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de Santa Marfa 72002, el Ayuntamiento deberd aprobar en el plazo de seis meses, tras la tramitacién
Lugar de Comparecencia: Oficinas de Recandacién Municipal. ¢f Virgen de los correspondiente, una Delimitacién del Suefo Urbano Consolidado.

Milagros n°® 59. La presente resoluci6 se notificard al Ayuntamiento dz Barbate, asf como a

En virtud de lo anterior dispongo que los sujetos pasivos obligados tributarios
indicados anteiormente o sus representantes debidamente acreditados, deberdn com-
parecer en el plazo de DIEZ DIAS, contados desde et siguiente af de 12 publicacién de
la presente resolucién en el BOP, en las Oficinas de la Recandacién Municipal sitas en
C/ Virgen de los Milagros n® 59, de lunes a viernes en horario de 8;30 h. a 14:30 b, al
efecto de practicar la notificacién de fa mencionada providencia.

Asimismo se advierte a fos interesados que, de no comparecer en ¢! citado plazo, la
notificacida se entenderd producida 2 tedos los efectos legales desde el dfa siguiente al
del vencimiento del plazo sefialado para comparecer

Recursos. Recurso de reposicidn ante el Recaudador, en el plazo de un mes y
diez dias a contar desde el «fa de fa publicacién de este anuncio, segtin lo que establece
¢l arficulo 14.4 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguiadora de las Haciendas
Locales. No obstante, podra interponerse cualquier otro recurso que se considere
procedente. Se advierte que el procedimiento de apremio, aunque se interpongarecurso,
iinicamente se suspenderd en los casos previstos en los articulos 14.4 LRHL, y 101
RGR, y que se podré solicitar el aplazamiento del pago

En El Puerto de Santa Marfa a £ de febsero de 2003. EL RECAUDADOR.
Fdo, Carmelo Delfin Martinez de Salazar, N°921

BARBATE
ANIUNCIO

La Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en sesidn
celebrada el dfa 30 de enero de 2.003 adopt6, entre otros, el siguiente Acuerdo;

Vista ta documentacién remitida por el Ayuntamiento de Barbate, correspon-
diente al expediente aprebado provisionatmente en sesién plenaria celebrada el 7 de
octubre de 2.002, instruido al efecto de dar cumplimiento a lo resuelto por fa sentencia
dietada por la Seccitn cuaria de a Sala de fo Contenciose Administrativo de] Tribuna}
Superior de Justicia de Andalucfa, con fecha 11 de abril de 2001, recafda en recurso n®
9R8/93, interpuesto por la ertidad Promocienes BESILO 8 L., y otros, contra Resolu-
cidn de la Comisi6n Provineial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cédiz, de
20 de enero de 1.995, mediante la qoe se acordd Ia aprobacién definitiva del Plan
General de Ordenacién Urbana de Barbate, a excepeidn de las determinaciones que
debfan ser objeto de subsanacién y/o modificacién, y que en la propia Resolucién se
detatlaban, y en la que en su parie dispositiva, estimando parcialmente el recurso
contencioso-administrativo interpuesto, anula la referida resolucién aprobatoria, de-
biéndose proceder a una nueva informacién piblica del P.G.O.U. de Barbate tras las
modificacicnes realizadas en ef mismo, antes de su aprobacida definitiva por la
comisién Provincial; visto el informe emitido por el Servicio de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Iz Delegacidn Provincial de Obras Piblicas y Transportes
confecha22 deenerode 2003, y en virtud de Ja competenciaatribuida porelart. 118.3.a.
deltexto Refundido de 1a Ley sobre Régimen del Sueloy Ordenacién Urbana, aprobado
por Real Decreto Legisltativo 1/92, de 26 de junio, de aplicacién en ¢l dmbito de fa
Comunidad Auténoma de Andalucfa conforme al articufo dnico de la Ley 1/97, de 18
de junio, por [a que se adoptan con cardeter urgente y fransitorio disposjciones en
matetia de régimen del suelo y ordenacién urbana, en refacién con el artfculo 12,107 det
Decreto 77/1994, de 5 de abril por ef que se regula el ejercicio de las compgtencias de
la Junta de Andalucfa en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismq, todo ello
enaplicacién y de conformidad con lo establecido en la Disposicidn Transitpria Cuarta
de Ia Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de;Andalucia
(B.O.J.A. 154, de 31 de diciembre), 1a Comnisién por unanimidad, Acuerda:

PRIMERO: Aprobar definitivamente, de conformidad con Ia prevision con-
tenida en el articulo 132.3.a del Reglamento de Planeamiento Urbandstice, (aprobado
por R.D. 215%/1978, de 23 de junio), y sin perjuicio de lo sefialado en el Dispositivo
Segundo de esta Resolucion, el expediente correspondiente al Plan General de Ordena-
cidn Urbana de Barbate, instruido al efecto de dar cumplimiento a la Sentencia de 11
de abril de 2.001 dictada por la Sala de to Contencioso Administrativo del Tribunal
Sugerior de Justicia de Andalucfa que, estimardo parcialmente el recurso contencioso-
administrative interpuesto, anula ta referida resolucién aprobatoria de 20 de enero de
1.995 de la Comisién Provincial, por cuanto se debfa proceder a una nueva informacidn
ptiblica del P.G.O.U. de Barbate tras las modificaciones realizadas en el mismo, antes
de su aprobacién definitiva por la Comisién Provincial. .

SEGUNDO: Sefialar expresamente, de conformidad con lo previsto enlaLey
F12002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia, lo siguiente:
2.1.- El presente instrumento de planeamiento general asume la denominacion de Plan
General de Ordenacién Urbanfstica de Barbate, canforme a lo dispuesto en ta Disposi-
ci6énFransitoria Cuartade laLey 7/2002, de 17 de diciembre, deOrdenacién Urbanfstica
de Andaluefa.

2.2.- Las distintas clases de suelo y sus correspondientes categorfas contempladas en el
presente documento de Plan General de Ordenacién Urbanfstica han de entenderse
directa e inmediatamente adaptadas a las clases y categorfas de suelo de la Ley 712002,
de 17 de diciembre, en 1a forma prevista en ka disposicion transitoria primera, apartado
1,regla 12, I

2.3.- Alos efectos de lo dispuesto en la Ley de Ordenacién Urbanfsiica de Andaluca,
se entiende que forman parte de lz ordenacidn estructural del plan General de
Ordenacién Urbanfstica de Barbate las determinaciones ‘del mismo que tengan por
objeto ka regulacidn de los aspectos conternplados en el anfeulo 10.1, dela Ley citada.
2.4.- Bl aprovechamiento tipo determinado en el presente instrumento de planeamiento
tiene a todos los efectos [ consideracitn de aprovechamiento medio, segin la
regulacién contenida en ka Ley 772002, de 17 de diciembre,

2.5.- Al objeto de determinar de forma expresa ¢l &mbito del suelo urbano para la
aplicacién del régimen urbanfstico correspondiente a la categorfa de consolidado y no
consolidado de aplicacién directa segfin fa disposici6n transitoria primera 1 de laLey

cuantos interesados consten en el expediente administrativo, publicAndose en el Boletin
Oficial de JaProvinciasegiin lo previsto en el art® 30 del Decreto 77/19%4, de 5 de Abril,
si bien, para su eficacia, precisard de 1a publicacién fntegra del Documento de Noemas
Urbanifsticasen cumplimientode lo previsto en el artfelo 70.2 de laLey 7/19835, de dos
de abril, en su actual redaccion aprobada por Ley 39/1994, de 30 de diciembre, y del
artfculo 103 de la Constitucidn Espaiiola,

Contra esta Resolucién que pone fin a la via administrativa, cabe interponer
recurso contencioso-administrativo en el plazo de DOS MESES contados a partir del
dfasiguiente al de sunotificacién ante el Juzgado de lo Contenciose- Administrativo con
competencia termitorial seglin se prevé en el artfenlo 14 de la Ley 29/1998 de la
Jurisdicei6a contencioso Administrativa de 13 de julio, 0 en su caso, ante la correspon-
diente sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal supetior de Justicia de
Andafucfa y con cumplimiento de los requisitos previstos en la mencionada Ley.

A continuacidn se publica el texto fntegro del Documento de Normias
Urbanisticas gue entrardn en vigor a los quince dfas a partir del siguiente habil a la
publicacidn de este anuncio en ef Boletin Oficial de Ja Provincia.

Barbate a 31 de enero de 2,003, EL. ALCALDE, Fdo: Fuan Manuel de Jestis
Niifiez.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO
DE BARBATE {CADIZ). TEXTO REFUNDIDO. ORDENANZAS.

TITULOTL NATURALEZA, OBJETO, AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DEL
PLAN GENERAL

Articulo [.1.- Natvraleza, Objeto y Ambito Temitorial. Las presentes normas
forman parte del documento de planearmiento denominado Plan General Municipal d2
Ordenacién de Barbate, por lo que son aplicables a la totalidad del término municipal,
siendo su objeto la regulacin de las facultades del derecha de propiedad de los predios
comprerdidos en su dmbito, completando las disposiciones establecidas en 1a legisla-
ciér urbanfstica vigente. El Plan General es el instrumento de erdenacién integral del
territorio municipal, define los elementos bésicos de la estructura general del terzitorio,
clasifica el suelo estableciendo su régimen juefdico y regula el programa para su
desarrotlo y ejecucidn, asf como ¢l plazo minimo de sis vigencia.

Articule 1.2.- Vigencia y Revision del Plan General.

1. 8in perjuicio de su vigencia indefinida, ¢l Hmite temperal minimo 2 que se
refiere el conjunto de las previsiones del Plan General es de ocho afios, a contar desde
Ia publicacién del acuerde aprobatorie del mismo. Transeustido este plazo el Ayunta-
miento, en funcidn del grado de realizacién de sus previsiones, verificard laoportunidad
de preceder a revisar el Plan General.

2. También deberd verificar 1a oportunidad de revisar et Plan General, atin
antes del transcurso de ocho (8) afios, si se produjera algunas de fas circunstancias
siguientes:

a) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipdtesis del Plan en cuanio a las
magnitudes de poblaci6a, dindmica del empleo o mercado de Ia vivienda, de forma que
obliguen a modificar los criterios generales de ordenaci6n expresados en ta Memoria
y en el Programa de Actuacion.

b) 8i se han de tramitar modificaciones concretas de las determinaciones det Plan que
den lugar a slteraciones que incidan sobre la estructura general del territorio dei
muricipio ¢ sobre las determinaciones sustanciales que la caracterizan,

¢) Caando otras circunstancias sobrevenidas de aniloga naturaleza e impoertancia lo
justifiquen, por afectar a los criterios determinantes de fa estructura general y orgénica
del territorio, o de la clasificacion del suels, y asf 1o acuerde motivadamente el Pleno
del Ayuntamiento.

d) Cuando Ia Corporacién Municipal cambie de modo sustancial de criterio en refacidn
<on la politica que inspira el Plan General.

Articuto 1.3-Revisién del Programade Actuaci6n. EI Programa de Actuacin
del Plan General serd revisado transcurridos cuatro (4) aitos desde su entrada en vigor
¥, en cualquier caso, en el momento en que se produzea alguna de las circunstancias
siguientes:

a) Cuando el Ayuntamiento u ofros organismos piiblicos necesiten iniciar obras,
inversién o acciores no contemptadas en el Programa, en forma y evantfa que impidan
o alteren sustancialmente €] cumplimiento de las previsiones de éste, ya sea en su
conjunto o en lo referente & sectores determinados de inversin.

b)Cuando lainversién comprometida porel Ayuntamiento v otros organismos piiblicos
sea un veinticinco por ciento (25%) superior o inferior, como media de dos (2) afios
consecutivos, & Jas previsienes establecidas en el estudio Econdmico y Financiero.

Artfculo 1.4.- Revisién del Plan Geaeral.

I. Esrevisi6n del Plan General la adepeitn de nuevos criterios respecto de la estructura

general y orgénica det territorio de la elasificacin del suelo y sus determinaciones,
motivada por [a eleccién de un modelo territorial distinto o por la aparicién de
circunstancias sobrevenidas, de cardcter demografico o econdmico, que incidan
sustancialmente sobre la ordenacidn, o por ¢l agotamiento de ka capacidad def Plan.

Artieulo 1.5.- Modificaciones del Plan General.

1. Se¢ entiende por modificacidn del Plan General toda alteracién o adicién de
sus documentos o determinaciones gue no constituya supuesto de revisién, y, en
general, las que puedan aprobarse, en su caso, sin reconsiderar la globatidad del Plan
por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a 1a estructura general y orgénica del
territorio a la clasificacién del suelo y sus determinaciones.

2. No se consideran modificaciones del Plan:
aj Las alteraciones que puedan resuliar del margen de concrecibn que a Ley y el propio
Plan General reservan al planeamiento de desarrollo, segin lo especificado en estas
Normas para clase de suele.

b} Laaprobacidn, ensu caso, de Ordenanzas Municipales para el desarrotloo aclaracién
de aspectos determinados del Plan, s¢ hallen 0 no previstas en estas Normas.

c} Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas, que, por su
naturaleza, puedan ser objeto de Ordenanzas Municipales.
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3. Toda modificacién se producird con ¢l grado de definicién documental
correspondiente at planeamiento general. Cualquieraque sealamagnitud y trascenden-
cia de la modificacion deberd estar justificada mediante un estudio de su incidencia
sobre las previsiones y determinaciones contenidas en ¢l Plan General, y, en espetial,
sobre el aprovechamiento tipo, 25f como sobre ka posibilidad de proceder a fa mismasin
necesidad de revisar ef Plan, '

4. No podrdn tramitarse modificaciones del Plan General cuyo contenido,
agregado al de anteriores modificaciones suponga Fa revision del mismo. '

Articalo L6.- Documentacidn det Pian General: Contenido y Valor Relativo
de sus Elementos

L. Los distintos documentos del Plan General integran una unidad coherente
cuyas determinaciones deberdn aplicarse, partiendo del sentido de las palabras en
relacidn con el contexto y los grafismos, en orden al mejor cumplimiento de los
objetivos genezales del propio Plan y entendida Ia realidad social det momento en que
s¢ apliquen.

2. En caso de discordancia o imprecision de coatenido de los diversos
documentos que integran el Plan, se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria Genera! del Plan. Sefiata los objetivos generales de la ordenacidn,
expresa y justifica los criterios que han conducido a la adepcién de las distintas
determinaciones. Es el instrumento bisico para la interpretacién del Plan en su conjunto
y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros decumentos o entre
distintas determinaciones, si resuliasen nsuficientes para ello las disposiciones de Jas
presentes Normas. La Memoria de Participacién forma parte de Ja referida Memoria
(General.

b) Planos de Estructura General y Orgénica, a escala 1:10.000 y 1:5.000. Expresan el
modelo resultante de la ordenacida establecida y la estructura general y orgénica del
territorio y de cadamificleo. Con este contenido sirve de referencia para discernir en caso
de duda aquellas propusstas de modificaciones del Plan General que pueden implicar
[a revisién del mismo,

¢) Plano de Clasificacién del Suelo y Determinaciones del Suelo no Urbanizable a
escala 1:10.000 que conticne la clasificacién del suelo det témino manicipal y
determinaciones préificas sobre el suelo no urbanizable.

d} Plano de Calificacién, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes, a escala 1:2.000,
Contiene la zonificacidn del suelo y el sefialamiento de los usos y régimen edificatorio
propio de cada zona, las alineaciones y rasantes y protecci6n de edificios, asf como otras
determinaciones sobreposicin y formadalasedificaciones, y et émbito de planeamientos
de desarrollo. Es un Plano de Ordenacién y sus determinaciones gréficas en la materia
de su contenido especffico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos,

&) Plano de régimen de Suelo y Gestidn y Areas de Reparto a escala 1:2.000, Contiene
la clasificacion del Suele, 1a delimitacion de las unidades de ejecucién y fas afecciones
de distinta naturaleza que inciden en ¢l régimen de la propiedad del suelo, En las
materias de sucontenido especifico prevalecensobre cualquierade los restantes planos.
f) Planos de Saneamiento y Abastecimiento a escala 1:5.000. Se detallan las determi-
naclones especificas de cada una de las redes de infraestractura.

£) Programa de Actuacitin del Plan General. Determina el orden normal de desarrollo
y gjecucidn del Plan General, constitiyendo el instramento estratégico de actuacién en
cuanto a inversién en infraestructuras y servicios urbandsticos hasta su revisidn, tanto
enel tiempo como en el espacio, asf como la prioridad de determinados usos sobre otros,
tode ello d¢ acuerdo con los objetivos generales, a 1a gjecucisn del suelo urbanizable
y alas actuaciones en el suelo urbano, completadas con tas mayores especificaciones
contenidaskn fa Memoria y en las presentes Normas, vinculan al Ayuntaniiento, como
Administrdeidn responsable del cumplimiento del Pan, asf como a los agentes pablicos
y privados ‘en sus respectivas actuaciones urbanisticas, Asimismo contiene el proceso
y justificacién del cdlealo del aprovechamiento 1ipo para cada drea de repario en que se
divide el $uelo urbano y wrbanizable programado, asf{ come, los coeficicntes de
ponderzeidn empleados y que deberdn aplicarse para el cilculo de cualquier aprovecha-
migato utanfstico de un temreno solar en funcién de los usos y tipologfas concretos a
que se destinan.

h) Estudio Econdmico-Financiero. Contiene fa evaluacin econémica y asignacién de
lasinversidnesestablecidas enel articulad2 del RPU. Sus especificaciones se entienden
como compromisos asumidos en cuanto a Jas obligaciones de inversién que expresa-
mente asigha al Ayuntamiento y como meramente estimativas en fo que respecta a las
restantes previsiones de inversién, pdblica o privada, y a la evaluacidn de los costos.
i} Las presentes Normas Urbanisticas constituyen ¢l cuerpo normative especffico dela
ordenacién urbanistica del Manicipio, Prevalecen sobre los restantes documentos del
Plan para todo Io que en ella se regula sobre desarrollo, gestién y ejecucidn del
planeamierto, y en cuanto al régimen juridico propio de las distintas categorfas de suelo
y de [os aprovechamientos piiblicos o privados admisibles sobre el mismo. Las Normas
se interpretasdn segiin el sentido gramatical, en relacién con el contexto, atendiendo al
espiritu y finalidad del Plan General, teniendo en cuenta la realidad imperante det
momento en que han de ser aplicadas.

j)YElresto dela documentzcida del Plan General (Planos de Informacién y Memoria de
Informaci6n) tieaen un cardcter informalivo y manifiesta cuales han sido fos datos y
estudio que han servido para fundamentar las propuestas det Plan General.

Artfculo 1.7.- Interpretaci6n del Plan General.

1. La interpretacién del Plan General corresponde a los $rganos urbanfsticos del
Ayuntamiento, previe informes téenico y jurfdico, sin peguicio de fas facultades
propias de la Corporzcifn Local, de la Junta de Andalucia y de las funciones
jurisdiccionales del Poder Judicial. Cuando Ja aplicaci6n de criterios interpretativos de
las determinaciones o normas del Plan tengan genecal relevancia podrin, a través de
circalares € instrueciones, publicarse para su conocimiento.

