacion necesaria para el
cumplimiento de su cometido.

La inspeccién tiene como fines prioritarios:

* Velar por el cumplimiento de la ordenacion territorial y urbanistica.

« Vigilar, investigar y controlar la actuacion de todos los implicados en la actividad de
ejecucion y de edificaciéon y uso del suelo, del subsuelo y del vuelo, e informar y asesorar
a los mismos sobre los aspectos legales relativos a la actividad inspeccionada.

* Denunciar cuantas anomalias observe en la aplicacion o desarrollo de los
instrumentos de la ordenacion urbanistica.

* Informar a las Administraciones y autoridades competentes sobre la adopcién de
las medidas cautelares y definitivas que juzgue convenientes para el cumplimiento de la
ordenacion urbanistica.

* Colaborar con las Administraciones competentes, asi como hacer cumplir
efectivamente las medidas cautelares y definitivas que, para el cumplimiento de la
ordenacion urbanistica, aquellas hayan acordado.
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» Desempefiar cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le sean
encomendadas, y aquellas que le sean asignadas reglamentariamente.

CAPITULO IV
Proteccidn de la legalidad urbanistica

Articulo 105. Actos ejecutados, o en curso de ejecucion, sin licencia o contraviniendo
las condiciones de una licencia otorgada.

Cuando un acto de parcelacién urbanistica, urbanizacion, construccién o edificacion
e instalacion, o cualquier otro de transformacion o uso del suelo, del subsuelo o del vuelo
se ejecute sin licencia municipal, sin orden de ejecuciéon o contraviniendo una licencia
concedida, el Alcalde debera ordenar, en todo o en la parte que proceda, la inmediata
suspension de las obras o el cese del acto o uso en curso de ejecucion, realizacién o
desarrollo, asi como del suministro de cualesquiera servicios publicos.

La notificacion de la orden de suspension podra realizarse, indistintamente, al
promotor, al propietario, al responsable o, en su defecto, a cualquier persona que se
encuentre en el lugar de ejecucion, realizacién o desarrollo y esté relacionada con el
mismo.

Cuando la orden de suspension debidamente notificada sea desatendida, el
Ayuntamiento podra disponer la retirada y el depdsito de la maquinaria y los materiales
de las obras, instalaciones o usos afectados siendo por cuenta del promotor, propietario o
responsable del acto los gastos que de dicha labor se deriven.

Elincumplimiento de la orden de suspensidn, incluida la que se traslade a las empresas
suministradoras de servicios publicos, dard lugar, mientras persista, a la imposicion
de sucesivas multas coercitivas por periodos minimos de diez dias y cuantia, en cada
ocasion, del diez por ciento del valor de las obras ejecutadas y, en todo caso y como
minimo, de 600 euros o cantidad legalmente establecida. Del incumplimiento se dara
cuenta, en su caso, al Ministerio Fiscal a los efectos de la exigencia de la responsabilidad
que proceda.

El restablecimiento del orden juridico perturbado por un acto o un uso objeto de la
suspension, o que no estando ya en curso de ejecucién se haya terminado sin la aprobacién
o licencia urbanistica preceptiva o, en su caso, orden de ejecucion, o contraviniendo las
condiciones de las mismas, tendra lugar mediante la legalizacion del correspondiente
acto o uso o, en su caso, la reposicion a su estado originario de la realidad fisica alterada,
dependiendo, respectivamente, de que el acto realizado sea compatible o incompatible
con la ordenacion vigente.

Cuando las obras pudieran ser compatibles con la ordenacion urbanistica vigente, al
suspenderse el acto o el uso o, en el supuesto en que uno u otro estuviera terminado, al
apreciarse la concurrencia de alguna de las circunstancias sefialadas anteriormente, se
requerira al interesado para que inste la legalizacién en el plazo de dos meses, ampliables
por una sola vez hasta un maximo de otros dos meses en atencion a la complejidad
del proyecto, o proceda a ajustar las obras al titulo habilitante en el plazo previsto en el
mismo.

Para la solicitud, tramitacién y resolucion de la legalizacién de los actos suspendidos
el Ayuntamiento aplicara las mismas reglas establecidas para las aprobaciones o licencias
que deban ser normalmente otorgadas. A falta de una reglamentacion al efecto, el
Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa establece como Unico supuesto, para los casos
excepcionales de imposible o dificil reposicion, el cumplimiento de la legalidad urbanistica,
y mas concretamente del presente PGOU, el respeto por el interés publico antes que el
interés particular y la igualdad de trato entre todos los ciudadanos, no pudiendo nunca
una situacion de hecho condicionar el cumplimiento de tales extremos.
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Si transcurrido el plazo concedido para proceder a la legalizacién del acto suspendido
no se hubiera instado la misma, el Ayuntamiento procedera a la imposicidon de sucesivas
multas coercitivas por periodos minimos de un mes y cuantia, en cada ocasion, del diez
por ciento del valor de las obras ejecutadas y, en todo caso y como minimo, 600 euros o
cantidad legalmente establecida.

Tanto en el caso de que instada la legalizacion de un acto ésta haya sido denegada
o cuando a falta de solicitud de legalizacion los Servicios Técnicos Municipales estimen
que dichos actos son incompatibles con la legalidad urbanistica, el Ayuntamiento
adoptara la resolucion de instar al propietario, promotor o responsable la reposicién de
la realidad fisica alterada a costa de éstos, —incluyendo la demolicién de lo ejecutado y
la reconstruccién de lo anteriormente existente si asi fuera preciso— indicando los plazos
maximos para llevarla a efecto. En el caso de parcelaciones urbanisticas en terrenos
que tengan el régimen del suelo no urbanizable, el restablecimiento del orden juridico
perturbado se llevara a cabo mediante la reagrupacion de las parcelas a través de una
reparcelacién forzosa de las que han sido objeto de dichos actos de previa parcelacion,
en la forma que se determine reglamentariamente.

Si el responsable, promotor o propietario del acto ilegal repusiera la realidad fisica
alterada al estado original, por si mismo y en los términos dispuestos por la resolucién
adoptada por el Ayuntamiento, tendra derecho a la reduccion de las multas impuestas
0 a la devolucion del importe correspondiente de la que ya hubiera satisfecho, en los
porcentajes establecidos en la LOUA.

El incumplimiento de las 6rdenes de reposicion de la realidad fisica a su estado
anterior dara lugar, mientras dure, a la imposicién de hasta doce multas coercitivas con
una periodicidad minima de un mes y cuantia, en cada ocasion, del diez por ciento del
valor de las obras realizadas y, en todo caso, como minimo de 600 euros o cantidad
legalmente establecida. En cualquier momento, una vez transcurrido el plazo sefialado en
la resolucion del procedimiento que inste al responsable para el cumplimiento voluntario
de la reposicion del estado alterado, el Ayuntamiento podra llevar a cabo su ejecucion de
forma subsidiaria a costa de este; ejecucion a la que debera procederse en todo caso una
vez transcurrido el plazo derivado de la duodécima multa coercitiva.

El Ayuntamiento o la Consejeria con competencias en materia de urbanismo, sin
perjuicio de la correspondiente medida de suspension acordada, dispondra la inmediata
demoliciéon de las actuaciones de urbanizacién o edificacién que sean manifiestamente
incompatibles con la ordenacion urbanistica, previa audiencia del interesado, en el plazo
maximo de un mes.

Articulo 106. Plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad
urbanistica.

De acuerdo con el articulo 185 de la LOUA, modificado por la Ley 2/2012, las medidas
para la proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado sélo podran adoptarse mientras los actos estén en curso de ejecucion,
realizacion o desarrollo y dentro de los seis afos siguientes a su completa terminacion,
excepto para los actos que a continuacion se indican para los cuales no existe limite
temporal para instar su legalizacion:

» La parcelacion urbanistica de terrenos que tengan la consideracién de Suelo No
Urbanizable.

» Actos que afecten a terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion.

* Actos que afecten a bienes o espacios catalogados.

» Actos que afecten a parques, jardines, espacios libres o infraestructuras o demas
reservas para dotaciones, en los términos que se determinen reglamentariamente.
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» Actos que afecten a las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural
establecida en el presente Plan General o en los Planes de Ordenacion Intermunicipal
que se redacten, en los términos que se determinen reglamentariamente.

CAPITULO V
Régimen sancionador de las infracciones urbanisticas

Articulo 107. Definicién y clases de infracciones urbanisticas.

Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas y
sancionadas como tales en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Las infracciones urbanisticas se clasifican en leves, graves y muy graves.

Son infracciones leves:

* La prestacion de servicios por parte de las empresas suministradoras sin exigir la
acreditacion de la correspondiente licencia municipal, cuando ésta sea procedente, o
cuando hubiese transcurrido el plazo establecido en la contratacién provisional, asi como
la continuidad en la prestacion del servicio cuando haya sido adoptada la suspension
cautelar del acto urbanistico al que sirvan.

* Todas las que, estando contempladas como infracciones graves, sean expresamente
excluidas de tal clasificacion.

Son infracciones graves:

* La ejecucion, realizacion o desarrollo de actos de parcelacion urbanistica,
urbanizacion, construccion o edificacidn e instalacion o cualquier otro de transformacion
de uso del suelo, del subsuelo o del vuelo, que estando sujeto a previa licencia urbanistica
municipal o aprobacién, se ejecute sin la misma o contraviniendo sus condiciones, salvo
que sean de modificacion o reforma y que, por su menor entidad, no precisen de proyecto
técnico, en cuyo caso tendran la condicién de infraccion leve.

* La ejecucion, realizacion o desarrollo de actos de parcelacion urbanistica,
urbanizacion, construccion o edificacién e instalacion o cualquier otro de transformacion
de uso del suelo, del subsuelo o del vuelo, que sean contrarios a la ordenacién territorial
o urbanistica.

* Los incumplimientos, con ocasion de la ejecucion de los instrumentos de
planeamiento, de deberes y obligaciones impuestos por la LOUA, por el PGOU o por
dichos instrumentos y los de gestion y ejecucion, salvo que se subsanen voluntariamente
tras el primer requerimiento formulado al efecto por este Ayuntamiento, o en su defecto
por la Consejeria de la Junta de Andalucia encargada del control urbanistico, en cuyo
caso tendran la condicién de infraccion leve.

» La obstaculizacion al ejercicio de las funciones propias de la potestad inspectora
definida en el articulo 104.

Son infracciones muy graves:

» Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tienen el régimen del Suelo No
Urbanizable.

» Las actividades de ejecucion sin el instrumento de planeamiento preciso para su
legitimacion.

* Las tipificadas como infracciones graves segun el apartado anterior y afecten a:

= Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

= Parques, jardines, espacios libres, infraestructuras y demas reservas para
dotaciones.

= Bienes o espacios catalogados.

= Otras determinaciones de la ordenacién estructural prevista en el PGOU cuyo
desarrollo o ejecucién se vea imposibilitado.
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* La inobservancia de las medidas cautelares de suspension ordenadas con motivo
del ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento
del orden juridico perturbado.

Articulo 108. Personas responsables.

Son responsables de las infracciones urbanisticas a todos los efectos, y con caracter
general, los propietarios, promotores, constructores, —segun se definen en la Ley 38/1999
de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacién—, los urbanizadores y cuantas otras
personas tengan atribuidas facultades decisorias sobre la ejecucion o el desarrollo de los
actos, asi como los técnicos titulados directores de los mismos y los redactores de los
proyectos cuando en estos concurra dolo, culpa o negligencia grave.

No obstante lo anterior, para cada caso concreto y para cada tipo de infraccion se
determinara la persona responsable en aplicacion de los articulos 193 y 194 de la LOUA.

Articulo 109. Procedimiento para el ejercicio de la potestad sancionadora.

De acuerdo con el articulo 195 de la LOUA, la potestad sancionadora la ejercera
el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa o la Consejeria de la Junta de Andalucia
encargada del control en materia de urbanismo, en virtud de sus respectivas competencias,
y la ejerceran observando el procedimiento establecido al efecto por la legislacion del
Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 110. Sanciones.

Las sanciones por la comisién de infracciones urbanisticas son las multas que para
cada tipo especifico se prevén en el Capitulo Ill del Titulo VIl de la LOUA, teniendo en
cuenta las reglas establecidas para la exigencia de la responsabilidad sancionadora y la
aplicacion de las sanciones.

Si el hecho constitutivo de una infraccion pudiera ser legalizado por no ser disconforme
con la ordenacién urbanistica, la sancién que corresponda se reducira en el porcentaje
legalmente establecido al efecto.

Sin perijuicio de lo dispuesto anteriormente y cuando la conducta infractora no sea
objeto de tipificacién especifica, las infracciones urbanisticas seran sancionadas, como
minimo, con las siguientes multas:

* Infracciones leves: Multa desde 600 euros hasta 2.999 euros.

* Infracciones graves: Multa desde 3.000 euros hasta 5.999 euros.

* Infracciones muy graves: Multa desde 6.000 euros hasta 120.000 euros.

Dichas cifras podran ser actualizadas al dia de la fecha de la imposicién de la
sancién en funcién de los procedimientos establecidos al efecto por la legislacion
correspondiente.

La comisién de infracciones urbanisticas graves o muy graves, ademas de las
multas, podra dar lugar, cuando proceda, a la imposicion de las medidas sancionadoras
accesorias establecidas en el articulo 209 de la LOUA.

Articulo 111. Inicio del computo de la prescripcion de las infracciones y de las
sanciones.

El plazo de prescripcion de las infracciones urbanisticas comenzara a computar desde
el dia en que la infraccion se haya cometido o, en su caso, desde aquél en que hubiera
podido incoarse el procedimiento. A este Ultimo efecto, se entendera posible la incoacién
del procedimiento sancionador desde el momento de la apariciéon de signos externos que
permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccién, y nunca antes de la completa
terminacion de los actos.

En los supuestos de actos constitutivos de una infraccion urbanistica que se realicen al
amparo de aprobacidn, licencia preceptiva u orden de ejecucion, el plazo de prescripcién
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empezara a computarse desde el momento de la anulacién del titulo administrativo que
los ampare.

El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a computar desde el dia siguiente
a aquél en que adquiera firmeza la resolucién por la que se imponga la sancion.

Articulo 112. Prescripcion de las infracciones y de las sanciones.

Las infracciones urbanisticas graves y muy graves prescriben a los cuatro afios y las
infracciones leves al aio. Ello sin perjuicio de lo regulado en el articulo 106.

Las sanciones impuestas por faltas muy graves y graves prescriben a los tres afios y
las impuestas por faltas leves al afo.

TITULO XII
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 113. Clases de suelo. (Ordenacion Estructural)

La totalidad del suelo del término municipal de Santa Barbara de Casa se clasifica en
alguna de las siguientes clases de suelo: Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

El ambito de cada clase de suelo queda delimitado en los planos de ordenacién
correspondientes a la serie denominada “Clasificacion del Suelo y Categorias”.

La delimitacién de cada clase de suelo establecida en la documentacion grafica tiene
la consideracién de ordenacion estructural.

Articulo 114. Calificacién del Suelo. (Ordenacion Estructural)
Los terrenos correspondientes a cada clase de suelo pueden ser calificados, de
acuerdo a sus caracteristicas propias, en algunas de las siguientes categorias:
* Para el Suelo Urbano:
= Suelo Urbano Consolidado.
= Suelo Urbano No Consolidado.
* Para el Suelo Urbanizable:
= Suelo Urbanizable Ordenado.
= Suelo Urbanizable Sectorizado.
= Suelo Urbanizable No Sectorizado.
* Para el Suelo No Urbanizable:
= Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica.
= Suelo No Urbanizable Protegido por la Planificacion Territorial o Urbanistica.
= Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural.
El ambito de cada uno de ellos viene especificado en los planos de ordenacion
correspondientes a la serie denominada “Clasificacion del Suelo y Categorias”.
La delimitacion de cada categoria de suelo establecida en la documentacion grafica
tiene la consideracion de ordenacion estructural.

Articulo 115. Sistemas Generales. (Ordenacion Estructural)

Tienen la consideracion de Sistema General los espacios, infraestructuras, dotaciones
0 equipamientos de interés publico esenciales para la definiciéon de la estructura general y
organica del territorio a nivel municipal o supramunicipal.

En el término municipal de Santa Barbara de Casa se definen los siguientes Sistemas
Generales:

 El Sistema General de Comunicaciones: constituido por el dominio publico viario,
—formado por las carreteras, sus zonas funcionales y las zonas de dominio publico
adyacente a ambas—, asi como su zona de servidumbre legal, definidas de acuerdo con
la Ley de Carreteras de Andalucia que las regula. En concreto se definen los siguientes:

= Carretera autonémica A-495 de Gibrale6n a Rosal de la Frontera.
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= Carretera provincial HU-7401 de Santa Barbara de Casa a Paymogo.
= Carretera local H-9006 de Santa Barbara de Casa a El Mustio.

* El Sistema General de Espacios Libres: constituido por los parques y jardines que
cumplen las condiciones establecidas en el articulo 77 y que, a criterio del Plan General,
constituyen espacios de interés general al permitir la conexién peatonal del casco urbano
con las areas previstas para su expansiéon. Dado que los espacios libres existentes en el
casco urbano de Santa Barbara de Casa no cumplen las medidas minimas establecidas
el PGOU los define como Sistemas Locales de Espacios Libres. Los Sistemas Generales
de Espacios Libres que el PGOU propone son los siguientes:

= Espacio Libre, parque lineal, paralelo al trazado de la A-495 y situado junto a

los terrenos clasificados como urbanizables a los cuales queda adscrito. Sus
limites lo conforman el Sistema General de Comunicaciones constituido por la
propia carretera A-495 y la linea de edificacion situada a 50 metros de la carretera
y que delimita la zona de no edificacion definida en la Ley de Carreteras de
Andalucia. En dicha zona libre se permite la inclusién de vias de servicio y de
aparcamientos siempre que no impidan delimitar espacios libres continuos que
cumplan lo establecido por el Reglamento de Planeamiento para las zonas verdes
y jardines, esto es, han de disponer de una superficie igual o superior a 1000 m?
en la que pueda inscribirse una circunferencia de 30 m de diametro, han de poseer
condiciones apropiadas para la plantaciéon de especies vegetales y debera poder
garantizarse su adecuado soleamiento en relacién con la posible edificacion
circundante. El objeto de dicha area, al margen de constituir una zona libre de
edificacién en cumplimiento de la Ley de Carreteras de Andalucia y formar parte de
la superficie verde del nucleo urbano, ha de constituir el eje de conexién peatonal
entre el nucleo urbano y el Suelo No Urbanizable de la zona de El Baldio, donde se
pretende situar usos recreativos y ludicos —albergue, piscina...— compatibles con la
clasificacién de dichos suelos, atravesando y relacionando los suelos urbanizables
propuestos en el Plan General.
Espacio Libre, parque lineal, paralelo al trazado de la antigua C-433 y situado
junto a los terrenos clasificados como Urbanizables No Sectorizados de uso
Residencial Sector 2 a los cuales queda adscrito. Sus limites lo conforman el
trazado de la antigua C-433 de Santa Barbara de Casa hacia Rosal de la Frontera,
que es considerada como via urbana, y una linea equidistante de ella situada a
50 metros. En dicha zona libre no se permite la inclusion de vias de servicio ni de
aparcamientos. El objeto de dicha area, al margen de constituir zona verde, es la
conexion de la zona oeste del casco urbano, donde se localizan los principales
equipamientos —zona docente y deportiva—, con la zona recreativa de El Baldio.

» El Sistema General de Equipamientos: constituido por las edificaciones de
uso docente, sanitario, deportivo, socio-cultural, asistencial, religioso, institucional,
administrativo, etc., expresamente delimitados en la documentacion grafica y que, ademas
de cumplir las condiciones establecidas para cada uno de ellos en base a la normativa
sectorial que les afecte, constituyen, por su ubicacién, dimension y uso exclusivo,
elementos propios de la ordenacion estructural del territorio. En concreto se definen los
siguientes:

= EI Cementerio Municipal; situado a unos 500 metros del nucleo urbano en direccion

a Paymogo. De acuerdo con la legislacion sectorial de aplicacion, —Reglamento de
Policia Sanitaria Mortuoria—, se define una zona de proteccién de 50 metros de
ancho alrededor del cementerio donde se prohibe cualquier tipo de construccién
—a excepciéon de aquellas ligadas a usos complementarios o vinculados con la
actividad propia del cementerio como puede ser el uso de tanatorio, local de venta
de lapidas, venta de flores...— asi como una segunda zona cuya anchura minima
es de 200 metros que no podra destinarse a uso residencial. El Sistema General
de Equipamiento correspondiente al Cementerio engloba las parcelas rusticas
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catastrales 16 y 17 del poligono 12 donde se desarrollan las actividades propias y
las complementarias antes aludidas.

= El Colegio Publico CEIP San Sebastian se sitia en la zona oeste del casco urbano,
zona periférica pero bien comunicada. El Plan General estima que su ubicacion es
correcta por lo que se propone su permanencia en dicho emplazamiento; cualquier
ampliacion de su superficie debera acometerse hacia el norte, terrenos clasificados
como Suelo Urbano No Consolidado o como Suelo Urbanizable No Sectorizado,
que, en superficie adecuada, habra de obtenerse por cesion gratuita en la gestiéon
de dichos suelos.

» El Sistema General de servicios publicos e infraestructuras urbanas basicas:
constituido por los elementos correspondientes de las redes publicas de servicios de
abastecimiento de agua, saneamiento y electricidad expresamente delimitados en la
documentacion grafica y que, ademas de cumplir las condiciones establecidas para cada
uno de ellos en base a la normativa sectorial que les afecte, constituyen, en base al ambito
supramunicipal de servicio que prestan, elementos propios de la ordenacién estructural
del territorio. En concreto se definen los siguientes:

= En la red de abastecimiento de agua se incluyen los depésitos situados junto a los
molinos.

= En la red de saneamiento, la EDAR y la EBAR.

= En la red eléctrica, la red publica de alta tensidon con sus torres, conexiones y
derivaciones.

El suelo correspondiente a los Sistemas Generales puede ser incluido o adscrito,
de forma justificada, a cualquiera de las clases y categorias de suelo a efectos de su
valoracién u obtencién. El Plan General indica en cada caso en qué suelo queda incluido
o0 adscrito cada Sistema General.

Los Sistemas Generales definidos en la documentacién grafica tienen la consideracion
de ordenacion estructural.

Articulo 116. Sistemas Locales. (Ordenacion Estructural)

Tienen la consideraciéon de Sistema Local las infraestructuras, dotaciones o
equipamientos que sirven a un sector o area y que ayudan a conformar la ordenacién de
éstos en relacion al conjunto del municipio. Tienen caracter complementario respecto a
los Sistemas Generales.

El suelo correspondiente a los Sistemas Locales ha de ser incluido en areas o unidades
de ejecucion del suelo urbano no consolidado o urbanizable a fin de su valoracion y
obtencién por cesion obligatoria y gratuita previa a la equidistribucion de los beneficios y
cargas entre los propietarios afectados.

TITULO XIIl
REGULACION DEL SUELO URBANO
CAPITULO |
Régimen Urbanistico del Suelo Urbano

Articulo 117. Definicién. (Ordenacion Estructural)

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que cumplen los requisitos establecidos por
el articulo 45 de la LOUA, que resumidamente son los siguientes:

* Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporarse
en él en ejecucion del Plan General y estar dotados, como minimo, de los servicios
urbanisticos de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica en baja tension.
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« Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la
edificacién e integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos basicos resefiados anteriormente.

* Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

La documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, recoge la delimitacion del Suelo Urbano lo cual
tiene consideracion de ordenacion estructural.

La superficie total del Suelo Urbano asciende a 365.327 m? lo que supone un 0.25%
del total de la superficie del término municipal.

Articulo 118. Categorias de Suelo Urbano. (Ordenacion Estructural)

El Suelo Urbano se divide en dos categorias: Suelo Urbano Consolidado y Suelo
Urbano No Consolidado.

El Suelo Urbano Consolidado, esta integrado por los terrenos que cumplen lo indicado
en el articulo 117 y estan urbanizados teniendo las parcelas urbanisticas la condicién de
solares.

El Suelo Urbano No Consolidado, esta integrado por los terrenos que cumpliendo lo
indicado en el articulo 117 presentan alguna de las siguientes circunstancias:

« Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacion de sectores de suelo que
carezcan de servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos y requieran de
una actuacién de renovacion urbana que comporte una nueva urbanizacidén conectada
funcionalmente a la red de los servicios e infraestructuras existentes.

» Estar sujeta a una actuacion de reforma interior por no contar la urbanizacién
existente con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcién
y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion existente o que se vaya
a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacion de la mejora o rehabilitacion, o
bien de su renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o
edificabilidad global asignada por el planeamiento.

* Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los
servicios publicos y de urbanizacion existentes, por causa de un incremento del
aprovechamiento objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio
de uso que el intrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas
en areas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente. Se presumira que este
aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el incremento o mejora
de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de urbanizacién, cuando dicho
incremento comporte un aumento del aprovechamiento objetivo superior al diez por ciento
del preexistente.

La documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, recoge la delimitacion de las distintas categorias
de Suelo Urbano lo cual tiene consideracion de ordenacion estructural.

El Suelo Urbano Consolidado ocupa una superficie de 291.011 m2

El Suelo Urbano No Consolidado ocupa una superficie de 74.316 m? pudiendo
dividirse en tres subcategorias:

* Suelos sometidos a consolidacion de la edificacion y de la urbanizacion.

= SUNC-1 12.440 m?
= SUNC 2 15.818 m?

« Suelos incluidos en Areas de Reforma Interior.
» SUNC Area de Reforma Interior (A.R.I-1) 4133 m?
» SUNC Area de Reforma Interior (A.R.1-2) 5.420 m?
» SUNC Area de Reforma Interior (A.R.I-3) 4.761 m?

» Suelos incluidos en manzanas que han de rectificar y consolidar la alineacion a
calles traseras. La superficie afectada por dicha categoria es de: 31.744 m2.
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Articulo 119. Derechos de los propietarios de Suelo Urbano.

Con caracter general, los propietarios de Suelo Urbano tienen derecho al uso,
al disfrute y a la explotacion normal del bien, a tenor de su situacion, caracteristicas
objetivas y destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la legislacion que
le sea aplicable y, particularmente, con la ordenacién urbanistica establecida en el Plan
General.

Para el Suelo Urbano Consolidado, en el caso de que se hayan cumplido todos los
deberes legalmente exigibles y si, como es en nuestro caso, el Plan General establece
su ordenacion pormenorizada, a los derechos anteriormente descritos hay que afadir
el derecho a materializar, mediante la edificacién, el aprovechamiento urbanistico
correspondiente y destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por el Plan
General.

Para el Suelo Urbano No Consolidado, a los derechos anteriormente descritos hay que
afnadir el derecho a participar en la actividad de ejecucién de las obras de urbanizacién
precisas; en los supuestos en los que la ejecucidon del instrumento de planeamiento se
establece la delimitacion de unidades de ejecucién, el propietario de suelo afectado
tendra el derecho a:

» Competir, en la forma determinada por la LOUA y en unién con los restantes
propietarios afectados cuando asi se establezca, por la adjudicacién de la ejecucion
de la urbanizacion en régimen de gestidn indirecta y con derecho de preferencia sobre
cualquiera otra oferta equivalente formulada por no propietario.

* Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unién
con los restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones determinadas en
la LOUA, en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbanizacion,
0 en la gestion indirecta de la actuacion, en condiciones libremente acordadas con el
adjudicatario de la misma.

* Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucién de la urbanizacién.

Articulo 120. Obligaciones de los propietarios de Suelo Urbano.

Con caracter general, los propietarios de Suelo Urbano tienen deber de destinar
el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las construcciones o
edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por la
ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o derechos reconocidos en
el articulo anterior.

Para el Suelo Urbano Consolidado, también se establece el deber de:

» Contribuir a la adecuada ordenacién, dotacién y mantenimiento de la ciudad
consolidada, de acuerdo con las previsiones del Plan General y conforme a lo establecido
en la LOUA.

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

« Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso,
la Licencia Municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del
suelo, natural o construido.

* Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por el Plan General, una vez el suelo
tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para
su ocupacion.

Para el Suelo Urbano No Consolidado, también se establece el deber de:

» Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles,
cuando el sistema de ejecucion sea privado.
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» Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso,
la Licencia Municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del
suelo, natural o construido.

* Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por el Plan General, una vez el suelo
tenga la condicidon de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
Su ocupacion.

» Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al servicio
del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales incluidos o adscritos al
mismo.

» Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los
que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento
de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la aprobacién del Plan General.

* Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo.

» Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto,
incluyendo también la parte que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las
redes generales de servicios y dotaciones.

En caso de que durante la ejecucion de obras en Suelo Urbano se produzca el
hallazgo casual de restos arqueoldgicos, el propietario del suelo tiene el deber de
notificarlo inmediatamente a la Consejeria de la Junta de Andalucia competente en
materia de patrimonio histérico o al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa —quien
dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas— para que, si fuera
necesario, puedan ordenar la interrupcion inmediata de cualquier tipo de trabajo que se
estén llevando a cabo, por plazo maximo de dos meses; todo ello en cumplimiento de la
Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia y del Reglamento de Proteccién y Fomento del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

El cumplimiento de los deberes establecidos es condicion previa, e ineludible, para el
legitimo ejercicio de los derechos enumerados en el articulo 119.

Articulo 121 Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

Los terrenos calificados como Suelo Urbano Consolidado estan legalmente vinculados
a la edificacion y al destino previsto por el presente documento asi como al cumplimiento
de los deberes establecidos con anterioridad para este tipo de suelo. Sus propietarios
tienen consolidado el aprovechamiento real de sus edificaciones en tanto no sean objeto
de reforma o renovacion en cuyo caso tendran derecho al 100% del aprovechamiento
objetivo definido en el presente documento por aplicacion de las condiciones de
edificabilidad, ocupacion, altura etc. definidas en cada caso.

En el Capitulo Il del presente Titulo se establecen las condiciones particulares
que rigen el mismo, donde se incluye la ordenacion urbanistica detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias,
de forma que queda legitimada directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de
planeamiento de desarrollo a excepcion de los Estudios de Detalle que puntualmente
se consideren necesarios para ajustar la ordenacion establecida a la realidad fisica del
terreno.

Articulo 122. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado sometido a consolidacion
de la edificacion y de la urbanizacion.

El régimen del Suelo Urbano No Consolidado sometido a consolidacion de la
edificacién y de la urbanizacion es igual al régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado
dado que es preciso redactar un Plan Parcial que defina su ordenacion pormenorizada.
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Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada, sélo podran autorizarse las
construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y las construcciones, obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa y sin derecho a indemnizacién alguno. La eficacia de la Licencia
Municipal que ampare dichos actos “en precario” quedard sujeta a la prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a la inscripcion en el Registro
de la Propiedad, en los términos que legalmente proceda, del caracter precario del uso, las
construcciones, obras e instalaciones, y el deber de cese y demolicién sin indemnizacién
a requerimiento, en cualquier momento, del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa.