2.8i, no obstante, la aplicacion de fos criterios interpretativos contenidos en el arifculo
anterior, subsistiese imprecisién en las determinaciones o contradiccién enire ellas,
peevalecer la interpretacién del Plan mds favorable al mejor equilibrio entre aprove-
chami¢ntos edificatorios y equipamizntos urbanos, a los mayores espacios libres, a la
mejor conservacién del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente natural,
del paisaje y de la imagen urbana, a fa mejor transformacién de los usos y actividades

tradicionales existentes, y al interés m4s general de Ia colectividad, de conformidad con
el principio constitucional de ta funcién social de fa propiedad.

Artfculo 1.8.- Efectos del Plan General. Bt Plan General de Ordenacién entrard
en vigor al dia siguiente de la publicacién de 1a resolucién de aprobacién definitiva en
el BOJA, produciendo los siguientes efectos: :
1. Publicidad, lo gue supone el derecho de cualquier ciudadano 2 consultasle por st
mismo, o a recabar informacidn expresa sobre su contenido.
2. Ejecutoriedad, loque implica, poruna parte, la facultad para emprender larealizacién
de los proyectos y obras que en ¢ Plan estdn previstos, la declaracién de la ntilidad
peblica de los mismos y de la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios
correspondientes a los fines de expropiacion o de imposicidn de servidumbres y, en
general, fa habilitacién para el ejercicio por ¢l Ayuntamiento de tas funciones enuncia-
das por la Ley y por ¢ propio Plan en lo que sea necesario para el cumplimicnto cabal
de sus determinaciones.
3. Obtligatoriedad, lo que apareja el deber, legalments exigible, el cumplimiento de
todas y cada una de sus determinaciones, tanto para ¢l Ayvntamizsnto y los demds
organismos de Ia Administracién Publica, como para los paticulares, asf como [a
nulidad de las dispensaciones, que se contuviesen en los Planos u Ordenanzas, al
margen de las consideraciones generales del Planeamiento.
TITULO H. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL.

CAPITULQ 1°. Disposiciongs Genetales.
Artfeulo 2.1.1.- Organos Actuantes,

1. El desarrollo, fomento de Ia gestién y la ejecucién del Plan General
corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de la participacién de los particulares con
arreglo a lo establecido en las Leyes y en las presentes Normas Urbanfsticas.

2. Dertro de sus respectivas atribuciones y ebligaciones, a los organismos de
Ias Administracién Central, Autondmicay Provincial corresponderd el desarrollo dz las
infraestructuras, obras pablicas de interés general, servicios y equipamientos de su
competencia, asf como la cooperacin con el Ayuntamiento para el mejor logro de los
objetivos que el Plan persigue, asegurando el derecho de participacién en los asuntos
que afecten directamente a los intereses municipales.

Articulo 2.1.2.- Desarrollo Temporal de las Actuaciones de Desarolle y
Ejecucidn del Plan Generzl.

1. Las actuaciones previstas para el desarrolio ¥ ejecucién de las determinaciones del
Plan General deberdn sujetarse al orden de prionidad y plazos sefialados en el Programa
de Actuacion.

2. Eliacumplimiento de fas previsiones vincufantes de estas Normas y def Programa,
facultard al Ayuntamiento, en funcion de consideraciones de interés urbanfstico y
previa declaracién format del incumplimiento, para formular directamente el
planeamiento de desarrollo que proceda, modificar Ia delimitacién de los dmbitos de
actuaciénde que setrate, fijar o sustituirios sisternas de ejecucin aplicables y expropiar
los terrenos que fuesen precisos, o ¢n sucaso, acordar 1a aplicacién dei régimen de venta
forzosa del solar o terreno.

Articulo2.1.3. Instrumentos de Actuacién Urbanfstica. Paralarealizacion del
Plan General, con arreglo a fo establecido en la legislacién urbanistica, se procederd
mediante [os siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacién.

b) Instrumentos de gestidn.

c} Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO 2°, Instrumentos de Ordenacidn,

Artfenlo 2.2.1.- Definicién y clases.

1. Se denominan instrumentos de crdenacién aquellos cuya finalidad es
desarrollar o complementar las determinaciones de los planes jerérquicamente superio-
=

2. Ebdesamrollo y complemento def Plan General se instrumentard en especial
mediante las sigutentes figuras de planeamiento:

a) Programas de Actuacién Urbanistica, para el suefo urbanizable no programado.

b} Planes Parciales de Ordenacion, directamente para el suelo urbanizable programado
¥ en desarrolio de los Programas de Actuacién Urbanistica, para ef suelo urbanizable
ng programado.

c) Planes Especiales, que podrén ser de Reforma Interior para la ordenacion detaliada
en el suelo urbane, o con etras finalidades especificas en cualquier clase de suslo.

Articulo 2.2.2.- Figuras complementarias,

1. Para detallar Ia ordenacidn en dreas limitadas o precisar la regulacitn de
materias especificas, el propio Plan General o alguna de las figuras de plancamiento:
referidas en ¢l artfculo anterior, pueden ser complementadas mediante las siguientes!
figuras; i
a) Hstudios de Detalle, como complemento del Plan General, Planes Fspeciales de:
Reforma Interior para ¢l suelo urbano, Planes Parciales para el urbanizable, y Planes|
Especiates de Mejora del Medio Rural para el o urbanizabte, i
b) Normas Especiales de Proteccidn, en cualquier clase de suelo para los fines previstos:
en ¢l artfculo 78,3 del RPU. !
¢} Ordenanzas Especiales, para la regulacidn de aspectos complementarios deli
planeamiento, bien por remisién expresa del Plan General, bien porque resulte conve-|
niente para su mejor desarvollo o aclaracién. t
d) Catélogo de Bienes Protcgidos. i

2. La ordenacién propuesta por los distintos instrumeatos de planeamientol
procurard laconsecucién de unidades formatmentecoherentes, tanto en si mismas coma*
en relacin con el enforno en que se sitde. A tal efecto y como documentacién
complementaria para su tramitacién, la administracidn urbanfstica municipal podrd’
exigir que las determinaciones y condicionamiento a que den lugar las soluciones
adoptadas se recojan gréficamente en diagramas y planos esquemdticos de la estructura:
formal propuesta, planta o en alzados, a escala adecuada, asf come en explicaciones o;
comentarios orientativos del futuro desarrollo, ‘

Articulo 2,2.3.- Programas de Actuacidn Urbanfstica, :

1, Los Progranzas de Actuacién Urbanfstica son los instrumentos que determi- :
nan [a ordenacidn det suelo clasificado como urbanizable no programado con ¢l nivel
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de detalle que es propio det planearniento general para el suetourbanizable programado.

Consuaprobacién, los sectores comprendidos adquieren Fasituacién de suelourbanizable

programado apto para su desarrollo mediante los correspondientes Planes Parciales.

2.Cada Programa de Actuacién Urbanistica integrard, conjuntamente con los
sistemas generales que tenga asignado, una sola 4rea de reparto, segln aparecen
delimitadas por el Plan General.

3. Los Programas de Actuacién Urbanfstica contendréin las determinaciones
sefialadas en los articulos 82,2 del Real Decreto Legislativo 192y 72 det RPU, asf como
las especificadas en estas Normas para cada una de [as dreas del suelo urbanizable ne
programado.

Comprenderdn los documentos previstos enel artfeulo 74 del RPU y, ademds,
los omplementarios siguientes:

a) Cuadro de caracteristicas, con sefiafamiento del aprovechamiento tipo del 4rea de
reparto, de los aprovechamientos urbansticos para cada unidad de ejecuctdn en que se
divida el suelo para su desarrollo y ejecucion y del uso y tipologfa caracteristicos de fa
misma.

b) Programa y plazos para su desarrollo y ejecucién,

¢) La documentzcidn adicional que se deduzea de las bases del concurso, si procediere,
de tal forma que se pueda evaluar satisfactoriamente el cumplimiento cabal de Fas
mismas.

4, Cuando la programacida del suelo urbanizable no programado se produzea
por modificaciones del Plan General, coincidentes o no con las revisiones cuatrienales
del Programa de Actuacitn, no serd necesaria la formacién de los Programas de
Actuacién Urbanfstica, siéndoles de aplicacién en su integridad la regulacién del suelo
utbanizable programado.

Articulo 2.2.4.- Planes Parclales.

[. Los Planes Parciales desarrollardn de forma integral los dmbitos temitoriales
cortespondientes a sectores o unidades de suelo urbanizable programada delimitados
por el Plan General, seffalando su ordenaci6n detallada, Deberdn atenerse a fo estable-
cido para vada uno de eflos por el Plan General o por el corespondiente Programa de
Actuacidn Urbanfstica, de modo que sea posible su ejecucién mediante fos sistemas de
actuacidn y proyectos de urbanizacidn que procedan.

2. Los Planes Parciales se ajustardn en su desarrotlo 2 las determinaciones contenidas
en el Plan General. La ordenacidn dada a sus respectivos dmbitos en el Plano de
Calificacién, Usos, Sisternas, Alineaciones y Rasantes tiene cardcter nommativo en lo
regulado por las fichas de condiciones de desarrallo. El Plan Parcial deberd respetar en
todo easo la estructura fundamentai del territorio, aplicdndose en su ramitacién fas
reglas contenidas en el Real Decreto Legislativo 1/92.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se
sefialanenelarticwlo £3 delaLs, enlos articulos 45 y 46 del RPU. Sus determinaciones
se contendrén en los documentos previstos en los artfeulos 57 a 63 del RPUL

4.Los Planes Parciales establecerdn laponderacidnrelativa de los usos pormenorizados
y tipologfas edificatorias resultantes de la subzonificacién que cortengan, con referen-
ciaigualmente aluso y tipologfaedificateriacaracterfstica, respetandoel aprovechamiento
urhanfstico global fijado por ¢l Plan General y los centenidos y determinaciones de las
Fichas de Planeamiento.

Articulo 2.2.5.- Planes Especiales.

1. En desarrollo del Plan General podran formularse Planes Especiales, estén
o no previstos por aquél, para cualquiera de las finalidades establecidas en el articulo
84 del Real Decreto Legislativo 1/92.

2. Los Planes Especiales se ajustarin en su desarrollo a las determinaciones
contenidas en el Plan General. Laordenacion dadaa sus respectivos dmbitos en el Plano
de Calificacién, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes tiene mero carficter orienta-
tivo. Bl Plan Especial deberd respetar en todo caso la estructura findamental del
temmtorio.

3. Segiin su finalidad, podrdn formularse los siguientes tipos de Planes
Especiales:

a) De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alineaciones,
12 asignacién de los usos, la regulacién parcelaria o la complecitn de fa urbanizacién,
asf como cualesquiera otras anflogas que supongan modificacién del espacio plblico
o cafificacidn del suelo.
b) De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de éreas urbanas

homogéneas. La ordenacién detallada y delimitacién de los espacios piblicos, la
programacién de obras ¥ proyectos, la definicién de las caracteristicas de ka urbaniza-
cidn, asf como cualesquiera otras andlogas dirigidas a fa mejora de la red de espacios
pliblicos, siempre que no elerguen aprovechamientos urbanfsticos no previstos en el
Plan General.

¢) Da Proteceion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacién integrada de éreas, la
fijacién de ordenanzas para la catalogacién, la mejora de la ed;ﬁcamén, fa pormeneri-
zacién de usos o laordenaci6n detallada de dreas monumentales, ast como cualesguiera
otras dirigidas a la proteccin y mejora de la edificacidn, al espacio piblico de los
valores ambientales, paisajisticos o producnvos del suelo no urbanizable, y de protec
cibn de espacios naturales y de yacimientos arqueoldgicos.

d) De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicién ponnenonzada del
sistema, lapormenorizacion de usos y definicién delas compatibilidades de los mismos,
1a ordenacién y programacién de obras y proyectos o la ordenacién detallada de los
bordes del sistema, as{ como cualesquiera otras andlogas dirigidas el desarmllo dela
ordenacién de Tos suelos afectados por el sistema y su entorno,

¢) De Infraestructuras y Servicios, cuando tengan por finalidad la deﬁmmén
parmenotizads de los trazados y caracteristicas de las redes de infraestructuras y
servicios, I programacién de obras y proyectos o cualesquiera otras andfogas. En
ningiin casoestos Planes podrén sustituir alos proyectos de urbanizacién o de obracivil,
) De Mejora del Medio Rural, Regeneracidn del Medio Agrfcola y Medio Fisico,
cuanto tengan por finalidad la restitucidn del uso agricola del suelo, la mejora de Jas
infracstructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la restitucién del paisaje, la
proteccién de zonas de especial valor ageicola, asf como cualesquiera otras arélogas,
dirigidas a la proteccién y mejora del suelo no urbanizable.

4. Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones necesarias para el
desarrollo del Plan Tesritorial o del Plan de Ordenacién correspondiente, y, en su
defecto, las propias de su naturaleza y finalidad debidamente justificadas y desarruila-
das en los estudios, planos y normas correspondientes.

Los Planes Especiales que acttien sobre las freas delimitadas pbr ¢l Plan
General pata ser desarroltadas mediante esta figura de planeamiento, respetardn ¢l
contenido que, para cada una de ellas, s¢ especifican en las presentes Normas,
sefialando, €n su caso, la ponderacién retativa de los usos y tipologfas edificatorias
resultantes de Ja subzonificacién que contenga, con referencia al uso y tipologia
edificable caracteristico del Area de reparto donde se integre, respetando el aprovecha-
mHento urbanfstico global fijado por el Plan General.

Los Planes Especiales de Mejora Urbana podrén ser redactados por el
Ayuntamiento o, en su caso, por la Administracitn actuante. Los Planes Especiafes de
Tnfraestreciura y Servicios, podrdn ser redactados por el Ayuntamiento, empresas
municipalizadas o las compafifas sursinistradoras,

Artfeulo 2.2.6.- Estudios de Detalle,

1. Para 1a debida aplicacién del Plan General, de los Planes Especiales de
Reforma Interior, o de los Planes Parciales, podrén redactarse, cuande fuese necesario,
Estudios de Detalle con alguno o algunos de los siguientes objetivos:

a} Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramaos de lared viaria en el suelo
urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en €l planeamiento,

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de
planeamiento para el suefo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados,
pero sin reducir en ningdn caso superficie del viario ni proponer nuevas aperturas,
disminuir lasuperficie destinadaa espacios piblicos niincrementar las edificabilidades
asignadas por los Planes.

¢} Ordenar los voldmenes edificatorios definicndo, en su caso, €l viaro interior en
superficies conentidad suficiente aestos efectos. En ningiin casoestas superficies serdn
inferiores a una parcela y se comresponderdn con todo o parte de una tnidad de gestidn
ya delimitada o cuya delimitacién se proponga. Deberdn respetarse ea todo caso Jas
determinaciones del planeamiento en cuanto a ordenacidn del suelo, edificabilidad y
alturas maximes, densidad de poblaci6n y usos admitidos y prohibidos,

2. Los Estudios de Detalle se redactardn en aguellos supuestos en que asi
aparczean dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento o
desarrollo det Plan General, o cuando ef Ayuntamiento lo considere necesario, por
propia iniciativa o a propuesta del interesado, en atencidn a las circunstancias urbanfs-
ticas de wna situacidn o emplazamiento determinados. Su aprobacién se sujetard a los
dispuesto en ¢l articulo 140 del RPU.

Artfculo 2,2.7,- Normas Especiales de Proteccidn. Al amparo de lo previsto
enclarticulo 78.3 del RPU, cuando el complimiento de los objetivos generales del Plan
General en materia de conservacién y mejora de fos edificios o conjuntos urbanos y de
¢elementos o espacios naturales, no requiera la redaccién de Planes Especiales o, en otro
caso, como complemento de &stos y de las presentes Normas Urbanfsticas, podrén
dictarse Normas FEspeciales de Proteccién, dirigidas a desamollar o completar la
regulacién particularizada de los usos y clases de cbras, admisibles y de los requisitos
especificos de tramitacién de licencias. Estas Normas incorporardn, en su caso, fos
catélogos de los edificios o elementos afectados.

Artlculo 2.2.8.- Ordenanzas Especiales. A los efectos de estas Normas, s¢
consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas disposiciones de cardcter general y
competencia ordinaria municipal que regulen aspectos determinados relacienado con
la aplicacién de planeamiento urbanfstico y vses de suslo, fas actividades, las obras y
los edificios, tanto las que se dicten encumplimiento de lo dispuesto en el Plan General,
coma complemento del mismo, como Ias que apruebe €1 Ayuntamiento en el ejercicio
de las compelencias que ta legislacidn Ie otorga.

CAPITULO %. Insteumentos de Gestidn.

' Artfculo 2.3.1.- Delimitacién de unidades de gjecucidn.
1. La determinacidn y delimitacién de unidades de ejecucién o la medificacion de las
ya delimitadas, s¢ Hevard a cabo con amreglo a lo previsto en Ja legislacién urbanfstica
aplicable. Cuando la determinaci6n y delimitacion esté contenida en fos Planes, para
suelo urbano, no ser4 de aplicacién el procedimiento establecido en el artfeulo 38 del
RGU, salvo para su modificacidn, si bien la inicial delimitacién de fa unidad de
gjecucién habré de vincularse a la aprobacién inicial del correspondiente Plan.
2. Ladeterminaciény delimitacién de las unidades de ejecucidn en el suelo urbanizable
se establecen en el presente Plan General para cada cuatrienio. No cbstante, en
desarrollo de los Planes Parciales correspondientes podrd procederse, por razones
suficientemente justificadas, a la subdivisién en dos o mis unidades de ejecacion
independientes de acuerdo con los arteulos 45 y siguientes del RPU.
3. Lagjecucién del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo urbano
se delimitardn, siempre que no lo estuvieran, unidades de ejecucién que incluirdn una
superficie de terrenos que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesidén,
equidistribucién y uebanizacidn de [ totalidad de la superficie.
4, El Ayuntamiento podrd exigir que fa delimitacién de la unidad de ejecucién y la
fijacién del sistema de actuacién sea simulténeo a fa de cualquier planeamiento parcial
o especial u ordenacién de detalle que desarrolie el Plan General.

Artfculo 2,3.2.- Definicidn y clases. Se denominan instrsmentos de gestidn a
aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo de tos beneficios y cargas derivados de
Ia ordenacion urbanfstica. Segin incluyan o no ¢l repasto de las cargas derivadas de los
proyectos de urbanizacidn, los instromentos de gestidn pueden ser:

a} De gestién integrada,
b} De gestidn simple,

Artfeule 2.3.3.- Instrumentos de gestidn integrada. Se consideran instrumien-
tos de gestién integrada, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquéllos que
forman parte de alguno de los sistemas de acteacién definidos por la legislacidn
urbanfstica aplicable.

Articulo 2.3.4.- Sistemas de actwacién.

1. La gjecucién del piancamicnto se Hevard a cabo por alguno de [o sistemas de
actuacién previstos por la Jegislacitn wrbanfstica aplicable: compensacidn, coopera-
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ci6n o expropiacidn.

2. Bl Ayuntamiento elegied el sistema de actuacién atendiendo a las deferminaciones
que af respecto sefiala el presente Plan y cuando éste no fo indiease, lo fijard segtn las
condiciones y circunstancias que concurran,

3. La determinaci6n del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan o en los
aprobados para su desarrolio, se evard a cabo con la defimitacién de 1a unidad de
ejecucitn, o en su defecto, de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo
38 del RGUI,

4. Cuando se hubiese fijado un sistema de gestién privada y transcurran Jos plazos
establecidos en estas normas para el cumplimiento de los deberes de redaccion de la
figura de plancamiento y de cesidn, equidistribucién y urbanizacién, el Ayurtamiento
procederd a sustituir el sistema por otro de gestién piiblica, expropiacién o swjecidn al
régimen de venta forzosa, garantizdndose, en todo caso, a los propietarios no respon-
sables del incumplimiento los derechos vinculados a la ejecucién del planeamiento o
Ia valoracién urbanfstica establecida para tos supuestos de expropiacién coma sistema
de actuacidn.

5. Alosefectosde loestablecido en el punto anterior, se considerardn como propietarios
cumplidores aquellos que prestaren las garantfas suficientes de acuerdo con lodispuesto
en el articulo 2.5.6 de estas Normas con ura antelacién no inferior a tres meses para la
conclusin de fos distintos plazos fijades por estas Normas para el camplimiento de los
deberes urbanisticos.

Articulo 2.3.5.- Sistema de Compensacién.

1. Elsistema de compensacidn tiene por objeto Ia gestién y ejecucidn de la urbanizacién
de la unidad de ejecucién por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su
perimetro, con solidaridad de benzficios y cargas. A tal fin, estos propietacios aportan
los terrenos de cesidn obligatoria, sin perjuicio de Ios dispuesto en el artfculo 50,3 del
RGU, realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizacin y se constituyen en
Junta de Compensacién repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar Ia
actuacion.

2, EI procedimiento de compensacion, que se entenderd iniciado con fa aprobacién
definitiva de la delimitacién de fa unidad de ejecucidn se regir por lo dispuesto en la
legislaciénurbanistica, sus reglamentos y por cuanto fuese de aplicacién de Jas presente
Normas,

Anticule 2.3.6.- Sistemna de Cooperacién.

1. En ¢l sistema de cooperacién los propietarios del suelo comprendido en la unidad d2
ejecucién aportan el suelo de cesidn obligatoria y el Ayuntamiento ejectta Ias obras de
urbanizaciéa.

2. Latotalidad de los costes de urbanizacién serdn a cargo de los propietarios afectados
¥ s¢ exigiré por el Ayuntamiento en la forma y plazos sefialados por Ias Leyes, sus
Regilamentos y, en lo queresulte deaplicacion, por to seftaladoen las presentes Normas.
3. El incumplimiento de] pago de las cuotas de urbanizacién, que ponga en peligro el
éxito de la gestibn, podrfa dar lugar, en dlimo caso, a fa expropiacién por el
Ayuntamiento de los terrenos afectados al cumplimiento de Jas cuotas con pérdida del
derecho al aprovechamiento, previa audiencia al interesado, justipreciando Ios terrenos
a su valer inicial,

4. La aplicacién del sistema de cooperaci6n exige la reparcelacién de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucidn, salve que ésta sea irnecesaria de conformidad
con lo previsto en el articulo 73 del RGU,

Artfeulo 2.3.7 - Sistema de Expropiacién.

1. En el sistema de expropiacién; la Administracién actuante adquiere el suelo y otros
bienes comprendidos dentro deiuna unidad de ejecucién previaments delimitada y
ejecutaenellaslasactuaciones urbanfstivas correspondientes conforme l planeamiento.
Se utifizardn como formas de gestién las que permita fa legislacidn del Régimen local
y urbanfstica y resulter: conformes 2 los fines de urbanizacién y edificacién previstos
en¢l planeamiento, pudiendo e] Ayuntamiento promover modalidades asociativas con
otras Administraciones piiblicas o particulares.

2. El sistema de expropiacién se'regird por lo dispuesto en a legislacion nrbanfstica, y
cuanto resulte de aplicacidn de las presentes Normas.

Artfculo2.3.8.- Régimen de Venta Forzosa. El incumplimiznto de los deberes
urbanfsticos en los plazos previstos en estas Normas dard lugar, cuando no se opte por
el sistema de expropiacidn, a la sujecidn de los terrenos al ségimen de venta forzosa,
instrumentdndose dicho sistema a través def Registro Municipal de Solares y terenos
sinurbanizar, valordndose los terrenos conarreglo al grado de adquisicién de facultades
urbanfsticas por su titlar.

Artfeulo 2.3.9.- Instrumentos de Gestién Simple.

1. Son instrumentos de gestidn simple, a los efectos previstos en las presentes
Normas, aquellos que, siende su finalidad el reparto de cargas y beneficios, no forman
parte de ninguno de los sistemas de actuacién anteriormente definidos, por no incluir
las cargas derivadas de los proyectos de urbanizacin, i tener por finalidad la actuacién
de los mismos,

2. Son instrumentos de gestién simple los siguientes:
ay Los proyectos de reparcelacién en cualquiera de las formas previstas en el Tiwlo 111
&IRGU. ¢
b) Los proyectds de expropiacién en cualqaiera de las formas previstas en el Tétulo TN
delRGU.
¢} Actuaciones asisteméticas en suelo urbaro, regulado en el Capitulo 2° del Titulo V
de estas Normas.

Artlcile 2.3.10.- Reparcelacion,

1. La reparcelacién licne por objeto distribuir justamente los beneficios y
cargas de la ordenacién urbanfstica, regulanizar las fincas adaptdndolas alas exigencias
del planeamiento y situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la
edificacion el aprovechamiento establecido por e Plan, en especial, el que corresponda
al Ayuntamiento conforme al propio Plan,

2. Consiste la reparcelacidn en la agrupacién o integracitn de Jas fincas
comprendidas ¢n una unidad de ejecucién para su nueva divisién ajustada al Plan, con
adjudicacién de Jas parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas, en
proporcién asus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en la parte que Je correspon-

de. |

3.Lareparcelacidn podrd sustituir fas adjudicaciones de parcelas por compen-

saci6n ecendmica en los casos sigulentes:
a) Cuando Fa cuantia de los derechos de algin propietario no alcance el quince porciento
(15%) de 14 parcela minima edificable.
b) Cuando sea preciso ajustar diferencias de adjudicacién inferiores al quince por ciento
{(15%) de la parcela minima edificable.

4. No serd necesaria la reparcelacidn, en los casos previstos por el artfeulo 73
del RGU y asf se dectare por el Ayuntamiento en Ia forma y con fos efectos previstos
por el articulo 188 dei propio RGU. Se entenderd entodo caso que Ja distribucidn de los
beneficios y cargas resultantes deberd cumplir con las condiciones sefialadas para fa
unidad de ejecucién delimitada, No se requerird tal dectaracién en el caso de los
apartados b} y ¢} del citado artfeulo 73 del mismo texto.

5. El procedimiento de Jas reparcelaciones serd el sefialado por Ja legislacién
urbanistica aplicable y fas presentes Normas, en lo que e sean de aplicacién,

6. Los proyectos dereparcelacitn contendrdn las determinaciones y documen-
tacidn establecidos en los artfculos 82, 83 y 84 del RGU, con planos a escala minima
1:1.000. Se justificard, en todo caso, Ja coherencia de todas las parcelas resultantes con
la ordenacién del Plan que se ejecute, se describirdn las fincas aportadas y las parcelas
resultantes con expresion de su destino urbanfstico,

7. El Ayunfamiento ocupard directamente las superficies necesarias para
llevar a cabo ta reparcelacitn, una vez recafdo el acuerdo apzobatorio firme. Aquellos
propietarios afectados que se resistan 2 Ia puesta a disposicitn del Aysntamiento de los
terrenos necesarios para la ejecucitn de la urbanizacién podrén ser expropiados, con
pérdida del derecho al aprovechamiento, justiprecidndose [os terrenos de conformidad
a lo establecido a la LRRUVS,

Arifculo 2.3.11.- Expropiacion.

1. La expropiacién, como instrumento de geslidn simple, tiene por objeto fa efecucion
de las determinaciones previstas en el Plan General o Planes que to desarrollen, sin
perjuicio de su aplicaci6n por el incumplimiento de la funcién social de la propiedad,
por inobservancia de los plazos establecidos para la whanizacién de ios terrenos y su
edificacién, 0 en general, de los deberes bisicos establecidos en estas Nermas, cuando
ro se opte por la aplicacién del régimen de venta forzosa o, en los supuestos de
parcelacidn ilegal en suelo urbanizable no programade o no urbanizable, en cuyo caso
se deducird del justiprecio el importe de Ja multa que se imponga.

2. También tiene por objeto 1a efecucitn en suelo urbano de los sistemas generales, asf
como las dotaciones locales que no estén incluidas en unidades de ejecucin, la
obtencidn anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo urbanizable, Ia
constitucién o ampliacidn del Patrimenio Pablico del suelo para obtencién de terrenos
destinados a viviendas piblicas y otros usos de interés social, asf como a los demds
supuestos que la Ley prevea.

3. El coste de las expropiacienes, ceando no estén incluidas en dreas de repario, podrd
ser reperculido sobre los propictarios que restlten especialmente beneficiados por Ia
actuaci6n urbanfstica mediante contribuciones especiales.

Articulo 2,3,12.- Derechos de realojo y retoro. La ejecucién de actuaciones
urbanfsticas que requicran ¢l desalojo de los ocupantes legales de inmuebles que
conslituyan su residencia habitval se garantizard el derecho de aquellos al rezlojo, con
sujecion a las siguientes reglas:

a) Cuando se actide por expropiacién, el Ayuntamiento o, en su caso, el beneficiario de
laexpropiacién pondrin a disposicida de fos ocupantes afectados otras viviendas en las
condiciones de superficie y precio correspondientes a las viviendas de proteccién
ptiblica de acverdo con la legislacién protectora,

b} Cuando se actie porotro sistema de gestidn privada o mixta en unidades de ejecucisn,
el Ayuntamiento hard efectivo ¢f derecho al realojo en las condiciones sefialadas en ¢l
puntoanterior, siempre que los afectados no resulten adjudicatarios porlomenos de una
vivienda de 90 metros cuadrados er Ia unidad.

¢)Encasode actuacién aislada expropiatoria deberd estarse aloindicado enel apartado
a). 8i, por ¢l contrardo, lz acfuacitn aislada no es expropiatoria, el amendatario
conservard suderecho deretorno, tal como se regulaenla fegislacién arrendaticia frente
al propietario, ya sea la Administeacién o un particular, teniendo ademés, derecho a un
alojamiente provisional hasta que sea posible ¢l retemo,

d) El derecho al realojo no se extender4 a los supuestos de declaracién de ruina, pero
si,alos de venta forzosa corriendo, ¢l mismo, a cargo del adquirente del terreno o solar,
CAPITULO 4°, Instrumentos de Ejecucién,

Articelo 2.4.1.- Clases de Proyectos.

L. La gfecucion material de las determinaciones del Plan General y de sus
instrumentos de desarrollo se realizard mediante proyectos técnicos, los cuales, segiin
st objeto, se incluyen en algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacidn.

) De parcelacidn.

¢) Pe edificacién.

d) D otras actvaciones urbanfsticas.
e) De actividades e instalacienes.

2. La definicién, contenido y tramitacién de [os distintos proyectos técnicos
salvoelde parcelacidn gue seregulaenel Titulo 11, serdn las establecidas en este Tiwlo
11.

Artfculo 2.4.2.- Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos,

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de Ias
actuaciones pdblicas o privadas sobre ¢l suelo, se entiende por proyecto téenico aquel
que define de modo completo las obras o nstalaciones a readizar con el contenido y
detalle que requiera su abjeto, de forma que lo proyeciado pueda ser directamente
ejecutado mediante la correcia interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. Los proyectos se compondrdn de una imemoria descriptiva y justificativa, planos y
presupuestos, y demds disposiciones que seande aplicacién, sefialindose, especialmen-
te, ¢l periodo de ejecucin previsto. No obstante, el Ayuntamiento, mediante la
oportuna Ordenanza, determinard aquelias actuaciones que, por su naturaleza o menor
entidad técnica no requicran la presentacion de proyectos completos, sefialando la
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documentacidn simplificada o parcial que en su lugar se precise, y relacionard las
actuaciones gue, por su escasa entidad, pueda acometerse por simple comunicacion a
la administeacién urbanfstica municipal, y también regulard aquellas Heencias que
puedan ser concedidas sobre un proyecto bésico si bien en este caso su efteacia quedard
suspendida y condicionada ala posterior obtencitn de un permiso de inicio de obras que
se concederd una vez presentado y aprobade el proyecto de ejecucién.

3. Los proyectos técaicos necesarios paraobtencidn de licencias de obras ¢ instalaciones
deberdn venir suscritos por técaico o téenicos compstentes, en relacidn con el objeto y
caracterfsticas de lo proyectado, y visados por sus respectives colegios profesionales
cuando este requisito serd exigible conforme a la legislacién en vigor, con especial
atencibn ala Ley 12/86 LRAP.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente Heencia quedard
incorporade a ésta como condicién material de fa misma. En consecuencia, deberd
someterse a autorizacién municipal previa toda alteracién durante el curso de las obras
de proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o
desarrollos interpsetativos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto
aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia.

5. Presentadaunasolicitud de ficercia, los posibles recargos técnicos o de otraclase que
susciten los proyectos y documentacidn anexa y que se entiendan subsanables, deberin
ser comunicados fehacientemente alinteresado de forma conjunta y en unselo acto. La
subsanacién no dard lugar a fa interrupein, sino a lazeanudacidn del cémputo del plazo
para solicitar la licencia.

Articulo 2.4.3.- Definicién, Clases y Caracterfsticas Generales de os Proyee-
tos de Uthanizaci6n.

1. Los proyectos de urbanizacién tieren por objeto la definicién téenica
precisa para la realizacin de las obras de acondicionamierto urbanfstico del suelo, en
ejecucion de lo determinado por el planeamiento urbanfstico.

2. A efectos de su definicin en proyectos, las obras de urbanizacitn se
desglosan ¢n los siguientes grupos: .

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Trazado.

¢} Pavimentacién del viario,

d) Red de riego ¢ hidrantes,

&) Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales.
f) Red de distribucién de agua.

£) Red de distribucidn de encrgia eléctrica.

h) Canalizaciones de telecomunicacién.

i) Galerfas de servicios.

) Parque, jardines y acondicionamiento de espacios libres.
k) Alumbrado piblico.

1} Aparcamiento subterméneo,

m) Seffalizaciones y marcas,

3. Son proyectos generales de urbanizacién los que tiemen por objeto el
acondicionamiento, ¢n una o varias fases, de un sector, unidad de ejecucion, asf como
cualquier otra operacién urbanizadora integrada que comprenda las ebras sefialadas en
el apartado antetior,

4. Los restantes proyectos de urbanizacién se considerar&n proyectos parcia-
les o proyectos de obras ordinarias, segiin lo previsto en el articulo 67.3 del RPU y
denominarén por su objeto 1 objetos espectficos.

5.Son de aplicacion aestos proyectos las condiciones generales reguladas por
el artfeulo 2.4.2. de estas Normas.

Articulo 2.4.4.- Contenido de los Proyectos de Urbanizacion,

1. Los proyectos de urbanizacidn estardn constituidos por los documentos
sefialados en el artfeulo 6% del RPU, con €] detalle y complementos que requiere fa
completa definicidn ejecutiva de las obras comprendidas. En todo caso, incluirdn,
ademds, los documentos siguicntes:

a) Plano a escala minima §:1.000, ¢n ¢l que se fijen claramente los limites del Plan que
se proyecta ejecutar, la situacién de las obras, los Hmites de los viales, os parques y
jardines de uso piblico y los ¢spacios abiertos y libres de uso privado, las construccie-
nes, plantaciones o instalaciongs que, por ser incompatibles con ¢l Plan, hayan de
derribarse, talarse o trasladarse, fas parcelas para dotaciones y servicios pdblicos y las
previstas para edificacin privada,

b) Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de las
distintas fases, si las hubiese, de acuerdo con los plazos marcados por el planeamiento
comrespondiente.

2. En los proyectos generales y en los parciales que comprendan mds de una
clase de obras, cada una de ¢llas constituird wn capitulo independiente con toda fa
documentacién especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundicién unitaria en
Ia memoria principal, en ¢l plan de obras y en el presupuesto general.

Articulo 2.4.5.- Aprobacién de fos Proyecios de Urbanizacién.

1. Los proyectos de urbanizacidn se tramitardn y aprobarin conforme 2 las reglas
establecidas en €] artfculo 117 del Real Decreto Legislativo 1/92. No obstante,
traténdose de proyectos parciales que no tengan por ebjeto el desarrollo integral de una
unidad de ejecucton, podran seguir el trdmite establecido para [as obras ordinarias, de
conformidad con el astfeulo 62,3 det RPU.

2. Antes de la aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacidn o de la concesién
de la licencia de obras ordinarias en los proyectos redactados por iniciativa privada,
deberd el promotor constituiruna garantfadel seis porciento (6%) delcoste delas abras,
segiin el presupuesto def proyecto, si €sta garantfa no hubiera sido constituida con
anterioridad.

3. El presupuesto del proyecto podrd ser revisado por la administracidn urbanfstica
municipal mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor deberd
conslituir, como garantia complementaria de Fa inicialmente constituida la diferencia
entre el importe inicial y el calculado como consecuencia de Ia revisién.

4. Las garantfas respenderdn del cumplimiento de Los deberes y obligaciones impuestas
alos promotores y de los compromisos por ellos

conirafdos.

5.Las garantfas se cancelardn o devolverdn cuando sean recepeionadas definitivamente
Is obras de ubanizacidn aftanzadas y se acradite en el expediente la formalizacién de
Ias cesiones obligatorias y gratuitas en favor de 1a administracién.

1. Los proyectos de urbanizacidn se tramitardn y aprobardn conforme a las reglas
establecidas en los articulos 5.3 y 5 del RDL 16/198§, de 16 de Octubre. No obstante,
traténdose de proyectos parciales gue no tengan por objeto ¢l desarrollo integral de una
unidad de ejecucién, podrdn seguir ef trdmite establecido para las obras ordinarias, de
conformidad con el articalo 62.3 del RPU.

2. Antes de 1a aprobacidn definitiva de los proyectes de urbanizacién o de [a concesién
de la teencia de obras erdinarias en los proyectos redactados por iniciativa privada,
deberé el promotor constituir una garantfa del seis por ciento (6%) del coste de las obras,
seglin el presupuesto del proyecto, si €sta garantfa no hubiera sido constituida con
anterioridad.

3. El presupuesto del proyecto podrd ser revisado por la administracién urbanfstica
municipal mediante resolucién motivada. En tales situacicnes, el promotor deberd
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida la diferencia
entre ¢l importe inicial y el calculado come consecuencia de Iz revisidn.

4. Las garantfas responderdn del cumplimiento defos deberes y obligaciones impuestas
a fos promotores ¥ de los compromises por ellos

contraidos.

5. Las garantfas se cancelardn o devolverdn cuando sean recepeionadas definitivamente
Is obras de urbanizacién afianzadas y se acredite en el expediente la formalizacion de
Ias cesiones obligatorias y gratuitas en favor de la administracién.

CAPITULO 5%, Plazos para la ejecucidn del planeamiento y de la edificacién.