También podran autorizarse actos de construccion, edificacién e instalacion en
parcelas, aun antes de ultimar la urbanizacion, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

* Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucién entre los
propietarios de la unidad de ejecucién de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

 Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion

* La previsibilidad, apreciada por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa en funcion del estado real de las obras de urbanizacion, de que al tiempo
de la terminacion de la edificacion la parcela estara dotada con los servicios precisos
para que adquiera la condicion de solar. Sera preceptiva la formalizacion del aval que
garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

» Asuncioén expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni
utilizacion de la construccién, edificacion e instalacién hasta la completa terminacion de
las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios,
asi como del compromiso de consignacion de esta condicién con idéntico contenido en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen traslacion de facultades de
uso, disfrute o disposicidn sobre la construccion, edificacion e instalacion o partes de las
mismas.

No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion ni licencia de actvidad
hasta que no estén finalizadas las obras de urbanizacion.

Una vez sea aprobada la ordenacién pormenorizada de los terrenos, el suelo tendra
el régimen del Suelo Urbanizable Ordenado siendo su régimen idéntico al establecido en
el articulo siguiente para los suelos incluidos en Areas de Reforma Interior.

Articulo 123. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado incluido en Area de Reforma
Interior.

El régimen del Suelo Urbano No Consolidado incluido en Area de Reforma Interior
es igual al régimen del Suelo Urbanizable Ordenado dado que se define su ordenacion
de forma pormenorizada (excepto en A.R.l. 1 donde es preciso redactar y aprobar
previamente un Estudio de Detalle) y se establece su gestion y ejecucién mediante la
delimitacion de Unidades de Ejecucion.

La gestidn y ejecucién del planeamiento mediante Unidades de Ejecucion comportan
el derecho y el deber de los propietarios de ceder, equidistribuir, urbanizar y edificar.

1. Las cesiones, obligatorias y gratuitas de terrenos a favor del Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa, comprenden:

* La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes
a viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo,
cultural y social, y los precisos para la instalacién y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

« La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el 10% del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos
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previstos en la LOUA, esta cesion podra sustituirse por el abono al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa de su valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales
pertinentes. Cuando exista suelo destinado a vivienda protegida el cumplimiento de este
deber se materializara necesariamente en los terrenos calificados para tal fin.

La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento.

2. La Equidistribucion de los beneficios y cargas entre los propietarios incluidos en
Unidades de Ejecucion en las Areas de Reforma Interior se realizara mediante el sistema
de actuacioén establecido al efecto para cada una ellas por la ordenaciéon pormenorizada
que les sea de aplicacion.

3. La urbanizacion se ejecutara de acuerdo a lo establecido en el Titulo V del presente
Plan General y en las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

4. La edificacion se ejecutara de acuerdo a lo establecido en el Titulo VI del
presente Plan General y en las Ordenanzas Municipales de Edificacién. La ejecucion
de la edificacion, conforme a la ordenacion pormenorizada aprobada para el ambito
supone materializar el aprovechamiento urbanistico correspondiente y destinar la
edificacién a los usos autorizados, adquiriéndose en dicho momento el deber legal de su
mantenimiento y conservacion en las condiciones establecidas en el articulo 155 de la
LOUA. Los propietarios de SUNC incluido en Area de Reforma Interior tienen derecho al
Aprovechamiento Subjetivo de sus terrenos calculado segun lo indicado en los articulos
33y 34 del PGOU

Articulo 124. Régimen del Suelo Urbano No Consolidado sometido a rectificacion de
alineacién a calle trasera.

El Suelo Urbano No Consolidado sometido a rectificacion de alineacion a calle
trasera se corresponde con aquellos suelos urbanos donde el Plan General permite un
incremento de edificabilidad hacia viarios no consolidados que, consecuentemente, han
de ver mejorada su urbanizacion.

El Plan General establece las nuevas alineaciones —aunque deban ser comprobadas
por Estudios de Detalle que las reajusten a la realidad fisica de los terrenos y de los
edificios afectados) y la ordenanza de aplicacion.

El régimen de dichos suelos es el correspondiente al suelo urbano no consolidado no
incluido en unidades de ejecucion segun lo establecido en el articulo 55.2 de la LOUA:

Los terrenos estan legalmente vinculados a la edificaciéon y al destino previsto por
el Plan General asi como, en su caso, afectados al cumplimiento por sus propietarios
de los deberes pendientes de entre los enumerados en el articulo 120. A estos efectos,
las cesiones de suelo son las mismas prescritas para el suelo urbanizable ordenado, si
bien la de superficie de suelo ya urbanizada precisa para materializar el aprovechamiento
lucrativo correspondiente a la participacion del Ayuntamiento de Santa Barbara de
Casa sera del diez por ciento del aprovechamiento objetivo que tuvieran asignado. Los
propietarios tienen derecho al noventa por ciento del aprovechamiento objetivo. A los
efectos de la materializacién de dicho aprovechamiento urbanistico, podra autorizarse la
edificaciéon aun cuando la parcela correspondiente no tenga todavia la condicién de solar
siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

* Que se haya efectuado la cesién del suelo correspondiente al aprovechamiento
urbanistico imputable al municipio por razén de su participacién en las plusvalias y la
adquisicion, en su caso, mediante transferencias de aprovechamiento, de los excedentes
de aprovechamiento o sus equivalentes econémicos.

* Que se haya efectuado la asuncién expresa y formal por el propietario de los
compromisos de proceder a la realizacion simultanea de la urbanizacioén y la edificacion;
de formalizar las cesiones aun pendientes; asi como de no ocupar ni utilizar la edificacion
hasta la total terminacién de las obras de urbanizacion, la materializacion de las cesiones
pendientes y el efectivo funcionamiento de los servicios correspondientes. El compromiso
de urbanizacién comprende necesariamente, ademas de las obras que afecten a la via o
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vias a la que dé frente la parcela, las correspondientes a todas las demas infraestructuras,
nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para la prestacion de los servicios
preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento, asi como
el refuerzo de estas redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de los servicios
publicos. El compromiso de no ocupacion ni utilizacién incluye el de la consignacién de tal
condicion, con idéntico contenido en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros
e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la
edificacioén o parte de ella.

* Que se haya constituido prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el
coste de ejecucion de las obras de urbanizacién comprometidas.

CAPITULO Il
Condiciones particulares del Suelo Urbano Consolidado

Articulo 125. Alcance. (Ordenacion Estructural)

Las presentes normas urbanisticas establecen, de forma pormenorizada, la
ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias, de forma que queda legitimada directamente
la actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo a excepcion de los
Estudios de Detalle que se consideren necesarios para ajustar la ordenacion establecida
a la realidad fisica del terreno.

El objetivo prioritario de la ordenacién propuesta es mantener, en lo sustancial, las
tipologias edificatorias, las edificabilidades y las densidades preexistentes, por lo que las
edificaciones de nueva construccion que se acometan dentro del perimetro del Suelo
Urbano Consolidado deberan respetar las caracteristicas morfoldgicas y tipologicas
de las edificaciones de su entorno, adaptdndose al mismo de forma que prevalezca la
imagen de conjunto a la singularidad de cada una de las edificaciones.

Articulo 126. Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable es la definida con caracter general en el articulo 67:

* Superficie minima: 90 m2.

* Longitud de fachada minima: 6 metros.

» Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcion, en cualquier punto de la
misma, de una circunferencia de 3 metros de radio.

No obstante, al ser el objetivo principal del Plan General mantener las tipologias
edificatorias y la densidad del Suelo Urbano Consolidado, las parcelas, en la medida
de lo posible, han de conservarse en sus condiciones actuales. En tal sentido —y
exclusivamente para el Suelo Urbano Consolidado— toda parcela actualmente existente
y edificada —mediante edificacién que al menos cumpla las medidas minimas exigidas a
las viviendas de proteccion oficial- y que pretenda ser demolida y nuevamente edificada,
tiene el caracter de edificable.

Se permite la agregacién de parcelas, no obstante, la composicidon de la edificacién
a ejecutar en la parcela resultante debera cumplir las condiciones de composicién
establecidas en la Ordenanza Municipal de Edificacién que habran de velar por el
mantenimiento de la imagen fraccionada del parcelario en casco urbano consolidado,
prohibiéndose composiciones lineales donde se repita sistematicamente un mismo tipo
edificatorio.

Se permite la agregacion o segregacion de parcelas en los términos establecidos
por el PGOU excepto en las manzanas con frente a calle Noria y calle Era donde no se
permite la segregacion de parcelas con frente exclusivo hacia el Suelo Urbanizable en
tanto no se apruebe el instrumento de desarrollo del mismo y se defina y ejecute el nuevo
viario.
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Tanto la agregacion como la segregacion de parcelas requeriran previa autorizacion
municipal o declaracion de innecesariedad de acuerdo a lo establecido en el articulo 66
de la LOUA.

Articulo 127. Usos. (Ordenacion Estructural)

Tal como se indica en el articulo 72, en Suelo Urbano Consolidado el uso global y
caracteristico es el uso residencial.

La ordenacion pormenorizada contenida en el Plan General, establece, a través de la
ordenanza reguladora de cada manzana —grafiada en la serie de planos “Zonificacion y
Dotaciones”, el uso —y la tipologia— asignado a cada parcela.

Los usos compatibles e incompatibles vienen determinados en el articulo 73. En
Suelo Urbano Consolidado el uso industrial sélo se permite para los talleres artesanales
de menos de 100 m? de superficie util siempre que se ubique como anexo a la edificaciéon
donde resida su propietario y quede perfectamente garantizada su compatibilidad con
el uso residencial mediante el cumplimiento de la legislacion sectorial que le sea de
aplicacion.

Articulo 128. Zona de ordenanza.

La ordenacién pormenorizada contenida en la serie de planos “Zonificacion vy
Dotaciones” asigna a cada manzana la ordenanza reguladora en funcion del uso global y
de la tipologia predominante.

Las ordenanzas predominantes en Suelo Urbano Consolidado son R-1 y R-2. Se
delimita una zona de especial proteccién en el entorno de la Ermita donde es de aplicacién
la ordenanza R-4, asi como una zona —La Laguna del Francés— donde deben ubicarse
viviendas protegidas (ordenanza V.P.).

Las distintas parcelas deberan cumplir las condiciones establecidas para las distintas
ordenanzas de acuerdo al contenido del Titulo IX del presente Plan General.

Articulo 129. Alineaciones.

La ordenacién pormenorizada contenida en la documentacion grafica del PGOU
recoge las alineaciones de fachada de obligado cumplimiento en Suelo Urbano
Consolidado. +

Tal como se indica en cada ordenanza (Titulo IX), se establecen varios tipos de
alineaciones:

* La alineacion exterior o de fachada, que viene grafiada en planos y suele coincidir
con la alineacion de las calles.

* La alineacion interior o “alineacién a patio de manzana”, maximo fondo edificable
con edificaciones de dos plantas de altura y que se representa con lineas paralelas a las
alineaciones exteriores situadas a distancia variable segun de la manzana que se trate.

Las edificaciones afectadas por incumplimiento de su “alineacion de patio de manzana”
permaneceran en situacion legal de “fuera de ordenacion” en tanto no sean renovadas y
se ajusten a la alineacion establecida. Tal circunstancia tendra la consideracién de “acto
parcialmente incompatible” con la ordenacion urbanistica.

Las edificaciones afectadas por incumplimiento de su “alineacién a fachada”
permaneceran en situacion legal de “fuera de ordenacion” en tanto no sean renovadas
y se ajusten a la alineacion establecida. Tal circunstancia tendra la consideracién de
“acto totalmente incompatible” con la ordenaciéon urbanistica. Las edificaciones que
ajusten su alineacién a la oficial deberan ceder gratuitamente al Ayuntamiento la porciéon
correspondiente al viario; en dicho caso, los propietarios podran deducir la superficie
cedida del porcentaje de parcela que ha de ser destinado a patio (25% segun el articulo
130) sin menoscabo de las condiciones de iluminacion y ventilacion que éstos han de
cumplir. Si la superficie cedida no pudiera ser compensada de tal forma o si por motivos
de urgente necesidad, el Ayuntamiento decidiera la inmediata ordenacion de las parcelas
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afectadas por incumplimiento de su “alineacién a fachada”, éstas podran ser sometidas
a procedimientos de transferencia de aprovechamiento en virtud del correspondiente
acuerdo de cesion, venta o distribucién o, en su defecto, a expropiacién u ocupacion
directa, todo lo cual debera hacerse efectivo mediante procedimiento reglado conforme a
los articulos 139 a 142 de la LOUA.

Articulo 130. Ocupacion.

Las distintas ordenanzas establecen el porcentaje de ocupacion a aplicar en cada
manzana y que varia del 75% en las zonas de ordenanza R-1 y R-2 al 80% en la R-4.

Exclusivamente en Suelo Urbano Consolidado y para los solares de superficie inferior
a 80 m? —unicamente permitidos en caso de existir una parcela catastral de dichas
dimensiones con anterioridad a la entrada en vigor del presente PGOU- se permitira
aumentar la ocupacion establecida con objeto de que la edificacion resultante disponga
de 120 m? construidos o superficie lo mas préxima posible a dicha cifra. En cualquier
caso, los patios siempre habran de cumplir las limitaciones indicadas.

La ocupacion de las distintas parcelas se realizara de forma que al menos la primera
crujia (minimo 5 metros) paralela a cada alineacién oficial a viario publico debera estar
ocupada; cuando tal condicién sea imposible de cumplir la formalizacion de la alineacién
se realizara mediante vallado de al menos tres metros de altura ejecutado como parte
integrante de la fachada, con sus mismos materiales y perfectamente arriostrado al resto
del edificio.

Articulo 131. Patios.

Se definen dos tipos de patio: patio de parcela y patio de manzana.

» El patio de parcela es aquel que permite ventilar e iluminar exclusivamente a la
vivienda que lo delimita y de la cual forma parte integrante. Habra de cumplir, en cuanto
a forma y dimension, la normativa técnica aplicable (Codigo Técnico de la Edificacidon
0 normativa técnica que lo sustituya o complemente) o, en su defecto, la normativa
establecida para las viviendas protegidas.

« El patio de manzana es aquél que se conforma mediante la definicion de la “alineacion
de patio de manzana” que, como se indica en el articulo 129, establece el limite maximo
que puede alcanzar la edificacién de dos plantas de altura. En el interior de los patios de
manzana unicamente podra edificarse con una planta de altura.

Las definiciones de “patio” establecidas, no comportan la posibilidad de abrir huecos
de luces y de ventilacion sobre medianeras, debiendo cumplirse, en cualquier caso, las
limitaciones que para las mismas se establecen en el Cédigo Civil.

Articulo 132. Altura.

Dentro del Suelo Urbano Consolidado la altura maxima permitida es de dos plantas
(planta baja +1) o 7 metros de altura medidos entre el punto medio de la rasante en
fachada y la cara inferior del forjado-techo de la planta alta.

Excepcionalmente, queda excluido de tal limitacion, la zona de ordenanza R-4, en el
tramo final de calle Santa, donde sdlo se permite edificar en planta baja —o 3.5 metros de
altura— al situarse en el entorno de la Ermita de Santa Barbara lo que podria afectar a la
vision de ésta desde el casco urbano y viceversa.

Podran autorizarse alturas superiores a las indicadas, en casos justificados y ante la
necesidad de adecuar la nueva edificacién a las alturas de las edificaciones colindantes,
sin que en ningun caso ello suponga la posibilidad de edificar mas de dos plantas.

En el caso de que la edificacion a ejecutar cuente con cubierta inclinada, queda
totalmente prohibido situar en bajo-cubierta cualquier tipo de espacio habitable.

En los “patios de manzana” Unicamente se permitiran edificaciones de 1 planta.

Articulo 133. Tipologia.
Las distintas ordenanzas definidas en suelo urbano consolidado establecen el uso y
tipologia en cada manzana.
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La tipologia predominante es la edificacién residencial unifamiliar entre medianeras
conformando manzanas. Existen edificaciones plurifamiliares pero en porcentaje muy
inferior al de unifamiliares.

Todas las edificaciones de uso residencial deberan cumplir las condiciones
establecidas en el articulo 71 y en la Ordenanza Municipal de Edificaciéon. En concreto,
y en relacién al suelo urbano consolidado, las nuevas edificaciones de uso residencial
plurifamiliares deberan cumplir las limitaciones establecidas en relacién a su composicion
y disefio en orden a conservar la imagen fraccionada del parcelario existente.

Las edificaciones de uso exclusivo terciario o equipamiento deberan cumplir la tipologia
establecida en sus zonas de ordenanza correspondientes; no obstante deberan integrarse
en el conjunto de edificaciones de uso residencial del suelo urbano consolidado.

Articulo 134. Edificabilidad.

La edificabilidad global del suelo urbano consolidado es de 0.80 metros cuadrados de
techo por cada metro cuadrado de superficie de suelo.

Se permite la construccién de planta bajo rasante —edificacién del subsuelo de
acuerdo con lo indicado en el Titulo XVI- sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 135. Aprovechamiento.

Los propietarios de Suelo Urbano Consolidado tienen derecho al 100% del
aprovechamiento objetivo de sus parcelas tal como se establece en el articulo 121.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueolégicos, la necesidad de
preservacion del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente Plan General.

Articulo 136. Densidad. (Ordenacion Estructural)

El nivel de densidad del suelo urbano consolidado es medio-bajo, esto es, inferior a
30 viviendas por hectarea.

El incremento del nimero de viviendas en suelo urbano consolidado por aplicacién de
las ordenanzas R-1, R-2, R-4, V.P. (que admiten todas ellas la segregacion de parcelas y
su posterior edificacion) no podra alterar dicho nivel de densidad.

Articulo 137. Condiciones de composicién y disefio de la edificacion.

Las edificaciones de nueva construccion deberan respetar las caracteristicas
morfolégicas y tipologicas de las edificaciones de su entorno, adaptandose al mismo
de forma que prevalezca la imagen de conjunto a la singularidad de cada una de las
edificaciones.

Con caracter general deberan cumplirse las condiciones de composicion y disefio
establecidas para las distintas ordenanzas —especialmente importante en la ordenanza
R-4— asi como en la Ordenanza Municipal de Edificacion.

Articulo 138. Programacion. Plazos de ejecucion.

En Suelo Urbano Consolidado se establece un plazo maximo de cuatro afos,
contabilizados desde la aprobacion definitiva del Plan General, para que los propietarios
ejerciten su derecho y su deber de edificar en los solares no edificados en los términos
establecidos por el mismo. Dicha condicién sera de aplicacién igualmente a las
edificaciones declaradas en ruina desde el momento de la firmeza en via legal de dicha
declaracion. En caso de incumplimiento, el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
se reserva el derecho de aplicar el articulo 150 de la LOUA para la ejecucién mediante
sustitucion por incumplimiento del deber de edificacion.

La construccioén de las viviendas protegidas programadas en la Laguna del Francés
debera comenzar tras la aprobacion del Plan Especial y el Proyecto de Urbanizacion que
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se redacten y una vez ejecutada la urbanizacion; se prevé que el comienzo de dichas
actuaciones se lleve a cabo durante el segundo cuatrienio como maximo, y debera estar
finalizada en un plazo maximo de doce afos desde la aprobacion definitiva del PGOU.

CAPITULO IIl
Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 139. Alcance. (Ordenacion Estructural)

Las presentes normas urbanisticas, de acuerdo con el articulo 10 de la LOUA
establecen la ordenacion del suelo urbano no consolidado con el siguiente alcance:

» Con caréacter de ordenacion estructural:

- La calificacion en las siguientes categorias:

= Suelo Urbano No Consolidado sometido a consolidacién de la edificacion y de la
urbanizacion.
- SUNC-1
- SUNC-2
» Areas de Reforma Interior
- ARI-1
- ARI-2
- ARI-3
= Suelo Urbano No Consolidado sometido a rectificacion de alineacion SUNC-R.A.

- En cada area o sector con unos residencial, delimitacion de las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de
dicho ambito para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccién publica.

- Determinacion de los Sistemas Generales incluidos o adscritos a cada categoria de
suelo urbano no consolidado.

- Determinaciéon de los usos y edificabilidades globales asi como del nivel de
densidad.

» Con caracter de ordenacion pormenorizada preceptiva.

- La ordenacion del Suelo Urbano No Consolidado delimitado como Area de Reforma
Interior.

- La delimitacion de areas de reparto y calculo del aprovechamiento medio en el Suelo
Urbano No Consolidado no incluido en area de reforma interior.

- Las previsiones de programacion y gestion de la ejecucion de la ordenacién
pormenorizada preceptiva

» Con caracter de ordenacion pormenorizada potestativa.

- La determinacion de la densidad expresada en viviendas por hectareas para las
areas de reforma interior y los sectores del suelo urbano no consolidado.

- La ordenacién urbanistica destallada de todo o parte del Suelo Urbano No
Consolidado de forma que queda legitimada la posibilidad de cumplir los derechos y
deberes inherentes a los propitarios afectados (ceder, equidistribuir, urbanizar, edificar,
segun el caso) sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

Desarrollamos a continuacion las condiciones particulares para cada sector.

Seccidn primera. Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1.

Articulo 140. Definicién y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbano No
Consolidado del Sector num. 1, el cual comprende las parcelas rusticas catastrales
numero 126 y 266 del poligono 8. Su superficie estimada es 12.440 m2.
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Corresponde a un conjunto de parcelas situadas al sur-este, junto a la carretera
de acceso al nucleo urbano, donde en los ultimos afos se han ejecutado procesos de
parcelacion y edificacion de viviendas autoconstruidas al margen de la legalidad urbanistica
y para las que el PGOU propone su incorporacién al tejido urbano acondicionando
previamente sus infraestructuras.

El PGOU considera que, dada la situacion periférica del ambito, constituir un vacio
relevante para el nicleo urbano y al no estar suficientemente integrado en la malla
urbana, de conformidad con el articulo 17.4 de la LOUA dicho ambito constituye un sector
de suelo urbano no consolidado a desarrollar mediante Plan Parcial que establezca su
ordenacion pormenorizada.

Articulo 141. Tramitacién.

Debera redactarse Plan Parcial de Ordenacién que desarrolle la ordenacion
pormenorizada del ambito del SUNC-1 de acuerdo con el contenido establecido para
dicho documento en el articulo 25.

Dicho Plan Parcial podra delimitar una o dos unidades de ejecucién y establecera
las reservas de superficies destinadas a dotaciones y que habran de ser cedidas al
Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa de acuerdo con lo establecido en el articulo 17
de la LOUA.

Articulo 142. Uso y edificabilidad global; nivel de densidad. (Ordenacion Estructural)

El uso global establecido es el uso residencial regulado en el articulo 73.

La edificabilidad global establecida es 0.20 metros cuadrados de techo por cada
metro cuadrado de superficie de suelo.

El nivel de densidad es bajo; esto es, mas de 5 y hasta 15 viviendas por hectérea.
Con caracter de ordenacién pormenorizada potestativa la densidad se establece en 10
viviendas por hectarea.

Se permite la construccion de planta bajo rasante -edificacion del subsuelo de acuerdo
con lo indicado en el Titulo XVI —sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 143. Area de reparto y aprovechamiento medio. (Ordenacion Estructural)

En el SUNC-1 se delimita el Area de Reparto nim. 1 (A.R.-1) cuyo aprovechamiento
medio es de 0.2000 unidades de aprovechamiento del uso y tipologia caracteristico por
cada metro cuadrado de superficie de suelo.

El uso y tipologia caracteristicos en dicho ambito es el uso residencial con edificaciones
unifamiliares exentas o aisladas, regulado en el articulo 88.

Articulo 144. Reserva de terreno con destino a viviendas protegidas. (Ordenacion
Estructural)

De acuerdo con la excepcion contemplada en el articulo 10 de la LOUA, al ser la
densidad de vivienda prevista en el ambito del SUNC-1 inferior a quince viviendas por
hectarea y al ser el uso y tipologia predominante (residencial, vivienda unifamiliar exenta)
poco apropiado para las viviendas protegidas, el PGOU considera que dicho ambito no es
apto para la construccién de dichas viviendas y, en consecuencia, se exime al ambito de
la obligacién de reservar terrenos para tal fin.

El PGOU compensa la reserva correspondiente al 30% de la edificabilidad de uso
residencial del ambito —esto es, 746 m? de los 2.488 m? totales— con la programacion de
26 VPP a edificar en la parcela de propiedad municipal situada en la Laguna del Francés
de acuerdo con el convenio suscrito con la Junta de Andalucia con fecha 19 de noviembre
de 2003.

Articulo 145. Determinaciones respecto a Sistemas Generales.
En el SUNC-1 ni se incluye ni se adscribe ningun sistema general.
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Articulo 146. Previsiones de programacion y gestion.

Se establece un plazo maximo de doce afios para la total implantacion de la
ordenacion urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacién
definitiva del Plan General. Durante el primer cuatrienio debera aprobarse el Plan Parcial,
la equidistribucién de beneficios y cargas entre los propietarios afectados y el Proyecto
de Urbanizacién debiendo cederse al Ayuntamiento los terrenos correspondientes a
las dotaciones; durante el segundo cuatrienio debera culminarse la urbanizacién y
comenzarse la edificacion, la cual habra de estar concluida al final del tercer cuatrienio.

En tanto no se ejecute la urbanizacion correcta del ambito no se permitira la
construccion de nuevas edificaciones ni la ampliacion o reforma de las existentes, salvo
las obras minimas de mantenimiento.

La gestién deberé realizarse por compensacion.

Seccién segunda. Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado SUNC-2

Articulo 147. Definiciéon y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbano No
Consolidado del Sector nim. 2 que comprende las parcelas rusticas catastrales nUmeros
111, 112, 113, 116, 117, 118 y 257 del poligono 8. Su superficie estimada es 15.818 m2.

Corresponde a un conjunto de parcelas situadas al este del casco urbano, en la
prolongacién de calle Encina, Trasera de Encina y Marmoles, donde en los ultimos afos
se han ejecutado procesos de parcelacion y edificacion de viviendas autoconstruidas al
margen de la legalidad urbanistica y para las que el PGOU propone incorporar al tejido
urbano acondicionando previamente sus infraestructuras.

El PGOU considera que, dada la situacion periférica del ambito, constituir un vacio
relevante para el nucleo urbano y al no estar suficientemente integrado en la malla
urbana, de conformidad con el articulo 17.4 de la LOUA dicho ambito constituye un sector
de suelo urbano no consolidado a desarrollar mediante Plan Parcial que establezca su
ordenacioén pormenorizada.

Articulo 148. Tramitacion.

Debera redactarse Plan Parcial de Ordenacién que desarrolle la ordenacion
pormenorizada del ambito del SUNC-2 de acuerdo con el contenido establecido para
dicho documento en el articulo 25.

Dicho Plan Parcial establecera las reservas de superficies destinadas a dotaciones y
que habran de ser cedidas al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa de acuerdo con lo
establecido en el articulo 17 de la LOUA.

Articulo 149. Uso y edificabilidad global; nivel de densidad. (Ordenacion Estructural)

El uso global establecido es el uso residencial regulado en el articulo 73.

La edificabilidad global establecida es 0.20 metros cuadrados de techo por cada
metro cuadrado de superficie de suelo.

El nivel de densidad es bajo; esto es, mas de 5 y hasta 15 viviendas por hectéarea.
Con caracter de ordenacién pormenorizada potestativa la densidad se establece en 10
viviendas por hectarea.

Se permite la construccion de planta bajo rasante -edificacion del subsuelo de acuerdo
con lo indicado en el Titulo XVI- sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 150. Area de reparto y aprovechamiento medio. (Ordenacién Estructural)

En el SUNC-2 se delimita el Area de Reparto nim. 2 (A.R.-2) cuyo aprovechamiento
medio es de 0.2000 unidades de aprovechamiento del uso y tipologia caracteristico por
cada metro cuadrado de superficie de suelo.

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 479

El usoy tipologia caracteristicos en dicho ambito es el uso residencial con edificaciones
unifamiliares exentas o aisladas, regulado en el articulo 88.

Articulo 151. Reserva de terreno con destino a viviendas protegidas. (Ordenacion
Estructural)

De acuerdo con la excepcion contemplada en el articulo 10 de la LOUA, al ser la
densidad de vivienda prevista en el ambito del SUNC-2 inferior a quince viviendas por
hectarea y al ser el uso y tipologia predominante (residencial, vivienda unifamiliar exenta)
poco apropiado para las viviendas protegidas, el PGOU considera que dicho ambito no es
apto para la construccion de dichas viviendas y, en consecuencia, se exime al ambito de
la obligacién de reservar terrenos para tal fin.

El PGOU compensa la reserva correspondiente al 30% de la edificabilidad de uso
residencial del ambito —esto es, 949 m? de los 3.163 m? totales— con la programacion de
26 VPP a edificar en la parcela de propiedad municipal situada en la Laguna del Francés
de acuerdo con el convenio suscrito con la Junta de Andalucia con fecha 19 de noviembre
de 2003.

Articulo 152. Determinaciones respecto a Sistemas Generales.
En el SUNC-2 ni se incluye ni se adscribe ningun sistema general.

Articulo 153. Previsiones de programacion y gestion.

Se establece un plazo maximo de doce afios para la total implantacion de la
ordenacion urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacién
definitiva del Plan General. Durante el primer cuatrienio debera aprobarse el Plan Parcial,
la equidistribucién de beneficios y cargas entre los propietarios afectados y el Proyecto
de Urbanizacion debiendo cederse al Ayuntamiento los terrenos correspondientes a
las dotaciones; durante el segundo cuatrienio deberd culminarse la urbanizacién vy
comenzarse la edificacion, la cual habra de estar concluida al final del tercer cuatrienio.

En tanto no se ejecute la urbanizacion correcta del ambito no se permitird la
construccion de nuevas edificaciones ni la ampliacion o reforma de las existentes, salvo
las obras minimas de mantenimiento.

La gestidn debera realizarse por compensacion.

Seccidn tercera. Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado.
Area de reforma interior nim. 1. (SUNC A.R.I-1)

Articulo 154. Definicion y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbano No
Consolidado que conforma el Area de Reforma Interior nimero 1, que comprende las
parcelas urbanas catastrales siguientes:

- 9551641PB5895S0001FO.

- 9551640PB5895S0001TO.

- 9551638PB5895S0001FO.

Su superficie estimada, a efecto del calculo de los beneficios y cargas que les
corresponden a sus propietarios, es 4.133 m2.

Se trata de un “vacio urbano” existente en el nucleo urbano de Santa Barbara de Casa
donde el PGOU propone conformar la prolongacién de la calle Concejo, la ampliacion de
la calle Trasera Coso —de forma que permita conectar la calle Concejo con la calle Coso—
, asi como la ampliacién del espacio libre existente al sur de calle Alamo. La edificacion
propuesta conformara las alineaciones de las calles indicadas y permitiran el acceso a
las traseras de las viviendas con frente a calle Rica.
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Articulo 155. Gestion.

Para la totalidad del ARI-1 se define un unico Area de Reparto, —concretamente
el denominado AR-3— cuyo Aprovechamiento Medio es 0.71400 u.a.u.c/m? del uso y
tipologia caracteristico “uso residencial, edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre
medianeras formalizando manzana cerrada”.

En el Area de Reforma Interior num. 1 se delimita una Unidad de Ejecucién que
abarca la totalidad del ambito.

El sistema de actuacién establecido es la compensacion.

Articulo 156. Parcelacion.

La ordenacion pormenorizada establecida en el presente documento determina la
formalizacién de dos manzanas cuya edificacion debera acometerse mediante proyectos
unitarios (Uno por manzana); en caso de que se estime necesario proceder a la parcelacion
de las manzanas se llevara a cabo mediante licencia de parcelacion segun lo establecido
en el articulo 66 de la LOUA.

De procederse a la parcelacion, la parcela minima edificable es la definida con
caracter general en el articulo 67:

- Superficie minima: 90 m2.

- Longitud de fachada minima: 6 metros.

- Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcidn, en cualquier punto de la misma,
de una circunferencia de 3 metros de radio.

Articulo 157. Usos. (Ordenacion Estructural)

Se establece como uso global y caracteristico el uso residencial regulado en el
articulo 73.

Se establece como uso pormenorizado el uso residencial con edificaciones
unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana cerrada, regulado
por la ordenanza R-1 definida en el articulo 82 asi como el uso residencial mediante
viviendas protegidas regulado por la ordenanza VP definida en el articulo 86

Articulo 158. Zona de ordenanza.

Las dos manzanas de nueva creaciéon han de cumplir los parametros establecidos
para la ordenanza R-1 “Edificacién en manzana” definida en el articulo 82.

El suelo destinado a vivienda protegida debera cumplir la ordenanza V.P. definida en
el articulo 86.

Articulo 159. Alineaciones y rasantes.

En la documentacion grafica y en la ficha correspondiente al ARI-1 se recogen las
alineaciones establecidas para cada una de las manzanas.

El Plan General considera que dada la topografia accidentada del ambito sera
necesario redactar un Plan Parcial que establezca las rasantes del viario, los posibles
escalonamientos dentro de cada una de las dos manzanas definidas, etc., de forma que
podria alterarse la disposicion volumétrica de las edificaciones propuestas lo cual no
implica que puedan alterarse el resto de parametros que definen la actuacion, esto es,
edificabilidad, ocupacién, alturas etc.

Igualmente, el Proyecto de Urbanizacién que se redacte previo a la ejecucion de
las edificaciones debera definir exactamente las rasantes de los viales y su correcta
implantacion sobre la trama urbana existente, especialmente la relacion con la calle
Concejo que se pretende continuar asi como la apertura hacia la calle Trasera Coso.

Articulo 160. Ocupacion.

De acuerdo con las alineaciones establecidas, la ocupaciéon maxima permitida para la
totalidad del ambito del A.R.I-1 es de 2.596 m? lo que supone aproximadamente un 62%
del total. El resto de la superficie se destinara a espacios libres (viarios y plaza publica).
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Independientemente de las cifras indicadas para la totalidad del ambito, las
edificaciones que se proyecten deberan cumplir las ordenanzas R-1 y VP asi como las
limitaciones establecidas en la Ordenanza Municipal de Edificacion en todo lo referente a
la ocupacion y los patios.

Articulo 161. Alturas.

De acuerdo con las ordenanzas R-1 y VP, la altura maxima permitida es de dos
plantas (planta baja +1) o una altura maxima de 7 metros contabilizados desde cualquier
punto de la rasante del viario en contacto con la edificacion hasta la parte superior del
forjado-techo de la planta alta. La altura maxima a cualquier punto de la cubierta sera de
10 metros.

En caso de cubiertas inclinadas queda prohibido utilizar el espacio bajo-cubierta para
usos habitables.

Articulo 162. Tipologia.

De acuerdo con la ordenanza R-1, la tipologia permitida es la edificacién de uso
residencial unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras formalizando manzanas cerradas.

De acuerdo con la ordenanza V.P., la tipologia permitida es la edificacion de uso
residencial mediante vivienda protegida en cualquiera de las modalidades legalmente
reconocidas y que cumplan su normativa sectorial.

En ambos casos, en planta baja podran introducirse usos compatibles siempre que
los mismos cumplan la normativa sectorial que les afecte y se integren en la edificacion
residencial sin provocar ningun incumplimiento del resto de los parametros establecidos
en la presente ordenanza.

El Plan Parcial que se redacte podra plantear soluciones con otras tipologias que
respeten las alineaciones y la ocupacion establecidas.

Articulo 163. Edificabilidad.

La edificabilidad global establecida para el ambito del ARI-1 es 0.80 m?t/m3s lo que
aplicado a la superficie estimada del ambito supone 3.306 m?t construidos totales.

Para cada uso pormenorizado se establece una edificabilidad concreta de acuerdo
con las tablas facilitadas en la ficha correspondiente de la documentacion gréfica; la
sumatoria de las edificabilidades de los distintos usos no podra sobrepasar la edificabilidad
global asignada al ambito.

Se permite la construccion de planta bajo rasante —edificacion del subsuelo de
acuerdo con lo indicado en el Titulo XVI- sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 164. Aprovechamiento.

Tal como se ha indicado en el articulo 155, para la totalidad del ARI-1 se define un Unico
Area de Reparto, —concretamente el denominado AR-3— cuyo Aprovechamiento Medio
es 0.71400 u.a.u.c/m?s del uso y tipologia caracteristico “uso residencial, edificaciones
unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana cerrada”.

El Aprovechamiento Objetivo es 2.950,96 u.a.u.c.

El Aprovechamiento Subjetivo, al que tienen derecho los propietarios incluidos en el
ambito, es de 2.655,87 u.a.u.c, siendo el resto, 295,10 u.a.u.c, el aprovechamiento que ha
de ser cedido al Ayuntamiento en concepto de plusvalias generadas por la aprobacién del
PGOU.

En el articulo 35 se establecen los coeficientes de uso y tipologia que permiten
expresar las unidades de aprovechamiento en superficie construida de los diversos usos
y tipologias.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacién del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
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pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente PGOU

Articulo 165. Densidad. (Ordenacion Estructural)

El nivel de densidad es medio; esto es, mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectérea.
Con caracter de ordenaciéon pormenorizada potestativa la densidad se establece en 50
viviendas por hectarea lo que supone que en el ambito del ARI-1 el nUmero maximo de
viviendas a ejecutar es de 21.

Articulo 166. Reserva de terreno con destino a vivienda protegida. (Ordenacion
Estructural)

En el ARI-1 se reserva el terreno equivalente al treinta por ciento de la edificabilidad
residencial para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccién publica.

De acuerdo con la cuantificacion de la ordenacién pormenorizada facilitada en la ficha
del ambito, se destinan 572,26 m? de suelo donde edificar 743,94 m? de uso vivienda
protegida (se estima que al menos 6 viviendas de las 21 permitidas se destinan a vivienda
protegida). Dicho suelo se ubica en la manzana situada al Oeste y con frente hacia calle
Trasera Coso.

De acuerdo con la programaciéon establecida en el articulo 170, la construccion de
las viviendas protegidas debera comenzarse tras la aprobacién del Plan Parcial y del
Proyecto de Urbanizacion, esto es en el primer cuatrienio, y debera estar finalizada en un
plazo maximo de ocho anos desde la aprobacién definitiva del PGOU

Articulo 167. Cargas de urbanizacion.

Los propietarios de terrenos incluidos dentro del ambito del Suelo Urbano No
Consolidado ARI-1 tienen la obligacién de ejecutar a su costa la urbanizacién completa
de los terrenos donde han de hacer efectivo su aprovechamiento subjetivo asi como
del terreno correspondiente a las cesiones obligatorias y gratuitas que segun el articulo
168 les corresponda incluyendo cuantas obras de urbanizacién sean precisas para la
completa y correcta conexion de la totalidad de los servicios e infraestructuras.

Articulo 168. Cesiones obligatorias y gratuitas.

De acuerdo con el articulo 17 de laLOUA y con el Anexo al Reglamento de Planeamiento
referente a “Reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales” los propietarios
incluidos en el ARI-1 deberan ceder los terrenos destinados a dotaciones y equipamientos
segun lo indicado en el articulo 77 de las presentes Normas Urbanisticas y Ordenanzas,
incluidos los necesarios para el trazado del viario propuesto y para la implantacion de
todas las infraestructuras que habran de ser definidas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién.

Igualmente, deberan ceder, obligatoria y gratuitamente al municipio, los terrenos,
ya urbanizados, en los que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico
correspondiente al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la aprobacién del Plan General. Esta
cesién podra sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de su
valor en metdlico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

Articulo 169. Tramitacion.

El Plan General establece la ordenacién pormenorizada del ARI-1 de forma que queda
legitimada la posibilidad de cumplir los derechos y deberes inherentes a los propietarios
afectados (ceder, equidistribuir, urbanizar y edificar, segun el caso); no obstante lo anterior,
se estima necesario redactar un Plan Parcial para ajustar las determinaciones del PGOU
a la realidad fisica de los terrenos por lo que sera preciso aprobar dicho instrumento

00160176

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

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 483

de planeamiento asi como el correspondiente Proyecto de Urbanizacién previo al
cumplimiento del resto de los deberes urbanisticos de los propietarios.

Articulo 170. Programacion. Plazos de ejecucion.

Se establece un plazo maximo de ocho anos para la total implantacion de la ordenacion
urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacion definitiva del
Plan General. Durante el primer cuatrienio debera aprobarse el Plan Parcial y el Proyecto
de Urbanizacidn. La edificacién debera estar finalizada al final del segundo cuatrienio.

El incumplimiento de dicha programacion asi como de los plazos establecidos para
cada uno de los procedimientos legales que han de seguir los propietarios hasta la total
materializacién del aprovechamiento que les corresponda, facultara al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa a actuar, conforme la LOUA establece, en defensa del interés
publico general.

En tanto no se ejecute la urbanizacion completa del ambito, incluida su conexién con
las redes generales de servicios, asi como la edificacién, conforme a las previsiones del
Plan General y con Licencia de Primera Ocupacién concedida, no se entendera finalizada
la actividad urbanistica en el ambito.

Seccidn cuarta. Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado.
Area de reforma interior nim. 2 (SUNC A.R.I-2)

Articulo 171. Definicién y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbano No
Consolidado que conforma el Area de Reforma Interior nimero 2, area discontinua que
comprende las parcelas siguientes:

* Parcela rusticas catastral numero 185 del poligono 8 (21067A008001850000QY).

« Parcela rusticas catastral nimero 255 del poligono 8 (21067A008002550000QT).

* Parcela urbana 9350802PB5895S0001BO.

* Parcela urbana 9350803PB5895S0001YO.

* Parcela urbana 9250301PB5895S0001XO.

Su superficie estimada, a efecto del calculo de los beneficios y cargas que les
corresponden a sus propietarios, es 5.420 m2.

Se trata de un conjunto de espacios contiguos que conforman el borde oeste del
casco urbano donde en los ultimos afios se han desarrollado construcciones residenciales
e industriales al margen de la legalidad urbanistica, encontrdndose alguna de ellas en
estado ruinoso. EI PGOU propone integrar dichos espacios en la trama urbana, dando
continuidad al viario existente prolongando la calle Coso hacia el lateral del colegio
publico, ampliando el espacio de éste y sustituyendo la edificacion industrial por usos
residenciales.

Articulo 172. Gestién.

Para la totalidad del ARI-2 se define un unico Area de Reparto, —concretamente
el denominado AR-4- cuyo Aprovechamiento Medio es 0.46620 u.a.u.c/m?3s del uso y
tipologia caracteristico “uso residencial, edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre
medianeras formalizando manzana cerrada”.

En el Area de Reforma Interior num. 2 se delimita una Unidad de Ejecucién que
abarca la totalidad del ambito.

El sistema de actuacién establecido es la compensacion.

Articulo 173. Parcelacion.
La ordenacion pormenorizada establecida en el presente documento determina la
formalizacion de dos manzanas cuya edificacion debera acometerse mediante proyectos
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unitarios (Uno por manzana); en caso de que se estime necesario proceder a la parcelacion
de las manzanas se llevara a cabo mediante licencia de parcelacion segun lo establecido
en el articulo 66 de la LOUA.

De procederse a la parcelacion, la parcela minima edificable es la definida con
caracter general en el articulo 67:

 Superficie minima: 90 m2,

* Longitud de fachada minima: 6 metros.

* Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcion, en cualquier punto de la
misma, de una circunferencia de 3 metros de radio.

Articulo 174. Usos. (Ordenacion Estructural)

Se establece como uso global y caracteristico el uso residencial regulado en el
articulo 73.

Se establecen como usos pormenorizados:

* uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras
formalizando manzana cerrada, regulado por la ordenanza R-1 definida en el articulo 82

* uso residencial con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras
formalizando manzanas abiertas situadas preferentemente en el perimetro del casco
urbano, regulado por la ordenanza R-2 definida en el articulo 83.

* uso residencial mediante viviendas protegidas regulado por la ordenanza VP definida
en el articulo 86

Articulo 175. Zona de ordenanza.

Las dos manzanas de nueva creacion han de cumplir los parametros establecidos
para las ordenanzas R-1 “Edificacion en manzana” y R-2 “Edificacion en perimetro de
casco urbano” definidas en los articulos 82 y 83.

El suelo destinado a vivienda protegida debera cumplir la ordenanza V.P. definida en
el articulo 86.

Articulo 176. Alineaciones y rasantes.

En la documentacion grafica y en la ficha correspondiente al ARI-2 se recogen las
alineaciones establecidas para cada una de las manzanas.

El Plan General considera necesario redactar un Plan Parcial que establezca las
rasantes del viario y que defina la disposicion volumétrica de las edificaciones propuestas
lo cual no implica que puedan alterarse el resto de parametros que definen la actuacion,
esto es, edificabilidad, ocupacion, alturas etc.

Igualmente, el Proyecto de Urbanizacién que se redacte previo a la ejecucion de
las edificaciones debera definir exactamente las rasantes de los viales y su correcta
implantacion sobre la trama urbana existente, especialmente la relacion con la calle Coso
que se pretende continuar asi como con el Centro de Educacion Infantil y Primaria “San
Sebastian”.

Articulo 177. Ocupacién.

De acuerdo con las alineaciones establecidas, la ocupacién maxima permitida para
la totalidad del ambito del ARI-2 es de 1.964 m? lo que supone aproximadamente un 36%
del total. El resto de la superficie se destinara a espacios libres (viarios y plaza publica).

Independientemente de las cifras indicadas para la totalidad del ambito, las
edificaciones que se proyecten deberan cumplir las ordenanzas R-1, R-2 y VP asi como
las limitaciones establecidas en la Ordenanza Municipal de Edificacion para la ocupacion
y patios.

Articulo 178. Alturas.
De acuerdo con las ordenanzas R-1, R-2 y VP, la altura maxima permitida es de dos
plantas (planta baja +1) o una altura méaxima de 7 metros contabilizados desde cualquier
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punto de la rasante del viario en contacto con la edificacién hasta la parte superior del
forjado-techo de la planta alta. La altura maxima a cualquier punto de la cubierta sera de
10 metros.

En caso de cubiertas inclinadas queda prohibido utilizar el espacio bajo-cubierta para
usos habitables.

Articulo 179. Tipologia.

De acuerdo con la ordenanza R-1, la tipologia permitida es la edificacién de uso
residencial unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras formalizando manzanas cerradas.

De acuerdo con la ordenanza R-2, la tipologia permitida es la edificacién de uso
residencial unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras formalizando manzanas abiertas
situadas preferentemente en el perimetro del casco urbano.

De acuerdo con la ordenanza V.P., la tipologia permitida es la edificacién de uso
residencial mediante vivienda protegida en cualquiera de las modalidades legalmente
reconocidas y que cumplan se normativa sectorial.

En todos los casos, en planta baja podran introducirse usos compatibles siempre que
los mismos cumplan la normativa sectorial que les afecte y se integren en la edificacion
residencial sin provocar ningun incumplimiento del resto de los parametros establecidos
en las ordenanzas.

Articulo 180. Edificabilidad.

La edificabilidad global establecida para el ambito del ARI-2 es 0.50 m?t/m?s lo que
aplicado a la superficie estimada del ambito supone 2.710 m?t construidos totales.

Para cada uso pormenorizado se establece una edificabilidad concreta de acuerdo
con las tablas facilitadas en la ficha correspondiente de la documentacion gréfica; la
sumatoria de las edificabilidades de los distintos usos no podra sobrepasar la edificabilidad
global asignada al ambito.

Se permite la construccion de planta bajo rasante -edificacion del subsuelo de acuerdo
con lo indicado en el Titulo XVI- sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 181. Aprovechamiento.

Tal como se ha indicado en el articulo 172, para la totalidad del ARI-2 se define un Gnico
Area de Reparto, —concretamente el denominado AR-4— cuyo Aprovechamiento Medio
es 0.46620 u.a.u.c/m?s del uso y tipologia caracteristico “uso residencial, edificaciones
unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana cerrada”.

El Aprovechamiento Objetivo es 2.526,80 u.a.u.c.

El Aprovechamiento Subjetivo, al que tienen derecho los propietarios incluidos en el
ambito, es de 2.274,12 u.a.u.c, siendo el resto, 252,68 u.a.u.c, el aprovechamiento que ha
de ser cedido al Ayuntamiento en concepto de plusvalias generadas por la aprobacion del
PGOU.

En el articulo 35 se establecen los coeficientes de uso y tipologia que permiten
expresar las unidades de aprovechamiento en superficie construida de los diversos usos
y tipologias.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacién del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente PGOU

Articulo 182. Densidad. (Ordenacioén Estructural)

El nivel de densidad es medio; esto es, mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea.
Con caracter de ordenacion pormenorizada potestativa la densidad se establece en 40
viviendas por hectarea lo que supone que en el ambito del ARI-2 el nUmero maximo de
viviendas a ejecutar es de 22.
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Articulo 183. Reserva de terreno con destino a vivienda protegida. (Ordenacion
Estructural)

En el ARI-2 se reserva el terreno equivalente al treinta por ciento de la edificabilidad
residencial para su destino a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de
proteccién publica.

De acuerdo con la cuantificacion de la ordenaciéon pormenorizada facilitada en la ficha
del ambito, se destinan 600,37 m? de suelo donde edificar 780,48 m? de uso vivienda
protegida (se estima que al menos 7 viviendas de las 22 permitidas se destinan a vivienda
protegida). Dicho suelo se ubica en la manzana situada al Oeste y con frente hacia la
calle de nueva formacién que limita con el suelo urbanizable no sectorizado.

De acuerdo con la programacion establecida en el articulo 187, la construccion de las
viviendas protegidas debera comenzarse tras la aprobacion del Plan Parcial y Proyecto
de Urbanizacion, esto es en el primer cuatrienio, y debera estar finalizada en un plazo
maximo de ocho afios desde la aprobacion definitiva del PGOU.

Articulo 184. Cargas de urbanizacion.

Los propietarios de terrenos incluidos dentro del ambito del Suelo Urbano No
Consolidado ARI-2 tienen la obligacién de ejecutar a su costa la urbanizacién completa
de los terrenos donde han de hacer efectivo su aprovechamiento subjetivo asi como
del terreno correspondiente a las cesiones obligatorias y gratuitas que segun el articulo
185 les corresponda incluyendo cuantas obras de urbanizacién sean precisas para la
completa y correcta conexion de la totalidad de los servicios e infraestructuras.

De acuerdo con el Informe econdmico-financiero que se aporta como Anexo 3 de
la Memoria del PGOU el ambito ARI-2 presenta cierta descompensacion respecto a las
otras areas de reforma interior al ser superior la superficie a urbanizar en relacion tanto
a su superficie bruta como a su aprovechamiento subjetivo, por lo que el Ayuntamiento
de Santa Béarbara de Casa, con objeto de equilibrar dichos ratios, contribuird a su
urbanizacion en un 55% del total de gastos.

Articulo 185. Cesiones obligatorias y gratuitas.

De acuerdo con el articulo 17 de laLOUA y con el Anexo al Reglamento de Planeamiento
referente a “Reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales” los propietarios
incluidos en el ARI-2 deberan ceder los terrenos destinados a dotaciones y equipamientos
segun lo indicado en el articulo 77 de las presentes Normas Urbanisticas y Ordenanzas,
incluidos los necesarios para el trazado del viario propuesto y para la implantacion de
todas las infraestructuras que habran de ser definidas en el correspondiente Proyecto
de Urbanizacién. En concreto, han de ceder, obligatoria y gratuitamente, los terrenos
siguientes:

» Parcela de 325 m? destinada a uso dotacional docente como futura ampliacion del
colegio publico San Sebastian.

* Los destinados a espacios libres y los necesarios para el trazado del viario propuesto
y para la implantacién de todas las infraestructuras necesarias que habran de ser definidas
en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Igualmente, han de ceder, obligatoria y gratuitamente al municipio, los terrenos,
ya urbanizados, en los que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico
correspondiente al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la aprobacién del Plan General. Esta
cesion podra sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono al municipio de su
valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

Articulo 186. Tramitacion.
El Plan General establece la ordenacién pormenorizada del ARI-2 de forma que queda
legitimada la posibilidad de cumplir los derechos y deberes inherentes a los propietarios
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afectados (ceder, equidistribuir, urbanizar y edificar, segun el caso); no obstante lo anterior,
se estima necesario redactar un Plan Parcial para ajustar las determinaciones del PGOU
a la realidad fisica de los terrenos por lo que sera preciso aprobar dicho instrumento
de planeamiento asi como el correspondiente Proyecto de Urbanizacién previo al
cumplimiento del resto de los deberes urbanisticos de los propietarios.

Articulo 187. Programacion. Plazos de ejecucion.

Se establece un plazo maximo de ocho afos para la total implantacion de la ordenacién
urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacion definitiva del
Plan General. Durante el primer cuatrienio debera aprobarse el Plan Parcial y el Proyecto
de Urbanizacién. La edificacién debera estar finalizada al final del segundo cuatrienio.

El incumplimiento de dicha programacién asi como de los plazos establecidos para
cada uno de los procedimientos legales que han de seguir los propietarios hasta la total
materializacién del aprovechamiento que les corresponda, facultara al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa a actuar, conforme la LOUA establece, en defensa del interés
publico general.

En tanto no se ejecute la urbanizacion completa del ambito, incluida su conexién con
las redes generales de servicios, asi como la edificacion, conforme a las previsiones del
presente Plan General y con Licencia de Primera Ocupacién concedida, no se entendera
finalizada la actividad urbanistica en el ambito.

Seccién quinta. Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado.
Area de reforma interior nim. 3. (SUNC A.R.I-3)

Articulo 188. Definicion y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbano No
Consolidado que conforma el Area de Reforma Interior nimero 3, que comprende las
parcelas urbanas catastrales siguientes:

* 9449701PB5894N00010U.

* 9449702PB5894N0001KU.

* 9449703PB5894N0001RU.

* 9449704PB5894N0001DU.

* 9449705PB5894N0001XU.

* 9449706PB5894N0001IU.

* 9449707PB5894N0001JU.

* 9449708PB5894N0001EU.

Su superficie estimada, a efecto del calculo de los beneficios y cargas que les
corresponden a sus propietarios, es 4.761 m2

Se trata de un “vacio urbano” con frente a la Plaza del Santo y a la calle Puerto de la
Encina y que limita al oeste con la calle Travesia Noria, la cual intersecta impidiendo su
continuidad; al este con la Barriada Nueva, formada por viviendas unifamiliares adosadas,
y al sur el Suelo Urbanizable No Sectorizado de Uso Residencial R-1. En dicho ambito
ultimamente se ha construido un edificio de uso terciario comercial y una edificacion
unifamiliar aislada sin ajustarse a alineacién de viario.

El Plan General propone ordenar el ambito permitiendo abrir un viario entre la Barriada
Nueva y las nuevas edificaciones a desarrollar en el ARI-3 asi como abrir la calle Travesia
Noria al sur; la introduccion de los nuevos viarios permitira conectar el casco urbano con
los futuros desarrollos del Suelo Urbanizable.

Articulo 189. Gestion. ]
Para la totalidad del ARI-3 se define un unico Area de Reparto, -concretamente
el denominado AR-5 — cuyo Aprovechamiento Medio es 0.71400 u.a.u.c/m?s del uso y
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tipologia caracteristico “uso residencial, edificaciones unifamiliares o plurifamiliares entre
medianeras formalizando manzana cerrada”.

En el Area de Reforma Interior nim. 3 se delimita una Unidad de Ejecucién que
abarca la totalidad del ambito.

El sistema de actuacién establecido es la compensacion.

Articulo 190. Parcelacién.

La ordenacion pormenorizada establecida en el presente documento determina la
formalizacion de dos manzanas cuya edificacion debera acometerse mediante proyectos
unitarios (uno por manzana); en caso de que se estime necesario proceder a la parcelacion
de las manzanas se llevara a cabo mediante licencia de parcelacién segun lo establecido
en el articulo 66 de la LOUA.

De procederse a la parcelacion, la parcela minima edificable es la definida con
caracter general en el articulo 67:

 Superficie minima: 90 m2.

* Longitud de fachada minima: 6 metros.

» Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcion, en cualquier punto de la
misma, de una circunferencia de 3 metros de radio.

Articulo 191. Usos. (Ordenacién Estructural)

Se establece como uso global y caracteristico el uso residencial regulado en el
articulo 73.

Se establece como uso pormenorizado el uso residencial con edificaciones
unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana cerrada, regulado
por la ordenanza R-1 definida en el articulo 82 asi como el uso residencial mediante
viviendas protegidas regulado por la ordenanza VP definida en el articulo 86.

Articulo 192. Zona de ordenanza.

Las dos manzanas de nueva creacioén han de cumplir los parametros establecidos para
la ordenanza R-1 “Edificacién en manzana” definida en el articulo 82; el suelo destinado a
vivienda protegida debera cumplir la ordenanza VP definida en el articulo 86.

Articulo 193. Alineaciones y rasantes.

En la documentacion grafica y en la ficha correspondiente al ARI-3 se recogen las
alineaciones establecidas para cada una de las manzanas.

El Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacién que se redacte previo a la ejecucién
de las edificaciones debera definir exactamente las rasantes de los viales y su correcta
implantacion sobre la trama urbana existente, especialmente la relacion con la calle
Travesia Noria que se pretende continuar asi como la apertura de un nuevo viario
delimitando lateralmente la Barriada Nueva.

Articulo 194. Ocupacion.

De acuerdo con las alineaciones establecidas, la ocupacién maxima permitida para
la totalidad del ambito del ARI-3 es de 2.990 m? lo que supone aproximadamente un 62%
del total. El resto de la superficie se destinara a espacios libres, viarios.

Independientemente de las cifras indicadas para la totalidad del ambito, las edificaciones
que se proyecten deberan cumplir las ordenanzas R-1 y VP asi como las limitaciones
establecidas en la Ordenanza Municipal de Edificacion para la ocupacion y patios.

Articulo 195. Alturas.

De acuerdo con las ordenanzas R-1y VP, la altura maxima permitida es de dos plantas
(planta baja +1) o una altura maxima de 7 metros contabilizados desde cualquier punto de
la rasante del viario en contacto con la edificacion hasta la parte superior del forjado-techo
de la planta alta. La altura maxima a cualquier punto de la cubierta sera de 10 metros.
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En caso de cubiertas inclinadas queda prohibido utilizar el espacio bajo-cubierta para
usos habitables.

Articulo 196. Tipologia.

De acuerdo con la ordenanza R-1, la tipologia permitida es la edificacién de uso
residencial unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras formalizando manzanas cerradas.

De acuerdo con la ordenanza VP, la tipologia permitida es la edificacion de uso
residencial mediante vivienda protegida en cualquiera de las modalidades legalmente
reconocidas y que cumplan se normativa sectorial.

En ambos casos, en planta baja podran introducirse usos compatibles siempre que
los mismos cumplan la normativa sectorial que les afecte y se integren en la edificacion
residencial sin provocar ningun incumplimiento del resto de los parametros establecidos
en las ordenanzas.

Articulo 197. Edificabilidad.

La edificabilidad global establecida para el ambito del ARI-3 es 0.80 m?t/m3s lo que
aplicado a la superficie estimada del ambito supone 3.808,80 m?t construidos totales.

Para cada uso pormenorizado se establece una edificabilidad concreta de acuerdo
con las tablas facilitadas en la ficha correspondiente de la documentacion gréfica; la
sumatoria de las edificabilidades de los distintos usos no podra sobrepasar la edificabilidad
global asignada al ambito.

Se permite la construccién de planta bajo rasante —edificacién del subsuelo de
acuerdo con lo indicado en el Titulo XVI- sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 198. Aprovechamiento.

Tal como se ha indicado en el articulo 189, para la totalidad del ARI-3 se define un Gnico
Area de Reparto, —concretamente el denominado AR-5— cuyo Aprovechamiento Medio
es 0.71400 u.a.u.c/m? del uso y tipologia caracteristico “uso residencial, edificaciones
unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana cerrada”.

El Aprovechamiento Objetivo es 3.399,35 u.a.u.c.

El Aprovechamiento Subjetivo, al que tienen derecho los propietarios incluidos en el
ambito, es de 3.059,42 u.a.u.c, siendo el resto, 339,94 u.a.u.c, el aprovechamiento que ha
de ser cedido al Ayuntamiento en concepto de plusvalias generadas por la aprobacién del
PGOU.

En el articulo 35 se establecen los coeficientes de uso y tipologia que permiten
expresar las unidades de aprovechamiento en superficie construida de los diversos usos
y tipologias.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacion del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente PGOU.

Articulo 199. Densidad. (Ordenacion Estructural)

El nivel de densidad es medio; esto es, mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea.
Con caracter de ordenaciéon pormenorizada potestativa la densidad se establece en 50
viviendas por hectarea lo que supone que en el ambito del ARI-3 el nUumero maximo de
viviendas a ejecutar es de 24.

Articulo 200. Reserva de terreno con destino a vivienda protegida. (Ordenacion
Estructural)

En el ARI-3 se reserva el terreno equivalente al treinta por ciento de la edificabilidad
residencial para su destino a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de
proteccién publica.

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 490

De acuerdo con la cuantificacion de la ordenacién pormenorizada facilitada en la ficha
del ambito, se destinan 659,22 m? de suelo donde edificar 856,98 m? de uso vivienda
protegida (se estima que al menos 9 viviendas de las 24 permitidas se destinan a vivienda
protegida). Dicho suelo se ubica en la manzana situada al Oeste y con frente hacia la
calle Travesia Noria.

De acuerdo con la programacion establecida en el articulo 204, la construccién de
las viviendas protegidas debera comenzarse tras la aprobacion del Plan Parcial y del
Proyecto de Urbanizacion, esto es en el primer cuatrienio, y debera estar finalizada en un
plazo maximo de ocho afios desde la aprobacién definitiva del PGOU.

Articulo 201. Cargas de urbanizacion.