Artfeulo 2.5.1.- Adguisicion de facultades urbanfsticas.

1. Las facultades urbanfsticas las adquirirdn los propietarios del suelo en funcién del
cumplimiento de los deberes establecidos por Ia legislacién urbanfstica y el Plan
General de acuerdo con los plazos, que se entenderdn de caducidad y los requisitos
establecidos por éste Gitimo.

2. Los propietasios de ferrenos incluidos en algana usidad de ejecucién de iniciativa
privada estdn obligados a fos efectos de incorporatse al proceso urbanizador a la
presentacién, dentro de los plazes fijados, tanto de la figura de planeamiento, en el caso
de que el Plan General fo establezca, como de los Proyectos de Urbanizacidn y de
Compensacidn correspondientes.

3. Los Planes Parciales y Planes Especiales de Reforma Interior previstos por el Plan
General, podrén establecer su desarrollo por fases, en funcién de su Plan de Etapas
respectivo. En estos supuestos, ef plazo de ejecucién méximo previsto para la totalidad
de las etapas no podrd exceder del establecido, con carfeter unifario, en fa ficha
correspondiente del Programa de Actuacion,

4, Ensuelourbano, cuando se trate de terrenos no incluidos enuna Unidad de Efecucidn,
el derecho al aprovechamiento urbanfstico se contendré adquiride por la aprobacién
definitiva del Plan General,

Artfeulo 2.5.2.- Derecho a urbanizar.

1. La adquisicie del derecho a urbanizar requiere la aprobacién definitiva del Plan
General, y en su caso, del P.E.R.L, en ¢l supuesto de suelo urbano; de1 Plan General v
Plan Parcial en el supuesto de suelo urbanizable Programado; enclcaso de S, U.N.P. hay
que afiadir la aprobacin definitiva del P.A. Ei ¢jercicio del derecho a urbanizar
requiere la aprobaci6n, cuando asfse establezea, del Estudio de Detalie y/o del Proyecto
de Usbanizacién. :

2, Enlos supuestos de unidades de ejecucién de inictativa privada, los propietarios estdn
obtigados a preseatar la figura de planeamiento que, en su caso, el Plan establezca, a
constituirse, si fuese necesario, en Junta de Compensacién, y en presentar los proyectos
de Utbanizacién y de Compensacién, en los plazos expresamente marcados en €l
Programa de Actuacién. |

3. Enelcaso de propietarid Gaico o comunidad proindivise, el plazo marcadoen fa ficha
del Programa de Aciuacidn para la constitucion de la Junta de Compensacitn no serd
computable, entendiéndose que los Proyectos de Urbanizacidn y de Compensacidn
deben presentarse en el plazo marcado pero computindose desde el acuerdo municipal
de 1o necesidad de constitucién de la Jonta de Compensacidn.

Articulo 2.5.3.- Presentacién y tramitacién de la documentacién urbanfstica.
A fin de garantizar la correcta ejecucitn del planeamiento de iniciativa particutar, se
establecen las siguientes normas para la presentaci6n y tramitacién de los documentos
urbanfsticos exigibles:

a) En las unidades que se establece la necesidad de presentar alguna figura de
planeamiento, esta deberd ser presentada, preferiblemente, en ¢l Registro Municipal al
menos por los propietarios que representen el sesenta por ciento (60%) del Ambito de
dicha unidad, dentro del plazo establecido en su respectiva ficha.

b) El contenido de estos plancamientos asl coma de cualquier otra documentacién
exigida deberd ser conforme a la Ley, a las determinaciones establecidas por el
planeamiento de rango superior y los criterios téenicos municipales basados en las
rormas referidas.

¢) Cuando las determinaciones exigidas o, cualguier otra documentacién que se
presente en el curso de la tramitacidn, fuese incompleta o no ajustada a fo dispuesto en
el punto anterior, se devolverd a los promotores para que la completen o subsanen. Esta
devolucién reanudard el cémputo de fos plazos fijados por estas normas para la
presentacitn de la documentacién correspondiente.

Asimismo, y en ¢l caso de que durante 1a tramitacién del documento se
estimara necesario introducir medificaciones a la documentaci6n técnica, se devolvera
a fos interesados para su subsanacién debiendo realizarse en el plazo que para elio le
otorgue el Ayuntamiento y que no podra ser superior en ning(in caso a seis {6) meses.

Artfculo 2.54.- Derecho al aprovechamiento usbanistico,

1. El derecho al aprovechamiento urbanfstico sélo se adquiritd mediante laacreditacién
del cumplimiento de tos deberes de cesi6n, equidistribucién y urbanizacida en fos
plazos respectivos marcados para cada una de fas Unidades de Ejecucidn en las
cormrespondientes fichas del Programa de Actuacida.

2. El acuerdo de aprobacidn del Proyecto de Compensacién o de Reparcelacitn
producird el efecto de cesién al Ayuntamiento de los terrenos destinados a dotaciones
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pdblicos, asf como de aquellos terrenos en los que deba materializarse el aprovecha-
mientourbanistico perteneciente ala Administracién porexcederlos aprovechamientos
permitidos por el planeamiento en fa unidad de actuacién de los susceptibles de
apropiacién por el conjunte de propietarios inclvidos en elfas. Estas cesiones deberdn
inscribirse en el Registro de la Propiedad a favor del Ayuntamiento, en pleno dominio
libres de cargas y de obligaciones en ¢l plazo de dos meses desde Ia aprobacida del
Proyecto comrespondicnte,

3. La solicitud de ceriificacién acreditativa del cumplimiento de estos deberes se
solicitardvna vez cumplidos éstos, dentro de los plazos establecidos parala finalizacién
de las obras de urbanizacidn, debierdo justificarse con la docementacion pertinente que
garantice tanto el haber realizado todas las cesiones previstas como, mediante certifi-
cado de técnice competente, el haber concluido las obras de urbanizacién de acuerdo
al proyecto de Urbanizacién aprobado definitivamente.

4. Bl Ayuntamiento sdlo procederd a la recepeidn de Ias obras de urbanizacion, si
previamente, y para aquellos casos en que asf se disponga en ¢l Plan General, o se
acuerde posteriormente, se hubiese constituido una Bntidad Urbangstica de Conserva-
cidn.

Arifcule 2.5.5.- Derecho a edificar.

L. El otorgamiento de Ja licencia determinard la adquisicién del derecho a edificar,
siempre que el proyecte presentado fuera conforme con la Ordepacién Urbangstica
aplicable.

2. Este derecho se extinguird si no se solicitara por el titular del solar licencia dentra det
plazo méximo sefialado en las fichas correspondientes del Programa de Actuacién.

Artfealo 2.5.6.- Incumplimientos.

L. Efincumplimiento de los plazos sefialados en el Programa de Actuacién, asf como
delasdisposiciones al respecto contenidas en estas Normas supondrén antomdticamente
la pérdida o reduccidn de los derechos de los propictarios de acuerdo con lo dispuesto
enfa Ley 8/90 de 25 de Julio, sobre Reforma del Régimen Urbanfstico y Valoracicnes
del Suelo y en €] Real Decreto Legislativo 1/92.

2. 8i se hubiese deferrninado un sistema de gestién privada transcurridos fos plazos
fijados el Ayuntamiento poded sustituir ef sistema por olro de gestién piblica, garan-
tizdndose a los propietarios noresponsablesdel incumplimiento los derechos vinculados
a Ia gjecucidn del plancamiento o la revaloracién urbanstica para los supuestos de
expropinacién como sisterea de actuacién,

Seentiende aestos efectos, como propietarios cumplidores aquellos que antes
de la finalizacidn de los plazos establecidos ofrezean constituir depdsito o prestar aval
porunimporie equivalente af veinticinco por ciento (25%) de los costes de urbanizacidn
y gestidn adn pendientes, garantizando eficazmente estas garantias en el plazo eimporte
que el Ayuntamiento les notifigue. Los restantes propietarios serdn expropiados, porel
valor urbanistico en funcién de] conjunto de derechos y facultades alcanzados hasta €]
momento de hacerse Ta valoracién. Si el sistema sustitutorio elegido fuera ¢l de
expropizacién e} valor urbanfstico a efeclos de deferminacién del justiprecio de las
parcelas cuyos propietarios conservarén el derecho a adquirir el aprovechamiento
urbanfstico serd el correspondiente al 70 6 al 50 por ciento de este tiltimo, segin la
clasificaci6n urbanistica def suelo.

CAPITULO 6°.  Valoraciones: Principios Informadores. Cuadro resumen del Régi-
men de valeraciones. )

Artfeulo 2.6.1.- Valoracién grado de adquisicién de facultades urbanfsticas.
L El valor del suelo se calcula en funcidn de la consolidacién gradual de facultades
urbanfsticas, stendo surégimenel contentdoenel Titulg Hde laLRRUVS yenel mismo
Titulo del Real Decreto Legislativo 1/92, :

Estos criterios de valoracion se aplicaréin a todas las expropiaciones de suelo
que s lleven a cabo por el Ayuntamiento u otra Administracién competente, tanto i se
enmarca en el dmbito de 1z ejecucién def planeamienjo urbanfstico como si tienen su
ampare ea cualguier otra normativa, '

2. La valoracidn del suelo resulta de la conjuncién de los aprovechamientos y de los
valores fiscales. La legislacién y el Plan suministran los aprovechamientos, la
monetarizacidn de éstos se realiza a través de fa normativa fiscal, por aplicacion al
aprovechamiento urbanfstico el valor bisico nnitario de repercusion del poligono, que
estard referido al uso y tipologfa edificatoria caracterfsticos resultantes de la ordena-
cién, y corregido en funcidn de su siteacién dentso del polfgono,

3. Cuadso de valoracidn de los terrenos en funcitn de la clase de suelo ¥ grado de
adquisicidn de las facultades urbanisticas:

CLASE DE SUELGDESARROLLO  ADQUISICION DE VALORACION

DEL PLANEAMIENTO FACULTADES URBANISTICAS

SNU.

Phan Gerzral Ninguma Valo isicial {¥)

SUNE.

Piaa General Nagra ! Yeloe iicial {¥i)

SUNP. i

PHPAU ; e Vi B st itk de urbenizacitn
SUP

Plen Genzeal VT + 25% coste peevisible de urbesdracidn
SUP '

PG#PlzaPaid oo D e VU S 0% ook e mrbestizcia
SUP.

BGHPPHRE, oo DL AR, e Vilor Ui, = 65% Ageon. Tipo

equid, erbeziz.

SUELG URBANO !

PG siaPERI ... Nergg Vilor Urlitenn, = 50% del 85% & Apr. TipaPL azterior
SUELG URBANO '

PGHPERI{1) D Urhaedzer Velor Urbteo.= 0% &1 85% del Aprov, Tipa
SUELQ URBANQ

PGHPERIHcesifn gt D. Apeovech Vieor Urbeco.= 5% Apeor. Tipo
weherinf?) :

{1} = Actuacidn asistemdtica, parcela no urbanizada. (2) = Actuacién asistemética,
solar,

TITULG I, REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. INFORMACION URBA-
NISTICA E INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL
SUELO,

CAPITULO 1° Régimen Urbanfstico y Divisién del Suelo.

Artfeulo 3.1.1.- Divisi6n del suelo en razén de su aptitud urbanfstica primaria.
Porsudistinta posicién y funcionatidad en la estructura general y orgdnica del territorio,
el Plan General divide el suefo de Ia totalidad del Municipio de Barbate con arreglo a
fos siguientes criterios: !

A) Clasificacién del suelo: Constituye fa divisidn bdsica del suelo a efectos
urbanisticos y determina fos regimenes especificos de aprovechamiento y gestién.
Segiin la realidad consolidada y ¢l destine previsto poe el Plan para las distintas dreas,
se distinguen:

a) Bl suelo no urbanizable es aguel que el Plan mantiene ajeno a cualquier destino
urbano, confirmando su valor agropecuario, forestal, cinegético y natural.

El régimen jurfdico propio del suzlo no urbanizable se recoge en el Tituto XT

de estas Normas.
b) El suelo urbanizable estd caracterizado por estar destinado por el Plan a ser soporte
del crecimiento urbano previsto. En razén de las previsiones en el tiempo que ¢l Plan
establece para su incorporacién al proceso de desarrollo utbano, se divide en dos
categorias:

- Suelo urbanizable programado.

- Suelo urbanizable no programado.

El suelo urbanizable aparece delimitade en el Plano de Régimen det Suelo y
Gestidn y su régimen jurfdico figura en el Titule VI de estas Normas, y fos esquemas
para su ordenacidn y tipologfas se detallan en el Plano de Calificacidn, Usos, Sistemas,
Alireaciones y Rasantes para los suclos urbanizables programados.
¢)Elsuelourbanocomprende fas ireas hist6ricamente ocupadas por e desenvolvimien-
tode aciudad a faentrada en vigor de Plan y aquellas otras que, por fa ejecucién de éste,
Heguen a adquirir tal condicién ¢n ¢l futuro.

Se delimita en el Plano de Régimen del Suelo y Geslién se regula
especificamente ¢r €] Titulo V de estas Normas,

B) Suelo de sistemas generales:

Comprende esta categorfa las superficies que, sin pedjuicio de la clasificacién
del suelo, son destinadas por el Plan al establecimiento de los elementos dotacionales
piblicos determinantes del desarcollo urbano y especialmente configuradores de la
estructura general y organica del tetritorio.

El sefiafamiento del suelo de sistemas generales figura ea el Plano de
Estructura General y Orgénica y Usos Globales del territorio y a precisién de fos usos
se detalla en el Plano de Calificacidn, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes.

Lascondiciones deusoy régimen de ejecucitndel suelo de sistemas generales
se regulan en el Titulo IV de estas Normas.

Articulo 3.1.2.- Divisi6n del suelo en razén de la gestidn urbanfstica.

1. El Plan General determina y prevé 1a delimitaci6n de dmbitos de gestién en
el suelo urbano y urbanizable en los siguientes supuestos:

a} Areas de reparto, come unidad de equidistribucién de cargas y beneficios, tanto en
suelo urbano como urbanizzble programado, a efectos de fijacién, sobre cada una de
ellas, del aprovechamiento fijo,

b) Sectores, como unidades ds plancamiento en suelo wbanizable.

¢} Unidades de ejecucién continuas y discontinuas para reparto de cargas urbanfsticas
en el suelo urbano,

d) Actuaciones asisteméticas en suelo urbano cuando no se actie a través de unidades
de ejecucidn.

) Unidades de gjecucién continuas para la totalidad def suelo urbanizable programado,

Elrégimen propio de estas actuaciones aparece recogido en los Titulos Vy VI
de estas Normas.

Artfeulo 3.1.3.- Derechos de tanteo y refracto.

1. Mediante el procedimieato de delimitacién de las unidades de ejecucién previsto en
el articulo 2.3.1. de estas Normas, podrén delimitarse asimismo las 4reas del suelo
urbang, urbanizable y no urbanizable y, en su caso, en las reas de rehabilitacién
inteprada en las que las transmisiones onerosas de ferrenos o edificaciones que estin
sujetas 2l gjercicic de los derechos de tanteo y retracto por parte det Ayuntamiento.
2. Una vez delimitadas las dreas a efectos del derecho de tanteo y retracto a favor del
Ayuntamiento los propietarios de bienes afectados con decisién de enajenarlos deberdn
natificarlo al Ayuntamieato con expresita del precio, firma y plazos del pago proyec-
tado, garantfas del pago, descripeidn e identificacidn def inmueble, situacién registral,
derechos reales o personales e identificacién det titular, para en el plazo de sesenta dfas
hébiles ejercer fa Corporacién el derecho de tanteo, Para que la notificacion resulte
vilida, la transmisién deberd efectuarse dentro de [os cuatro meses siguientes.

3.8i se omitiera o algiin requisito de la misma o resuitare menos onerosa la transmisica,
el Ayuntamiento podrd ejercitar el derecho de retracto, preferente a cualquier otro enel
plazo de sesenta dfas naturales desde la preceptiva de fa copia del documento de
formalizacién,

CAPITULO 2° Informacién Urbanfstica.

Artfeulo 3.2.1.- La publicidad del Planeamiento, B! principio de publicidad
del planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes fipos de informacién
urbanfstica:

a) Consulta directa det planeamiento,

b) Consultas urbanfsticas de carficter previo.
¢) Informacién o consultas urbanisticas.

d) Cédutas urbanfsticas.

Anrtfculo 3.2.2.- Consulta Directa.

I. Toda persona tiene derecho a temar vista por si misma y gratuitamente de la
documentacidn integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo del
mismo en los fugases con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al
efecto. El personal encargado prestard ausilio a fos consubtantes para la localizacién de
los particulares documentales de su interés. Se facilitard al piblico la obtencién de
copias de los documentos del plancamicnto vigente, en los plazos y, en su caso, con el
costo que s¢ establezcan al efecto.

2. A los fines de este artfculo, los locales de consulta dispondrén de copias integras y
auténticas de toda la decumentacion de los Planes y sus documentos anexos y
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complementarios, debidamente actuatizados y con constancia de los respectivos actos
de aprobacién definitiva, as{ como los de aprobacién inicial y provisional de sus
eventuales modificaciones en curso. Estardn asimismo disponibles relaciones detalla-
das de los Estudios de Detatle aprobados, de las delimitaciones de unidades de
gjecucién, expresando, en su caso el aprovechamiento tipo aplicable al Area de reparto
y el grado de adquisicién de facultades urbanisticas al tiempo de facilitar dicha
informacidn, de los proyectos o liceacias de parcelacién aprobadas o concedidas y de
lus expedientes de reparcelacidn y compensactén o en trémite.

3. Asimismo se formalizard el Libro Registro previsio en el articulo 166 del RPU, en
que se inscribisin los acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos de
planeamiento y gestidn, asf como las resoluciones administrativas y sentencias gue
afectzn a los mismos, asf como el Registro de Transferencias de aprovechamientos en
el que se insceibirdn los actos contemplados en el articulo 5.2.10 de estas Normas.

Artfeulo 3.2.3.- Consultas urbanfsticas de carécter previo. Todo eiudadano
puede realizar por escrito, adjuntando Ia documentacién imprescindible para su
comprensi6n, una previa consulta urbanistica, que puede efectuarse con anterioridad a
la presentacitn de alguna figura de planeamiento o gestién urbanfstica, o con carfcter
previo ala presentacién de una licencia de obras, pudiendo versar sobre cuestiones que
puedan incidiren su tramitacién posterior o que resulten de dudosainterpretacién en las
determinaciones aplicables.

Artfculo 3.2 4 - Informaciones o consultas urbanfsticas. Toda persona puede
solicitar por eserito informacién sebre el régimen urbanfstico aplicable a una finca,
unidad de ejecucion o sector, presentando su peticién en el Registro General Municipal.
La instancia deberd identificar la unidad de ejececion o sector de forma gue no puedan
preducirse dudas acercade lasituacion y demés circunstancias de hecho que concuiran,
para ello acompaiiard placo de sifuacién a escala 1:2.000, come minimo, del Plan
General, o croquis que identifique plenamente la finca, manifestando, a su vez, ia
deneminacidn oficial precisa delinmueble en cuestién. Lainformacién urbanfstica serd
suministrada ¢n ¢l plaze de un mes a contar desde la presentacida de la consulta en el
regisiro oficial, Cuando no se aporte algiin dato o documento imprescindible para
evacuar Jaconsulta se comunicard al peticionario la deficiencia, computdndose el plazo
referido una vez que aporte el peticionario lo requerido en ¢l registro municipal. La
contestacion a 1a consulta hace referencia a:

a} Datos suministrados por el particular y demds que tiendan a individualizar ef objeto
sobre ¢! que recae 1a informacién.

b) Sefalari laclase y categorfa de suelo que corresponda a fa finca unidad de ejecucion
o sectar.