Los propietarios de terrenos incluidos dentro del ambito del Suelo Urbano No
Consolidado ARI-3 tienen la obligacion de ejecutar a su costa la urbanizacién completa
de los terrenos donde han de hacer efectivo su aprovechamiento subjetivo asi como
del terreno correspondiente a las cesiones obligatorias y gratuitas que segun el articulo
202 les corresponda incluyendo cuantas obras de urbanizacién sean precisas para la
completa y correcta conexion de la totalidad de los servicios e infraestructuras.

Articulo 202. Cesiones obligatorias y gratuitas.

De acuerdo con el articulo 17 de laLOUA Yy con el Anexo al Reglamento de Planeamiento
referente a “Reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales” los propietarios
incluidos en el ARI-3 deberan ceder los terrenos destinados a dotaciones y equipamientos
segun lo indicado en el articulo 77 de las presentes Normas Urbanisticas y Ordenanzas,
incluidos los necesarios para el trazado del viario propuesto y para la implantacion de
todas las infraestructuras que habran de ser definidas en el correspondiente Proyecto
de Urbanizacion. En concreto, han de ceder, obligatoria y gratuitamente, los terrenos
siguientes:

» Parcela de 90 m? destinada a uso de equipamiento, dotacional social.

* Los destinados a espacios libres y los necesarios para el trazado del viario propuesto
y para la implantacién de todas las infraestructuras necesarias que habran de ser definidas
en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Igualmente, han de ceder, obligatoria y gratuitamente al municipio, los terrenos,
ya urbanizados, en los que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico
correspondiente al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la aprobacién del Plan General. Esta
cesién podra sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de su
valor en metalico, tasado en aplicacién de las reglas legales pertinentes.

Articulo 203. Tramitacion.

El Plan General establece la ordenacion pormenorizada del ARI-3 de forma que queda
legitimada la posibilidad de cumplir los derechos y deberes inherentes a los propietarios
afectados (ceder, equidistribuir, urbanizar y edificar, segun el caso); no obstante lo anterior,
se estima necesario redactar un Plan Parcial para ajustar las determinaciones del PGOU
a la realidad fisica de los terrenos por lo que sera preciso aprobar dicho instrumento
de planeamiento asi como el correspondiente Proyecto de Urbanizacién previo al
cumplimiento del resto de los deberes urbanisticos de los propietarios.

Articulo 204. Programacioén. Plazos de ejecucion.

Se establece un plazo maximo de ocho afios para la total implantacién de la ordenacién
urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacion definitiva del
Plan General. Durante el primer cuatrienio debera aprobarse el Plan Parcial y el Proyecto
de Urbanizacion. La edificacién debera estar finalizada al final del segundo cuatrienio.

El incumplimiento de dicha programacion asi como de los plazos establecidos para
cada uno de los procedimientos legales que han de seguir los propietarios hasta la total
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materializaciéon del aprovechamiento que les corresponda, facultara al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa a actuar, conforme la LOUA establece, en defensa del interés
publico general.

En tanto no se ejecute la urbanizacion completa del ambito, incluida su conexién con
las redes generales de servicios, asi como la edificacién, conforme a las previsiones del
presente Plan General y con Licencia de Primera Ocupacién concedida, no se entendera
finalizada la actividad urbanistica en el ambito.

Seccion sexta. Condiciones particulares del Suelo Urbano No Consolidado sometido
a rectificacion de alineacioén a calle Trasera. (SUNC-R.A)

Articulo 205. Definiciéon y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se definen los ambitos del Suelo Urbano No
Consolidado sometidos a rectificacion de alineacion a calles consideradas traseras o
calles sin alineacién claramente conformada. Concretamente se corresponden con las
manzanas cuyas referencias catastrales comienzan por los siguientes nimeros:

* 96473 y 97478 para la formalizacién de la nueva alineacién de calle Travesia Oriente
Trasera

* 97505 y 97508 para la formalizacion de la nueva alineaciéon del Callejon del Barrio

* 97510 para la formalizacién de las nuevas alineaciones del Callejon de las Travesias
y de la calle Barrio Alto

* 99526 y 99527 para la formalizacion de la nueva alineacion de calle Trasera
Encina.

La superficie estimada de todos los ambitos es de 31.744 m?

El Suelo Urbano No Consolidado sometido a rectificacion de alineacion a calle trasera
se corresponde con aquellos suelos urbanos donde es preciso consolidar su urbanizaciéon
permitiéndose —para compensar o disminuir la cuantia de las cargas a asumir por sus
propietarios— un leve incremento de su edificabilidad y densidad sin que en ningun
caso dichos incrementos afecten a la edificabilidad y densidad global asignada al suelo
urbano.

El Plan General establece las nuevas alineaciones —aunque deban ser corroboradas
por Estudios de Detalle que las ajusten a la realidad fisica de los terrenos y de los edificios
afectados—y la ordenanza de aplicacion.

El régimen de dichos suelos es el correspondiente al suelo urbano no consolidado no
incluido en unidades de ejecucion segun lo establecido en el articulo 55.2 de la LOUA y
regulado por el articulo 124 del presente documento.

Articulo 206. Parcelacion.

En tanto no se apruebe el Estudio de Detalle que defina la nueva alineacion de calle
no se permite la agregacion y/o segregacion de parcelas con frente a dichas calles.

Una vez que se apruebe el Estudio de Detalle se permite la agregacion y/o segregacion
de parcelas en los términos establecidos en la ordenanza R-1 y siempre que las parcelas
resultantes permitan cumplir en ellas —y en relacién a las edificaciones que puedan existir
ya construidas sobre las mismas— los parametros establecidos en cuanto a edificabilidad
y ocupacion.

Articulo 207. Usos. (Ordenacién Estructural)

Se establece como uso global y caracteristico el uso residencial regulado en el
articulo 73.

Se establece como uso pormenorizado el uso residencial con edificaciones
unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras formalizando manzana cerrada, regulado
por la ordenanza R-1 definida en el articulo 82
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Articulo 208. Zona de ordenanza.

La ordenanza de aplicacion en todos los ambitos es la R-3, ordenanza que regula
el uso y tipologia pormenorizado: “uso residencial con edificaciones unifamiliares entre
medianeras dando frente a calles consideradas traseras o sin alineacion formalizada”,
definida en el articulo 84.

La ordenanza R-3 prevalece a otras ordenanzas al ser su cometido establecer
los criterios de actuacion en relacion a la definicion de la alineacién de la calle y la
consolidacion de su urbanizacion.

Las manzanas afectadas por ella se clasifican como Suelo Urbano No Consolidado
en tanto se define el trazado exacto de la calle y se consolida su urbanizacion. Una vez
alcanzado dicho objetivo, las parcelas podran materializar su aprovechamiento subjetivo
en aplicacion de la ordenanza complementaria fijada para cada manzana en concreto.

En tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo y la urbanizacion del viario, en
las parcelas incluidas en la zona de ordenanza R-3 Unicamente podran actuarse en los
términos establecidos en la ordenanza R-1 respecto a la fachada a calle “principal’.

Articulo 209. Alineaciones y rasantes.

Las recogidas en la documentacion grafica del presente P.G.O.U y que deberan ser
reajustadas en los correspondientes Estudios de Detalle que se tramiten en cada ambito
concreto.

Articulo 210. Ocupacioén.

Una vez sea aprobado el Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizacion del
ambito concreto, sera de aplicacion la ordenanza R-1 y, en consecuencia, la ocupacién
establecida en ella; esto es ocupacion maxima permitida: 75% de la superficie total de
la parcela. El 25% restante ha de destinarse a patio libre de edificacion. Los patios de
ventilacion e iluminacion cumpliran, en cuanto a forma y dimension, la normativa técnica
aplicable o, en su defecto, la normativa establecida para las viviendas protegidas.

Articulo 211. Alturas.

Una vez sea aprobado el Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizaciéon del
ambito concreto, sera de aplicacion la ordenanza R-1 y, en consecuencia, la altura
maxima permitida es de dos plantas (planta baja +1) o una altura maxima de 7 metros
contabilizados desde cualquier punto de la rasante del viario en contacto con la edificacion
hasta la parte superior del forjado-techo de la planta alta. La altura maxima a cualquier
punto de la cubierta sera de 10 metros.

En caso de cubiertas inclinadas queda prohibido utilizar el espacio bajo-cubierta para
usos habitables.

Articulo 212. Tipologia.

Una vez sea aprobado el Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizacién del ambito
concreto, sera de aplicacion la ordenanza R-1y, en consecuencia, la tipologia permitida es
la edificacién de uso residencial unifamiliar o plurifamiliar entre medianeras formalizando
manzanas cerradas.

En planta baja podran introducirse usos compatibles siempre que los mismos cumplan
la normativa sectorial que les afecte y se integren en la edificacion residencial sin provocar
ningun incumplimiento del resto de los parametros establecidos en las ordenanzas.

Articulo 213. Edificabilidad.

Una vez sea aprobado el Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizacién del ambito
concreto, sera de aplicacién la ordenanza R-1 y, en consecuencia, la edificabilidad global
establecida es 0.80 m?t/m?3s.
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Se permite la construccion de planta bajo rasante -edificacion del subsuelo de acuerdo
con lo indicado en el Titulo XVI- sin que la misma contabilice edificabilidad.

Articulo 214. Aprovechamiento.

De acuerdo con el articulo 124, el régimen del Suelo Urbano No Consolidado
sometido a rectificacion de alineacién trasera es el correspondiente al suelo urbano no
consolidado no incluido en unidades de ejecucion segun lo establecido en el articulo 55.2
de la LOUA vy, en consecuencia, los propietarios tienen derecho al noventa por ciento del
aprovechamiento objetivo.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacion del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente PGOU

Articulo 215. Densidad. (Ordenacién Estructural)

El nivel de densidad establecida con caracter general en el Suelo Urbano es medio;
esto es, mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea. Con caracter de ordenacién
pormenorizada potestativa la densidad se establece en 35 viviendas por hectarea.

El incremento del numero de viviendas por aplicacion de la ordenanza R-3 y
posteriormente de la ordenanza R-1, que admite la segregacion de parcelas y su posterior
edificacién, no podra alterar dicho nivel de densidad.

Articulo 216. Reserva de terreno con destino a vivienda protegida. (Ordenacion
Estructural)

De acuerdo a lo establecido en el articulo 10.1.A.b de la LOUA en Suelo Urbano No
Consolidado sometido a rectificacion de alineacidén trasera no es preceptivo reservar
terreno con destino a vivienda protegida al no constituir ni area de reforma interior ni
sector.

Articulo 217. Cargas de urbanizacion.

Los propietarios de terrenos incluidos dentro de los ambitos de SUNC-RA tienen la
obligacién de ejecutar a su costa la urbanizacién completa de los terrenos donde han de
hacer efectivo su aprovechamiento subjetivo asi como del terreno correspondiente a las
cesiones obligatorias y gratuitas que segun el articulo 218 les corresponda incluyendo
cuantas obras de urbanizacién sean precisas para la completa y correcta conexion de la
totalidad de los servicios e infraestructuras.

El Estudio de Detalle que se apruebe determinara el porcentaje de participacion de
cada parcela en los gastos de urbanizacion en funcion de la longitud de su fachada hacia
el nuevo viario definido.

Articulo 218. Cesiones obligatorias y gratuitas.

De acuerdo con el articulo 124, el régimen del Suelo Urbano No Consolidado
sometido a rectificacion de alineacioén trasera es el correspondiente al suelo urbano no
consolidado no incluido en unidades de ejecucion segun lo establecido en el articulo
55.2 de la LOUA vy, en consecuencia, las cesiones de suelo son las mismas prescritas
para el suelo urbanizable ordenado (espacios libres, viarios, dotaciones...), si bien la de
superficie de suelo ya urbanizada precisa para materializar el aprovechamiento lucrativo
correspondiente a la participacion del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa sera del
diez por ciento del aprovechamiento objetivo que tuvieran asignado. Esta cesion podra
sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono al municipio de su valor en
metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

Articulo 219. Tramitacién.
Tal como se ha indicado con anterioridad, el Plan General establece las nuevas
alineaciones y la ordenanza de aplicacion; no obstante, se considera necesario redactar
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Estudio de Detalle en todos los ambitos con objeto de ajustar los trazados de las nuevas
alineaciones (realizados en cartografia a escala 1:2000) a la realidad fisica de los terrenos
y de los edificios afectados (utilizando escalas mas apropiadas al grado de definicion
preciso).

En tal sentido, sera necesario tramitar dichos Estudios de Detalle asi como los
Proyectos de Urbanizacidn de cada uno de los ambitos concretos de actuacion.

Los Estudios de Detalle vendran regulados por lo establecido en el articulo 15 de la
LOUA.

Los Proyectos de Urbanizacién vendran regulados por lo establecido en el articulo 98
de la LOUA.

Articulo 220. Programacion. Plazos de ejecucion.

Se establece un plazo maximo de doce afos para la total implantacién de la ordenacién
urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacion definitiva del
Plan General. Durante el primer cuatrienio deberan aprobarse los Estudios de Detalle y el
Proyecto de Urbanizacién de los distintos ambitos. La edificacion debera estar finalizada
al final del tercer cuatrienio.

El incumplimiento de dicha programacion asi como de los plazos establecidos para
cada uno de los procedimientos legales que han de seguir los propietarios hasta la total
materializacién del aprovechamiento que les corresponda, facultara al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa a actuar, conforme la LOUA establece, en defensa del interés
publico general.

En tanto no se ejecute la urbanizacion completa de los ambitos, incluida su conexién
con las redes generales de servicios, asi como la edificacién, conforme a las previsiones
del Plan General y con Licencia de Primera Ocupacién concedida, no se entendera
finalizada la actividad urbanistica en dicho ambito.

TITULO XIV

REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO |

Regimen urbanistico del Suelo Urbanizable

Articulo 221. Definicién. (Ordenacion Estructural)

Constituyen el Suelo Urbanizable aquellos terrenos que, de acuerdo con las
previsiones del PGOU, garantizan —a corto y medio plazo— la disponibilidad de suelo para
asegurar el desarrollo urbano del nucleo de poblacion de forma ordenada e integrada con
el suelo urbano existente.

La documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, recoge la delimitacion del Suelo Urbanizable lo
cual tiene consideracion de ordenacion estructural.

La superficie total del Suelo Urbanizable asciende a 176.622 m? lo que supone un
0.12% del total de la superficie del término municipal.

Articulo 222. Categorias de Suelo Urbanizable. (Ordenacion Estructural)

El Suelo Urbanizable puede calificarse en las siguientes categorias:

* Suelo Urbanizable Ordenado.

* Suelo Urbanizable Sectorizado.

» Suelo Urbanizable No Sectorizado.

El Suelo Urbanizable Ordenado, esta integrado por los terrenos que, cumpliendo lo
indicado en el articulo anterior, conforman los sectores directamente ordenados ya sea
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desde el propio P.G.0.U o por aplicacién de planeamiento anterior asumido por éste. El
presente P.G.O.U no califica directamente ningun suelo de dicha categoria.

El Suelo Urbanizable Sectorizado, esta integrado por los terrenos que, cumpliendo
lo indicado en el articulo anterior, el PGOU establece para ellos las condiciones y los
requerimientos para su transformacién mediante el correspondiente instrumento de
planeamiento de desarrollo, esto es, mediante la redaccién del correspondiente Plan
Parcial de Ordenacion.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado, esta integrado por los terrenos que, cumpliendo
lo indicado en el articulo anterior, el PGOU establece para ellos las condiciones
y los requerimientos para su sectorizacion y posterior transformacion mediante el
correspondiente instrumento de planeamiento de desarrollo, esto es, mediante la
redaccion del correspondiente Plan de Sectorizacion y Plan Parcial de Ordenacion.

La documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, recoge la delimitacion de las distintas categorias
de Suelo Urbanizable lo cual tiene consideracion de Ordenacion Estructural.

El Suelo Urbanizable Sectorizado ocupa una superficie de 53.605 m? de dicha
superficie, 21.831 m? se destinan a uso residencial y 31.774 m? a uso industrial.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado ocupa una superficie de 123.017 m?

Articulo 223. Derechos del propietario de Suelo Urbanizable.

Con caracter general, los propietarios de Suelo Urbanizable tienen derecho al
uso, al disfrute y a la explotacién normal del suelo de acuerdo con la legislacion que
le sea aplicable y, particularmente, con la ordenacién urbanistica establecida en el Plan
General.

Para el Suelo Urbanizable Ordenado o Sectorizado, en caso de que el Ayuntamiento
de Santa Barbara de Casa no opte por la ejecucién publica directa del planeamiento
correspondiente, los derechos anteriores comprenden el derecho del propietario a tomar
la iniciativa y promover la transformacién del suelo mediante su urbanizacion, lo cual
incluye, a su vez, los siguientes derechos:

» Competir, en la forma determinada por la LOUA y en unién con los restantes
propietarios afectados cuando asi se establezca, por la adjudicacién de la ejecucion
de la urbanizacion en régimen de gestidn indirecta y con derecho de preferencia sobre
cualquiera otra oferta equivalente formulada por no propietario.

» Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unioén
con los restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones determinadas en
la LOUA, en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbanizacién,
o en la gestion indirecta de la actuacion, en condiciones libremente acordadas con el
adjudicatario de la misma.

* Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la urbanizacién

Para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, los propietarios de suelo tienen todos los
derechos propios de los propietarios de Suelo No Urbanizable y que se determinan en el
articulo 260:

* El derecho de formular al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa la consulta sobre
la viabilidad de la transformacién de sus terrenos, en funcién de su adecuacion al modelo
de crecimiento urbano del municipio, a las condiciones y previsiones para su sectorizacion,
y a su idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico ordenado, racional y
sostenible. El plazo maximo para evacuar la consulta, que sélo tendra alcance informativo
y no vinculara al municipio, sera de tres meses, pudiendo entenderse evacuado en sentido
negativo por el mero transcurso de dicho plazo maximo.

+ El de la iniciativa para promover su transformaciéon, mediante su adscripcion a la
categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado o, en su caso, Ordenado, lo cual requiere la
aprobacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.
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Articulo 224. Deberes del propietario de Suelo Urbanizable.

Con caracter general, los propietarios de Suelo Urbanizable tienen deber de:

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

» Contribuir a la adecuada ordenacién, dotacién y mantenimiento de la ciudad
consolidada, de acuerdo con las previsiones del Plan General y conforme a lo establecido
en la LOUA.

» Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en
él concurran, en las condiciones requeridas por el Plan General y la legislacién especifica
que le sea de aplicacion.

Para el Suelo Urbanizable Ordenado, también se establece el deber de:

* Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles,
cuando el sistema de ejecucion sea privado.

» Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso,
la Licencia Municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del
suelo, natural o construido.

* Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por el Plan General, una vez el suelo
tenga la condicidon de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para
su ocupacion.

» Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al servicio
del sector o ambito de actuaciéon como los sistemas generales incluidos o adscritos al
mismo.

» Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los
que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento
de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la aprobacién del Plan General.

* Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo.

» Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto,
incluyendo también la parte que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las
redes generales de servicios y dotaciones.

Para el Suelo Urbanizable Sectorizado, también se establece el deber de promover su
transformacioén en las condiciones y con los requerimientos exigibles cuando el sistema
de ejecucién sea privado.

Para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, también se establece el deber de
conservarlo y mantenerlo, especialmente en cuanto a sus caracteristicas naturales
y medioambientales (vegetacion, flora, fauna, tipos de cultivos, riqueza cinegética,
hidrologia, calidad de las aguas, masas forestales, patrimonio cultural...), de acuerdo
con la legislacion sectorial que le sea aplicable y, particularmente, con la ordenacién
urbanistica establecida en el Plan General, y en las leyes en que éste se basa, en tanto
se redacta y aprueba el Plan de Sectorizacién en cuyo momento pasaran a tener los
deberes del Suelo Urbanizable Sectorizado.

En caso de que durante la ejecucion de obras en Suelo Urbanizable se produzca
el hallazgo casual de restos arqueoldgicos, el propietario del suelo tiene el deber de
notificarlo inmediatamente a la Consejeria de la Junta de Andalucia competente en
materia de patrimonio histérico o al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa —quien
dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas— para que, si fuera
necesario, puedan ordenar la interrupcion inmediata de cualquier tipo de trabajo que se
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estén llevando a cabo, por plazo maximo de dos meses; todo ello en cumplimiento de la
Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia y del Reglamento de Proteccién y Fomento del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

El cumplimiento de los deberes establecidos es condicion previa, e ineludible, para el
legitimo ejercicio de los derechos enumerados en el articulo anterior.

Articulo 225. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. La aprobacioén de la ordenacién detallada del Suelo Urbanizable determina:

» La vinculacién legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector,
en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

» La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por
el sistema de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucién justa de los beneficios
y cargas entre los propietarios y de los deberes enumerados anteriormente, tal como
resulten precisados por el instrumento de planeamiento.

» El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del 90% del aprovechamiento medio
del area de reparto, bajo la condicion del cumplimiento de los deberes y el ejercicio de los
derechos establecidos.

 La afectacién legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesién
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el presente Plan
General o instrumento de planeamiento que lo desarrolle.

2. Las cesiones, obligatorias y gratuitas, de terrenos a favor del Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa, comprenden:

* La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes
a viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo,
cultural y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

* La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el 10% del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos
previstos en la LOUA, esta cesion podra sustituirse por el abono al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa de su valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales
pertinentes. Cuando exista suelo destinado a vivienda protegida, en virtud de la reserva
prevista en el articulo 10.1.A.b de la LOUA el cumplimiento de este deber se materializara
necesariamente en los terrenos calificados para tal fin.

* La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento.

3. Con carécter general, no se permite la ejecucidon de ninguna obra, edificacion,
construccion o actividad en tanto no se haya urbanizado completamente el ambito de
la unidad de ejecucion donde se ubique; no obstante, podra autorizarse la realizacion
simultanea de la urbanizacion y la edificacién siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

» Se encuentre aprobado definitivamente el instrumento de equidistribuciéon entre los
propietarios de la unidad de ejecucién de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica.

* Se encuentre aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion.

* Los propietarios afectados deberan garantizar, mediante aval bancario o cualquier
otro medio legal, la total finalizacién de las obras de urbanizacién antes de la terminacion
de las obras de edificacion. Dicha garantia sera por el total del coste de las obras
pendientes de ejecutar en el momento de la solicitud de la autorizacion.

* Los propietarios afectados deberan asumir, de forma explicita, el compromiso
de no ocupacién ni utilizaciéon de la construccion, edificacion e instalacion hasta la
completa terminacién de las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los
correspondientes servicios. El propietario debera asumir igualmente el compromiso de
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consignar dicho condicionante, con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos
realice con terceros y que impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion
sobre la construccion, edificacién e instalaciéon o sobre partes de la misma.

* El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa no concedera Licencia Municipal de
Primera Ocupacion ni Licencia de Actividad hasta que no estén finalizadas las obras de
urbanizacion y en funcionamiento efectivo todos los servicios que garanticen la correcta
habitabilidad y utilizacion de las distintas edificaciones.

Articulo 226. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada, en los terrenos calificados
como Suelo Urbanizable Sectorizado soélo podran autorizarse las construcciones,
obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las
construcciones, obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza provisional realizadas
con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan
cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
y sin derecho a indemnizacién alguno. En este ultimo caso, la eficacia de la licencia
correspondiente quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los
costes de demolicién y a la inscripcién en el Registro de la Propiedad, en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones y
del deber de cese y demolicion sin indemnizacién a requerimiento del Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa.

También se podran autorizar “Actuaciones de Interés Publico” segun lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de la LOUA y recogido en el articulo 266 del presente documento.

Articulo 227. Régimen del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, en los terrenos calificados
como Suelo Urbanizable No Sectorizado sélo podran autorizarse las construcciones,
obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las
construcciones, obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza provisional realizadas
con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan
cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
y sin derecho a indemnizacion alguno. En este ultimo caso, la eficacia de la licencia
correspondiente quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los
costes de demolicidon y a la inscripcidn en el Registro de la Propiedad, en los términos
que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones y
del deber de cese y demolicion sin indemnizacién a requerimiento del Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa.

También se podran autorizar “Actuaciones de Interés Publico” segun lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de la LOUA y recogido en el articulo 266 del presente documento.

CAPITULO Il

Condiciones particulares del Suelo Urbanizable Sectorizado de uso Residencial
(S.URBLE.S.-R)

Articulo 228. Definicién y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbanizable
Sectorizado de Uso Residencial, que comprende los terrenos existentes desde el limite
sur del casco urbano hasta el trazado de la carretera A-495 siendo, concretamente las
parcelas rusticas catastrales nums. 146, 147, 155, 157 y 158 del poligono 8. Su superficie
estimada, a efectos del calculo de los beneficios y cargas que les corresponden a sus
propietarios, es de 21.831 m2.
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El Plan General pretende que la futura ordenaciéon de dichos terrenos permita
conseguir los siguientes objetivos:

* Crear una trama residencial perfectamente integrada en el nucleo urbano

» Conformar una nueva fachada de éste hacia la carretera A-495; las edificaciones
habran de adaptarse a la topografia del terreno natural, respetando, en lo posible, la
vegetacion existente.

* Introducir la tipologia correspondiente a “viviendas plurifamiliares adosadas o en
hilera”, en relacién al concepto de “segunda residencia”, con objeto de atraer poblacién de
fuera de Santa Barbara de Casa.

» Habilitar una parcela de terreno con frente a la calle de acceso al nicleo urbano,
donde ubicar un edificio que constituya un Sistema Local de Equipamiento.

» Habilitar una parcela de terreno como Sistema General de Espacios Libres que
ayude a resolver el déficit existente de zonas verdes en el casco urbano.

Se recomienda asumir como criterio de ordenacion el mantenimiento, en lo posible,
de la topografia existente y minimizar el volumen de movimientos de tierras, evitando
la creacion de grandes explanadas con taludes perimetrales. La urbanizacion se
acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno, evitandose alteraciones
y transformaciones significativas del perfil existente. Asi mismo, los viarios de la nueva
zona a desarrollar se ajustaran, en lo posible, a los caminos y sendas actuales sin romper
de forma arbitraria la estructura de caminos y garantizando la continuidad de las tramas
urbana vy rural.

Articulo 229. Uso y edificabilidad global; nivel de densidad. (Ordenacién Estructural)

El uso global establecido es el uso residencial regulado en el articulo 73.

La edificabilidad global 0.40 m2t/m3s, que, aplicada a la superficie estimada del ambito
resulta 8.732,40 m? edificables maximos.

El nivel de densidad es medio-bajo; esto es, mas de 15 y hasta 30 viviendas por
hectarea. Con caracter de ordenacion pormenorizada potestativa la densidad se establece
en 30 viviendas por hectarea, que aplicada a la superficie estimada del ambito resulta un
numero maximo de 65 viviendas.

Articulo 230. Area de reparto y Aprovechamiento Medio. (Ordenacién Estructural)

Para el S.URBLE.S.-R se delimita un unico Area de Reparto, —concretamente el
denominado A.R.-6— cuyo Aprovechamiento Medio es 0.38604 u.a.u.c/m?s. siendo el uso
caracteristico residencial y tipologia caracteristica “edificacion unifamiliar o plurifamiliar
entre medianeras”.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacion del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente PGOU.

Articulo 231. Criterios y directrices para su ordenacion.

Se establecen a continuacion —con caracter de ordenacién pormenorizada preceptiva-
los criterios y directrices que han de ser tenidas en consideracion para la formulacion del
instrumento de planeamiento de desarrollo en el ambito del S.URBLE.S.-R.

* Al ser el uso global establecido el uso residencial y al ser uno de los objetivos del
PGOU crear una trama integrada en el nucleo urbano, las edificaciones a prever deberan
ser preferentemente de uso residencial y tipologia “edificacion unifamiliar entre medianeras
formalizando manzana cerrada”; no obstante, podran —y deberan— introducirse tipologias
distintas (plurifamiliares en hilera preferentemente) con objeto de diversificar la oferta de
uso residencial encaminada a atraer poblacién de fuera de Santa Barbara de Casa.

* Las nuevas edificaciones deberan conformar una nueva fachada del nucleo urbano
hacia la carretera A-495.
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» Se podran considerar como usos compatibles con el uso residencial los usos terciario
y equipamiento siempre que las edificaciones destinadas a dichos usos se integren en la
trama residencial y no distorsionen la imagen y la visién del conjunto desde la A-495.

« El viario interno del ambito debera disponerse dando continuidad a la calle Isidro
Escudero y a la calle Oriente y Trasera Oriente, consolidando el trazado de los caminos
existentes; se conformaran al menos dos manzanas: una de ellas incluira las viviendas
autoconstruidas existentes; el resto del ambito podra conformar una Unica manzana
conjuntamente con el hotel y el edificio municipal multiusos para lo cual debera resolver el
espacio trasero de ambos.

* Se prevera la delimitacion de una parcela de terreno para sistema local de
equipamiento social a ubicar preferentemente en la esquina Sureste del ambito con objeto
de situar la edificacién a continuacion del hotel y destinar parte de la zona de proteccién
de la carretera A-495 como espacio libre vinculado a dicho equipamiento. El resto de la
zona de proteccion de la carretera A-495 se destinara a Sistema General de Espacio
Publico.

« El Sistema General de Espacios Libres paralelo a la A-495 debera quedar delimitado
al norte con un viario publico con objeto de facilitar su accesibilidad y uso por la totalidad
de la poblacién de Santa Barbara de Casa.

Articulo 232. Reserva de terreno con destino a vivienda protegida. (Ordenacion
Estructural)

Al tratarse el S.URBLE.S.-R de un sector de suelo urbanizable de uso global
residencial, de acuerdo con el articulo 10.1.A.b de la LOUA el instrumento de planeamiento
de desarrollo que se apruebe debera reservar el terreno equivalente al treinta por ciento
de la edificabilidad de uso residencial para su destino a viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccién publica.

De acuerdo con la programacioén establecida en el articulo 235, la construccion de las
viviendas protegidas deberd comenzar tras la aprobacién del Plan Parcial y del Proyecto
de Urbanizacion, esto es en el segundo cuatrienio como maximo, y debera estar finalizada
en un plazo maximo de doce afos desde la aprobacion definitiva del PGOU.

Articulo 233. Cesiones obligatorias y gratuitas.

El Plan Parcial de Ordenaciéon que se redacte en desarrollo de las presentes
determinaciones debera contemplar los terrenos que han de ser cedidos para dotaciones
y equipamientos en cumplimiento de lo establecido en el articulo 77 y que resumidamente
son los siguientes:

* En suelo con uso caracteristico residencial han de reservarse las siguientes
superficies para los equipamientos:

* Entre 30 y 55 m? de suelo por cada 100 m? de techo edificable con uso residencial,

de los que:

= Entre 18 y 21 m#*100 m?, y nunca menos del 10% de la superficie del sector,
deberan destinarse a parques y jardines (como minimo, 15 m?100 m? para zonas
verdes y 3 m%100 m? para areas de juego de nifos).

= Al menos 10 m#%100 m? para centros docentes.

= Al menos 1 m?/100 m? para equipamiento comercial, mercado publico.

= Al menos 1 m#%100 m? para equipamiento social.

» Entre 0.5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 m? de techo edificable.

«En el S.URBLE.S.-R, se establece, con caracter de ordenacion estructural, la
obligacién de ceder los terrenos situados en paralelo a la carretera A-495 con destino a
Sistema General de Espacios Libres.

Igualmente, los propietarios de terrenos incluidos dentro del ambito del S.URBLE.S.-R
han de ceder, obligatoria y gratuitamente al municipio, los terrenos, ya urbanizados, en los
que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento
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de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la aprobacion del Plan General. Esta cesién podra sustituirse,
mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de su valor en metalico, tasado
en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

Articulo 234. Tramitacion y gestion.

El Plan General establece, con caracter de ordenacion pormenorizada preceptiva,
los criterios y directrices para la posterior ordenacién detallada del sector mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacion que habra de tramitarse y aprobarse.

El sistema de actuacion previsto, de acuerdo con la opcion tomada por el Plan General
de fomentar la actividad privada para la gestion del urbanismo, es la compensacion.

Una vez sea aprobado el Plan Parcial, el terreno tendra la clasificacion de Suelo
Urbanizable Ordenado lo que legitimara la posibilidad de cumplir los derechos y deberes
inherentes a los propietarios afectados: ceder, equidistribuir, urbanizar y edificar, para lo
cual debera redactarse el correspondiente Proyecto de Reparcelaciéon en aplicaciéon del
procedimiento establecido en el Titulo IIl, Capitulo Il del presente documento.

Para la implantacién de la urbanizaciéon sera preciso redactar el correspondiente
Proyecto de Urbanizacion segun lo indicado en el articulo 59.

Articulo 235. Programacion. Plazos de ejecucion.

Se establece un plazo maximo de doce afios para la total implantacion de la
ordenacion urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacion
definitiva del Plan General. Durante el primer y segundo cuatrienio debera aprobarse el
Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion. La edificacién debera estar finalizada al final
del tercer cuatrienio.

El incumplimiento de dicha programacién asi como de los plazos establecidos para
cada uno de los procedimientos legales que han de seguir los propietarios hasta la total
materializacién del aprovechamiento que les corresponda, facultara al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa a actuar, conforme la LOUA establece, en defensa del interés
publico general.

En tanto no se ejecute la urbanizacion completa del ambito, incluida su conexién con
las redes generales de servicios, asi como la edificacion, conforme a las previsiones del
presente Plan General y con Licencia de Primera Ocupacién concedida, no se entendera
finalizada la actividad urbanistica en el ambito.

CAPITULO Il

Condiciones particulares del Suelo Urbanizable Sectorizado de uso Industrial
(S.URBLE.S.-1)

Articulo 236. Definicion y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbanizable
Sectorizado de Uso Industrial, que comprende los terrenos existentes en el espacio
triangular delimitado por la prolongacion de la Avenida de Portugal (conexion del casco
urbano con la HU-7401, carretera hacia Paymogo) al norte, la carretera A-495 al sur y
oeste y la antigua carretera a Rosal de la Frontera al este. En concreto se corresponde
con las parcelas rusticas catastrales nums. 1, 2, 304, 346, 347 y 349 del poligono 12. Su
superficie estimada, a efectos del calculo de los beneficios y cargas que les corresponden
a sus propietarios, es de 31.774 m2

La ordenacion propuesta pretende conformar un poligono industrial mediante naves
adosadas en manzanas cerradas con accesos desde una calle de servicio paralela
a la prolongacion de la Avda. de Portugal que se pretende convertir en espina dorsal
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del desarrollo industrial del municipio al proponerse simétricamente respecto a ella
el suelo urbanizable no sectorizado de uso industrial como futura ampliacién del suelo
sectorizado.

Dicho poligono industrial no sélo debera atraer la creacion de nuevas empresas sino
que ha de acoger la pequefia y mediana industria que actualmente se ubica en el casco
urbano lo que incidira positivamente en la calidad de vida del suelo urbano residencial.

La proximidad del S.URBLE.S-I a la carretera A-495, obliga a cuidar la imagen exterior
de las edificaciones industriales al conformar una nueva fachada del casco urbano.

EI PGOU no contempla que la calle prolongacion de Avda. de Portugal y su continuidad
con la carretera HU-7401 hacia Paymogo pueda intersectar al mismo nivel con el trazado
de la A-495, no obstante se plantea la posibilidad de prever un paso inferior bajo dicha
carretera que permita la comunicacion con Paymogo y, fundamentalmente, con el
cementerio municipal, evitando asi situaciones de riesgo ante el cruce de peatones en
un lugar sin visién éptima. Por tal motivo debera preverse la disposicién en el &mbito del
S.URBLE.S.-l y del S.URBLE.N.S-I de un espacio de reserva para la modificacion del
nudo de conexion del Sistema General de Comunicaciones de la A-495 con la HV-7401.

Igualmente, el Plan Parcial que desarrolle las determinaciones del PGOU en el
S.URBLE.S.-I debera dar solucién a la continuidad del trazado de la Via Pecuaria nim. 4
“Vereda de Aroche” proponiendo, dentro de su ambito, un trazado alternativo todo lo cual
debera contar con la aprobacion de la Consejeria de la Junta de Andalucia encargada
del control de dicha vereda; asi mismo, debera delimitar un punto limpio para la recogida
selectiva de los residuos generados por las actividades que se desarrollen en el &mbito
del poligono industrial.

Se recomienda asumir como criterio de ordenacién el mantenimiento, en lo posible,
de la topografia existente y minimizar el volumen de movimientos de tierras, evitando
la creacion de grandes explanadas con taludes perimetrales. La urbanizacion se
acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno, evitdndose alteraciones
y transformaciones significativas del perfil existente. Asi mismo, los viarios de la nueva
zona a desarrollar se ajustaran, en lo posible, a los caminos y sendas actuales sin romper
de forma arbitraria la estructura de caminos y garantizando la continuidad de las tramas
urbana y rural.

Articulo 237. Uso y edificabilidad global. (Ordenacion Estructural)

Se establece como uso global el uso industrial regulado en el articulo 74.

Se establece como edificabilidad global 0.40 m?t/m?s, que, aplicada a la superficie
estimada del ambito resulta 12.709,60 m? edificables maximos.

Articulo 238. Area de reparto y Aprovechamiento Medio. (Ordenacién Estructural)

Para el S.URBLE.S.-I se delimita un Unico Area de Reparto, —concretamente el
denominado AR-7- cuyo Aprovechamiento Medio es 0.40000 u.a.u.c/m?s siendo el uso
caracteristico industrial y la tipologia caracteristica “nave industrial” dispuesta adosada o
en hilera.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacion del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracién de excepcional de acuerdo a lo indicado en el
articulo 292 del presente PGOU

Articulo 239. Criterios y directrices para su ordenacion.

Se establecen a continuacién —con caracter de ordenacion pormenorizada preceptiva—
los criterios y directrices que han de ser tenidas en consideracion para la formulacion del
instrumento de planeamiento de desarrollo en el ambito del S.URBLE.S.-I.

» Se debera conformar un poligono industrial mediante naves industriales adosadas
o en hilera; el acceso a las naves del poligono se realizara a través de calles de servicio

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 503

paralelas a la prolongacion de la Avda. de Portugal y al antiguo trazado de la carretera
hacia Rosal de la Frontera.

* La implantacién de actividades industriales queda expresamente condicionada
al cumplimiento de los procedimientos de Prevencidon Ambiental, niveles de emision
de contaminantes atmosféricos y exigencias de aislamiento acustico y de gestién de
residuos que resulten procedentes en aplicacion de la normativa sectorial aplicable. En
las zonas que linden con canales de trafico se ubicaran las empresas con menor actividad
productiva, creando asi una “fachada” en el area industrial. Dentro del suelo industrial
debera establecerse la compatibilidad de usos entre las propias industrias.

* No se contempla que la calle prolongaciéon de Avda. de Portugal y su continuidad
con la carretera HU-7401 hacia Paymogo pueda intersectar al mismo nivel con el trazado
de la A-495, no obstante el planeamiento de desarrollo debera prever la disposicion en
el ambito del S.URBLE.S.-I de un espacio de reserva para la modificacion del nudo de
conexion del Sistema General de Comunicaciones de la A-495 con la HU-7401 con objeto
de habilitar, en un futuro, un paso inferior bajo la A-495 que permita la comunicacién con
Paymogo y, fundamentalmente, con el cementerio municipal.

+ El disefio del viario y de los espacios libres del ambito del S.URBLE.S.-| debera
dar solucién a la continuidad del trazado de la Via Pecuaria nim. 4 “Vereda de Aroche”
proponiendo, dentro de su ambito, un trazado alternativo todo lo cual debera contar con
la aprobacion de la Consejeria de la Junta de Andalucia encargada del control de dicha
vereda.

* Las nuevas edificaciones industriales deberadn conformar una nueva fachada del
nucleo urbano hacia la carretera A-495 por lo que deberan cuidar su imagen exterior
evitando formas, colores y publicidad que distorsionen la imagen del conjunto; igualmente,
debera preverse la plantacién de especies arbdreas en el Sistema General de Espacios
Libres con objeto de minorar el impacto visual de las naves desde la A-495.

» Se podra considera como uso compatible con el uso industrial el uso de equipamiento
siempre que las edificaciones destinadas a dicho uso se integren en la trama de naves
industriales y no distorsionen la imagen y la visién del conjunto desde la A-495.

« El Sistema General de Espacios Libres paralelo a la A-495 debera quedar delimitado
al norte con un viario publico con objeto de facilitar su accesibilidad y uso por la totalidad
de la poblacién de Santa Barbara de Casa.

« El viario interno del poligono prevera zonas de maniobra y de estacionamiento de
vehiculos en numero y dimensiones acorde al uso industrial del &mbito.

» Debera preverse un espacio destinado a “punto limpio” para la recogida selectiva de
los residuos generados por las actividades que se desarrollen en el ambito del poligono
industrial.

Articulo 240. Cesiones obligatorias y gratuitas.

El Plan Parcial de Ordenacion que se redacte en desarrollo de las presentes
determinaciones debera contemplar los terrenos que han de ser cedidos para dotaciones
y equipamientos en cumplimiento de lo establecido en el articulo 77 y que resumidamente
son los siguientes:

* En suelo con uso caracteristico industrial han de reservarse las siguientes superficies
para los equipamientos:

* Entre el 14% y el 20% de la superficie del sector, de los que:

= Al menos el 10% deberan destinarse a parques y jardines.

= Al menos el 4% debera destinarse a servicios de interés publico y social, siendo, el
2% para parque deportivo, el 1% para equipamiento comercial publico y el otro 1%
para equipamiento social.

* Entre 0.5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 m? de techo edificable.
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*En el S.URBLE.S.-I, se establece, con caracter de ordenacion estructural, la
obligacién de ceder los terrenos situados en paralelo a la carretera A-495 con destino a
Sistema General de Espacios Libres.

Igualmente, los propietarios de terrenos incluidos dentro del ambito del S.URBLE.S.-I
han de ceder, obligatoria y gratuitamente al municipio, los terrenos, ya urbanizados, en los
que se localice la parte del aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento
de Santa Barbara de Casa en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la aprobacion del Plan General. Esta cesién podra sustituirse,
mediante resolucidon motivada, por el abono al municipio de su valor en metalico, tasado
en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

Articulo 241. Tramitacién y gestion.

El Plan General establece, con caracter de ordenacion pormenorizada preceptiva,
los criterios y directrices para la posterior ordenacion detallada del sector mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacion que habra de tramitarse y aprobarse.

El sistema de actuacion previsto, de acuerdo con la opcion tomada por el Plan General
de fomentar la actividad privada para la gestion del urbanismo, es la compensacion.

Una vez sea aprobado el Plan Parcial, el terreno tendra la clasificaciéon de Suelo
Urbanizable Ordenado lo que legitimara la posibilidad de cumplir los derechos y deberes
inherentes a los propietarios afectados: ceder, equidistribuir, urbanizar y edificar, para lo
cual debera redactarse el correspondiente Proyecto de Reparcelaciéon en aplicaciéon del
procedimiento establecido en el Titulo IIl, Capitulo Il del presente documento.

Para la implantacién de la urbanizaciéon sera preciso redactar el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién segun lo indicado en el articulo 59.

Articulo 242. Programacién. Plazos de ejecucion.

Se establece un plazo maximo de doce afos para la total implantacién de la ordenacién
urbanistica propuesta, a contabilizar desde el momento de la aprobacion definitiva del
Plan General. Durante el primer cuatrienio debera aprobarse el Plan Parcial y el Proyecto
de Urbanizacioén. La edificacion debera estar finalizada al final del tercer cuatrienio.

El incumplimiento de dicha programacioén asi como de los plazos establecidos para
cada uno de los procedimientos legales que han de seguir los propietarios hasta la total
materializacién del aprovechamiento que les corresponda, facultara al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa a actuar, conforme la LOUA establece, en defensa del interés
publico general.

En tanto no se ejecute la urbanizacion completa del &mbito, incluida su conexién con
las redes generales de servicios, asi como la edificacion, conforme a las previsiones del
Plan General y con Licencia de Primera Ocupacion o Licencia de Apertura o Actividad
concedida, no se entendera finalizada la actividad urbanistica en el ambito.

CAPITULO IV

Condiciones particulares del Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso Residencial.
Sector 1 (S.URBLE.N.S.-R-1)

Articulo 243. Definicion y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbanizable No
Sectorizado de Uso Residencial, Sector nim. 1, que comprende los terrenos existentes
desde el limite sur del casco urbano hasta el trazado de la carretera A-495 siendo,
concretamente las parcelas rusticas catastrales nums. 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165,
166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179 y 180 del poligono 8. La
superficie estimada, a efectos del calculo de los beneficios y cargas que les corresponden
a sus propietarios, es de 52.948 m2
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El Plan General pretende que la futura ordenaciéon de dichos terrenos permita
conformar un espacio que cumpla las siguientes condiciones:

« Crear una trama residencial perfectamente integrada en el nucleo urbano.

» Conformar una nueva fachada de éste hacia la carretera A-495.

* Resolver el encuentro entre las manzanas existentes y el nuevo trazado urbano.

* Introducir usos vy tipologias distintas a las existentes en el casco urbano con objeto
de diversificar la oferta.

 Habilitar terreno para Sistemas Locales de Equipamientos que resuelvan el déficit
existente en el casco urbano.

« Habilitar terreno para un Sistema General de Espacios Libres que ayude a resolver
el déficit existente de zonas verdes en el casco urbano.

En los articulos siguientes se establece, con caracter de ordenaciéon estructural,
los usos incompatibles con esta categoria de suelo, las condiciones para proceder a
su sectorizacion y que aseguren la adecuada insercién del sector en la estructura de la
ordenacion urbana asi como los criterios de disposicion de los sistemas generales en
caso de que se proceda a su sectorizaciéon. Igualmente, y con caracter de ordenacién
pormenorizada preceptiva, se incluye la normativa de aplicacioén.

De acuerdo con lo indicado en el articulo 55 el Ayuntamiento de Santa Barbara de
Casa podra ejercitar el derecho de tanteo y retracto en las transmisiones patrimoniales
de los terrenos y edificaciones situados en la totalidad del &mbito del S.URBLE.N.S.-R1
durante el plazo maximo de diez afios contabilizados desde la aprobacién definitiva del
presente Plan General.

Articulo 244. Usos incompatibles. (Ordenacion Estructural)

Mientras no cuenten con ordenaciéon pormenorizada, los usos permitidos son el
agricola, ganadero y analogos y, consecuentemente, se consideran usos incompatibles
el resto de usos.

De acuerdo con el modelo de implantacion propuesto por el PGOU, la futura
ordenacion del S.URBLE.N.S.-R1 debera contemplar como uso global el uso residencial.

Articulo 245. Condiciones para proceder a su sectorizacion. (Ordenacion Estructural)

Para poder proceder a la sectorizacién del Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso
Residencial Sector 1 debera ocurrir alguna de las circunstancias siguientes:

* Que se haya agotado la oferta de parcelas de uso residencial previstas en el
instrumento de desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial en un
75% o si en el plazo de ocho afios desde la aprobacion definitiva del Plan General no se
ha aprobado el Proyecto de Urbanizacion de la totalidad del ambito del S.URBLE.S.-Ry
no se ha aprobado el 75% de los Proyectos de Ejecucion de las viviendas programadas
en dicho sector.

* Transcurridos doce afos desde la aprobacion definitiva del Plan General, y mientras
no se proceda a su innovacion, se podra desarrollar el S.URBLE.N.S.-R1 sea cual sea
la situacién en que se encuentre el S.URBLE.S.-R. En tal caso deberd comprobarse la
disponibilidad de recursos hidricos para el nuevo numero de viviendas a programar.

Articulo 246. Criterios de disposicion de los sistemas generales. (Ordenacion
Estructural)

En el ambito del S.URBLE.N.S.-R1 se prevé la ubicacion de un Sistema General
de Espacios Libres, paralelo al trazado de la carretera A-495, en continuacion con los
previstos en el S.URBLE.S-Ry en el S.URBLE.S.-I.

Articulo 247. Normativa de aplicacion.

En los terrenos calificados como S.URBLE.N.S.-R1, tal como se establece en el
articulo 227, mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada so6lo podran autorizarse
las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
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publicos y las construcciones, obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa y sin derecho a indemnizacion alguno.

También se podran autorizar “Actuaciones de Interés Publico” segun lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de la LOUA y recogido en el articulo 266 del presente documento.

Queda prohibida la parcelacion y las construcciones y obras que no se deban al
normal funcionamiento de las explotaciones agricolas, ganaderas y de usos analogos en
las condiciones establecidas por el presente Plan General en el articulo 263 referente a
“Actos permitidos en Suelo No Urbanizable”.

CAPITULO V

Condiciones particulares del Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso Residencial.
Sector 2 (S.URBLE.N.S.-R-2)

Articulo 248. Definicién y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbanizable No
Sectorizado de Uso Residencial, Sector nim. 2, que comprende los terrenos existentes
al noroeste del casco urbano, concretamente las parcelas rusticas catastrales niums. 182,
183, 184, 186, 187, 188, 189, 190 y 191 del poligono 8; dicho ambito limita al Norte con el
Sistema General de Comunicaciones H-9006, camino local hacia “El Mustio”, al Sur, con
el antiguo trazado de la carretera a Rosal de la Frontera, al Este con el casco urbano y
al Oeste, con Suelo No Urbanizable. La superficie estimada, a efectos del calculo de los
beneficios y cargas que les corresponden a sus propietarios, es de 52.299 m2

El Plan General pretende que la futura ordenacion de dichos terrenos permita
conformar un espacio de transicion entre lo urbano y lo no urbanizable mediante la
introduccion de edificaciones de uso residencial en baja densidad (entre 5y 10 viviendas
por hectarea) donde prevalezca la imagen del espacio libre ajardinado a la superficie
ocupada por la edificacién.

En los articulos siguientes se establece, con caracter de ordenaciéon estructural,
los usos incompatibles con esta categoria de suelo, las condiciones para proceder a
su sectorizacion y que aseguren la adecuada insercién del sector en la estructura de la
ordenacion urbana asi como los criterios de disposicion de los sistemas generales en
caso de que se proceda a su sectorizaciéon. Igualmente, y con caracter de ordenacién
pormenorizada preceptiva, se incluye la normativa de aplicacion.

De acuerdo con lo indicado en el articulo 55 el Ayuntamiento de Santa Barbara de
Casa podré ejercitar el derecho de tanteo y retracto en las transmisiones patrimoniales
de los terrenos y edificaciones situados en la totalidad del ambito del S.URBLE.N.S.-R2
durante el plazo maximo de diez afios contabilizados desde la aprobacién definitiva del
presente Plan General.

Articulo 249. Usos incompatibles. (Ordenacién Estructural)

Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, los usos permitidos son el
agricola, ganadero y analogos y, consecuentemente, se consideran usos incompatibles
el resto de usos.

De acuerdo con el modelo de implantacion propuesto por el PGOU, la futura
ordenacion del S.URBLE.N.S.-R2 debera contemplar como uso global el uso residencial.

Articulo 250. Condiciones para proceder a su sectorizacion. (Ordenacion Estructural)
Para poder proceder a la sectorizacion del Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso
Residencial Sector 2 debera ocurrir alguna de las circunstancias siguientes:
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* Que se haya agotado la oferta de parcelas de uso residencial previstas en el
S.URBLE.S.-R en un 100% y en el S.URBLE.N.S.-R1 en un 75%.

* Transcurridos doce afios desde la aprobacion definitiva del Plan General, y mientras
no se proceda a su innovacion, se podra desarrollar el S.URBLE.N.S.-R2 sea cual sea la
situacion en que se encuentre el S.URBLE.S.-R y siempre que el S.URBLE.N.S.-R1 —que
tiene prioridad respecto al sector 2— no haya comenzado la tramitacion de su desarrollo.

En tal caso debera comprobarse la disponibilidad de recursos hidricos para el nuevo
numero de viviendas a programatr.

Articulo 251. Criterios de disposiciéon de los sistemas generales. (Ordenacion
Estructural)

En el ambito del S.URBLE.N.S.-R2 se prevé la ubicacion de un Sistema General de
Espacios Libres, paralelo al antiguo trazado de la carretera a Rosal de la Frontera, que
conecte el casco urbano con el “Area Recreativa del Albergue Municipal”

Articulo 252. Normativa de aplicacion.

En los terrenos calificados como S.URBLE.N.S.-R2, tal como se establece en el
articulo 227, mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada soélo podran autorizarse
las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y las construcciones, obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa y sin derecho a indemnizacion alguno.

También se podran autorizar “Actuaciones de Interés Publico” segun lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de la LOUA y recogido en el articulo 266 del presente documento.

Queda prohibida la parcelacion y las construcciones y obras que no se deban al
normal funcionamiento de las explotaciones agricolas, ganaderas y de usos analogos en
las condiciones establecidas por el presente Plan General en el articulo 263 referente a
“Actos permitidos en Suelo No Urbanizable”.

CAPITULO VI

Condiciones particulares del Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso Industrial.
(S.URBLE.N.S.-I)

Articulo 253. Definicion y ambito.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo Urbanizable No
Sectorizado de uso Industrial, que comprende los terrenos existentes al norte de la
carretera HU-7401 hacia Paymogo (prolongacién de Avenida de Portugal) y al oeste de
la parcela municipal de equipamiento deportivo, y que comprende parte de la parcela
rustica catastral num. 217 del poligono 2, que engloba una edificacién existente destinada
a matadero. El lindero norte de dicho ambito coincide con el Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido correspondiente al Barranco de la Raiz. Dicha zona de
proteccién debera ser previamente deslindada por la Administracién encargada de su
control al tratarse del limite de una zona de dominio publico hidraulico. En ningun caso
se considerara dentro del ambito del S.URBLE.N.S.-I zonas correspondientes al dominio
publico hidraulico y a su zona de servidumbre.

La superficie estimada del S.URBLE.N.S.-I,- a falta de su correcta delimitacion en
base al deslinde de las zonas de proteccion del dominio publico hidraulico correspondiente
al Barranco de la Raiz- y sélo a efectos del calculo de los beneficios y cargas que le
corresponde a sus propietarios es de, aproximadamente, unos 17.770 m2

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 508

El Plan General pretende que la futura ordenaciéon de dichos terrenos permita
conformar un poligono industrial ya sea mediante naves adosadas en manzanas cerradas
o mediante edificaciones industriales exentas, con accesos desde una calle de servicio
paralela a la carretera HU-7401 (calle Prolongacién de Avda. de Portugal), de forma
que las naves existentes —el matadero— se integren en su ordenacion regularizando su
situacion urbanistica. La edificacién destinada a matadero que en la actualidad se ubica
en el ambito del S.URBLE.N.S.-| se encuentra en situacioén legal de fuera de ordenacién
de acuerdo a lo establecido en el articulo 8 del presente PGOU.

El instrumento de planeamiento de desarrollo que se redacte debera delimitar un
punto limpio para la recogida selectiva de los residuos generados por las actividades que
se desarrollen en el ambito del poligono industrial.

En los articulos siguientes se establece, con caracter de ordenacién estructural,
los usos incompatibles con esta categoria de suelo, las condiciones para proceder a
su sectorizacion y que aseguren la adecuada insercién del sector en la estructura de la
ordenacion urbana asi como los criterios de disposicion de los sistemas generales en
caso de que se proceda a su sectorizaciéon. Igualmente, y con caracter de ordenacién
pormenorizada preceptiva, se incluye la normativa de aplicacion.

Articulo 254. Usos incompatibles. (Ordenaciéon Estructural)

Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada, los usos permitidos son el
agricola, ganadero y analogos y, consecuentemente, se consideran usos incompatibles el
resto de usos. La edificacion de uso industrial -destinada a matadero- que en la actualidad
se ubica en el ambito del S.URBLE.N.S.-| se encuentra en situacion legal de fuera de
ordenacion de acuerdo a lo establecido en el articulo 8 del presente PGOU.

De acuerdo con el modelo de implantaciéon propuesto por el PGOU, la futura
ordenacion del S.URBLE.N.S.-I debera contemplar como uso global el uso industrial.

Articulo 255. Condiciones para proceder a su sectorizacién. (Ordenacion Estructural)

Para poder proceder a la sectorizacion del Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso
Industrial debera ocurrir alguna de las circunstancias siguientes:

* Que se haya agotado la oferta de parcelas de uso industrial previstas en el
instrumento de desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado de uso industrial en un 75%
o si en el plazo de cuatro afios desde la aprobacién definitiva del Plan General no se ha
aprobado el Proyecto de Urbanizacion de la totalidad de su ambito y no se ha aprobado el
50% de los Proyectos de Ejecucion de las naves previstas.

* Que se desee legalizar la situacién de la edificacion del matadero independientemente
a la demanda de suelo de uso industrial.

» Transcurridos ocho afos desde la aprobacion definitiva del Plan General, se podra
desarrollar el S.URBLE.N.S.-| sea cual sea la situacion en que se encuentre el S.URBLE.
S.-l.

Articulo 256. Criterios de disposicion de los sistemas generales. (Ordenacion
Estructural)

En el ambito del S.URBLE.N.S.-| se prevé la ubicacion de un Sistema General de
Espacios Libres, paralelo al trazado de la carretera A-495 como continuacion del
programado en el S.URBLE-S-I y que permita conectar el casco urbano con el “Area
Recreativa del Albergue Municipal”. Igualmente, los espacios libres del sector deberan
ocupar, al menos, las zonas inundables que la Administracion encargada del control del
Dominio Publico Hidraulico delimite en relacién al ambito del Barranco de la Raiz.

EI PGOU no contempla que la calle prolongacion de Avda. de Portugal y su continuidad
con la carretera HU-7401 hacia Paymogo pueda intersectar al mismo nivel con el trazado
de la A-495, no obstante se plantea la posibilidad de prever un paso inferior bajo dicha
carretera que permita la comunicacion con Paymogo y, fundamentalmente, con el
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cementerio municipal, evitando asi situaciones de riesgo ante el cruce de peatones en
un lugar sin visiéon éptima. Por tal motivo debera preverse la disposicién en el &mbito del
S.URBLE.N.S.-1 y del S.URBLE-S-I de un espacio de reserva para la modificacion del
nudo de conexion del Sistema General de Comunicaciones de la A-495 con la HU-7401.

Articulo 257. Normativa de aplicacion.

En los terrenos calificados como S.URBLE.N.S.-I, tal como se establece en el articulo
227, mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada soélo podran autorizarse las
construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y las construcciones, obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa y sin derecho a indemnizacion alguno.

También se podran autorizar “Actuaciones de Interés Publico” segun lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de la LOUA y recogido en el articulo 266 del presente documento.

Queda prohibida la parcelacion y las construcciones y obras que no se deban al
normal funcionamiento de las explotaciones agricolas, ganaderas y de usos analogos en
las condiciones establecidas por el presente Plan General en el articulo 263 referente a
“Actos permitidos en Suelo No Urbanizable”.

TITULO XV
REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO |
Régimen del Suelo No Urbanizable

Articulo 258. Definicion. (Ordenacion Estructural)

Constituyen el Suelo No Urbanizable aquellos terrenos que cumplen alguno de los
siguientes requisitos:

» Tener la condicion de bienes de dominio publico natural cuyo régimen juridico
demande, para su integridad y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

» Estar sujetos a algun régimen de protecciéon por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén
dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o
cultural o del medio ambiente en general.

*Sermerecedores de algun régimen especial de proteccién o garante del mantenimiento
de sus caracteristicas, otorgado por el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica,
por razén de los valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural,
ambiental, paisajistico o historico.

» Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccion de la
integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos
publicos o de interés publico.

* Presentar riesgos ciertos de erosién, desprendimientos, corrimientos, inundaciones
u otros riesgos naturales.

» Ser improcedente su transformacién teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificaciéon del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo No Urbanizable lo
cual tiene consideracion de ordenacion estructural.
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Articulo 259. Categorias de Suelo No Urbanizable. (Ordenacién Estructural)

En el término municipal de Santa Barbara de Casa, el Suelo No Urbanizable se divide
en las siguientes categorias:

» Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica.

» Suelo No Urbanizable Protegido por la Planificacién Territorial o Urbanistica.

» Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural.

Dentro de la categoria de Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural el PGOU
establece, para determinados suelos publicos de propiedad municipal, la posibilidad de
admitir usos turisticos y recreativos de baja intensidad que no alteren su caracter natural
o rural.

Articulo 260. Derechos del propietario de Suelo No Urbanizable.

Con caracter general, los propietarios de Suelo No Urbanizable tienen derecho al
uso, al disfrute y a la explotacién normal del suelo de acuerdo con la legislacion que
le sea aplicable y, concretamente, con la ordenacion urbanistica establecida en el Plan
General.

Para el Suelo No Urbanizable, los derechos anteriores comprenden:

* La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que estén efectivamente destinados
conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion
de dicho destino ni de las caracteristicas de la explotacién. Los trabajos e instalaciones
que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones impuestas por la
legislacion civil y administrativa aplicables por razén de la materia y, cuando consistan
en instalaciones u obras, deben realizarse, ademas, de conformidad con la ordenacion
urbanistica aplicable, previa licencia municipal y con las autorizaciones que se prevean en
la legislacion sectorial que le sea de aplicacion. En los terrenos adscritos a las categorias
de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, esta facultad tiene como limites su
compatibilidad con el régimen de proteccion a que estén sujetos.

* En la categoria de Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural, a los
anteriormente citados hay que afadir la realizacion de las obras, construcciones,
edificaciones o instalaciones y el desarrollo de usos y actividades que, no previstas en el
punto anterior, se legitimen expresamente por los Planes de Ordenacion del Territorio que
se redacten, por el presente Plan General, por Planes Especiales, asi como, en su caso,
por los instrumentos previstos en la legislacion ambiental.

Articulo 261. Deberes del propietario de Suelo No Urbanizable.

Con caracter general, los propietarios de Suelo No Urbanizable tienen el deber
de destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones
de seguridad, salubridad y ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por la
ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o derechos reconocidos en
el articulo anterior.