¢) Indicar4, €a su caso, ¢l aprovechamiente tipo aplicable al 4rea de reparto en que se
localice y ¢l grado de adquisicidn de facultades urbanfsticas al tiempo de facilitarse la
informacidn, asf como el sistema de actuacién aplicable,

d) Expresard Jos usos e intensidades atribuidos por el Plan General o, en su caso, porel
planeamiento que lo desarrolle, si estuviere aprobado,

Arfculo 3.2.5.- Cédulas urbanfsticas, Mediante Ordenanza Municipal se
creard y regulard Ia cédula urbanistica como documento acreditativo de tas circunstan-
cias urbanfsticas que concarran en kas fincas comprendidas en el término municipal. La
cédula contendrd las especificaciones contenidas en los artfeulos 63 de LS., 168 del
RPU y 29.1 de ]aLRRUVS,

CAPITULO 3. Intervencitn Municipal del uso del suelo.

Articulo 3.3.1.- Actividades sujetas a licencia,

1. Estardn sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que
fuesen procedentes con ammeglo a la legislacitn especifica aplicable, los actos refacio-
nadosenlosartfculos 178 LS y | RDU y, en general, cualquieretraaccitn sebreel suelo,
el vuelo o el subsuele que impligue o requiera alteracidn de las rasantes de los terrenos
o de los elementos naturales de los mismos, Ja medificacidn de sus linderos, el
establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la modificacidn de Jos
existentes.

2. También estardn sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera
que sea su naturaleza y dimensiones; y las talas y abatimientos de drboles incluidos en
algunos de estos supuestos:

a} Que estén situados en zonas de uso y dominio piblico o espacio libre privado, o
parcelas en suelo no usbanizable.

b) Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales,

¢} Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente protegidos por ¢l
planeamiento.

d)Queesténenclavadasen parcetas edificables del suelourbano, o en suelourbanizable,

3. Las concesiones sobre el domirie piiblico, incluido el municipal, to son sin
perjuicio del sometimiento de los actos que proceden a la comespondiente licencia
urbanfstica.

Articulo 3.3.2.- Procedimiento para Fa obtencién de licencias,

1. Elprocedimiento para la concesién de licencias se ajustard a lo previsto, con cardcter
general, en los artfeulos 9 RSCL y 4 RDU vy, en particular, a la ordenanza fiscal
correspondiente, En ningtin caso se enfenderd adquirida por silencio administrativo,
facultad en contra de fa legistacion urbanfstica aplicable.

2. §i se hubieran ejecutado las determinaciones del proyecto, no habefa lugar &
indemnizacion alguna, si se ordenare la suspensién de a actividad o la demolicidn de
lo edificado.

Articuto 3.3.3.- Parcefacién urbanfstica.

1. Es parcelacidn urbanfstica toda agregacida, divisién o subdivisién simultdnea o
sucesiva de terrenos en dos o miés lotes que se lleve a cabo en los suelos clasificados
como urbanos ¢ urbanizables programados por €] Plan General, ¢ en los suelos
urbznizables ne programades, con Programa de Actuacién Urbanfstica aprobade.

2, No podrd efectuarse ninguna parcelacidn urbanfstica en los suelos uzbanizables sin
1a previa aprobacitn del Flan Parcial correspondiente. En los suelos no urbanizables no
se podrén realizar parcelaciones usbanisticas.

Articulo 3.3.4.- Proyectos de parcelacidn.

1. Los proyectos de parcelaci6n tienen por objeto ladefinicidn pormenorizada
de cada una de las unidades parcelarias resultantes de una parcelacion wrbanistica,

2. Los proyectos de parcelacién se compondrén de los siguientes decumentos:
a} Memoiia jostificativa de las razones de Ia parcelacida y de sus caracterfsticas en
funcidnde lasdeterminaciones del Plansobreel que se fundamente. Enellase describird
cadafincaoriginal existente y cadauna de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente
queéstasresultanadecuadas parael usoque el Plan les asigna y que, en su caso, sonaplas
para la edificacion. Se adjuntardn notas del Registro de ka Propiedad comprensivas del
dominio y descripeidn de las finca o parcelas.

b} Planos de estado actual, a escafa 1:1,000, como minimo, en los que se sefialen las
fincas orginarias registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y
arbolado existentes y los usos de fos terrenos.

¢} Planos de parcelacién, a escala 1:1.000 como minimo, en los que aparezcan
perfectamente identificada, superficiada y acotada cada una de las parcelas resultantes
y pueda comprobarse su adecuzcidn a las determinaciones det Plan.

d) Propuesta de informaciones urbanisticas de cada parcela resultante.

Adticule 3.3.5.- Licencia de parcelacién.

1. La licencia de parcelacién vrbanistica se entenderd concedida con los acuerdos de
aprobacidnde los proyectos de reparcelacion, compensacién o normalizacién de fincas,
y podrd concederse simultdneamente con los de aprobacién definitiva de los Planes
Parciales y Especiales que incluyan planos parcelarios con las caracterfsticas requeridas
en¢lndmeroanterior, asf comode los Estudios de Detatle que afectenalaconfigacacién
de Jas parcelas.

2. Requiere licenciade parcelacién expresae individualizada todoaciode alteracidn sea
por subdivisidn o agregacién, de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda
realizarse con posterioridad o con independencia de los instrumentos de planeamiento
y gestién citados en el apartado anterior, adin cuando no suponga medificacién de los
mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias individualizadas
incorporardn ka cédula wrbanfstica de cada parcela resultante.

3, La licencia de parcelacién autoriza a deslindar y a amojenar Ia parcela o parcelas
resullantes. Toda divisién material de terrenos que se efectiie sin Ja preceptiva licencia
de parcelacién o con infraceién de la misma, dard lugar a la adopeién de fas medidas
oporiunas de proteccidn de la legatidad urbanfstica,

4, A finde facilitar el cumplimiento de lo previsio en los artfeulos 258.2 y 259.3 del Real
Decrelo Legislativo 192, el Ayuntamiento comunicard de oficio a los Registros de fa
Propiedad competente todes tos acuerdos de aprobacién definitiva, de los instrumentos
de planeamienio y gestidn que contengan parcelaciones o reparcelaciones, asf como Jas
resoluciones que concedan licencias de parcelacidn o 1as que dectaren la ilegalidad de
parcelaciones existentes, Con los acuerdos se remititdn copias autorizadas de los
comespondientes planos parcelarios y de las respectivas cédulas urbanfsticas,

Articulo 3.3.6.- Licencia de obras, La licencia urbanfstica de obras puede ser;
a) De urbanizaciéa.

b) De edificacidn, que comprende a su vez, todos fos tipos de obras que se refacionan
en el artfeulo 9,1.3, del Titulo IX de estas Normas,

Articulo 3.3,7.- Licencias de obras de urbanizacién,

1. Las obras de urbanizacién se entienden antorizadas con los acuerdos de aprobacidn
definitivade los proyectos de urbanizacidn comespondientes, sin perjuicio de que enlos
mismos pueda condicionarse 1a gjecucién de los trabajos a la obtencién de un ulterior
permiso de fnicio de obras previo complimiento de los requisitos complementarios que
quedaren pendientes,

2, Las gbras de urbanizacién no municipales de caréeter complementario o puntuad, no
incluidas en un proyecto de urbanizacion, y kas de mera conservacion y mantenimienio
setramitardn andlogamente alo previsto parajas licencias de edificacion enlos articulos
siguientes. :

Artfculo 3.3.8.- Licenciz de obras de edificacién,

i. La concesitn de las licencias ide obras de edificacién, ademds de la
constatacién de que la actuacidn proyeciada cumple las condiciones técnicas,
dimensionales y de uso fijadas por el planeamiento y demds normaliva aplicable, exige
cumplir con la Ordenanza Fiscal comespondiente y acreditar fos requisitos siguentes:
a} Licencia de parcelacitn o, si ésta no fuere exigible, conformidad de la parcela con el
planeamiento,

b) Hallarse cumptidos los deberes urbanfsticos de cesidn, equidisiribuci6n y urbaniza-
ci6n en los plazos previstos, :

¢} Contar el predio con los servicios de agua, luz, alcantaritlado, encintado de aceras y
pavimentacién de calzadas, asf como con las restantes condiciones de urbanizacién
exigidas por el plancamiento que se cjecute, salvo que se garantice la ejecucidén
simultinea ds la urbanizacién cuando esta excepeitn sea admisible conforme a los
artfculos 83 LS, 40 v 41 RGU y 45 LRRUVS,

d) Obtenci6n de Ialicencia de actividad, silo requicre el uso propuesto, as{ como en su
caso, de 1as restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razén de los
regfmenes especiales de profeccidn, vinculacidn o servidumbre legates que afecten al
temmeno o inmueble de que se trate.

e} Justificacién de los aprovechamientos reales de la finea, de los susceptibles de
adguisici6n, y de las transferencias de aprovechamiertos que se hayan realizado, ensu
caso, indicando si se agotan o no dichos aprovechamientos.

f} Asuncién de la direecidn facultativa por los téenicos competentes en razén de la
naturaleza de las obras.

g} Liguidacién y abone de las tasas municipales por licencia.

h) Cuantos otros de fndole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas
y del planeamiento de desarroilo aplicable.

2. No obstante, 1o establecido en el apartado 1.d) podeAn tramitarse simultd-
neamente las licencias de obras de edificacién ylade actividad, ancuandolaconcesién
de Ia primera estard condicionada a Ia previa obteacidn de la segunda.

3. Los proyectos de edificacién deberdn cumpiir las condiciones comunes y
centener la documentacién especifica gue se establezea en los articulos siguientes en
funcién de los distintos tipos y subtipos de obras de edificacidn que se definen en el
artfculo 9.1.3 de estas Normas.

Artfeule 3.3.9.- Licencias de obras con eficacia diferida.

I. Laticencia de obras podrd concederse sobre 1a base de un proyecto bisico cuando asf
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se prevea, pero en tales casos, st eficacia quedard suspendida y condicionada 2 la
posterfor obtencién def correspondiente permiso de inicio de obras, una vez presentado
¥y aprobado el proyecto de ejecucidn completo.

2. El plazo de validez de las licencias con eficacia diferida serd el sefialado en ella,
caducando a todos los efectos, previa declaracion formal en expediente tramitado con
audiencia al interesado, sien dicho términe no se solicita en debida formael correspon-
diente permiso de inicio de ebras. La modificacién det planeamiento o la suspension de
licencias durante dicho plazo de validez, dard derecho a la indemnizacidn del coste del
proyecto bésico si resultare indtil o de su adaptacién necesaria para obtener el pem'uso
de inicio. El Ayuntamiento poded acordar fa reduceicn del plazo o suspender provisio-
nalmente ia concesién de licencias de eficacia diferida, ya sea con alcance general o
cireunscrito a sectores determinados, cuando lo aconsejen las previsiones de modifica-
vidin o desarrollo del plancamiento.

Artfeulo 3.3.10.- Transmisién, modificacién y prérroga de las licencias de
obras,

1. La transmisién de licencias debezd comunicarse por escrito al Ayuntamiento, En el
supuesto de que Ia licencia estuviese condicionada por aval o cualquier otro tipo de
garanlfa, ne se entenderd autorizada Ja transmisidn hasta tanto ¢f nuevo titular no
constituya idénticas garantfas alas que tuviese el transmitente. Si las obras se hallan en
curso de ejecucién, debeed acompaiiarse acta en que se especifique el estado en que se
encueniran, suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el cumplimiento de estos
requisitos, 1as responsabilidades que se deriven del cumplimiente de fa licencia serdn
exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de 1a misma.

2. Requerirdn expresa modificacidn de la licencia de obras las alieraciones que
pretendan introducirse durante la gjecucién material de las mismas.

3. Eltitalar de la licencia podzd solicitar una prémroga del plazo deejecucién delas obras
por causas debidamente justificadas. Dicha prérroga se concederd porunasola vez y por
plazo inferior af concedido inicialmente,

Articalo 3.3.11.- Control de la ejecucidn de las obras.

L. El inicio de las obras deberd ser comunicado al Ayuntamiento.

2. En obras de nueva edificacidn, los solicitantes de la Heencia deberdin comunicar al
Ayuntamiento, con antelacién minima de quince (15} dfas, 1a fecha prevista para ef
inicio de las obras, solicitanda la comprobacién del replanteo correspondiente. Frans-
curridoel plazo previsto, podréncomenzarlas obras, sin pegjuicio de las responsabilidades
aque hubiere lugar en caso de infraccién de Jas alineaciones de replanteo y retranqueos
oficiales. El acta de replanteo suserita de conformidad con el agente municipal exime
a los actuantes de ultedor responsabilidad administrativa por esta causa, salvo error
cansado por el interesado o posterior incumplimiento det replanteo comprobado.

3. Los promotores comunicarén iguaimente 2 los servicios municipales, con antelacién
minima de diez (10} dfas, la fecha prevista para la tenminacién. La comprobacién
municipal no alcanzard en ninglin caso & los aspectos t&cnicos relativos a la seguridad
y calidad de la obra, sinovinicamente al cumplimiento del proyecto y deméas condicicnes
de Ialicencia en lo referente a forma, ubicacién, superficie y volumen de ka edificacion
y continuidad de las obras. No obstante, s¢ ordenard lainmediata suspensién delas obras
¥, €1 su caso, la realizacién de controles técnicos especfficos, si no apareciese
debidamente acreditada la efectiva direccidn téenico facultativa exigible segdn la
naturaleza de la obra.

Articulo 3.3.12.- Caducidad y suspensién de licencias de obras.

1. Las licencias s¢ declarardn caducadas a todos los efectos por el transciirso de les
plazos de iniciacidn, intermpcién mixima y finalizaciSn de las obras sefialadas en las
mismas, previa su declaracién formal en expediente instnsido con audiencia al intere-
sado,
2. Se dispondré la suspensi6a de eficacia de una licencia de obras en curs cuando se
compruebg el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto [os servicios
municipales ne comprueben fa efectiva subsanacitn de los defectos obsérvados, La
licenciacaducard siJa subsanaciénno se Heva acaboen fos plazos que ak efetto se fijen.
3. Las obras que se ejecuten halldndose la licencia caducada, suspendida o paralizada,
salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento, s¢ considerardn como no autorizadas,

dando fugar a las responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin 11cenc1a y albas
medidas ejecutoras que procedieren.

Artfcule 3.3.13.- Efectos de la extincién de las licencias. La caducadad delas
licencias contlevard 1a extincion del derecho a edificar, no pudiendo iniciar o reanudar,
elinteresado, actividad alguna, salvo, previa autorizacién u orden da la administracién
urbanfstica municipal, las obras estrictamente necesarias para garantizar 12 seguridad
de las personas y bienes por el valor de la edificacitn ya realizada, Las construcciones
paralizadas por efecto de fa caducidad de las licencias dardn fugar a su inscripcitn en
¢l Registro Municipal de Solares y Terrenos sin urbanizar,

Arifcule 3.3.14.- Revocacion de licencias de obras. Podrén ser revocadas las
licencias de obras cuando desaparezcan las eircunstancias que mofivaron su otorga-
miento, o 5i sobreviniesen otras razones que, de haber existtdo en sumomento, hubieran
justificado la concesidn de la licencia. Cuando se adopten nuevos criterios de aprecia-
cién, no serd necesario 1a revocacion de la licencia, quedando los edificios fuera de
ordenacién a menos que se exija su expmpiacién

Artfcolo 3.3.15.- Obras realizadas sin licencialu orden de ejecucién o sin
ajustarse a las condiciones de las mismas.

1. Las obras realizadas sin licenciau orden de ejecucino sln ajustarse aas condiciones
de fas mismas s¢ consideran infracciones urbanisticas, adoptando el Ayuntamiento las
medidas precisas, para restaurar el orden jurfdico infringido y la realidad fisica alterada
otransformada, a fravés del correspondiente expediente mcoado al efecto de conformi-
dad a lo establecido en LS y RDU,

2. En los supuestos de obras abusivas contempladas en el apartado anlerior, asf como
en restantes casos de actuaciones realizadas sin disponer:de Ia preceptiva licencia de
obras u orden de ejecucién, ademés de las medidas de restauracion del orden juridico
y de Ja realidad fisica alterada que correspondan, se impondrén las sanciones que
procedan por infraccidn vibanfstica. '

Artfculo 3.3.16.- Licencias de otras actuaciones urbanfsticas, La realizacién
de los actos contempladas en el artfculo 2.4.1. de estas Normas, en cuanto no estén

amparados por licencias de urbanizacién o de edificacidn, requerird licencia especifica
que se tramitard con amreglo a las disposiciones de -:ste capfilo en lo que sean de
aplicacion,

Articulo 3.3.17.- Licencias de apertura.

1. Requieren licencia de apertura la realizacién de los actos de nueva implantacion,
amplizcién o modificacién de actividades o instalaciones, Fl procedimiento adminis-
trativo viene determinado por la normativa a la que se considere afecta 1a actividad,
pudiende ser el RSCL, RGPEPAR y su anexo, y el RAMINP con 5u anexo.

2. La modemnizacién o sustitucién de instalaciones que no suponga modificacion de las
raracterfsticas técnicas de la misma o de sus factores de potencia, emisién de hurnos y
olores, ridos, vibraciones o agentes contaminantes, no requiere modificacién de la
licencia de actividades ¢ instalaciones,

3. Lacencesién de licencias de actividades e instalaciones estd sujeta af cumplimiento
de las condiciones urbanfsticas establecidas en estas Normas, y de la reglamentacién
téenica que sca de aplicacién,

4. Cabrd la concesitn de licencias de actividades e instalaciones que contemplen la
imposicion de medidas correctoras de los niveles de molestia generados por ta actividad
o instalacidn. En este supuesto fa comprobaciéa de la irexistencia o deficiencia de
dichas medidas correctoras, implicar la pérdida de eficacia de fa lcencia.

5. La licencia definitiva para ejercer una actividad lleva implicita 1z ficencia de
funcionamiento,

Artfealo 3.3.18.- Licencia de primera utilizacién.

1.Lalicenciade primerautitizaci6n tiere por objeto autorizar fa puesta en uso
de los edificios, previa comprobacidn de que han sido ejecutados de conformidad con
las condiciones que le fueron impuestas en las licencias de obras o usos y que se
encuentran terminados y aptos para su destino, siendo ademds, un instrumento de
control de Iz legatidad urbanfstica.

2. Estdn sujetas a licencia de primera uiilizacién:

a) Laocupacidn de las edificaciones resuhantes de obras de nueva edificacitn, asfcomo
fas de reforma general y Ia de aquellos Jocales resultantes de obras en fos edificios en
que sea necesario por haberse producido cambios ¢n 1a configuracién de los locales,
alteracién en 1os usos a que se destinan, o modificaciones en la intensidad de dichos
us0s.

) La nueva utilizacién de agquellos edificios que hayan sido objeto de sustitucién o
reforma de los usos preexistentes no regutados en el artfeulo anterior.

3. En los supuestos contemplados en el apariado a} del nimero anterior, la
congesidn de las licencias de primera wtilizacién requiere acreditar €] cumplimiento de
los siguientes requisitos:

a) Certificacidn final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiere requerido
direccitn téenico facultativa,

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de fas instalaciones a cargo de otras
administraciones piblicas compstentes por razén del uso o actividad de que se trate.
¢ Giras autorizaciones administralivas sectoriales que procedan a causa de servidum-
bres legales, concesiones administrativas o regfmenes de proteccién aplicables a los
edificios o actividades, cando no constasen previamente.

d) Terminacidn y recepeidén provisional de las obras de urbanizacién que se hubiesen
acometido simuftineamente con la edificacion cuando asf se haya establecido,

e} Liquidacién y abono de las tasas municipales por Heencia.

£} Las viviendas ilegales euya infraccién haya prescrito necesitardn un Proyecto de
legalizaci6n o certificado de técnico competente que acredite las condiciones minimas
de seguridad, solidez y habitabilidad,

4. La licencia de primera utilizacién se solicitard al Ayuntamiento por los
promotores o propietarios, otorgéndose o denegdndose en el plazo de dos (2) meses,
contados desde Ia fecha de presentacion de tal solicilud, salvo reparos subsanables.

5. En tos supuestos contemplados en los aparlados 3.a) y 3.f) de este articulo
la licencia es requisito necesarie para la contratacidn de los suminisiros de energfa
eléctrica, agua, gas y telefonfa, exigiendo las empresas suministradoras para Ja
contratacidn provisional de los respectivos servicios fa acreditacién, en su caso, de Ja
licencia de obras, fijdndose como plazo méximo de duracién de dicho contrato ¢l
establecido en Iz licencia para Ia ejecucidén de Llos mismos.

Estas empresas exigirdn, asimismo, para la contratacidn definitiva la Heencia
municipal de primera utilizacién, y suspenderdn el suministro a requerimiento del
Ayuntamiento de conformidad a lo establecido en el artfculo 84.1 de fa LRDRL.

6. La puesta en uso de ur: edificio o 1a apertura de una instalacién carente de
licenciade ocupacién, constituye infraceién urbanfstica, sin perjuicio, en su caso, de fas
Grdenes de gjecucidn o suspension precisas para el restablecimiento de Iz ordenacién
urbanfstica, incluida la ctausura de Ia instalacién o edificio afectado.

SECCION 2. Ordenes de ejecucion y suspensién de obras y otros.

Artfculo 3.3.19.- Objeto y efectos.

1. Mediante fas érdenes de ejecucién y suspension, el Ayontamiento ejerce su compe-
tencia en orden aimponer o restablecer la ordenacion urbanstica infringida, a exigir ef
cumplimiento de los deberes de conservacion ¢n materias de seguridad y salubridad de
tos edificios e instalaciones y a asegurer, en su caso, la eficacia de las decisiones que
adopte enatencidnal interés piblico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones
generales vigentes.

2. Elincumplimiento de las 6rdenes de ejecucitn y suspensién, ademds de la respon-
sabilidad disciplinaria que proceda por infracci6n urbanistica, dard lngar ala ejecucién
forzosa, que serd con cargo alos obligados en cuanto no excedadel limite de sus deberes.
Se denunciardn, ademds, los hechos a la jurisdiceidn penal cuando el incumplimienta
pudicra ser constitutivo de delito o falta.

3. El incemplimiente de Fas érdenes de suspensién de obras implicard por parte del
Ayuntamiento la adopcidn de las medidas necesarias que garanticen la total interrup-
cién de la actividad, a cuyos efectos podrd ordenar fa retirada de los materiales
preparados paraserutilizados en la obray la maquinaria afecta a lamisma, proceder por
sfasuretiradaencasode no hacerlo elinteresado o precintarla e impedir definitivamen-
te los usos a Jos que diera lugar,

SECCION 3* Registre Munivipal de solares y terrenos sin urbanizar.
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Artfeuto 3.3.20.- Registro municipal de solares y terrenos sin urbanizar,

I. El Registro Municipal de solares y terrenos sin urbanizar dard a conocer los solares
sujetos a edificacién forzosa y los tecrenos objeto de trbanizacién, asf como los
supuestos de venta forzosa.

2. En [os supuestos de incumplimiento de los deberes urbanfsticos cuando ef Ayunta-
miento no opte por la expropiacién, y adn optande por estz transcuran los plazos
seiialados sin que se inicie la edificacin, acordard la aplicacion del régimen de venta
forzosa del terreno mediante su inclusién en el Registro de sofares y terrenos sin
urbanizar mediante resolucién administrativa previa audiencia del intercsado y a través
del procedimiento establecido en la LRRUVS,

3. La inclusién de un terreno en el Registro de solares y tertenos sin urbanizar
determinard la imposibilidad de proseguir Ia actividad urbanizadora o edificatoria
indemnizéndose ak propietario por el valor de los terrenos segiin el grado de consolida-
cida de facultades urbandsticas alcanzada.

SECCION 4°, Inspeccitn urbanfstica.

Artfeulo3.3.21.- Inspeccidn urbanfstica: organizaciény funciones. Lainspec-
¢i6n urbanfstica se ejercerd por el Ayuntamiento a través de sus respectivos servicios
sin perjuicio de las competencias del Alcalde.

CAPITULO 4°, Incidencia del plancamiento sobre situacienes preexistentes.

Articulo 3.4.1.- Situaciones fuera de ordenacion.

1. A los efectos de 1a legislacién urbanistica se consideran disconfermes con
el planeamiento los edificios, construcciones ¢ instalacienes gue se encuentren, entre
atras, en las situaciones siguientes:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario o espacios libres piiblicos, tanto de
sistema general como local, salvo que el propio Plan General o sus instrumentos de
desarrollo determinen expresamente la compatibilidad de lo existente, en tedo o en
parte, con la nueva ordenacidn.

b} Los que se encuenieen situados en el suelo urbanizable programade o en dreas de
suelo urbano sujetas a reforma inferior satvo que del Plar General o de Jos Programas
de Actuacién Urbanistica s deduzca su conformidad con [a ordenacion prevista, o que
resulten incorporados a Ja misma por los Planes Parciales o Especiales correspondien-
fes.

¢} Los que estén destinades a usos que resulten incompatibles, segin les presentes
Normas, con los de las dotaciones generales y locales asignados al lugar de su
emplazamiento por ¢l Plan General o sus instramentos de desarrollo.

d) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusién ambiental
vilneren los méximos tolerados por las presentes Normas, por las Ordenanzas Muni-
cipales especificas o por las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad,
salubridad o proteccion del medio ambiente,

2.Las obras e instalaciones existentes situadas en 1a zona de dominio piiblico,
zona de servidumbre de trinsito o zona de protecci6n en aplicacién de los deslindes
efectuados con arreglo a [a vigente LC estardn sometidos, independientemente de la
calificacion concreta que el Plan otorgue, a la Disposicién Transitoria Cuartade laL.C
y concordanies del RC.

4. No se considerarin como fuera de ordenacidn aqueilas edificaciones que
1esultasen disconformes con las condiciones particulares de la zona donde se encuen-
tren relativas a posici6n, ocupacién o forma de los edificios, si esta fuese resultado de
operacienes previstas por el Plan General,

5. Las parcelas inscritas en el Registro de 1a Propiedad con anterioridad a fa
aprobacién provisional del Plan General que incumplan las condiciones particulares de
fa zona donde se ubique relativas a tamaiio o dimensiones no se considerardn, a los
efectos de esta Normativa, como inedificables. .

Artfeulo 3.4.2.- Efectos de la calificacidn como fuera de ordenacion,

En los edificios, construcciones einstalaciones que se encuentren en sitvacion
de fuera de Ordenacién, podrén realizarse Jas siguientes obras:

a) Las de conservacién y mantenimiento y Jas exteriores de reforma menor, que serén
admisibles en todos los casos.

b) Las que vayan directamente dirigidas a elxmmar jas causas determinantes de la
situacién de fuera de ordenacién cuande €sta sea subsanable.

¢) Las parciales de consolidacién o reparacién cuando no estuviese prevista la
expropiacifn o demolicién def inmueble oJa erradicacién del uso en el plazo de quince
(15)afios desdelafechaen gue se pretendiese realizarlas, Esta excepeiénno es aplicable
a los supuestos de usos [esivos a que se refiere el apartado 1.d) del artfeulo 3.4.1.
CAPITULO 5° Aprovechamiento del suelo.

SECCION 1° Definiciones generales.

Artfeulo 3.5.1.- Aprovechamiento real. Aprovechamiento real es el aprove-
chamiento permitido por el presente Plan General o los instrumentos que lo desarroilen
sobre un terreno en base al uso, tipologfa edificatoria y edificabilidad atribuidos al
misino. .

Articulo 3.5.2.- Aprovechamiento tipo,

1. Aprovechamiento tipo es la superficie construible del use y tipologfa edificatoria
caracterfsticos (predominante) del drea de reparto correspondiente, para cada metro
cuadrado de suelo en dicha drea una vez homogeneizados tos distintos usos y tipelogfas
por referencia a las caracterfsticas de cada drea, 2 través de la asignacién a cadauno de
agquellos (usos ytipologfas) de un coeficiente de ponderacién que exprese su valoracion
relativa.

2. El aprovechamiento tipo se deﬁne por el presente Plan General para cada 4rea de
reparto en gue se divide el suelo urbano y urbanizable, ne pudiendo ser modificade per
ningdn otro insfrumento de ordenacién.

Artfeulo 3.5.3.- Aprovechamiento fucrativo totad, El aprovechamiento lucra-
tive total de un terrenc es el aprovechamiento real permitido por el planeamiento
multiplicado por el coeficiente de ponderacion del uso y tipologfa respectivo asignade
por el Plan General.

Articulo 3.5.4.- Célculo del aprovechamiento tipo.

1. En suelourbano: Se obtiene dividiendo ek aprovechamiento lucrativo total,
incluide el dotacional privado, expresado en metros cuadrados, del use y tipologia
edificatoria caracterfsticos, entre la superficie totat de la respectiva drea, excluidos los

terrenos afectos a dotaciones piblicas existentes, de cardcter general o local. El
resultado refleja unitariamente, la superficie construible de uso y tipologia caracterfs-
ticos expresados en metro cuzdrado de techo por metro cuadrado de suclo del drea
respectiva, El Plan General fija los coeficientes de ponderacidn relativos al uso y
tipologfa, asigndndole ¢l valor de 1a unidad at caracteristico o dominante, a fos restantes
los correspondientes valores superiores oinferiores en funcién de circunstancias locales
y especificas para cada frea de reparto,

2. En suelo urbanizable: Se caleula dividiendo el aprovechamiento [ucrativo
total de las distintas zonas del 4rea de reparto, expresado en metros cuadrados
construibles del uso caracterfstivo, entre ka superficie total del drea. La ponderacidn de
los usos de las diferentes zonas se fija de idéntica forma que 1a definida en el apartado
anterior,

3. El céilculo de tos aprovechamientos tipo, tanto para el suelo urbano como
para el tirbanizabte programado se especifica en el Programa de Actuacidn, teniendo
estas determinaciones cardcter rormativo.

Articulo 3.5.5.- Aprovechamiento urbanistico. El aprovechamiento urbanfs-
tica es el resultante de aplicar sobre un determinado suelo, con un uso especifico, el
aprovechamiento tipo correspoadiente al drea de reparto en que se encuentre situado.

Anfculo 3.5.6.- Aprovechamiento susceptible de apropiacién. Aprovecha-
miento susceplible de apropiacidn es el resuliante de referir a la superficie de cada
terreno el ochenta y cinco por ciento {85%) del aprovechamiento tipo del dreade reparto
¢n que s¢ encuentra independientements de que ¢l terreno esté o no incluido en una
unidad de gjecucion.

SECCION 2. Condiciones generales del aprovechamiento urbanfstico del suelo.

Artfculo 3.5.7.- Determinacidn del aprovechamiente urbanfstico.

1. Cada parcela sGio es suscepiible del apeovechamiento que determina el Plan General,
0, en virtud del mismo, las figuras de planeamiento que su desarrotlo demande.

2. Fl devecho al aprovechamiento urbanfstico se adquiere por el cumplimiento de tos
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién en los plazos fijados por ¢l presente
Plan General, debiendo acreditar tos propietarios el cumplimiento de os expresados
deberes ante el Ayuntamiento, el cual, expedird la cetificacién correspondiente a
instancia de aquellos, remitiéndose copia al Registro de la Propiedad.

Articulo 3.5.8.- Condiciones para la efectividad y legitimidad del aprovecha-
miento. Las facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se
encuentran condicionadas en su efectividad y ejercicio legftimo af cumplimiento de los
deberes y limitacienes establecidas por la [egistacién urbanistica aplicable y, en su
virtud, porel propio planeamiento. Son deberes y limitaciones generales de los actos de
utilizacién urbanistica del suelo:

I. La eprobacidn definiliva de las figuras de planeamiento y de los Proyectos de
Reparcetacion o de Compensacién que la gjecucidn del planeamiento requiera,

2. El cumplimiento efectivo de Fas cesiones gratuitas de terreno y de aprovechamiento
en favor del municipio que graven el drea de reparto, sector ¢ vnidad de ejecucion de
que se trate, con arreglo al Plan General o al planeamiento de desarrello que se ejecute,
3. La ejecucidn de las obras de urbanizacién comrespondientes, conforme al Plan o
instrumento de planeamiento previsio, y en fos plazos establecidos.

4. La solicited de licencia de edificacién, previo al cumplimiento de fos deberes
urbanisticos, £n [os plazos establecidos.

5. Laedificacion de los solares en el plaze fijado en la preceptiva licencia.

6. La sujecidn del uso de los predios al destine con las especificaciones cualitativas y
cuantitativas de su calificacion urbanfstica y con exclusién de todo uso prohibido o
incomgpatible a lo autorizado,

7.Laconservacién de laurbanizacién, delas construcciones, terrenos y plantaciones en
las debidas condiciones de seguridad, salubridad y omato piiblicos, y al mantenimiento
de su aptitud para el uso asignado, Asf como, la sujecidn, al cumplimiento de las normas
sobre profeccién del medio ambiente, patrimonio arquitecifnico y rehabilitacin
urbana.

Adiculo 3.5.9.- Efecucidn de obras de urbanizacifa.

1. En aquéllas unidades de ejecucion en las que se haya fijado el sistema de actuacidn
por Cooperacion, los propietarios aportan el suelo de cesifn obligatoria y ¢l Ayunta-
miento ejecuta las obras de wibanizacién, La aplicacién de este sistema exige fa
reparcelacion de los terrenos, salvo que sea innecesasia de conformidad con o previsto
en el Reglamento de Gestidn Urbanistica. Bl Ayuntamicato podrd erear una Sociedad
Utrbanizadora con capital municipal o participar maycritariamente ¢n una Empresa
mixta para ejecutar las obras, obviando con ello el tefimite de licitacidn, cualquiera que
fuere la cuantfa de las obras, Asimismo, el Ayuntamiento podrd realizar convenios
urbanisticos con las entidades urbanisticas colaboradoras para la ¢jecucion de Jas obras,
2. En las unidades de ejecuci6n que vayan a ser ejecutadas por ¢l sistema de
Compensacitn los propietarios gestionan y realizan Fas obras de urbanizacion, cuyos
proyectos se hardn por encargo del Ayuntamiento o de la Junta de Compensacitn,
comespondiendo el pago a la referida entidad urbandstica colaboradora. No obstante, el
Ayuntamiento, para estos casos podrd ejecutar las obras de urbanizacion si se establece
un convenio entre las partes para Hevar a cabo tal actuacién, siendo a cargo de la Junta
de Compensacién el importe total de las obras.

Articule 3.5.10.- Pago de los gastos de urbanizacién.

1. Los gastos del proyecio y de Ja ejecucién de las obras de urbanizacién en
¢l sistema de cooperacidn corresponderdn en tode caso alos propietarios de los terrenos
situados en las unidades de ejecucidn, por si mismos o através de la entidad urbanfstica
colaboradora constituida para su gestion, y siempre a través de estas entidades cuando
¢n virtud de estas Normas sea obligatoria su constitueidn, salvo pacto en contrario,

2. El importe de estos gastos serd abontado al Ayantamiento, cuando hubiesen
sido desembolsados por éste o le comesponda su desembolso en el futuro, de acuerdo
con las siguientes cordiciones generales:

a) Deberdn ser ingresados en efeciivo en las 4reas municipales con anterioridad a la
adjudicaci6n de las obras.

No obstante, si las obras de urbanizacién estuviera previsto ejecutarfas en un
plazo superior a seis (6) meses se efectuard 1a previsién de gastos por semestres, sicndo
exigible su desembolso alos propietarios anticipadamente, segin las fases de ejecucion
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previstas. ;

El pago anticipado correspondiente a cada semestre deberd efectuarse en el
piazo de un (1) mes desde ¢l requerimiento que se forniule por ef Ayuntamiento y usa
vez transcarrido dicho plazo, eb Ayuntamiento podré proceder a la exaccién de las
cuotas por via de apremio. :

b) El Ayuntamiento podrd conceder fraccionamientos o aplazamientos del pago de fos
costes de urbanizacién a solicitud de los particolares. El aplazamiento que se conceda
nopodrd sersuperioracinee (S)afios y el beneficiario deberd prestar garantf{a suficiente
a juicio del Ayuntamiento. Los aplazamientos en el pago de las cuotas devengardn en
favor del Ayuntamiento anualmente el tipo de interds basico del Banco de Espafia o el
establesido con fa entidad con la que el Ayurtamiento haya concertado el crédito que
ampare Jasactuaciones municipales de urbanizacién, st este tltimo tipo de interés fuera
superior,

¢} Cuando el Ayuntamiento 1o autorice y a estos efectos se establezea an convenio con
los propietarios, pedré sustituirse ef pago de todos lo parte de los gastos de proyecio y
de cjecucidn de la urbanizacién, mediante la cesién de éstos al Ayuntamiento,
gratuitamente, kibre de cargas, gravdmenes y ocupantes, de terrenos edificables en
proporcién suficiente para compensar tales gastos, cuyoimporte deberd quedar estable-
cido en el convenio.

Antfeulo 3.5.11.- Regulacion detallada del uso del suelo. El régimen de
aprovechamiento propio de cada unidad predial viene determinado por las presentes
Normas en razéa de Ia clase de suelo a que pertenezca y, dentro de cada ura de eHas,
por laregulacién correspondiente al dreaen que se localiza o af dmbita de gestiénen que
58 encuertre,

Artfeulo 3.5.12.- Utilizacidn péblica de los terrenos. Sin perjuicio de las
cestones obligatorias derivadas del Planeamiento se podré exigir la utifizacién pablica
de las calles y apazeamientos en superficies particulares, asf como los espacios libres
entre las edificaciones que permanezcan de propiedad privada, cuando en virtud de las
condiciones de ordenacidn, el aprovechamiento de tales superficies se haya acumulade
en las zonas edificables, estando obligados sus propietarios 2 la conservacién de los
mismos.