En el caso concreto del Suelo No Urbanizable, el propietario de suelo tiene el deber
de conservarlo y mantenerlo, especialmente en cuanto a sus caracteristicas naturales
y medioambientales (vegetacién, flora, fauna, tipos de cultivos, riqueza cinegética,
hidrologia, calidad de las aguas, masas forestales, patrimonio cultural...) de acuerdo con la
legislacion sectorial que le sea aplicable y, particularmente, con la ordenacion urbanistica
establecida en el presente Plan General.

En caso de que durante la ejecucion de obras en Suelo No Urbanizable se produzca
el hallazgo casual de restos arqueoldgicos, el propietario del suelo tiene el deber de
notificarlo inmediatamente a la Consejeria de la Junta de Andalucia competente en
materia de patrimonio histérico o al Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa —quien
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dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas— para que, si fuera
necesario, puedan ordenar la interrupcion inmediata de cualquier tipo de trabajo que se
estén llevando a cabo, por plazo maximo de dos meses; todo ello en cumplimiento de
la Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia y del Reglamento de Proteccion y Fomento
del Patrimonio Histérico de Andalucia. La necesidad de preservacion del sustrato
arqueoldgico permitira a la Administracion limitar los usos principales y compatibles a
desarrollar en el suelo afectado.

El cumplimiento de los deberes establecidos es condicion previa, e ineludible, para el
legitimo ejercicio de los derechos enumerados en el articulo anterior.

Articulo 262. Usos admitidos en Suelo No Urbanizable.

En cualquiera de las categorias de Suelo No Urbanizable el uso global sera la
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga, a la que estén efectivamente
destinados los terrenos conforme a su naturaleza y con las limitaciones y régimen de
proteccién que la normativa sectorial determine en su caso.

Para cada categoria de Suelo No Urbanizable se definen los actos permitidos o no
permitidos asi como los usos compatibles e incompatibles —o prohibidos— que dichos
actos comportan.

Cualquier acto o uso expresamente no admitido por el presente PGOU o por la
normativa sectorial de proteccion del Suelo No Urbanizable tendra la consideracion de no
admitido.

Articulo 263. Actos permitidos en Suelo No Urbanizable.

En ejercicio de los derechos establecidos para los propietarios de Suelo No
Urbanizable, en estos terrenos los propietarios pueden efectuar los siguientes actos:

* Para el Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural.

- Las construcciones o instalaciones precisas para la utilizacion y explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados los
suelos y que no estén expresamente prohibidas por legislacion sectorial, por Planes
de Ordenacion del Territorio, por el presente Plan General o por Planes Especiales. Al
margen de lo anterior, estan expresamente prohibidos los actos que comporten un riesgo
previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosion o degradacion del
suelo, siendo nulos de pleno derecho los actos administrativos que los autoricen.

- Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que, estando
expresamente permitidas por el presente Plan General sean consecuencia de:

= El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

= La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada cuando esté vinculada a un
destino relacionado con fines agricolas, ganaderos o forestales.

= La conservacion, rehabilitacién o reforma de edificaciones, construcciones o
instalaciones existentes

= La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones
y equipamientos publicos.

Se exceptuan aquellas segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no sea
la implantacion de usos urbanisticos, y para las que se obtenga la correspondiente
declaracion municipal de innecesariedad de licencia.

- Los actos denominados “Actuaciones de Interés Publico” regulados por el articulo

266.

» Para el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

- Las segregaciones, obras y construcciones o edificaciones e instalaciones previstas
y permitidas por el Plan General, o por el Plan Especial que se redacte al efecto, y que
sean compatibles con el régimen de proteccion a que esté sometido.

» Para el Suelo No Urbanizable, en cualquiera de sus categorias, en el que deban
implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones o
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equipamientos publicos, los propietarios sélo podran llevar a cabo las construcciones,
obras e instalaciones “en precario” y de naturaleza provisional realizadas con materiales
faciimente desmontables y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y
desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa y sin
derecho a indemnizacién alguno.

Todos estos actos estaran sujetos a Licencia Municipal que se tramitara atendiendo a
las siguientes circunstancias:

* Cuando se trate de actos que tengan por objeto la edificacién de viviendas
unifamiliares aisladas vinculadas a actividades agricolas, ganaderas, forestal, cinegética
o analoga a la que estén efectivamente destinados los suelos, previo a la Licencia
Municipal sera preciso redactar y aprobar el correspondiente Proyecto de Actuacién por
el procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 de la LOUA para las Actuaciones de
Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del Suelo No Urbanizable.

» Cuando se trate de actos en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion o de
“Actuaciones de Interés Publico”, previo a la Licencia Municipal sera preciso redactar y
aprobar el correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién por el procedimiento
prescrito en los articulos 42 y 43 de la LOUA.

» Cuando se trate de actos “en precario”, la eficacia de la Licencia Municipal
correspondiente quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los
costes de demolicién y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos
que legalmente proceda, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e
instalaciones, y el deber de cese y demolicion sin indemnizacién a requerimiento, en
cualquier momento, del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa.

Articulo 264. Construcciones o instalaciones precisas para la utilizacion y explotacion
agricola, ganadera, forestal o analoga a la que estén efectivamente destinados los suelos
y que no estén expresamente prohibidas por legislacion sectorial.

Las construcciones e instalaciones que se ejecuten como servicio y apoyo a las
actividades agricolas, ganaderas, forestales o analogas deberan guardar relacion con la
naturaleza y destino de la finca donde se asienten.

Se entendera que una construccién o instalacion esta al servicio de dichos usos
cuando:

* Se ubique en el ambito de la explotacion, pudiendo entenderse ésta como
fraccionada, en cuyo caso la construccion o instalacién podra ocupar aquella parcela que
mejores condiciones reuna para el servicio a las restantes que componen la explotacion.

* Responda al tipo de cultivo o de ganaderia que en la explotacion se desarrolla.

» Sirva para aprovechar productos o subproductos obtenidos de la explotacién
principal.

Se entendera que una construccién o instalacion queda vinculada a la explotacion
cuando la misma siga idéntico destino que el de la finca donde se ubica.

En ningun caso la construccion o instalacion que se ejecute como servicio y apoyo
a las actividades agricolas, ganaderas, forestales o analogas podran dar lugar a la
formacion de un nucleo de poblacién de acuerdo a lo establecido en el articulo 267.

Concretando todos estos requisitos, el Plan General establece las siguientes
condiciones:

» Se entiende como construcciones vinculadas directamente a la explotacién de los
recursos agrarios, ganaderos, forestales, cinegéticos o andlogos las que, de forma no
exhaustiva, a continuacién se relacionan:

= Las naves vinculadas al almacenamiento y manipulacion de productos o residuos
agricolas, ganaderos, forestales o anélogos y las destinadas a maquinaria, aperos
e infraestructuras moviles.

= Las instalaciones destinadas al mantenimiento de la cabafa ganadera existente
en la finca, tales como naves de estabulacién, apriscos, majadas o cerramientos,
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instalaciones destinadas al refugio, saneamiento y manejo del ganado asi como
las destinadas a almacenamiento de forrajes y otros productos necesarios para el
normal cuidado de los animales.
= Las casetas de aperos y las construcciones para el establecimiento de pequefas
instalaciones de servicio, como bombas, generadores, transformadores...
* Los usos que pueden englobarse dentro de las construcciones seran:
= Aimacenaje de productos agricolas, silos y depodsitos
= Cuadras, establos, gallineros, perreras...
= Lagares, molinos e instalaciones destinadas a la primera transformacion de los
propios productos de la finca.
= Almacenes de residuos y de biomasa para su posterior tratamiento, depuracion o
traslado.
* Las construcciones e instalaciones vinculadas a los usos anteriormente indicados,
para poder ser autorizadas han de cumplir las siguientes condiciones:
= Deberan ubicarse y estar vinculadas a fincas cuya superficie cumpla la unidad
minima de cultivo o explotacidon definida en la normativa sectorial. Dado que en
las proximidades del nucleo urbano de Santa Barbara de Casa existen parcelas
rasticas de dimensiones inferiores a las indicadas el presente PGOU, de forma
excepcional, autoriza construcciones e instalaciones en las mismas siempre
que cumplan la normativa sectorial que les afecte, especialmente en cuanto a
produccién de vertidos y olores que puedan afectar al uso residencial del casco
urbano. En ningun caso dichas construcciones podran dar lugar a la formalizacién
de nucleos de poblacion.
La distancia minima de separacion entre instalaciones y construcciones sera de
30 metros; no obstante, en las parcelas aludidas en el punto anterior -que son
de dimensiones inferiores a lo establecido- la distancia minima de separacién
podra reducirse de forma excepcional hasta 10 metros siempre que se garantice
que en ningun caso podran dar lugar a la formalizaciéon de nucleos de poblacion.
La distancia minima de separacion a un cauce sera de 100 metros en todos los
casos.
La superficie maxima construida sera 0.01 m?t/m?3s, no obstante, en parcelas
de superficie inferior a 0,5 hectareas se admite la construcciéon de cuartos de
aperos de 50 m? de superficie construida maxima; la altura maxima sera 7 metros
contabilizados desde cualquier punto del suelo en contacto con la construccién
hasta su cubierta. Las casetas de aperos y las destinadas a pequefas instalaciones
de servicio (bombas, generadores...) tendran una superficie y altura adecuada al
fin que se pretenda.
Todas las construcciones e instalaciones deberan respetar el entorno donde se
ubiquen y resolveran sus vertidos mediante tratamiento o depuracién conforme a
la normativa sectorial que les afecte, siendo necesario en este caso la oportuna
autorizacién previa del Organo de Cuenca correspondiente de conformidad con lo
establecido en la Ley de Aguas. Se establecera un control tanto de los desechos
procedentes de las actividades agroganaderas, como para impedir los vertidos de
residuos o de aguas residuales sin depurar procedentes de las edificaciones en el
medio rural. Se prohibe la construccidon de pozos negros, debiéndose promover
la desaparicidon de los ya existentes. En todo caso, cualquier tratamiento de las
aguas exigido habra de garantizar la calidad final prevista de estas, asi como los
rendimientos de depuracion y todo ello de acuerdo con la normativa especifica
que regula el Dominio Publico Hidraulico. Igualmente, y en relacién a las aguas
superficiales, se adoptaran las medidas necesarias para evitar que, durante las
fases de construccion o de funcionamiento, se vea dificultado el libre curso de
las aguas superficiales. Todo ello, sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales
que pudieran ser necesarias, en virtud de lo dispuesto en la Ley de Aguas.
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Las afecciones al Dominio Publico Hidraulico, Zona de Servidumbre y Zona de
Policia, requerira la previa concesién o autorizacion administrativa del Organismo
Competente, conforme a lo dispuesto en la Ley de Aguas.

Articulo 265. Actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados
a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga, en Suelo No Urbanizable que no
se encuentre calificado como Especialmente Protegido.

De acuerdo con el articulo 52.4 de la LOUA, el Plan General posibilita a los propietarios
de Suelo No Urbanizable que no se encuentre calificado como Especialmente Protegido
llevar a cabo actos de edificacion, construccién, obras o instalaciones no vinculados a la
explotacién agricola, pecuaria, forestal o analoga, siempre que se asegure la preservacion
de la naturaleza del suelo, la imposibilidad de la formaciéon de nuevos asentamientos,
asi como, que se adopten las medidas precisas para corregir su incidencia urbanistica,
territorial y ambiental y se garantice el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos correspondientes. En ningun caso se entiende
como incluida la posibilidad de edificar usos residenciales no vinculados a la explotacién
agricola, pecuaria, forestal o analoga del suelo donde se asiente.

A tal efecto, las edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que se autoricen
han de cumplir las siguientes condiciones:

» Seran aisladas geograficamente; para ello:

- Las parcelas donde pretendan situarse han de contar con una superficie igual o
superior a la mayor de estas dos cifras:

= 3,50 hectareas
= unidad minima de cultivo establecida por la normativa sectorial aplicable para el
término municipal de Santa Barbara de Casa.

- Queda prohibida la segregacién de fincas que no den como resultado lotes de
superficie igual o superior a las unidades minimas de cultivo establecidas por la normativa
sectorial aplicable.

- Tanto la parcela como las edificaciones, obras o instalaciones que se autoricen
adquiriran la condicion de indivisibles en tanto tenga vigencia la Licencia Municipal,
debiendo efectuarse la inscripcion en el Registro de la Propiedad de tal condicién en los
términos legalmente establecidos para que tenga efecto legal la Licencia otorgada.

- Cualquier edificacién, construccién, obra o instalacion que se autorice debera
situarse a una distancia minima de 1.000 metros de cualquier suelo clasificado como
Suelo Urbano o Suelo Urbanizable en cualquiera de sus categorias. Se exceptuan de
dicha limitacion las construcciones de superficie maxima 50 m? destinadas a cuartos de
aperos y aquellas que cumplan la normativa sectorial que garanticen la calidad del aire,
la no existencia de emisiones, ruidos u olores y no produzcan molestias en las zonas
habitadas préximas.

- Cualquier edificacién, construccion, obra o instalacién que se autorice debera
situarse a una distancia minima de 30 metros de cualquier linde de su parcela lo cual
no podra invalidar en ningin momento las limitaciones establecidas en el punto anterior.
Dado que en las proximidades del nucleo urbano de Santa Barbara de Casa existen
parcelas rusticas de dimensiones inferiores a las indicadas el presente PGOU, de forma
excepcional, autoriza a reducir dicha distancia hasta los 10 m siempre que se garantice
que en ningun caso dichas construcciones podran dar lugar a la formalizacion de nucleos
de poblacion.

- Cualquier edificacién, construccion, obra o instalacion que se autorice debera situarse
en una parcela de terreno que presente al menos 80 metros de frente a un camino, vereda
o senda. Al igual que en el apartado anterior, dicha distancia podra reducirse hasta los 30
metros de forma excepcional en las parcelas de dimensiones inferiores a las indicadas.

« La edificabilidad maxima en cualquier caso sera 0.01 m?t/m?3s.
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» Seran aisladas funcional y fisicamente; esto es, no dependeran de otras edificaciones
ni serviran o seran servidas por éstas.

- Seran aisladas en lo referente a sus infraestructuras; para ello, la edificacion,
construccion, obra o instalacion que se autorice debera ser autosuficiente en cuanto a los
servicios de abastecimiento de agua, electricidad, saneamiento, vertidos, etc., de forma
que no podran demandar del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa ni de ninguna otra
Administracion o compafia suministradora ningun tipo de servicio o infraestructura lo cual
seria impropio de la naturaleza del Suelo No Urbanizable. Para paliar tales necesidades se
valoraran positivamente las soluciones tendentes a la utilizaciéon de energias renovables
—energia solar fotovoltaica o térmica, energia edlica, biomasa...—, que habran de contar
con la aprobacion de la Consejeria de la Junta de Andalucia encargada de su control. Dada
la riqueza hidrologica del término municipal de Santa Barbara de Casa debera estudiarse
con especial cuidado tanto la captaciéon de agua como el vertido de los residuos que en
ningun caso podran alterar la calidad de las aguas, tanto superficiales como subterraneas,
siendo preciso, en cualquier caso, contar con la aprobacién del organismo de control de
la cuenca.

« Seran respetuosas con el medio ambiente y con su entorno:

- El disefio de la edificacion, construccion, obra o instalacion que se autorice debera
respetar el medio ambiente y el entorno donde se ubique para lo cual debera integrarse
en el paisaje, formando parte de él, sin pretender en ningin momento constituirse en
hito o referente que reste protagonismo a aquél. Se dispondran y orientaran de forma
que su percepcion visual desde los accesos y vias perimetrales sea minima; las formas
constructivas se adaptaran al medio rural y las estructuras se proyectaran de forma que
provoquen el minimo corte visual y se integren adecuadamente en el entorno. La altura
maxima permitida para cualquier uso sera de dos plantas (baja +1) o su equivalente de 7
metros contabilizados desde la rasante del terreno hasta el alero o cornisa del tejado o 10
metros maximos a cualquier punto de la edificacién, construccion, obra o instalacion.

- Para su implantacion no podra eliminarse ningun pie de encina de diametro igual o
superior a 20 cm.

- Todas las construcciones e instalaciones deberan resolver sus vertidos mediante
tratamiento o depuracién conforme a la normativa sectorial que les afecte, siendo
necesario en este caso la oportuna autorizacién previa del Organo de Cuenca
correspondiente de conformidad con lo establecido en la Ley de Aguas. Se establecera un
control tanto de los desechos procedentes de las actividades agroganaderas, como para
impedir los vertidos de residuos o de aguas residuales sin depurar procedentes de las
edificaciones en el medio rural. Se prohibe la construcciéon de pozos negros, debiéndose
promover la desaparicion de los ya existentes. En todo caso, cualquier tratamiento de
las aguas exigido habra de garantizar la calidad final prevista de estas, asi como los
rendimientos de depuracion y todo ello de acuerdo con la normativa especifica que regula
el Dominio Publico Hidraulico. Igualmente, y en relaciéon a las aguas superficiales, se
adoptaran las medidas necesarias para evitar que, durante las fases de construccion o
de funcionamiento, se vea dificultado el libre curso de las aguas superficiales. Todo ello,
sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales que pudieran ser necesarias, en virtud de
lo dispuesto en la Ley de Aguas. Las afecciones al Dominio Publico Hidraulico, Zona de
Servidumbre y Zona de Policia, requerira la previa concesion o autorizacién administrativa
del Organismo Competente, conforme a lo dispuesto en la Ley de Aguas.

Las edificaciones destinadas a equipamientos y las destinadas a sistemas generales
—incluyendo aquellas destinadas a servicios complementarios de éstas— que sean
de propiedad o promocion publica deberan cumplir sus normativas sectoriales y en
consecuencia quedan eximidas del cumplimiento de las condiciones y limitaciones
establecidas anteriormente si ello supone —o pudiera llegar a suponer— el incumplimiento
de su normativa sectorial.
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La edificacién, construccion, obra o instalaciéon que sea autorizada debera mantener
las condiciones que permitieron su autorizacion. Cualquier modificacion de dichas
condiciones supondra la caducidad de la licencia otorgada y la reposicion a su estado
original del Suelo No Urbanizable afectado.

La autorizacién para poder ejecutar los actos indicados requiere la tramitacion de la
correspondiente Licencia Municipal.

Para la obtencion de la Licencia Municipal, y con caracter previo, debera redactarse y
aprobarse, un Plan Especial o un Proyecto de Actuacion.

Procedera la formulacién de un Plan Especial en los casos de pretender la ejecucion
de edificacion, construccion, obra o instalacién en fincas en las que se produzca
cualquiera de las circunstancias siguientes:

» Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal; esto es, al
término municipal de Santa Barbara de Casa y a algunos de los términos limitrofes.

» Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territoriales
que afecten a Santa Barbara de Casa y a alguno de los términos municipales limitrofes.

» Afectar a la ordenacion estructural definida en el presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

» En todo caso, cuando comprenda una superficie superior a 50 hectareas.

Procedera la formulacién de un Proyecto de Actuacion en el resto de los supuestos
no contemplados anteriormente.

La aprobacién del Plan Especial corresponde a la Consejeria de la Junta de Andalucia
competente en materia de urbanismo de acuerdo con el articulo 31.2.B.b de la LOUA.

La aprobacion del Proyecto de Actuacion corresponde al Ayuntamiento de Santa
Barbara de Casa de acuerdo con lo establecido en el articulo 43 de la LOUA.

La aprobacién de un Plan Especial o de un Proyecto de Actuaciéon no modifica la
clasificacion del suelo que en todo momento es No Urbanizable.

La Licencia Municipal que se otorgue tendra una duracién limitada, -aunque renovable
a peticion expresa del propietario-, no inferior, en ningun caso, al tiempo que, por parte
del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, se estime necesario para la amortizacion
de la inversion realizada.

El propietario esta obligado a restituir el suelo a su estado natural en los siguientes
Casos:

» Cuando, por propia iniciativa, dé por concluida la actividad autorizada.

» Cuando caduque la Licencia otorgada.

» Cuando por razones debidamente justificadas el Ayuntamiento de Santa Barbara de
Casa decida el cese de la actividad ante la necesidad de garantizar el mantenimiento de
la calidad y funcionalidad de sistemas generales, infraestructuras o servicios publicos que
pudieran verse afectados por cualquier causa por el desarrollo de la actividad autorizada.
En este caso el propietario esta obligado al cese de la actividad, a la demolicién de lo
construido y a la restitucién del suelo a su estado natural sin derecho a indemnizacion.

El propietario debera asegurar la prestacién de garantia, mediante cualquier medio
legalmente establecido, para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos
e infracciones asi como de las labores de restitucion de los terrenos. Dicha garantia sera
por una cuantia igual al coste estimado para hacer frente a dichos conceptos y como
minimo el 10% de los gastos de la inversion realizada.

Igualmente, el propietario esta obligado al pago de una prestacion compensatoria
—al margen de los impuestos y tasas derivados de la Licencia Municipal- en concepto
de compensacién por el uso y aprovechamiento de caracter excepcional del Suelo No
Urbanizable que conllevara la autorizacion de las actuaciones permitidas.

La prestacion compensatoria se devengara con ocasion del otorgamiento de la
Licencia y sera por una cuantia de hasta el 10% del importe total de la inversion a realizar
excluidos los gastos de maquinaria y equipos. El Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa
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podra establecer mediante la correspondiente ordenanza cuantias inferiores segun el tipo
de actividad y condiciones de implantacion.

La prestacion compensatoria sera gestionada por el Ayuntamiento y se destinara al
Patrimonio Municipal de Suelo.

Articulo 266. Actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen del Suelo No
Urbanizable.

1. De acuerdo con el articulo 42 de la LOUA, son Actuaciones de Interés Publico en
terrenos que tengan el régimen del Suelo No Urbanizable, las actividades de intervencion
singular, de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica, en
las que concurran los requisitos de utilidad publica o interés social, asi como la procedencia
o necesidad de implantacién en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacién
habra de ser compatible con el régimen de la correspondiente categoria de este suelo
y no inducir a la formaciéon de nuevos asentamientos. Dichas actividades pueden tener
por objeto la realizacién de edificaciones, construcciones, obras e instalaciones, para la
implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi
como para usos industriales, terciarios, turisticos no residenciales u otros analogos, pero
en ningun caso usos residenciales.

2. No tienen la consideracion de Actuaciones de Interés Publico las actividades de
obras publicas ordinarias asi definidas en el articulo 143 de la LOUA, ni la implantacion
de infraestructuras y servicios para las que la legislacion sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacion con la ordenacion urbanistica.

3. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacion de un Plan Especial
o Proyecto de Actuacion, segun el caso, y el otorgamiento de la preceptiva Licencia
Municipal, sin perjuicio de las restantes autorizaciones administrativas que fueran
legalmente preceptivas. La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto de Actuacion
tiene como presupuesto la concurrencia de los requisitos enunciados en el punto primero
y conllevara la aptitud de los terrenos necesarios en los términos y plazos precisos
para la legitimacion de aquélla. Transcurridos los mismos, cesara la vigencia de dicha
cualificacion. Si por cualquier causa o motivo la actividad cesara, modificara o viera
vencidos los plazos establecidos en la autorizacion, los terrenos inmediatamente, y sin
necesidad de tramitacion procedimental alguna, volveran a tener la calificacion de Suelo
No Urbanizable.

4. Procedera la formulacion de un Plan Especial en los casos de actividades en las
que se produzca cualquiera de las circunstancias siguientes:

» Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal; esto es, al
término municipal de Santa Barbara de Casa y a algunos de los términos limitrofes.

» Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territoriales
que afecten a Santa Barbara de Casa y a alguno de los términos municipales limitrofes.

» Afectar a la ordenacion estructural definida en el presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

» En todo caso, cuando comprenda una superficie superior a 50 hectareas.

En el resto de los supuestos no contemplados en el punto anterior sera preceptivo la
formulacion del correspondiente Proyecto de Actuacion.

5. El Plan Especial o el Proyecto de Actuacion que se redacte en cada caso,
contendran las determinaciones establecidas en el articulo 42.5 de la LOUA.

6. Cuando la actuacién tenga la condicion, ademas, de Actuacién con Incidencia en
la Ordenacion del Territorio, de conformidad con el articulo 30 de la LOUA y el apartado |l
del Anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, El Plan Especial o Proyecto de Actuacion debera especificar
asimismo las incidencias previsibles en la ordenacion del territorio, en la forma prevista
en el articulo 31 de la citada Ley.
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7. La aprobacion del Plan Especial corresponde a la Consejeria de la Junta de
Andalucia competente en materia de urbanismo de acuerdo con el articulo 31.2.B.b de
la LOUA. La aprobacion del Proyecto de Actuacion corresponde al Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa de acuerdo con lo establecido en el articulo 43 de la LOUA. La
aprobacion de un Plan Especial o de un Proyecto de Actuacion no modifica la clasificacién
del suelo que en todo momento es No Urbanizable.

8. Las actuaciones de interés publico deberan cumplir las condiciones de aislamiento
geografico, aislamiento funcional y respeto al medio ambiente y el entorno establecidas
con caracter general en el articulo 265 excepto en lo relativo a la edificabilidad maxima
que podra incrementarse de forma excepcional y justificadamente hasta 0.1 m?t/m3s
en actuaciones de caracter intensivo si el cumplimiento de su normativa sectorial
asi lo establece y siempre que sea preciso para la consecucion del fin para el que se
construyen.

Articulo 267. Medidas que garantizan la imposibilidad de formaciéon de nuevos
asentamientos en Suelo No Urbanizable. (Ordenacién Estructural)

Se entiende por “formacion de nuevos asentamientos” la agrupacion de edificaciones
que conlleve a la formalizacidon consolidada de un grupo de personas que genere, O
pueda generar, la necesidad de contar con dotaciones, equipamientos e infraestructuras,
—suministro de agua, saneamiento, electricidad, etc.—, impropios de la naturaleza de los
terrenos con el régimen del Suelo No Urbanizable. Entre las medidas que el presente Plan
General establece para garantizar la imposibilidad de formacién de nuevos asentamientos
se encuentran:

* Queda prohibida la parcelacién urbanistica del Suelo No Urbanizable, esto es, la
division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que,
con independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza, pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos. Dicha prohibicion se
hace extensible a aquellos actos que mediante la interposicion de sociedades, divisiones
horizontales o asignaciones de uso o cuotas en “pro indiviso” de un terreno, fincas,
parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho societario, puedan existir diversos
titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble, sin que
la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.
Igualmente, tendran la consideracion de actos reveladores de posible parcelacion
urbanistica, la transmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como
suelo no urbanizable, cuando a cada uno de los titulares corresponda tedéricamente
una parte de superficie inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacion urbanistica y
territorial vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar
a la total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada. El mismo 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 actos reveladores de parcelacion urbanistica,
se requerira 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, o en su caso, aquellas que
garanticen la no induccion a la formacién de nuevos asentamientos. 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 de licencia
urbanistica o declaracién de innecesariedad, debiendo los primeros testimoniarlo en las
correspondientes escrituras publicas.

 Las edificaciones, obras o instalaciones que en aplicacién del Plan General sean
autorizadas en Suelo No Urbanizable deberan cumplir, y mantener, las condiciones que
permitieron su autorizacién. Cualquier modificacién de dichas condiciones supondra
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la caducidad de la licencia otorgada y la reposicién a su estado original del Suelo No
Urbanizable afectado.

» Se prohibe a las empresas suministradoras de servicios —agua, saneamiento,
electricidad, telefonia, etc.—, facilitar el acceso a sus servicios a cualquier edificacion,
obra o instalacion que carezca de la debida Licencia Municipal o autorizacion de la
Administracion competente de acuerdo a lo establecido en el articulo 175 de la LOUA.

Al margen de lo indicado, el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa adoptara cuantas
medidas legales sean precisas para imposibilitar la formacién de nuevos asentamientos y
salvaguardar la legalidad urbanistica.

CAPITULO Il

Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion
Especifica (SNUEPLE)

Articulo 268. Definicién. (Ordenacion Estructural)

Constituyen el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion
Especifica aquellos terrenos que tengan la condicion de bienes de dominio publico natural
0 que estan sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente legislacién
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres, asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén
dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o
cultural o del medio ambiente en general.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificaciéon del Suelo y Categorias”, se recoge la delimitacién de los distintos ambitos
de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica lo cual tiene
consideracién de ordenacion estructural.

Articulo 269. Régimen del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por
Legislacién Especifica.

Dentro del término municipal de Santa Barbara de Casa adquieren tal catalogacion
de suelo los siguientes espacios:

* Los bienes de naturaleza arqueoldgica declarados BIC (Bienes de Interés Cultural),
denominados “Cumbres de la Zarcita” y “Cabezo de los Vientos”.

» Los montes publicos y de dominio publico.

* Las vias pecuarias.

* Los cauces naturales y margenes de corrientes de agua.

* Los embalses.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccion al
que se encuentran sometidos en cada caso.

Articulo 270. Normativa especifica de los bienes de naturaleza arqueoldgica
declarados Bien de Interés Cultural. (Ordenacién Estructural)

En los Bienes de Interés Cultural declarados en el término municipal de Santa
Barbara de Casa —los yacimientos arqueolégicos denominadas “Cabezo de los Vientos” y
“Cumbres de la Zarcita”, de acuerdo con lo establecido en la Ley de Patrimonio Histérico
de Andalucia, las uUnicas actuaciones posibles seran las propuestas en el marco de la
conservacion preventiva, mantenimiento, restauracidon o puesta en valor de los restos
arqueoldgicos, y en todo caso sera preciso obtener la previa autorizacion de la Consejeria
de Cultura de la Junta de Andalucia.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccion al
que se encuentran sometidos: Grado 1 Proteccidn Arqueoldgica Integral.
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Articulo 271. Normativa especifica de los montes publicos. (Ordenacién Estructural)

De acuerdo con la Ley Forestal de Andalucia, por su naturaleza juridica, los montes
publicos pueden ser patrimoniales y de dominio publico.

Son de dominio publico, los montes publicos que hayan sido afectados a un uso o
servicio publico o que lo sean por aplicacion de una norma del Estado. En la Comunidad
Auténoma de Andalucia, ademas de los anteriores, tendran el caracter de dominio publico
aquellos montes que se vinculen a la satisfaccion de intereses generales y, en concreto,
a la proteccidon y mejora de la calidad de vida y a la defensa y restauracion del medio
ambiente.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se delimitan los montes publicos existentes en el
término municipal de Santa Barbara de Casay que, de acuerdo con el Catalogo de Montes
Publicos de Andalucia, se corresponden con la denominacién HU-11027-JA “Hornacho”
—con una superficie de 1.496,8130 Ha— siendo concretamente los siguientes:

* Alzapiedra.

» Penas Negras.

* La Sierra o Tinaja.

* Pelao 1.

* Pelao 2.

El Plan General clasifica dichos montes publicos como Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido por Legislacion Especifica con objeto preservar sus
caracteristicas y su integridad.