Artfculo3.5.13.- Vinculacién del destino de los terrenos decesién obligatoria.
L. El Ayuntamiento estd abligado a afectar a los fines previstos en el Plan ¢l suclo que
adquiera como consecuencia del eumplimiento de los deberes de cesién obligatoria de
los terrenos destinados a detaciones que recaen sobre los propietarios y ne podrin
cambiarse de destino sino por modificaciones del Plan, manteniéndose en fodo caso la
titularidad pablica de los terrenos.

2. El Ayuntamiento como propietario del derecho al quince por ciento (15%) del
aprovechamiento urbanfstico de un terreno, asf como de los posibles excesos, podra
exigir la localizacién concreta de los temrenos donde hacer efectivo estos derechos, de
acuerdo con fas determinaciones y eriterios del planeamientourbanistico y del proyecto
de compensacidn o de reparcelacion.

3. Sin perjuicio de los establecidos en e artfculo 47 det RGU, cuando las superficies de
los bienes de dominio y uso priblico desafectadas por el Plan generasen edificabilidades
¥ ésta fuere atribuida con cardcter conjunto al drea de ordenacidn o de ejecueién en que
seencontrasen situadas, su adjudicacin a través de la ejecucidn del Plan na correspon-
derd en ninglin caso a los restantes propietarios de fa unidad y serd apropiada por ia
Administracién,

CAPITULO 6°. El deber de conservaci6n.

SECCION I'. Deberes generales de conservacién de fos bienes inmuebles.

Articulo 3.6.1.- Obligacicnes de conservacién.

1. Los prepietarios de las edificaciones, urbanizacicnes, terrenos, carteles e instalacio-
nes deberdn conservaras en buen estado de seguridad, salubridad y omato pdblice,
también estdn chligados a conservarlos conforme & su significzeidn cultural yasu
utilidad piblica.

2. Los propietarios de ferrenos incluidos en unidades de ejecucion en que asf se
determine por el Plan General vendrén obligados por el artfeulo 25 del RGU, &
constituirse en entidades de Conservacion.

A talfin, la constitucién de Ja Entidad de conservacién asi como suinscripeién
enel Registro de Entidades Urbanfsticas Colaboradoras deberd realizarse previamente
a Ia finalizaci6n de las obras de urbanizacidn.

Articulo 3.6.2.- Contenido del deber de conservacién. Se consideran conteni-
das en ef deber de conservacion regulado por el artfculo 245 del Real Decreto
Legislativa 1/92:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de fos terrenos,
urbanizaciones, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las condiciones
particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y omato pablico.
Entales trabajos y obras se incluirdn er todo caso las necesarias para asegurarel correcto
5o y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la
reposicién habitual de los componentes de tales elementos o instalaciones.

b)Las obrasenedificios nodeclarados e ruinaque, sinexceder en sucoste de gjecucion
det cincuenta por ciento (50%%) del valor actual def inmueble o plantas afectadas
{determinado con arreglo al procedimiento establecido en el capitulo 7°), repongan las
construcciones e instalaciones a sus condiciones preexistentes de seguridad y salubri-
dad, reparando o consolidando los elementos dafiados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mattenimiento de sus condiciones bésicas de uso, e igualmente aquellas que
tengan por objeto dotar al inmueble de tas condiciones minimas de seguridad, salubri-
dad y ornato definidas en Jas presentes Normas,

Arifeulo 3.6.3.- Condiciones mfnimas de segaridad, salubridad y omato,

1. Alos efectos previstos en el anifculo anterior se entenderdn como condicio-
nes minimas:

) En urbanizacicnes: El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento
de las acometidas de Jas redes de servicio en correcto estado de funcionamiento. Las
urbanizaciones no recepeienadas, correrdn aciienta de sus propietarios la conservacién
de calzadas, aceras, redes de distribucidn y servicio, def alumbrado y de los restantes
elementos que configuren ta urbanizacisn.

b) En construcciones:

b.1) Condiciones de seguridad: las edificaciones debersn mantener sus
cerramientos y cubiertas estancas al paso de agua, contar con proteccién de su estructura
frente a la accién del fuego y mantener en buen estado los elementos de proteccién
contrz cafdas. Laestructura deberd conservarse de modo que garantice ef cumplimiento
desu misitn resistente, defendiéndola de fos efectos delacorrosién y agentes agresores,
as{ como de Jas filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Deberdn conservar-
se los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramiertos de modo que
RO ofrezean riesgo a las personas y a los bienes,

b.2) Condiciones de salubridad; deberdn mantenerse el buen estado de las
redes de servicio, instalaciones sanitarias, condicicnes de ventilacion e iluminacidn de
mado que s¢ garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de
utilizacidn. Mantendrdn tanto ¢l edificio como sus espacios libres con un grado de
limpieza que impida la presencia de insectos, pardsitos, roedores y animales vagabun-
dos que puedan ser causa de infeecidn o peligro para las persenas. Conservardn en buen
funcionamieato los elementos de reduccién y control de emisiones de humos y
particulas.

b.3) Condiciones de ormato: las fachadas de los elementos exterores e
interiores, medianeras, vallas y cerramientos de fas construcciones deberdn mantenerse
adecentadas, mediante Ia limpieza, pintura, reparacién o reposicién de sus materiales
de revestimiento.

c) En carteles ¢ instalacién:

c.1} Las condiciones sefialadas en a) y b) serdn de aplicacidn a los carteles ¢
instalacienes de acuerdo con su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podrén ser ampliados o
precisados mediante una Ordenanza especial.

Artfcato 3.6.4.- Colaboracion municipal, Si el coste de ejecucién de las obras
2 que se refiere el articufo 3.6.2. rebasara los lfmites establecidos en el mismo y
cxistieran razones de utilidad pablica o inferés social que aconsejaran fa conservacién
del inmwieble, el Ayuntamiento indemnizar§ por el exceso el coste de la reparcelacién
¥ en la parte no compensada por los beneficios que resulten de aplicacicn,

Articelo3.6.5.- Ordenes de ejecucién de obras de conservaci6n y reforma por
motivos dz interés estético y turfstico,

I. La administracidn urbanfstica mantiene y ordena la efecucian de obras de
conservacién y reforma en fos siguientes casos:

a) Fechadas visibles desde la via piblica, ya sea por su mal estado de conservacién, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar Ia
edificacién por encima de Ia altura méxima y resultar medianeras al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde Ia via piblica.

2. En ¢l caso del apartado a) de este artfculo podrd imponerse la apertura de
huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su
caso, la decoracién de la misma. Podrn imponerse asimismo las necesarias medidas
para el adecuado adecentamiento, ornato o higienes.

3. Las obras s ejecutardn a costa de los propictarios si estuvieran contenidas
en el limite del deber de conservacién que les corresponde o supusieran un incremento
del valor del inmueble y hasta donde éste alcance, y se indemnizardn con cargo a fondos
del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden en la obtencién de mejoras de interds
general, en la parte no compensada por los beneficios que resulten de aplicacién,

Antfenlo 3.6.6.- Contribucién de los inquilinos al deber de conservacién.
Cuanto se establece en la presents Secci6n, respecto de los deberes de los prapietarios,
seentiende sin perjuicio de fas obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmnebles se derivan de Ja legistacion arrendaticia y, partieularmente, de la LAU.
SECCION 2*. Conservacién especifica del patrimonio catalogado, :

Articulo 3.6.7.- Declaracitn de witidad piblica. La catalogacién deedificios
o elementos de intesés histdrico comporta la obligacidn de su conservacidn, proteccidn
y custodia. Los debezes que se derivan de Ia atencién a los expresados fines cdrrespon-
den & sus respeetivos propietarios ¥ a la Administeacidn Piblica en la parte que l
corresponda. En el Titulo XTI de las presentes Normas se regulan las condi¢iones de
proteccion del Patrimonio, :

Artfculo3.6.8.- Conservacion, consofidacidn y mejoradelos bienes inmuebles
declarados de Interés Cudtural, La conservacitn, consolidaci6n y mejoza de 1os bienes
inmuebles declarados de interés cultural, de conformidad con la LPHE, se atendrd 2 las
disposiciones de este texto kegal, sin perjuicie de o establecido en el Plan General y en
los instrumentos de ordenacidn que lo desarrollen o complementen.

Articulo 3.6.9.- Deber de conservacidn de los inmuebles catalogados por el
plancamiento. :

1. Sin perjuicio de fo establecido en el Plan General mediante Planes especiales y
catdlogos podrd regularse en contenido del deber de conservacién de inmuebles o
elementos de especial proteceién urbanfstiva, ‘

2. Las obras que se deriven de este deber de conservacidn se ejecutardn a costa de fos
propietarios siestuviesen contenidas en el limite det deber de conservacién o supusieran
un incremento del valor del inmueble hasta donde éste alcance, y se indemuizardn y con
cargo a fondos piiblices cuando lo rebasaren y redunden en fa obtencién de mejoras de
interés general, en [ parte nocompensada por los beneficios ue resulten de aplicacitn.

Artfculo 3.6,10.- Aleance de fa catalogacidn,
L. La catalogacién como de Interés Cultural de un edificio o elemento exceptia al
mismo del régimen comdn de declaracién de estado ruinosd.
2. La catalogacién como de interds cultural de un edificio implica fa prohibicién de
instalacidn en el mismo de toda clase de elementos superpuestos y ajenos a la
edificacidn, como anuncios, carteles, banderines, cables, postes o marquesinas, salvo
€n los supuestos que regalare ¢l Ayuntamiento. ;
3. Los elementos a que hace referencia el nidmero anterior existentes sobre inmuebles
catalogados, debern suprimirse, demolerse o retirarse en ef plaze méximo de un (1)
aiio, a contar desde la fecha de inclusién en el catélogo de laedificacién correspondien-
te, o desde la definitiva aprobaci6n del Plan General, con excepeién de aguétlos que
estuvieren auterizados, :
SECCION 3*. Conservacion especifica y ocupacién temporal de solares,

Artfculo 3.6.11.- Contenido del deber de conservacifn de solares. Todo
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propietario deun solar deberd mantenerlo en Ias condiciones de seguridad y salubridad
que se establecen en Jos siguientes apartados:

[. Vallado: todo solar deberd estar cerrado.

2. Tratamiento de Jas superficies: se protegerén o eliminardn los pozos o desaiveles que
puedan ser causz de accidentes.

3. Limpieza y satubridad: ¢l solar deberd estar permanentemente limpio, desprovisto de
cualquieripo de vegetacidn espontinea sin ningiin resto orgdnico o mineral gue pueda
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades, o
preducir matos ofores.

Artfeulo 3.6,12.- Destino provisional de los solares,

1.Entodoslosterrenos que tengan la consideracidn de solar, hastael momento
enque para el mismo s¢ otorgue licencia de edificacién, podrin autorizarse, con cardcter
provisional, fos usos que s¢ indican a continuaci6n:

a) Descanso y estancia de personas,

) Recrea para la infancia,

¢) Esparcimientos con instalaciones provistonales de cardcter desmontable.
d} Vallas publicitarias.

2. Excepcionalmente, €] Ayuntamiento podrd igualmente autorizar al propie-
tario a destinar el solar a aparcamieato de vehfeutos, previa su preparacién para tal uso,
y cuando se considere inadecuada o innecesario para laimplantaci6n de los usos citados
en ¢l apartado anterior.

3. La dedicacién del solar a usos provisienales no es Gbice para la aplicacidn
al mismo del régimen legal de venta forzosa.

4. Tales usos deberiin cesaz y las instalaciones habréin de demolerse cuanda lo
acordase el Ayuntamiento sin derecho a indemnizacién. La autorizacin provisional
aceptada por el propietario deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad.
CAPITULO 7°. Estado ruinoso de las edificaciones.

Artfeuto 3.7.1.- Procedencia de la declaracién, Procederd la declaracién del
estado ntinoso de las edificaciones en los snpuestos enumerados en ia legislacidn
urbanfstica aplicable.

Articulo 3.7.2.- Dafios no reparables,

L. Incwrren en la consideracidn de dafios no reparables técnicamente por los
medios normales, aquellos cuya reparaci6n implique Iz construccién de elementos
estructurales de extensién superior a un tercio (1/3) de Ia totalidad de los mismos.

2, Elementos estructurales son aquellas partes de a edificacion a las que el
caleulo estructural atribuye una misién portante y resistente reconocida,

3. La determinacién de la extensidn a que se refiere ¢l niimero [ de este
apartado se llevard a cabo mediante:

a} El inventario pormenorizado de los efementos estructurales de la edificacién con
expresién de su cuantia en las unidades métricas habituales y de Ja proporci6n de cada
uno en relacidn con el total expresado de forma parcentual,

b) La proporcién de cada uno de los elementos que deba ser reconstruido expresada
igualmente en forma porcentual.

¢} 8e precisard la extensién de los dafios a reparar mediante 1a suma de fos productos
de Jos porcentajes de cada elfemento a reconstruir a que se refiere el apartado b) y os
porcentajes del elemento de la fotalidad de los estructurales a que se refiere el apariado
a).

Articule 3.7.3.- Obras de reparacién,

1. Son obras de reparacidn las que reponen el edificio a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto
consolidar, asegurar o sustituir fos elementos dafiados de aquél que afeciasen a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones bisicas de uso.

2.Ladeterminacién objetivadel valoractuat de [aedificacidn se Hevardacabo
a partir de] valor de reposici6n de la misma, minorado en raz()n de fa deprecizcitn que
por su edad haya sufrido la edificacién.

Servirfde base parael establecimiento del valor del edlﬁcmla tablade precios
unitarics establecidos anualmente por la Fundacién de Cedificacién y Banco de Precios
de la Construccidn en funcidn de las particulares caracterfsticas constructivas de la
edificacién.

3. En esta materia se estard a lo dispuesto en Ja orden de 28 de Diciernbre de
1.989.

4. A los bienes catalogados conforme a Ja legisfacion nrbanfstica, los decla-
rados Bienes de Interés Cultural o fos que puedan alcanzar esta declaracién, no les serd
aplicado coeficiente alguno de depreciacién,

Articulo 3.7.4.- Relacién con la ordenacién, La simple disconformidad con el
Plan General o sus instrementos de desarrollo no constituird circunstancia vibanfstica
que haga aconsejable 1a demolicién de un inmueble, salvo que fa demolicién haya sido
establecida como determinaci6n del Plan Generaf o instrumento que fo desarroile.

Articule 3.7.5.- Relacién con la habitabilidad, Las deficiencias referentes a
instalaciones o servicios en materia de habitabilidad de las viviendas no serdn tenidas
encuentaaefectos deta dec[araciénenesiadnruinosnde laedificacion, por carecer con
dicho estado.

Articulo 3.7.6.- Inmuebles cata]ngados Los inmuebles catalogados como
Bienes de Interés Cultural no podrén ser objeto de declaracién de ruina atendiendo al
coste de fas obras de reparacion que sean precisas ¢n los mismos,

Articalo 3.7.7.- Obligacién de demoler,

1. La declaracidn en esiado ruinoso de una edificacién o parte de fa misma,
constifuye al propietario en la obligacién de demoler total o parcialmente la edificacién
en ¢l plazo que se sefiale al solicitar la licencia, sin perjuicio de la exigencia de las
respensabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido como consecuencia del
incumplimiento o de la negligencia en el curnplimiento det deber de conservacién.

2.Ladeclaracién de rinaque tengaporobjeto auninmueble catalogado como
Bien de Interés Cultural no habilita ni obliga a su demolicién, sin perjuicio de fa
adopcidn de las necesarias medidas en orden a la seguridad del inmueble y sus
ccupantes. |

Articulo 3.7.8.- Declaracion de ruina. La declaracidn de una edificacién en
estado de ruina se adoptard tras expediente contradictorio que serd instruido de oficio

© a instancia de parte interesada en el que se dard zediencia a la totalidad de los
interesados en ¢l mismo y al que pondré fin una resolucifn del Alcalde-Presidente en
la que s adoptard alguno de los siguientes pronunciamientos:

a} Declaracidn del inmueble en estado de ruina, ordenande su demolici6n: st existiera
peligro en la demora, s¢ acordard lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble, cuando teaga independencia
constructiva del resto, ordenando su demolicién.

¢) Declaracién de no haberse producido situacién de ruina, ordenando la adopein de
fas medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y
omato piblicoy ordenando al propietariola ejecucion de las obras que a tal fin procedan
y que la resolucidn determinard.

d) En cualquier caso, |a declaracién de ruina comportard Ia inscripein de oficio de la
finca afectada en ef Registro Municipal de Solares y Terrenos sin urbanizar.

Artfealo 3.7.9.- Expediente contradictorio,

L. La necesidad de instruccién de expediente contradictorio para que proceda la
declaracién de un inmueble en estado de ruina no impedird, en fos supuestos contem-
plados en la legislacion urbanfstica, que €1 Alcalde ordene el desalojo de los occupantes
delinmueble y la adopeién de las medidas que procedan en relacién a la seguridad del
Mismo.

2. Eldesalojoprovisional y las medidas a adoptar respecto 2 lahabitabilidad y seguridad
del inmueble no Hevardn implicita la declaracién de ruina.

3. Por ordenanza se regulard el procedimiento de tramitacidn de los expedientes de
ruina,

CAPITULO 8°, Proteccién de la legalidad urbanistica.

Ariculo 3.8.1.- Medidas para la proteccion de la legalidad urbanfstica. Las
medidas de proteccién de 1a legalidad urbanfstica se adoptardn en los impuestos y con
el alcance previsto en el régimen reconocido ena LS, en el Tiwlo HI del Reglamento
de Disciplina, en Ia nueva LRRUVS y en ¢l presente Plan General.

Articulo 3.8.2.- Infracciones,

1. La vuineracidn de las prescripeiones contenidas en la legisfacidn urbanfstica en ¢l
presente Plan General y restantes instrumentos de planeamiente que lo desarrelian,
tendrdn la consideracidn de infracciones urbanfsticas y llevarin consigo la imposicitn
de sanciones a fos responsables y la expropiacién en los casos procedentes.

2. Ello serd compatible con la abligacitn de resarcimiente de dafios y petjuicios, asi
como Ja adopeion de las medidas previstas en fa legislacion del suclo y en la LRRUVS,
sin perjuicio de las responsabilidades que hayan podido incursir los infractores..

3. Tendrén el cardcier de infracciones graves fas acciones u omisiones que, quebrantan-
do el ordenamiento arbanfstico, causen, a los bienes o intereses protegidos por el
mismo, un dafio directo y de imporancia o creando s riesgo cierto e igualmente
importante.

4, Asimismo, son infracciones graves en virted de las cuales procede la oportuna
expropiacidn, las relativas al incumplimiento de los plazos establecidos para la
urbanizacién de los terrenos y su edificacion, o en general de los deberes bisicos
establecidos en estas normas cuando no se opte por la aplicacién del régimen de venta
forzosa, o lasreferidas a fa parcelacién ilegal en suelo urbanizable no progzamado o no
urbanizable.