La normativa especifica a aplicar a los montes publicos, al margen de las condiciones
generales establecidas para los suelos no urbanizables especialmente protegidos por el
PGOU son las derivadas de su legislacion sectorial, concretamente la Ley Forestal de
Andalucia.

Articulo 272. Normativa especifica de las vias pecuarias. (Ordenacién Estructural)

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se recogen las vias pecuarias existentes en el
término municipal de Santa Barbara de Casa y que se corresponden con las siguientes
especificaciones:

* Via pecuaria num. 1:

= Denominacion: Vereda del Rosal a Paymogo.
= Identificador inventario 21068001.
= Longitud aproximada: 11.339 metros.
* Via pecuaria num. 2:
= Denominacion: Vereda de la Trocha de los Peros.
= Identificador inventario 21068002.
= Longitud aproximada: 8.963 metros.
* Via pecuaria num. 3:
= Denominacion: Vereda de Cabezas Rubias a Paymogo.
= Identificador inventario 21068003.
= Longitud aproximada: 3.947 metros.
* Via pecuaria num. 4:
= Denominacion: Vereda de Aroche.
= Identificador inventario 21068004.
= Longitud aproximada: 16.988 metros.

De acuerdo con la Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, y con el Decreto 155/1998, de 21 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma
de Andalucia, el Plan General cataloga las vias pecuarias como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Legislacién Especifica.
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Segun el articulo 5 del Reglamento de Vias Pecuarias las vias pecuarias que
discurren por el interior del término municipal de Santa Barbara de Casa corresponden a
la definicion de “veredas” al ser su anchura no superior a 20 metros.

Queda prohibida la ocupacién definitiva o interrupcion de las vias pecuarias mediante
cualquier construccion, actividad o instalacion, incluidos los cercados de cualquier tipo.
Cualquier actuacién que pueda afectar a una via pecuaria requerira previa autorizacion
de la consejeria correspondiente de la Junta de Andalucia encargada de su control.

Respecto a la Via Pecuaria num. 4 “Vereda de Aroche”, su trazado se interrumpe por
la carretera A-495, continua a través del Suelo Urbanizable Sectorizado de Uso Industrial
hasta adentrarse en el casco urbano para posteriormente volver a su trazado a la altura
del camino de acceso a los molinos, proximo a la ermita. El Plan Parcial que desarrolle las
determinaciones del PGOU en el S.URBLE.S.-I deberd dar solucién a la continuidad del
trazado de dicha via pecuaria proponiendo, dentro de su ambito, un trazado alternativo de
la misma que debera contar con la aprobacién de la Consejeria de la Junta de Andalucia
encargada del control de dicha vereda.

Articulo 273. Normativa especifica de los cauces, riberas y margenes. (Ordenacion
Estructural)

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se recogen las zonas correspondientes a los
cauces, riberas y margenes existentes asi como una estimacién de sus zonas de policia y
seguridad cuyo caracter ha de ser supletorio y subordinado a las delimitaciones que en tal
sentido se realicen por la administracion encargada de su control.

Entre los espacios clasificados se encuentran:

* Rivera de Pierna.

* Rivera Aguas de Miel.

* Rivera del Malagon.

» Cafnada de la Corte.

* Arroyo de Valderranas.

* Arroyo Albahacar de Alla/ Arroyo Casa.

* Arroyo Aceituno.

* Arroyo de la Llanadita.

» Barranco del Aceituno.

» Barranco del Torilejo.

» Barranco de Valdecocina.

» Barranco de Albarran.

» Barranco de la Rociana.

* Barranco de Bragado.

» Barranco de los Adolfitos.

* Barranco de la Raiz.

* Barranco de Monteviejo.

» Barranco del Mojadal de Constante.

El uso preferente para estos terrenos es el forestal.

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el
curso normal de las aguas en los cauces de rios, arroyos y barrancos, asi como en los
terrenos inundables.

Cualquier actividad u obra a llevar a cabo debera contar con las autorizaciones
exigidas por la legislacion sectorial de forma previa a la obtencién de la oportuna Licencia
Municipal.

En todos los casos se requerira la redaccién del correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental.
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Articulo 274. Normativa especifica de los embalses. (Ordenacién Estructural)

En la documentacién gréfica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se recogen los embalses existentes dentro del
término municipal de Santa Barbara de Casa, asi como una estimacion de sus zonas de
policia y seguridad cuyo caracter ha de ser supletorio y subordinado a las delimitaciones
que en tal sentido se realicen por el organismo administrativo encargado de su control.

En tal sentido, se delimita una franja de 500 m como perimetro de proteccién de
cada embalse donde sélo se permiten aquellas actividades ligadas al mantenimiento y
explotacién del mismo asi como los usos recreativos que no comporten edificaciones
permanentes ni tengan caracter residencial. Tales actividades deberan ajustarse, en todo
caso, a la legislacion especifica sobre usos recreativos secundarios de los embalses y a
la normativa particular que rija la utilizacion de cada uno de ellos.

Quedan expresamente prohibidas aquellas actividades que por su caracter resulten
incompatibles con el mantenimiento del adecuado estado limnoldgico de los embalses,
tales como, cualquier tipo de vertido, actividad minera o vertederos.

CAPITULO IlI

Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable protegido por la Planificaciéon Territorial
o Urbanistica (SNUPPT —SNUPPU)

Articulo 275. Definicion. (Ordenacion Estructural)

Se catalogan asi los terrenos que cumplen alguna de las siguientes condiciones:

+ Ser merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el Plan General, por razén de los
valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental,
paisajistico o historico.

» Ser objeto por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia de previsiones y
determinaciones que impliquen su exclusién del proceso urbanizador o que establezcan
criterios de ordenacion de usos, de proteccidn o mejora del paisaje y del patrimonio
histérico y cultural, y de utilizaciéon racional de los recursos naturales en general,
incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

Dentro del término municipal de Santa Barbara de Casa, tienen tal condicion los
siguientes terrenos:

* Se califican como Suelo No Urbanizable Protegido por la Planificacion Territorial:

- Terrenos comprendidos dentro del Espacio Protegido denominado “Rivera del
Chanza”, Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Espacio Protegido Red Natura 2000;
Rivera Forestal de Interés Ambiental (clave RA-8) de acuerdo con el Plan Especial
de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Huelva. Su normativa especifica se
desarrolla en el articulo 276.

- Terrenos comprendidos dentro del Espacio Protegido denominado “Dehesa de
Santa Barbara y Cabezas Rubias”, Paisaje Agricola Singular (clave AG-8) de acuerdo con
el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Huelva. Su normativa
especifica se desarrolla en el articulo 277.

« Se califican como Suelo No Urbanizable Protegido por la Planificacién Urbanistica:

- Los bienes de naturaleza arqueoldgica, ya sean yacimientos o monumentos
megaliticos, que no hayan sido declarados Bienes de Interés Cultural. Su normativa se
desarrolla en el articulo 278.

- Los bienes de naturaleza no arqueoldgica: La Ermita de San Sebastian, el Lavadero
de Santa Barbara de Casa y los molinos harineros de agua y viento. Su normativa
especifica se desarrolla en el articulo 279.

- Los terrenos pertenecientes a la Dehesa Dos Hermanas, situada en la finca del
mismo nombre, cuya normativa especifica se recoge en el articulo 280.
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En la documentacién grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacién del Suelo y Categorias”, se recoge la delimitacién de los ambitos de
Suelo No Urbanizable Protegido por Planificaciéon Territorial o Urbanistica lo cual tiene
consideracién de ordenacion estructural.

Articulo 276. Normativa especifica de los terrenos comprendidos dentro del Espacio
Protegido denominado “Rivera del Chanza”, Lugar de Importancia Comunitaria (LIC),
con codigo ES6150022. Espacio Protegido Red Natura 2000. Rivera Forestal de Interés
Ambiental (clave RA-8) segun el PEMF. (Ordenacioén Estructural).

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se delimitan los terrenos calificados como Suelo
No Urbanizable Protegido por Planificacién Territorial pertenecientes al término municipal
de Santa Barbara de Casa incluidos dentro del ambito del Espacio Protegido denominado
“Rivera del Chanza” y que el Plan General establece como la franja de terreno de 300
metros de ancho coincidente con el trazado de la Rivera del Chanza como frontera entre
Espafa y Portugal.

En dichos terrenos queda prohibido:

* La tala de arboles que implique transformacion del uso forestal del suelo.

* Las obras de desmonte, aterrazamientos y rellenos.

* Las piscifactorias y similares.

* La construccion o instalacion de obras relacionadas con la explotaciéon de los recursos
vivos, incluyendo dentro de los mismos las instalaciones de primera transformacion,
invernaderos, establos, infraestructuras vinculadas a la explotacion, etc., salvo las
tradicionales.

* Las instalaciones deportivas en medio rural, parques de atracciones, los campamentos
de turismo y las construcciones hoteleras y de restauracién de nueva planta.

» Construcciones y edificaciones publicas singulares excepto los centros de
interpretacion o ensefianza vinculados a las caracteristicas medioambientales del espacio
protegido.

» Cualquier tipo de edificacién o construccion industrial.

* La localizacion de vertederos de residuos de cualquier naturaleza.

* Los usos residenciales no ligados a la explotacion, entretenimiento o guarderia de la
obra publica.

* Las instalaciones de soportes de publicidad u otros elementos analogos, excepto
aquellos de caracter institucional, que proporcionen informacion sobre el espacio objeto
de proteccién y no supongan deterioro del paisaje.

* En general, cualquier actividad generadora de vertidos que puedan suponer una
degradacion de la calidad de las aguas por debajo de las minimas establecidas para
cauces protegidos.

Se consideran usos compatibles con la calificacion de dichos terrenos:

« La tala de arboles integrada en labores de mantenimiento y debidamente autorizada
por el organismo competente de la Junta de Andalucia.

» Las actuaciones y edificaciones relacionadas con la explotaciéon de los recursos
vivos no especificamente prohibidos.

* Las instalaciones no permanentes de restauracion y los usos turisticos-recreativos
en edificaciones legales existentes.

* La vivienda familiar ligada a la explotacién de los recursos primarios, entretenimiento
de la obra publica o guarderia, en las siguientes condiciones:

- En explotaciones cuyo suelo unicamente tenga la calificacion de especialmente
protegido y se demuestre inequivocamente la condicion de imprescindible de la vivienda
agraria para la atencién de las necesidades normales de la explotacion.
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» Las infraestructuras territoriales que ineludiblemente deban localizarse en este
espacio de acuerdo a lo establecido en la norma 23 del Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la provincia de Huelva.

* Las extracciones de arena y aridos segun el procedimiento establecido en la norma
24 del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Huelva.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccién al
gue se encuentra sometida la Rivera del Chanza: Grado 2. Proteccién Compatible.

Articulo 277. Normativa especifica de los terrenos comprendidos dentro del Espacio
Protegido denominado “Dehesa de Santa Barbara y Cabezas Rubias”, Paisaje Agricola
Singular (clave AG-8). (Ordenacion Estructural)

En la documentacién grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificaciéon del Suelo y Categorias”, se delimitan los terrenos calificados como Suelo
No Urbanizable Protegido por Planificacién Territorial, pertenecientes al término municipal
de Santa Barbara de Casa, incluidos dentro del ambito del Espacio Protegido denominado
“Dehesa de Santa Barbara y Cabezas Rubias”, y cuyos limites son los siguientes:

* Al sur, carretera A-495 de Huelva a Portugal por Rosal de la Frontera, desde el
km 45,7 hasta el km 52.

* Al oeste y norte, el Barranco de las Chapas y el Camino de la Cumbre de los
Molinos.

* Al este, el limite entre los términos municipales de Santa Barbara de Casa y Cabezas
Rubias.

Dicho espacio aparece catalogado asi por presentar una notable singularidad
productiva, condicionada por determinantes geograficos y el mantenimiento de usos y
estructuras agrarias tradicionales de interés social y ambiental.

En dichos terrenos queda prohibido:

* Las actuaciones de extraccién de aridos y arenas, mineras, instalaciones e
infraestructuras anexas.

* Las industrias no agrarias incompatibles en medio urbano.

» Las actividades recreativas, excepto las instalaciones no permanentes de
restauracion y aquellas otras que resulten compatibles y apoyadas en las edificaciones
legalizadas existentes.

« Construcciones y edificaciones publicas vinculadas a la sanidad y la defensa.

* Los vertederos de residuos solidos urbanos, industriales y mineros.

« Las instalaciones de entretenimiento de las obras publicas.

» Las imagenes y simbolos conmemorativos y las instalaciones de publicidad exterior.

Se consideran usos compatibles con la calificacion de dichos terrenos:

» Todas las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos.
Cuando se trate de tala de arboles para la transformacién de uso, obras de desmonte
y aterrazamientos, instalaciones agrarias de primera transformacién y vertederos de
residuos sélidos agrarios sera requisito imprescindible su tramitacion ante la administracion
encargada de garantizar su adecuacion a la normativa de calidad ambiental.

» Las instalaciones industriales ligadas a los recursos agrarios y sus respectivas
infraestructuras de servicios.

» Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de restauracién no permanentes
y usos turisticos recreativos en edificaciones existentes.

« Edificios publicos singulares vinculados a actividades educativas especiales
relacionadas con el medio y la produccién agraria, cuyo proyecto debera incorporar el
correspondiente estudio de la normativa de calidad ambiental.

* Los usos residenciales ligados a la explotacién de los recursos primarios, el
entretenimiento de la obra publica y la guarderia de edificaciones y complejos situados en
el medio rural en las siguientes condiciones:
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- En explotaciones cuyo suelo uUnicamente tenga la calificacion de especialmente
protegido y se demuestre inequivocamente la condiciéon de imprescindible de la vivienda
agraria para la atencién de las necesidades normales de la explotacion.

- En explotaciones cuyo suelo tenga la calificacion de no urbanizable, sea o no
especialmente protegido, siempre que se ubique en suelo no protegido y se demuestre
inequivocamente la condicion de imprescindible de la vivienda agraria para la atencion de
las necesidades normales de la explotacion.

» Las infraestructuras territoriales que ineludiblemente deban localizarse en este
espacio de acuerdo a lo establecido en la norma 23 del Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la provincia de Huelva.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccion
al que se encuentra sometida la Dehesa de Santa Barbara y Cabezas Rubias: Grado 2.
Protecciéon Compatible.

Articulo 278. Normativa especifica de los bienes de naturaleza arqueoldgica.
(Ordenacion Estructural)

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se delimitan los terrenos calificados como Suelo
No Urbanizable Protegido por Planificacion Urbanistica pertenecientes a los siguientes
bienes de naturaleza arqueolégica:

= Yacimiento arqueoldgico “Cruce de Larrana”.

= Yacimiento arqueoldgico “Vega de Pedro Benitez”.

= Yacimiento arqueoldgico “La Corte”.

= Yacimiento arqueoldgico “Arroyo de Pierna Seca I”.

= Yacimiento arqueoldgico “Arroyo de Pierna Seca II”.

= Sepulcro de falsa cupula “El Tesoro” o “La Zarcita”.

= Tholos de “Charco del Toro”.

= Tholos de “Suerte del Bizco”.

* Tholos de “El Molino”.

= Yacimiento arqueoldgico “Jimonete”.

= Yacimiento arqueoldgico “Cabezo Crespillo”.

= Tumulo de “El Crespillo I”.

= Tumulo de “El Crespillo II”.

* Dolmen de “Alto de los Tunantes”.

= Tumulo de “Alférez” y “La Cruz de la Mujer”.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, asi como en el Catalogo de Bienes Protegidos se
recogen las figuras poligonales que los delimitan.

Por su parte, el Plan General delimita, de forma complementaria, una circunferencia
de cincuenta metros de radio alrededor de cada uno de ellos con objeto de preservar su
entorno inmediato en tanto se procede a su estudio pormenorizado; en el interior de dicho
perimetro de protecciéon se prohibe la ejecuciéon de cualquier tipo de construccion, de
edificacioén o infraestructura, que pueda suponer la destruccion del bien o de su entorno;
toda actuaciéon a llevar a cabo en los mismos requerira previa autorizacién expresa de
la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia quien especificara aquellas cautelas,
prescripciones y determinaciones convenientes para su correcta tutela.

Entre las actuaciones que estan prohibidas destacan:

* La tala de arboles a efectos de la transformacién del uso del suelo.

* La construccion o instalacion de obras relacionadas con la explotacion de los recursos
vivos, incluyendo dentro de los mismos las instalaciones de primera transformacion,
invernaderos, establos, piscifactorias, infraestructuras vinculadas a la explotacién, etc.

* La localizacion de vertederos de residuos de cualquier naturaleza.

* Las obras de desmonte, aterrazamientos y rellenos.
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* Las extracciones de arena y aridos asi como las explotaciones mineras a cielo
abierto y todo tipo de instalaciones e infraestructuras vinculadas al desarrollo de las
actividades mineras.

» Las construcciones y edificaciones industriales de todo tipo.

* Las obras e instalaciones turistico-recreativas.

* Las construcciones residenciales en cualquiera de sus supuestos.

» Todo tipo de obras de caracter infraestructural asi como sus instalaciones anejas,
temporales o no.

* Las instalaciones de soportes de publicidad u otros elementos analogos, excepto
aquellos de caracter institucional, que proporcionen informacién sobre el espacio objeto
de proteccién y no supongan deterioro del paisaje.

En estos espacios se prohibe suplementariamente:

» Los movimientos de tierras de cualquier naturaleza excepto los directamente ligados
a la investigacion cientifica del yacimiento.

* En general, cualquier obra o actividad que pueda afectar las labores de investigacién
y el mantenimiento de estos yacimientos.

Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulaciéon que en cada caso se
establece los siguientes:

« La tramitacion de licencias urbanisticas para la eventual realizacion de actividades
como: talas de arbolado, cerramientos o vallados de caracter cinegéticos, captacion de
aguas, adecuaciones cientificas u obras de proteccién hidrolégicas.

* En los terrenos que tengan la consideracion de zonas de cautela podran permitirse
excepcionalmente obras tales como aterrazamientos, rellenos, desmontes y otros
movimientos condicionados a informe tras investigacion previa con resultados negativos
por parte del organismo competente en la materia.

» Aquellas instalaciones que, contempladas dentro de un proyecto unitario, tiendan a
mostrar o exponer las caracteristicas cientificas del yacimiento o monumento.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccién al
que se encuentran sometidos: Grado 1 Proteccién Arqueoldgica Integral.

Articulo 279. Normativa especifica de los bienes de naturaleza no arqueoldgica.
(Ordenacion Estructural)

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se delimitan los terrenos calificados como Suelo
No Urbanizable Protegido por Planificacion Urbanistica pertenecientes a los siguientes
bienes de naturaleza no arqueoldgica:

» La Ermita de San Sebastian.

= El Lavadero de Santa Barbara de Casa.

» Los molinos harineros de agua y viento.

En ellos unicamente se permiten las obras de mantenimiento y consolidacion asi como
aquellas que tiendan a poner en valor, mostrar o exponer el bien para conocimiento, uso
y disfrute de la sociedad. Cualquier actuacion debera contar con la autorizaciéon municipal
y la autorizacion previa de la Consejeria competente en materia de Patrimonio de la Junta
de Andalucia.

Los bienes de naturaleza no arqueoldgica ubicados dentro del ambito del Suelo
Urbano (la Ermita de Santa Barbara y la Iglesia Parroquial de Nuestra Sefiora de la
Piedad) tienen la consideracion de Sistema Local de Equipamiento.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccion al
que se encuentran sometidos: Grado 1 Proteccion Integral.

Articulo 280. Normativa especifica de los terrenos incluidos dentro del Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion por la Planificacion Urbanistica denominado Dehesa
Dos Hermanas. (Ordenacion Estructural)

La Dehesa Dos Hermanas, a criterio del Plan General, presenta similares
caracteristicas a las del espacio catalogado denominado “Dehesa de Santa Barbara y
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Cabezas Rubias” esto es, presenta una notable singularidad productiva, condicionada por
determinantes geogréficos y el mantenimiento de usos y estructuras agrarias y ganaderas
tradicionales de interés social y ambiental que le confieren un grado de interés suficiente
para ser merecedor de tal calificacion.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacion, serie
“Clasificaciéon del Suelo y Categorias”, se recogen los terrenos pertenecientes al término
municipal de Santa Barbara de Casa, que merecen ser incluidos dentro del ambito del
espacio a proteger denominado “Dehesa Dos Hermanas”.

En dichos terrenos queda prohibido:

* Las actuaciones de extraccién de aridos y arenas, mineras, instalaciones e
infraestructuras anexas.

* Las industrias no agrarias incompatibles en medio urbano.

» Las actividades recreativas, excepto las instalaciones no permanentes de
restauracion y aquellas otras que resulten compatibles y apoyadas en las edificaciones
legalizadas existentes.

» Construcciones y edificaciones publicas vinculadas a la sanidad y la defensa.

* Los vertederos de residuos solidos urbanos, industriales y mineros.

« Las instalaciones de entretenimiento de las obras publicas.

 Las imagenes y simbolos conmemorativos y las instalaciones de publicidad exterior.

Se consideran usos compatibles con la calificacion de dichos terrenos:

» Todas las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos.
Cuando se trate de tala de arboles para la transformacién de uso, obras de desmonte
y aterrazamientos, instalaciones agrarias de primera transformacién y vertederos de
residuos solidos agrarios sera requisito imprescindible la realizacion de un Estudio de
Impacto Ambiental.

» Las instalaciones industriales ligadas a los recursos agrarios y sus respectivas
infraestructuras de servicios.

» Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de restauraciéon no permanentes
y usos turisticos recreativos en edificaciones existentes.

5. Edificios publicos singulares vinculados a actividades educativas especiales
relacionadas con el medio y la produccion agraria, cuyo proyecto debera incorporar el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

* Los usos residenciales ligados a la explotaciéon de los recursos primarios, el
entretenimiento de la obra publica y la guarderia de edificaciones y complejos situados en
el medio rural cuando se demuestre inequivocamente la condicién de imprescindible de la
vivienda agraria para la atencion de las necesidades normales de la explotacion.

* El uso hotelero-rural de baja densidad vinculado a actividades educativas y
expositivas de la explotacion agro-ganadera y produccion de productos lacteos.

» Las infraestructuras territoriales que ineludiblemente deban localizarse en este
espacio de acuerdo a lo establecido, de forma subsidiaria, en la norma 23 del Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Huelva.

Dada la existencia de naves industriales situadas dentro del &mbito de la Dehesa Dos
Hermanas vinculadas a su explotacion agricola y ganadera, y ante la probable necesidad
de ampliar dichas instalaciones e incluso de plantear nuevas relacionadas con las
energias renovables (campos de captadores fotovoltaicos, molinos de viento, produccién
de biomasa...), el PGOU permite la ocupacion parcial de terrenos para dichos usos.

Dichas actuaciones tendran la consideracién de “actuaciones de interés publico” y se
regiran por lo estipulado en el articulo 266.

Igualmente, dichas actuaciones estaran obligadas al pago de una prestacion
compensatoria por el uso y aprovechamiento de caracter excepcional del Suelo No
Urbanizable en los mismos términos a los establecidos en el articulo 265.

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 528

Los usos industriales vinculados a la explotacién agricola y ganadera mantendran
un aislamiento geografico de 1 km como minimo al nucleo urbano. La distancia de las
unidades de explotacion a los limites de la propiedad sera como minimo de 5 metros.

La distancia minima entre las unidades de explotacién sera como minimo de 200
metros. Los edificios incluidos en cada unidad de explotacion quedan eximidos de las
distancias exigidas entre las unidades de explotacién. La altura de la edificacion sera
como maximo de 15 metros hasta el arranque de la cubierta.

Si la suma de las unidades de explotacién superara las 50 Hectareas se debera
tramitar el correspondiente Plan Especial.

En el documento Catalogo de Bienes Protegidos se incluye el grado de proteccion al
que se encuentra sometida la Dehesa Dos Hermanas: Grado 2. Proteccion Compatible.

CAPITULO IV
Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural (SNUNR)

Articulo 281. Definicion.

Se callifican asi los terrenos que cumplen algunas de las siguientes condiciones:

» Considerarse necesario la preservacion de su caracter rural por razén de su valor,
actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.

» Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccion de la
integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos
publicos o de interés publico.

* Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones
u otros riesgos naturales.

» Ser improcedente su transformacién teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

En el término municipal de Santa Barbara de Casa tienen tal clasificacién los terrenos
que expresamente no hayan sido clasificados como Suelo Urbano, Suelo Urbanizable,
No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica o No Urbanizable
Protegido por Planificacion Territorial o Urbanistica.

La clasificacion como Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural tiene
consideracién de ordenacion estructural.

De acuerdo con el articulo 10.2.A.d de la LOUA el Plan General establece, con caracter
de ordenacion pormenorizada preceptiva, la normativa de aplicacién a las categorias de
suelo no urbanizable que no hayan de tener el caracter de estructural y que se refieren
a la posibilidad de introducir ciertos usos compatibles con el caracter natural del terreno
encaminadas a la utilizacion publica de los mismos de forma ordenada.

En tal sentido, el PGOU califica como Suelo No Urbanizable de caracter Natural o
Rural con Tolerancia de Usos (SNUNRT) determinados ambitos de suelo de propiedad
municipal donde se admite introducir usos y actividades turistico-recreativas respetuosas
con el caracter natural o rural del suelo; entre ellos se encuentran los terrenos donde se
desarrolla la Romeria, el Area Recreativa del Albergue Municipal y el Area Recreativa
Municipal de los Molinos.

Articulo 282. Normativa del Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural.

En Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural seran de aplicacion las
determinaciones de caracter general que se recogen en el Capitulo | de Titulo XV de las
presentes normas.

Articulo 283. Normativa especifica de los terrenos incluidos dentro del Suelo No
Urbanizable de caracter Natural o Rural con Tolerancia de usos y actividades turistico-
recreativas denominado “Romeria”.
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El Plan General reconoce y valora las caracteristicas del ambito donde se desarrolla
la Romeria y, en consecuencia, considera aptos dichos terrenos para el desarrollo de
actividades propias de dicho uso siempre que ello no incida negativamente en el caracter
natural del mismo. En tal sentido, debera redactarse un Plan Especial que recoja
las caracteristicas del régimen de utilizacion de dicho espacio, de las edificaciones
—que habran de ser efimeras a excepcion de la Ermita— y en concreto del sistema de
abastecimiento de agua, del saneamiento, la instalacion eléctrica y los vertidos.

La existencia de viarios, infraestructuras y edificaciones no podra en ningun caso
generar derechos de reclasificacion del suelo, de forma que si en alguin momento se
decide el traslado de la Romeria a otra ubicacion dichos terrenos adquiririan la condicion
plena de ser Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural —que no deja de ser su
calificacién actual— sin posibilidad de tolerancia alguna de usos alternativos.

La Ermita de San Sebastian, por su parte, se cataloga como Suelo No Urbanizable
Protegido por Planificacion Urbanistica segun lo indicado en el articulo 279.

Articulo 284. Normativa especifica de los terrenos incluidos dentro del Suelo No
Urbanizable de caracter Natural o Rural con Tolerancia de usos y actividades turistico-
recreativas denominado “Area Recreativa del Albergue Municipal”.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo No Urbanizable
de caracter Natural o Rural denominada “Area Recreativa del Albergue Municipal” que
comprende los terrenos existentes al noroeste del nucleo urbano de Santa Barbara de
Casa, en el paraje denominado “El Baldio”, y que comprende la parcela rustica catastral
num. 200 del poligono 8, con una superficie de 19,146 hectéreas.

El Plan General propone dichos terrenos como zona expresamente designada para la
ubicacion de actuaciones turistico-recreativas en cualquiera de las modalidades descritas
en el articulo 286, dada su idoneidad para dicho tipo de actuaciones -al situarse proxima
al casco urbano, con unas privilegiadas vistas hacia éste y hacia el entorno del embalse,
siendo relativamente facil acceder a ellos, tanto en la actualidad como desde las futuras
zonas de expansioén del nucleo urbano-. La existencia de una edificacién de propiedad
municipal reutilizable para el uso de albergue y la piscina municipal permiten concentrar
en dicho espacio una oferta variada de ocio y turismo de caracter publico.

Todas las actuaciones resefnadas tendran la consideracién de “Actuaciones de Interés
Pudblico”, por lo que previo a la Licencia Municipal sera preciso redactar y aprobar el
correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito en
los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Articulo 285. Normativa especifica de los terrenos incluidos dentro del Suelo No
Urbanizable de caracter Natural o Rural con Tolerancia de usos y actividades turistico-
recreativas denominado “Area Recreativa Municipal de los Molinos”.

En la documentacion grafica correspondiente a los Planos de Ordenacién, serie
“Clasificacion del Suelo y Categorias”, se define el ambito del Suelo No Urbanizable de
caracter Natural o Rural denominada “Area Recreativa Municipal de los Molinos” que
comprende los terrenos existentes al noreste del nucleo urbano de Santa Barbara de
Casa, en el paraje denominado “El Baldio” y “La Dehesilla”, y que comprende las parcelas
rusticas catastrales num. 236 y num. 64 del poligono 8, con una superficie total de 49,652
hectareas.

El Plan General propone dichos terrenos como zona expresamente designada para la
ubicacién de actuaciones turistico-recreativas en cualquiera de las modalidades descritas
en el articulo 286, dada su idoneidad para dicho tipo de actuaciones —al situarse proxima
al casco urbano, con unas privilegiadas vistas hacia éste y hacia el entorno del embalse,
siendo relativamente facil acceder a ellos desde el nucleo urbano—; la existencia de los
molinos, edificaciones singulares que representan un hito en el paisaje natural de la zona,

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

00160176

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 152 - Jueves, 8 de agosto de 2019

pagina 530

obliga a su conservacion y a su puesta en valor de forma ordenada y respetuosa con
el medio ambiente de ahi que, respetando en todo momento el caracter natural de los
terrenos, se proponga dicho espacio como zona de ocio y turismo de caracter publico.

Todas las actuaciones resefnadas tendran la consideracién de “Actuaciones de Interés
Pudblico”, por lo que previo a la Licencia Municipal sera preciso redactar y aprobar el
correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién por el procedimiento prescrito en
los articulos 42 y 43 de la LOUA.

Los molinos harineros de viento, por su parte, se catalogan como Suelo No Urbanizable
Protegido por Planificaciéon Urbanistica segun lo indicado en el articulo 279.

Articulo 286. Actuaciones de caracter turistico-recreativas.

Tal como se indica en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo
de la Provincia de Huelva, la presion de la demanda de ocio se centra, en el término
Municipal de Santa Barbara de Casa, en los espacios de alto valor natural y paisajistico:
zona de los molinos y del embalse. La tensidn creciente sobre estos espacios aconseja su
ordenacion compatibilizando su desarrollo con las actividades productivas tradicionales y
con su integracion en el paisaje urbano tradicional.

El Plan General define las siguientes actuaciones turistico-recreativas:

» Adecuaciones naturalistas: Incluye 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.

» 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, depdsitos de basura, casetas de servicios, juegos infantiles,
areas para aparcamientos, etc. Excluyen construcciones o instalaciones de caracter
permanente.

* Parque rural: Conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural destinado
a posibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacion de practicas deportivas al aire libre.
Supone la construccion de instalaciones de caracter permanente.

* Instalaciones deportivas en el medio rural: Conjunto integrado de obras e
instalaciones dedicadas a la practica de determinados deportes. Pueden contar con
instalaciones apropiadas para el acomodo de espectadores.

» Parque de atracciones: Conjunto de instalaciones y artefactos, fijos o transportables
destinados a juegos de entretenimientos, en general realizados al aire libre.

» Albergues de caracter social: Conjunto de obras e instalaciones emplazadas en el
medio rural a fin de permitir el alojamiento, en general en tiendas de campafia, a efectos
del desarrollo de actividades pedagogicas o similares. Pueden suponer un reducido
nucleo de instalaciones de servicio, en general de caracter no permanente.

» Campamento de turismo: Conjunto de obras y adecuaciones al efecto de facilitar la
instalacion de tiendas de campana u otros alojamientos facilmente transportables. Suelen
comportar areas de servicio con instalaciones permanentes de restauracion, venta de
alimentos y otros productos, en general los propios para el desarrollo de actividades y
servicios turisticos.

* Instalaciones permanentes o no permanentes de restauracién: Comportan obras
o instalaciones permanentes o no permanentes, para la venta de bebidas o comidas.
Suponen en general el acondicionamiento de terrazas u otros espacios exteriores
integrados en el medio, propios para el desarrollo de actividades ludicas de restauracion.

* Instalaciones hoteleras: Las propias para dar alojamiento y manutencion a las
personas en transito. Incluye hostales, mesones, posadas, etc.

» Usos turistico-recreativos en edificaciones existentes: Se indican asi los cambios
de uso hacia el desarrollo de actividades turisticas o recreativas en edificaciones
ya existentes, siempre que su situacion urbanistica legal lo posibilite. Generalmente
supondran obras de renovacion a efectos de facilitar su adaptacion a la nueva funcién,
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asi como las obras y equipamientos que fueran necesarios para el cumplimiento de la
normativa sectorial aplicable.

Todas las actuaciones resefiadas tendran la consideracion de “Actuaciones de Interés
Publico”, por lo que previo a la Licencia Municipal sera preciso redactar y aprobar el
correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién por el procedimiento prescrito en
los articulos 42 y 43 de la LOUA.

El Plan General determina los ambitos del “Area Recreativa del Albergue Municipal”
y del “Area Recreativa Municipal de los Molinos” como zonas expresamente designadas
para la ubicacion de actuaciones turistico-recreativas en cualquiera de las modalidades
descritas.

TITULO XVI
REGIMEN DE UTILIZACION DEL SUBSUELO

Articulo 287. Definicion.

De acuerdo con el articulo 1 de la LOUA la regulacion de la actividad urbanistica y
el régimen de utilizacion del suelo incluye la regulacién del régimen de utilizacion del
subsuelo.

El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones del presente Plan
General, quedando en todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del
interés publico y de la implantacion de instalaciones, equipamientos y servicios de todo
tipo. La necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico soterrado, como elemento
intrinseco al subsuelo, supondra la delimitacion de su contenido urbanistico, y condicionara
la adquisicién y materializacion del aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo por el
presente Plan General.

El Plan General define por “derecho al subsuelo” o “derecho a utilizar el subsuelo”
a la posibilidad de llevar a cabo actos de construccion, edificacién o implantacion de
instalaciones haciendo uso del subsuelo, esto es, del espacio situado por debajo del
forjado-suelo de planta baja de una edificacion.

Articulo 288. Adquisicion del derecho al subsuelo.

De acuerdo con la definicion del derecho al subsuelo establecida en el articulo anterior,
éste es inherente al derecho a la edificacién y, en consecuencia, se ejerce una vez
cumplimentado el deber de ceder, urbanizar y equidistribuir, obtenido el derecho a edificar
y finalizada la edificacion conforme a la Licencia Urbanistica Municipal concedida.

Se prohibe hacer uso del subsuelo de un solar si no es en relacion a una edificacién
sobre rasante debidamente incorporada al patrimonio del propietario o propietarios del
suelo en base a las determinaciones del Plan General y en aplicacion de la LOUA.

De forma excepcional, el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa podra permitir
hacer uso del subsuelo de espacios publicos —tal es el caso de los aparcamientos bajo
plazas publicas— mediante los procedimientos legalmente establecidos al efecto.

El Plan General establece como limite normal para ejercer el derecho al subsuelo todo
uso del mismo que quede comprendido entre la rasante del terreno y una profundidad
maxima de tres metros. La posibilidad de utilizar el subsuelo por debajo de dicha cota
supondra un aprovechamiento excepcional del mismo y, en consecuencia el Ayuntamiento
de Santa Barbara de Casa podra solicitar una prestacion compensatoria que destinara al
Patrimonio Municipal de Suelo.

Articulo 289. Usos.

Las construcciones e instalaciones a situar en el subsuelo de los solares edificables
so6lo podran destinarse a actividades que no supongan la permanencia habitual de
personas. En tal sentido, se admite el uso de garaje, almacén y trastero siempre que
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SuU uso por personas se realice de forma limitada en el tiempo sin que en ningun caso
suponga su permanencia continuada en el mismo.

Se permite la utilizacién del subsuelo para la ubicacién de instalaciones siempre que
dicha ubicacion sea autorizable por la legislacion sectorial que les afecte.

Quedan prohibidos los usos residenciales y todo aquél que implique puestos de
trabajo que suponga permanencia habitual de personas en dichos espacios.

Para poder autorizar el uso del subsuelo debera garantizarse el cumplimiento de las
condiciones de iluminacién y ventilacion establecidas en la normativa sectorial aplicable,
en la normativa relativa a seguridad y salud o, en su defecto, las establecidas en la
normativa de proteccién contra incendios.

Articulo 290. Ocupacion. Alineaciones.

El uso del subsuelo, de acuerdo con la definicién establecida, es inherente a la
edificacion bajo la cual se pretende llevar a cabo, por lo que debera cumplir las limitaciones
de ocupacién y las alineaciones establecidas por el presente Plan General para dicha
edificacion.

Articulo 291. Edificabilidad.

La edificabilidad establecida para ejercer el derecho al subsuelo es la resultante
de aplicar a cada solar las condiciones de ocupacion y profundidad (limite normal, 3 m)
establecidas en los articulos precedentes.

Dicha edificabilidad no computara a efectos de la edificabilidad total de la parcela
mientras el uso del subsuelo se realice dentro del limite normal establecido.

Cuando el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa, autorice un uso excepcional
del subsuelo, la diferencia entre la edificabilidad autorizada y la resultante de aplicar las
condiciones de ocupacion y “limite normal” correspondientes a la parcela en cuestiéon
computara al 100% en el total de la edificabilidad de la parcela.

Articulo 292. Aprovechamiento.

Todo propietario de suelo con derecho al uso del subsuelo tiene derecho al 100% de
su aprovechamiento dado que ha de haber cumplido el deber de ceder y equidistribuir
correspondiente a la edificacién sobre rasante.

El Plan General, en aplicaciéon del articulo 49.3 de la LOUA establece que el
aprovechamiento del subsuelo por debajo del limite normal establecido es de propiedad
publica.

En caso de que el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa autorice a un propietario
un uso excepcional del subsuelo, la edificabilidad, computada tal como se indica en el
articulo anterior, contabilizara como aprovechamiento lucrativo.

En el caso de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos, la necesidad de
preservacion del sustrato arqueoldgico existente, limita el aprovechamiento bajo rasante
pasando éste a tener la consideracion de excepcional; en tal caso, el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa podr4 limitar el uso del subsuelo afectado y determinara la forma
de compensar, en cada caso, el aprovechamiento lucrativo del propietario afectado.

TITULO XVII
REGIMEN DE UTILIZACION DEL VUELO

Articulo 293. Definicién.

De acuerdo con el articulo 1 de la LOUA la regulacion de la actividad urbanistica y el
régimen de utilizacién del suelo incluye la regulacién del régimen de utilizacion del vuelo.

Se entiende por “derecho real de vuelo” o “derecho de elevacion” al derecho de
todo propietario a ejecutar sobre su parcela el total de la edificabilidad permitida por el
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planeamiento en vigor, reservandose la posibilidad de elevar la edificabilidad en caso
de que futuros instrumentos de planeamientos asi lo permitan. A criterio del presente
PGOU, dicha “reserva de derecho” ha de ser asimilada al derecho a edificar que tiene
todo propietario de suelo y que se ejerce con el cumplimiento de los deberes urbanisticos
inherentes al mismo en funcién de la clasificacion del suelo.

Articulo 294. Adquisicion del derecho al vuelo.

De acuerdo con la definicion establecida en el articulo anterior, el derecho al vuelo
se ejerce una vez cumplimentado el deber o deberes que respecto al suelo donde ha
de ejercitarse el mismo tenga el propietario; esto es, el deber de ceder, urbanizar y
equidistribuir, conforme al ordenamiento urbanistico que le sea de aplicacion.

Disposicion derogatoria unica. Derogacion normativa.

La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Santa Barbara
de Casa deroga la Delimitaciéon de Suelo Urbano aprobada por la Comisiéon Provincial
de Urbanismo el 24 de junio de 1986 y la Delimitacion de Suelo Urbano Consolidado
aprobada por el Pleno del Ayuntamiento el 22 de marzo de 2007.

Disposicion final Unica.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Santa Barbara de Casa entrara en
vigor con la publicacion del acuerdo de su aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia una vez publicada su normativa urbanistica en el Boletin Oficial de la
Provincia de Huelva.
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PRESENTE

RDOB
£ JAVIER ROMERO WA

POR ACU
{A-22BE-JUNIO DE 2017 |

MTOR D. JOS:
URBLE.S-|

SRVERTO
AV

RETARIO-IN

(BRI P
VAN . ,

S.URBLEN.S—R1 ‘

DENOMINACION DEL AMBITO DE PLANEAMIENTO

(CIAL EN UN 75% O SI EN EL PLAZO DE OCHO AROS DESDE LA APROBACION

—R Y NO SE HA APROBADO EL 75% DE LOS PROYECTOS DE

05 Y LAS DE NATURALEZA PROVISIONAL

2
B
E
E
H
2
H
g

USOS INCONPATIBLES CON LA ORDE!

ENACION DEL S.URBLE.N.S-R1 DEBERA CONTEMPLAR CONO USO GLOBAL Y CARACTERISTICO EL USO RESIDENCAL

LOGOS CONSIDERANDOSE EL RESTO

PROPUESTO POR EL PGOU, LA FUTURA

EL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO, MIENTRAS NO SE APRUEBE EL CORRESPONDIENTE PLAN DE SECTORIZACION Y PLAN PARCIAL DE ORDENACIGN, SE ASMILA AL SUELO NO URBANIZABLE Y, EN CONSECUENCIA,
TRANSCURRIDOS DOCE AROS DESDE LA APROBACIGN DEFINITIVA DEL PRESENTE P.G.0.. SE PODRA DESARROLLAR EL S.URBLENS.-R1 SEA CUAL SEA LA SITUACION EN QUE SE ENCUENTRE EL SUELO URBANIZABLE

EN EL AMBITO DEL SURBLEN.S.—R1 SE PREVE LA UBICACION DE UN SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PARALELO AL TRAZADO DE LA A-495 Y EN PROLONGACION AL PREVISTO EN EL SURBLES—R

PARA PODER

DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA
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GLOSARIO DE TERMINOS URBANISTICOS

A

Actividad:
Se denomina actividad al conjunto de procesos en que se concreta un determinado
uso en un emplazamiento especifico.

Agregacion de Parcelas:
Unién de dos o mas parcelas del plano catastral en una sola.

Alineaciones:

1. Actuales. Son los linderos de las parcelas privadas o publicas con los viarios y
espacios libres existentes.

2. Oficiales. Son las fijjadas como tales por el Plan General o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen, que pueden o no coincidir con las actuales. Estas son
de dos tipos:

* Alineaciones exteriores. Son las lineas que fijan la separacion entre las parcelas
edificables y no edificables de uso publico y la de ambas con el viario publico,
peatonal o rodado.

« Alineaciones interiores de manzana. Son las que en tipologia de edificacion cerrada
fijan el limite interior de la edificacién bien en todas las plantas bien en plantas
superiores a la baja (fondo edificable).

La ubicacion de la edificacion dentro de las parcelas edificables vendra dada por la

tipologia y las disposiciones sobre retranqueos en relacion a las anteriores alineaciones.

Altura de la edificacion:

Distancia vertical desde la rasante definida por el acerado en cada Alineacién Oficial
exterior, hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta. En el
caso de forjados inclinados se tomara para la medicion de la altura, la cara inferior del
punto medio de cada forjado. En el caso de que la rasante o terreno en contacto con la
edificacién sea inclinada, la altura se medira desde el punto medio de la fachada, cuando
ésta sea inferior a doce m (12 metros); en caso de medir la fachada mayor dimensién, se
dividira ésta en porciones iguales e inferiores a doce m (12 metros), midiéndose la altura
en el punto medio de cada porcién resultante.

Los parametros que limitan la altura interior de las edificaciones seran los establecidos
por la normativa de caracter general para las viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion oficial en el ambito de la Comunidad Auténoma de Andalucia; en el momento
de la redaccion del presente documento son las siguientes:

* Altura estructural libre minima en cada planta; medida desde la cota superior del
forjado de suelo hasta la cota inferior del forjado de techo: 2,70 m.

* Altura minima libre general entre pavimento y techo acabado: 2,50 m.

« Altura libre minima en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo sera de 2,20 m; en las
restantes habitaciones esa altura también puede permitirse siempre que no sobrepase,
como maximo, el 30% de la superficie util de la habitacion en la que se produzca la
reduccioén de la altura minima obligatoria.

Ancho de calle:
Distancia existente entre las dos alineaciones oficiales exteriores y opuestas, medidas
perpendicularmente al eje de la misma, en cada punto.

Ancho de solares:

Se denomina ancho de un solar en una profundidad determinada, a la distancia entre
linderos medida en direccion paralela al eje de la calle. Cuando el punto de medicion es la
alineacién exterior, dicha anchura se denomina fachada. En la normativa correspondiente
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se determinan la anchura y fachada minima, entendiendo por tales los umbrales por
debajo de los cuales se considera la parcela como inedificable.

Aprovechamiento Urbanistico:

Se entiende por aprovechamiento urbanistico el parametro que delimita el contenido
econdémico del derecho de propiedad de un suelo concreto. Su determinacion se
produce mediante la aplicacion de los valores de repercusion de dichos suelos a las
edificabilidades correspondientes a cada uso asignado por el planeamiento, actualizados
en el momento de su determinacién. Existen varios términos relacionadas con el concepto
de aprovechamiento:

» Se entiende por Aprovechamiento Objetivo la superficie edificable permitida por
el planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado,
medida en metros cuadrados de techo ponderados en funcion del valor de repercusién
correspondiente al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

» Se entiende por Aprovechamiento Subjetivo la superficie edificable, medida en metros
cuadrados de techo ponderados en funcién del valor de repercusion correspondiente, que
expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que la persona propietaria
tendra derecho tras el cumplimiento de los deberes urbanisticos legalmente establecidos.
Con caracter general el aprovechamiento subjetivo se corresponde con un porcentaje
—legalmente establecido— del aprovechamiento medio del area de reparto de que se trate;
dicho porcentaje, en el momento de la redaccion del presente Plan General es igual al
90%.

* Se entiende por Aprovechamiento Medio la superficie construible del uso y
tipologia caracteristico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de suelo
perteneciente a un area de reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos
incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento subjetivo idéntico, con independencia
de los diferentes aprovechamientos objetivos que el Plan permita materializar en sus
terrenos.

Es, basicamente, una “unidad de medida comun” que facilita y permite el justo reparto
de aprovechamientos y la equidistribucién entre los afectados.

» Se entiende por Aprovechamiento Preexistente el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento vigente en el momento anterior a la aprobacién de la nueva ordenacion
contemplada en el Plan y una vez descontados los deberes y cargas urbanisticas que, en
su caso, se encontraran pendientes de satisfacer. En caso de ausencia de edificabilidad
preexistente, se computara como tal la media de la edificabilidad del uso mayoritario
correspondiente al area homogénea o zona del suelo urbano en la que la parcela se
encuentre integrada.

Area de Reparto:

Ambito territorial en que se divide el Suelo Urbano No Consolidado y el Urbanizable
Ordenado y Sectorizado a efectos de fijacion, sobre cada una de ellas, del Aprovechamiento
Medio.

Dichas areas presentan caracteristicas homogéneas en cuanto a usos y tipologias lo
que permite referenciar todos los calculos al “Uso y Tipologia Caracteristico” el cual es
utilizado —como unidad de medida— para el célculo del Aprovechamiento Medio.

C

Compensacion:

Sistema de actuacién para llevar a cabo la gestion del planeamiento urbanistico.
En concreto el Sistema de Compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la
Unidad de Ejecucién por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su ambito
de actuacién con sujecion al justo reparto de beneficios y cargas. A tal efecto, los
propietarios aportan los terrenos de cesién obligatoria y gratuita y realizan a su costa la
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urbanizacion de la Unidad de Ejecucidén conforme a las determinaciones del instrumento
de planeamiento aplicable. Para llevar a cabo la actividad de ejecucién, los propietarios
y el Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa se constituiran en Junta de Compensacion.
El Sistema de Compensacion comporta la reparcelacion para la justa distribucion de
beneficios y cargas, incluidos los gastos de urbanizacién y de gestion del sistema.

La regulacion del sistema de Compensacion se desarrolla en el Titulo 1, Capitulo I,
articulos 39 a 47 de las Normas Urbanisticas.

Cooperacion:

Sistema de actuacién para llevar a cabo la gestion del planeamiento urbanistico.
En concreto el Sistema de Cooperacién tiene por objeto la gestion y ejecucion de la
Unidad de Ejecucion por parte del Ayuntamiento de Santa Barbara de Casa que asume
integramente la actividad de ejecucion.

La regulacion del sistema de Cooperacion se desarrolla en el Titulo 1ll, Capitulo 111,
articulos 48 a 50 de las Normas Urbanisticas.

Cuerpo Saliente:

Son cuerpos salientes aquellos espacios habitables que sobresalen de la alineacion
de la edificacién o linea de fachada. Los cuerpos salientes pueden ser cerrados,
semicerrados o abiertos.

» Son cuerpos salientes cerrados los miradores, tribunas y en general aquellos que
limitan todos sus lados con cerramientos fijos; su edificabilidad computa al 100%.

» Son cuerpos salientes semicerrados, aquellos que tengan cerrados todos sus lados
excepto su frente con cerramientos fijos; su edificabilidad computa al 50%.

» Son cuerpos salientes abiertos, aquellos cuerpos volados tales como balcones y
terrazas, que mantienen sin cerrar al menos dos de los lados de su planta a partir de
una altura de 1,20 metros; su edificabilidad no computa a efectos urbanisticos aunque
si puedan computar en caso de ser viviendas protegidas de acuerdo con su normativa
especifica.

El vuelo maximo de los cuerpos salientes se medira perpendicularmente a la linea
de fachada. En la edificaciéon alineada a fachada se prohiben los cuerpos salientes
en planta baja. En planta alta se limita su vuelo en funcion del ancho de calle y de las
condiciones de caracter estético establecidas en la Ordenanza de Edificacion. En la
edificacioén aislada no alineada a fachada no se limita el vuelo de los cuerpos salientes,
que computaran a efectos de la ocupacién maxima en planta, separacion a los limites de
parcela y edificabilidad, esto ultimo segun lo indicado anteriormente segun se trate de
cuerpos salientes cerrados, semicerrados o abiertos.

E

Edificabilidad:

Superficie construida maxima que se puede materializar sobre una parcela o solar y
que puede venir establecida en el PGOU de dos formas distintas:

- Por indicacion de la ocupacion, fondo y altura maxima permitida.

- Por indicacién de un parametro resultado del cociente entre la superficie maxima
edificable de un uso y tipologia concreta dividido por cada metro cuadrado de superficie
de la parcela o solar; en este caso adopta la siguiente nomenclatura: 1 m2t/m3s lo que
significa que, por ejemplo, de un uso y tipologia determinado se puede edificar 1 metro
cuadrado de techo por cada metro cuadrado de suelo de la parcela. EI PGOU contempla
los siguientes parametros de edificabilidad:

¢ Uso residencial; vivienda unifamiliar entre medianeras: 1,45 m?t/m3s.

* Uso residencial; vivienda unifamiliar aislada o exenta: 0,40 m?t/m?3s.

*» Uso residencial; vivienda plurifamiliar en hilera: 1,30 m?t/m?3s.

 Uso residencial; vivienda protegida: 1,30 m?t/m?3s.

* Uso terciario: local comercial: 1,00 m?t/m?s.
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Espacio libre de parcela:

Es la superficie de parcela que no se encuentra ocupada por edificacion.

Expropiacion Sistema de actuacion para llevar a cabo la gestion del planeamiento
urbanistico. En concreto el Sistema de Expropiacion supone que el Ayuntamiento de
Santa Barbara de Casa adquiere la propiedad del suelo, y de los derechos inherentes al
mismo, de la totalidad del &mbito de la unidad de ejecucién de que se trate y realiza en él
las actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al Plan General. La adquisicion
se realizara mediante el abono de un justiprecio calculado conforme a la normativa
aplicable.

La regulacion del sistema de Expropiacion se desarrolla en el Titulo 1ll, Capitulo 1V,
articulo 51 de las Normas Urbanisticas.

F

Fachada:

Cerramiento perimetral de la edificacién coincidente con una alineacion oficial
establecida por el PGOU. En las edificaciones exentas todos los cerramientos
perimetrales tendran la consideracién de fachadas. En las edificaciones que conformen
manzana también tendra la consideracién de fachada el cerramiento que delimite el patio
de manzana.

Finca fuera de linea:

Es aquella en la que su fachada no se ajusta a la alineacion oficial establecida por
el PGOU; el incumplimiento puede ser respecto a la alineacion a calle o a la del patio de
manzana.

Fondo maximo edificable:
Distancia perpendicular a fachada hasta donde puede alcanzar la edificacion
principal.

L

Lindes o Linderos:
Son las lineas que sefalan los limites de una parcela.

Linea de la edificacion:

Es la interseccién del plano de fachada de la edificacién (excluyendo cuerpos volados
e incluyendo patios) con la rasante del terreno. La posicion relativa entre esta y las
alineaciones vendra dada por las disposiciones sobre retranqueos.

M

Manzana:
Superficie de terreno, delimitado en todos sus lados por alineaciones oficiales
exteriores, esté o no edificado.

Medianeras:
Plano de la edificaciobn comun con una construccion colindante.

@)

Ocupacién maxima de parcela:

Es la superficie resultante de la proyeccién ortogonal del perimetro de la edificacion,
en todas sus plantas, sobre el plano horizontal coincidente con la rasante del terreno.
El PGOU establece la ocupacion maxima de una parcela mediante un porcentaje que
establece la relacion entre esta y la superficie total de parcela.
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P

Parcela:

La parcela urbanistica corresponde con la parcela catastral, recogida en el Plano
Parcelario del Ministerio de Hacienda o en su caso, con la parcela resultante del
correspondiente Proyecto de Parcelacion o Reparcelacion con Licencia Municipal
concedida y en vigor.

Parcela inicial:
Parcela de terreno aportada al proceso de equidistribucion de beneficios y cargas.

Parcela neta:

Parcela de terreno una vez efectuadas las cesiones exigidas por el planeamiento.

Parcela neta edificable Parcela neta en la que se hace efectivo el aprovechamiento
concedido por el planeamiento.

Parcela Minima Edificable:

El PGOU establece, para cada categoria de suelo, las condiciones que ha de cumplir
la parcela minima edificable; su superficie, la longitud de fachada y las condiciones de
forma. No obstante, con caracter general, la parcela minima se define como aquella que
cumple las siguientes condiciones:

* Superficie minima: 90 m2

* Longitud de fachada minima: 6 metros

» Condiciones de forma: Debera permitir la inscripcion, en cualquier punto de la
misma, de una circunferencia de 3 metros de radio.

No obstante lo anterior, en Suelo Urbano Consolidado se considera edificable toda
parcela existente que esté o haya estado edificada.

Patio:

Espacio no edificado que permite la iluminacion y ventilacion de las piezas internas de
una edificacion. Se definen dos tipos de patio: patio de parcela y patio de manzana.

- El patio de parcela es aquel que permite ventilar e iluminar exclusivamente a la
vivienda que lo delimita y de la cual forma parte integrante. Habra de cumplir, en cuanto
a forma y dimension, la normativa técnica aplicable (Cédigo Técnico de la Edificacion
0 normativa técnica que lo sustituya o complemente) o, en su defecto, la normativa
establecida para las viviendas protegidas.

- El patio de manzana es aquél que se conforma mediante la definicién de la
“alineacion de patio de manzana” la cual establece el limite maximo que puede alcanzar
la edificacion de dos plantas de altura. En el interior de los patios de manzana Uunicamente
podra edificarse con una planta de altura.

Las definiciones de “patio” establecidas, no comportan la posibilidad de abrir huecos
de luces y de ventilacion sobre medianeras, debiendo cumplirse, en cualquier caso, las
limitaciones que para las mismas se establecen en el Cédigo Civil.

Planta Baja:

Es la planta inferior del edificio que ha de cumplir las siguientes limitaciones de
altura:

- La cara superior de su forjado-suelo debera situarse rasante con el acerado o como
maximo en calles inclinadas- a no mas de 1 metro respecto a la rasante de su acerado;
para ello, la edificacion se escalonara tantas veces como sea preciso para cumplir dicha
limitacion.

- La cara inferior de su forjado-techo no podra estar a menos de 3 metros de la rasante
del acerado en cualquier punto ni a mas de 3,60 metros de la cara superior del forjado-
suelo medido en su misma vertical.
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- Ambas limitaciones no han de impedir que la edificacion cumpla en su totalidad la
altura maxima establecida por el PGOU que es 7 metros contabilizados entre el punto
medio de la rasante en fachada hasta la cara inferior del forjado-techo de la planta alta.

Queda totalmente prohibido resolver el acceso al interior de los edificios (tanto el
acceso peatonal a las viviendas como el acceso rodado a sétanos de aparcamiento)
mediante peldafios o rampas situados fuera de la alineacién oficial de cada edificacién; el
acerado permanecera totalmente enrasado y las diferencias de nivel se resolveran en el
interior de cada edificacion.

Planta Bajo-cubierta:

Se denomina bajocubierta al espacio vacio comprendido entre la cubierta inclinada
y la parte superior del forjado de techo de la ultima planta cuando se habilita para su
uso y se ilumina con lucernarios en el mismo plano del faldon de cubierta, distribuidos
ritmicamente sin que en ningun caso puedan ocupar mas del 25% de la longitud del alero;
dicho espacio no puede ser utilizado para uso residencial; Unicamente se permite el uso
de trastero o almacenaje vinculado a la vivienda inferior y siempre con la limitacién de su
altura segun lo establecido para la altura total de la edificacion por el PGOU. A efecto de
edificabilidad se computara la superficie que tenga una altura libre de 1,50 m o superior.

Planta de Piso:

Planta situada por encima de la planta baja. EIl PGOU solo permite dos plantas de
altura sobre rasante; esto es, una planta baja y sobre ésta una sola planta de piso. La
altura de la planta piso debera ajustarse a los parametros indicados en la definicion de
“altura”.

Planta Sétano:

Planta situada por debajo del forjado-suelo de la planta baja y hasta una profundidad
maxima de 3 metros tal como se indica en el Régimen de Utilizacion del Subsuelo
desarrollado en el Titulo XVI de las Normas Urbanisticas.

R

Rasante:

Es el nivel de altura de un punto en relacién a otro.

La rasante de un viario o de un acerado es su perfil longitudinal respecto a una linea
horizontal.

Retranqueo:

Es la distancia existente entre una alineacién oficial o un lindero y la linea de la
edificacion.

Reparcelacion:

Operacion urbanistica consistente en la agrupacién o reestructuracion de fincas,
parcelas o solares incluidos en el ambito de una unidad de ejecucién, para su nueva
divisién ajustada a los instrumentos de planeamiento de aplicacion, con adjudicacion de
las nuevas fincas, parcelas o solares a los interesados, en proporciéon a sus respectivos
derechos.

S

Segregacion de Parcelas:
Division simultanea o sucesiva de una parcela en dos 0 mas parcelas.

Solar:

Tendran la condicién de solar aquellas parcelas urbanisticas en Suelo Urbano o
que resulten de la aprobacién de los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion
correspondientes, aptas para la edificacion y dotadas de los servicios minimos siguientes:
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- Acceso rodado por via urbana pavimentada.

- Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para
la edificacion, construccion e instalacion prevista.

- Evacuacién de aguas residuales a la red publica.

- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

Superficie construida:

La superficie construida de una vivienda es la medida dentro de los limites definidos
por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores como interiores y los ejes
de las divisiones entre viviendas u otras dependencias. La superficie asi obtenida
se incrementara con el 50% de la superficie en proyeccion horizontal de los espacios
exteriores privativos de la vivienda, tales como terrazas, porches, miradores, tendederos
u otros, siempre que el menor de sus lados supere 1 metro y sean cubiertos.

La superficie construida asignable a cada vivienda, garaje o trastero, se incrementara
con la parte proporcional de las superficies construidas de las dependencias comunes
del edificio que sirven a los usos antes mencionados estableciendo esa proporcionalidad
en funcién de la superficie Gtil de cada vivienda.

Superficie util:

La superficie util de una vivienda es la proyeccion horizontal de los espacios cubiertos
y cerrados, determinada por el perimetro definido por la cara interior de sus cerramientos,
descontando la superficie ocupada en planta por cerramientos y particiones interiores, fijos
0 moviles, por elementos estructurales y por las canalizaciones o conductos verticales, asi
como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 1,50 metros. La superficie
util de la vivienda incluye ademas el 50% de la superficie en proyeccion horizontal de los
espacios exteriores privativos de la vivienda, tales como terrazas, porches, miradores,
tendederos u otros, siempre que el menor de sus lados supere 1 metro y sean cubiertos.

La superficie util de una plaza de garaje es la superficie constituida por la superficie
conformada por la delimitacion de la propia plaza mas la parte proporcional de las
superficies Utiles comunes que correspondan a viales de acceso y circulacion

u

Unidad de Ejecucion:
Las Unidades de Ejecucién se definen como el ambito minimo donde se lleva a cabo
el justo reparto de beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Uso:

Se denomina uso a una actividad genérica cuyas caracteristicas y exigencias
urbanisticas y constructivas permiten aislarla como tipo diferenciable de otras a efectos
de regulacién normativa.

La regulacion del los uso se desarrolla en el Titulo VI, articulos 72 a 78 de las Normas
Urbanisticas.

Huelva, 23 de mayo de 2019.- El Delegado, José Manuel Correa Reyes.
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