Artfeulo 3.8.3.- Demibo de edificios catalogados. Quienes con licencia u
orden de ejecucién o sin ajustarse a las condiciones en cllas sefialadas, derribaren o
desmontaren un edificio o elemento catalogado o parte de €1, asf como Ios que, camo
propistarios, autcricen su derribo o desmontaje, serdn obligados solidariamente a su
construceidn, sin pegjuicio de las sanciones que procedan.

Articulo 3.8.4.- Camplimiento del deber de conservacidn. El incumplimiento
deJaorden de ejecucidn a que se refiere el anterjor articulo constituird incumplimiento
de deberes urbanfsticos y dar lugar a [a adopeidn de las medidas previstas en Jas leyes
y RDUL.

Anfculo3.8.5.- Conservacidn subsidiaria por el Ayuntamieato. De conformi-
dad con el articulo 81 dela LS, cuando los propictarios del inmueble desatiendan sus
deberes de conservacién, ¢l Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualguier
cindadano, ordenaré la ejecucidn de las obras necesarias al objeto de promover el estado
exigido por el articulo 3.6.3.

Articulo 3.8.6.- Parcelaciones ilegates,

1. Se consideran parcelaciones ilegales aquellas divisiones simultdneas o sucesivas de
terrenos en dos o més lotes que sean contrarias a fo establecido en la fegislacidn
urbanistica, en este Plan General y en las correspondientes figuras de plancamiento que
fo desarrollan.

2. Los terrenos que se hayan parcelado ilegalmente o en fase de serlo, podrén ser
expropiados por haber incumplido la funcién social de la propicdad, deduciéndose del
justiprecio el importe de la multa que s¢ imponga,

Articulo 3.8.7.- Sanciones. EI Alealde serd competente para imponer sancio-
nes hasta 10.000.000 de pesetas (DIEZ MILLONES), Si Ia cuantia d¢ la sancién fuera
superior, comresponderd imponerla al 6rganc autondmico competente,

Artfculo 3.8.8.- Responsabilidad por infracciones urbanisticas. Serén perso-
nas responsables de las infracciones urbanfsticas las sefiatadas, para los diversos
supuestos, en la legislacién del suclo, tanto sean ejecutores directos o indirectos como
cooperadores en los acios u omisiones sancionables,

TITULO IV. REGIMEN DE LOS SISTEMAS.
CAPITULO 1° Disposiciones generales.

Articuto 4,1.1.- La red de sistemas y sus clases,

1, La red de sistemas de este Municipio estd constituida por ] suelo, las
edificaciones o las instalaciencs, piiblicas o privadas, que el Plan General o los
instramentos de planeamiento que lo desarrollen califiquen para alguno de los usos
pormenorizados comprendidos en los usos globales, dotacional y servicios piblicos,
espacios libres y transportes ¢ infraestructura bésica.

2. Los sisteimas pueden ser:

a) Sistemas locales.
b) Sistemas generales.
Artfeulo 4.1.2,- Condiciones de uso y edificacién.



Pagina 30

B.O.P. DE CADIZ NUM, 35

12 de febrero de 2003

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumplirén las condiciones,
generales y particulares, de uso y construecién que se contienea en estas Nomas y que
les sean de aplicaci6n,

2. Las edificaciones e instalaciones de 1os sistemas seajusiara’natas condicio-
nes particulares de 1a zona en la que se ubiquen, salvo fque 1a normativa espectfica que
le afecte lo haga inviable.

3. Silaedificaciéin e instalacién no estuviere dentro del perimetro de ninguna
zona, se atendrd al sistema de ordenacién de la zona colindante y deberd ajustarse a los
siguientes parimetros;

a} La elura méxima serf 1a del tramo o tramos de calle en que se encuentre.
b) La ediftcabilidad méxima serd Ia siguiente;

- En las edificaciones docentes y sanilarias, Ia que se derive del programa
propio del centro, de acuerdo con Ja legislacién especial aplicable.

- Los centros existentes de mercados de abastos, administrativos ptiblicos y
religiosos, podrdn aumentar en un cincuenta por ciento (506%) la saperficie que tengan
construida a fa entrada en vigor del presente Plan General,

- En los centros culturales, la edificabilidad méxima serd de dos (2) metros
cuadrados poz cada metro cuadrado, o fa de 2 zona doade se ubique con la posibifidad
de ecupacién del cien por cien {100%) de la parcela neta,

Articulo4.1.3.- Programacién. La ejecucidn de fas obras e instalaciones de los
sistemas debecd Hevarse a cabo de acuerdo con la programaci6n y plazos previstos en
el Plan General y exigirf la efectiva coordinacién de Fas actuaciones e inversiones
piiblicas y privadas, segin los casos, en consonancia con las previsiones que en este
sentido establece el Plan.

CAPITULO 2°. Servicios privados,

Articulo 4.2.1.- Definicién, A los efectos del presente Plan General, se
denominan servicios privados tos suelos, edificaciones e instalaciones de propiedad o

gestidn privada a los que el Plan o los instrumentos de planeamiento que lo desarroilen
determinen para dotaciones y espacios libres privados: deportivo, docente, sanitario,
asistencial, cultural, zonas verdes y dreas de ocio.

Artfealo 4.2.2.- Regulacién de los servicios privados. La calificacién como
uso determirado de un svelo, edificio o instalacién para cualquiera de los usos
parmenorizados descritos en el articulo anterior, excluye la implantacién de cualquier
olro uso permitideo,

Artfeulo 4.2.3.- Titwlaridad y Régimen Urbanistico.

L. Las edificaciones e instalaciones que se sitien sobre suelo para servicios privados
consumirdn aprovechamiento urbanfstico.

2. Los suelos para servicios privados cuando se encuentren ubicados en una unidad de
ejecucidn sometidos a gestién integrada, contribuirdn a las cargas de cesidn y urbani-
zacidn en proporcién al aprovechamiento urbanistico que consuman, sin perjuicio de
los pardmetros de valoracién relativa que se establezean en los instrumentos de
compensacifn o reparcelacion.

3. Los suelos calificados con carfcter determinado para dotaciones y espacios libres
privados contribuirdn a las cargas que el Plan General o los instrumentos que fo
desarrollen determinen para fos suelos con aprovechamiento urbanfstico,

Artfculo 4.2.4.- Procedimiento de obtenci6n del suelo para servicios.

L. La urbanizaciéin y edificacién de los suelos que se destinen para servicios privados
serd a cargo de la iniciativa privada.

2. Transcurridos los plazos de edificacidn, sin que Ja misma se hubiere realizado podré
ser expropiada por el Ayuntamiento o, bien, se incluird en el Registro de Solares y
“Terrenos sin urbanizar acordindose el régimen de venta forzosa, adjudicindose,
posteriormente, mediante concurso.

‘CAPITULO 3° Sistemas locales y sistemas generales,

-SECCION 1 Disposiciones comunes.

Artfcule 4.3.1.- Definiciones.

1. Constituyenlos sisternas generales los conjuntos de elementos fundamentalmente de
ta estructura general y orgfinica del terrtorio que establece el Plan General conforme
al modelo de ordenacién que adopta para el municipio.

2. Los sistemas locales son aquellos equipamieatos, espacios libres y viales cuyo
ambiente funcional y de servicio se limita principalmente a una determinada drea de Ia
ciudad. Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la estructuza general y
orgénica.

Artfculo 4.3.2.- Titularidad y Régimen wibanstico,

1. Los sistemas generales y locales son de titalaridad y gestién pdblica, salvoque el Plan
indique expresamente lo contrario,

2. Los terrenos destinados a estes sistemas deberdn adscribirse al dominie piblico y
estardn afectos al uso o servicio que determina el presente Plan General.

3. Los terrenos afectados por sistemas [ocales o generales que a la entrada en vigor del
presente Plan sear de titularidad privada deberdn transmitirse al Ayuntamiento, quien
los incorporard a su patrimonio por cualquicra de los medios que se regulen en el Plan
General, pudiendo ser expropiados u ocupados directamente por el Ayuntamiento, de
conformidad con lo dispuesto en ta legislaci6n urbanfstica,

SECCION 2 Sistemas locales.

Anfeulo4.3.3.- Elementos de los sistemas locales, Los sistemas locales estén
constituidos por el viario, los centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios
de interés pdblico y social y Jas zonas verdes, que no forman parte de fos respectivos
sisternas generales,

Articulo 4.3.4.- Obtencién de suelo para los sistemas locales.

L. El Plan General programa ka oblencidn de tos terrenos de titularidad privada
calificados de sistemas locales. La cesin de estos suelos serd obligatoda y se
formalizard mediante los instramentos de gestién previstos por el propio Plan.

2. Latransmisién de I titufaridad de los tersenos al Ayuntamiento o Entidad
actuante para afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuard:

a) 8i Ia gestidn es a fravés del instituto expropiatorio, a la extensién del acta de
ocupacion.

b) Sielsistemade actuacién es el decompensacién o el de cooperaciéa, por subrogacisn
real a la aprobacidn de los proyeetos de compensacidn o reparcelacidn, o, en su caso,

cuando se produzea el decreto declarando la innecesariedad de tales proyectos.
¢) 8i la gestidn se realizara mediante reparcelacién a la aprobacién det proyecto de
reparcelacidn.

3. Los terrenos destinados a sistemas locales incluidos en una unidad de
ejecucién son de cesién obligatoria y gratuita.

4. Los terrenos destinados a sistemas lecales no incluides en unidades de
¢jecucidn se obtendrén:

a) Mediante transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo de cesién, venta o
distribucién, de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicién por su
titvlar conforme a [a legislacidén urbanfstica. Acuerdo que habrd de ser inscrito en ef
Registrode transferencias de aprovechamicnto y que producird la afectacién del terreno
al uso previsto enel p!anearnienm

b} En defecto del anterior procedimiento, por exptopiacién u ocupaci6n directa.
SECCION 3. Sistermnas generales.

Artfculo 4.3.5.- Definicién, delimitacién ¢ identificacion.

1. Constituyen fos sistemas generales en la ciedad los elementos fundamen-
tales de 1z estructura general y orgdnica de 1 ordenacion del territorio que establece ¢l
Plan General, conforme al modelo de desarrolio que adopta para el municipio de
Barbate,

2. En suclo urbaro quedan excluidos de las 4reas de reparto los temenos
destinados & sistemas generales.

3. Los sistemas generales definidos por el Plan General se delimitan, sin
perjuicio de la clasificacién del suelo, en el planc de Clasificacién del suelo y
determinaciones del suelo no urbanizable y también en ¢l plano di Estructura General
y Orgénica del Territorio y en los de Catificacion usos y sistemas (Ios que no requieren
la obtencidn del suelo) y Regimén dei Suelo y Gestidn (los que requieren la obtencién
del suclo).

4.Enlaestructura general del temitorio el Plan General especifica los sistemas
generales aque serefiere et artfeulo 25 del RP, identificando cada uno de sus elementos
y calificacion en €l plano de Calificacidn, Usos y Sistemas, Alineaciones y Rasantes
mediante una trama especifica y un ¢ddigo que distinguen los usos a que se vincula cda
elemento segtin estas Normas,

5. Los elementos de los sistemas generales, se dividen en los signientes:

a) Sistema general de comunicaciones:

- Red viaria.

b) Sistema Generat zonas Portearias:

- Puerlo comercial.

- Dérsena urbana.

¢} Sistema generat de espacios libres y zonas verdes:

- Parques urbanos y periurbanos publicos (ALL).

- Playas y zonas de dominio pihlico maritimo territorial (AL 2).
d) Sistema general de equipamienta y dotaciones:

- Equipamiento deportivo. (D)

- Equipamiznto administeativo (AT},

- Equipamiznto educativo. (E)

- Cementerios (C).

e) Elementos de sistema general de infraestructuras urbanas bésicas:
- EDAR y estaciones de Bombeo y redes (EDAR).

- Depésitos reguladores, estaciones de tratamiento y redes (DEP),

Artfculo 4.3.6.- Regulacidn de los sistemas generales,

1. En la ficha comespendiente ak Sistema General de zona pertuaria s¢ determinan
aquellos elementos cuya ordenacién, regulacién y ejecucién el Plan General prevé que
s¢ someta a su desarrollo posterior a traveés de fa formulacién de un Plan Especial. Los
objetivos y determinaciones que ¢l Plan General sefiala para el desarrollo posterior de
estos elementos se centiene en la ficha que se incorpora a bas presentes Normas con tal
fin. Bsta determinacién no supone limitacidn alguna en la facultad municipal de sajetar
a Plan Especial 1a ejecucidn de cualquier otro elemento de los sistemas generales.

2, Entre tanto sean formulados los Planes Especiales a que se refiere ¢l ndmero
precedente, toda intervencién tendente a 1a ¢jecucién de los referidos elementos, bien
seaatravés de obras de nueva plantau obras de urbanizacién, responderd a un proyecto
unifario coherente con fas determinaciones contenidas en lareferida ficha, y enespecial
a las calificaciones de suelo, especificaciones de edificabilidad y demés condiciones
vinculantes que aparezcan en la propia ficha, paticularmiente a las que hagan referencia
a otros elementos de los sistemas generales que estén vinculadas a un uso distinto at
dominants recogido por aquélla para el elemento que desarrolle.

3. Del mismo modo, y respecto a deferminados elementos de los sistemas generales, et
Plan General contiene waas recomendaciones para su efecucién, que serdn teaidas en
cuenta por el Plan Parcial o Especial que contenga Ia ordenacién de dichos elementos.
4. Los elementos de sistemas generales interiores a los sectores de suelo urbanizable
programado o no programade delimitados por el Plan General, podrin obtenerse en
cualquier momento por ocupacién directa o expropiacién, debléndose ajustar su
ejecucién a lo expuesto anteriormente.

5.Loselementos de sistemas generales interiores alas dreas del suelo urbano queel Pran
General remite a planeamiento especial de reforma interior nquemén prev famente a
su ejecucidn, la aprobacidn del correspondiente Plan Especial, sin per_]ulcm de la
facultad municipal recogida en el apaﬂado precedente.

Artfeulo 4,3,7.- Titularidad y régimen urbanistico.

1. Los terrenos afectados por sistemas generales deberdn adseribirse al dominio
piiblico, estardn afectos al uso o servicio que determina el presente Plan General y
deberdn transmilirse al Ayuntamiento, con las salvedades y condlcmnes que més
adelante se determinan,

2, Los terrenos de sistemas generales fijados por €l Plan General que tengan enla
actualidad wn uso coincidente con el propuesto o sc mantendrén en el dominio de Ia
Administracidn Piiblica o Entidad de Derecho Piiblico titular de los mismos, sin que
deban transmitirse al Ayuntamierto, No pudiendo en ningiin caso cambiar el régimen
especifico del suelo que actualmente ostentan.

3. Los terenos de titlaridad pablica y uso no coincidente con el previsto por el Plan
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para el sistema general afectado, debecdn transmitirse al Ayuntamiento o Entidad
actuante con arreglo 2 la normativa aplicable, siendo en cualguier caso de inmediata
ocupacidn para la ejecuci6n del uso previsto.

4. Los terrenos afeclados por sistemas generales que en la actualidad sen de titularidad
privada deberdn transmitirse al Ayuntamiento, salvo que ¢l Plan indigue fo contrario,
quien los incorporard asu patrimonio mediante los sistemas de obtenci6n que se regulen
en el presente Plan General, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
urbanfstica.

Artfculo 4.3.8.- Procedimiento de obtencitn de los sistemas generales,

1. ElPlan General programa laobtencidn de los terrenos destinados a sistemas
generales que en la actualidad son de titularidad privada. La cesidn de estos suelos serd
obligatoria y su gestiGn se efectuard bien por expropiacion o bien por ocupacidn directa.

2. Las previsiones del Plan General respecto a lo indicado en el nimero
anterior se contienen debidamente especificadas en el Plano de Régimen def Svelo y
Gestitn y en el Programa de Actuacién.

3. Estas previsicnes no limitan fa competencia municipal de acometer la
ejecucitn de cualguier elemento de los sistemas generales,

4. La transmision al Ayuntamiento de los terrenos destinados a sistemas

generales que en 12 actualidad sean de titularidad privada, se llevard a cabo:
a) Mediante los instrumentos previstos en ¢l instituto de la expropiacién forzosa,
cuando sea este el procedimiento seguido para su obtencién, o por ocupacidn directa.
b) Gratuitamente, por subrogacién real, a través de las actas administrativas de cesién
o titulo de reparcelacién o compensacién en los demds supuestos.

Articulo 4.3.9.- Criterios de valoracién. A efectos de las actuaciones
expropiatorias que tengan por finalidad la obtencién de suelo destinado a sistemas
generales, adscrito éste para su valoracién a la clase de suelo que corresponda en
atencién y por analogfa de sus circunstancias materiales. Los criterios de valoracién
serdn los previstos en el Titulo If del vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo.
SECCION 4* Sistemas generales adscritos en su obtencién al suelo urbaro.

Artfeulo 4.3.10.- Obtencién por expropiacién forzosa.

1. Se aplicard 1a expropiacion forzosa, en suelo urbano, para ka obtencién de
sistemas generales. Dicha expropiaci6n se Hevard a cabo antes de la siguiente revisién
det Programa de Actuacién del Plan General por el procedimicnto establecide en ka
LEFR.

Artfeulo 4.3.11.- Ocupacién de terrenos de sistemas generales.

1. Procederd 1a ocupacién directa para 1a obtencida de sisternas generales cuando ro s¢
hayan obtenido por expropiacién conferme al procedimiento establecido en Ja legisla-
cién urbanfstica.

2. Laocupacién directa ird precedida de Ia determinacién por parte del Ayuntamicnto,
de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion por el titular del
terreno a ocupar,

3. Los propletarios afectados por estas ocupaciones tendran derecho a ser indemnizados
en los términos establecidos en ef articulo 112 de Ia LRU, por el periodo de tiempo que
medie desde Ja ocupacién de sus terrenos hasia la aprobacion definitiva del instrumento
de redistribucién correspondiente,

SECCION 5% Sistemas generales adscritos en su obtencibn at suelo urbanizable.

Articule 4.3.12.- Adscripeién de terrenos y adjudicacién de excesos de
aprovechamiento.

1. Los sectores de suelo urbanizable programado a los que el Plan General fija un
aprovechamiento superior al tipo del cuatrienio que comresponda a su programacidn, -

tendrdn adscritos para su obtencitn, por ocupacién directa o expropiacion, las superfi- 1
cies desuelodestinado asistemas generalesqueparacadasectorseeslabkcmconcargo
2l exceso de aprovechamiento,

2. Los Planes Parciales deberdn especificar en estos supuestos la cuantfa del exceso, a:
efectos de adjudicar dicho exceso, tras las oportunas operaciones de reparcelacién o
compensacién, alos propistarios de suelo destinados a sistemas generales que no sean :
ebjeto de expropiacion, o ala Administracién actuante, en otro case. Estas adjudicacio-
nes se distribuicdn entre las distintas unidades de ejecucién en que necesariamente se

divide el sector en proporcién al exceso de aprovechamiento que corresponda a cada -

uno de etlos. En tedo caso, las unidades de ejecucién proporcienardn con cargo a los
excesos de aprovechamiento, 1a totatidad de los terrenos destinados a sistemas genesa-
les inferiores al sector.
3. El Ayuntamiento al aprobar definitivamente los distintos Planes Parciales, adscribird
a cada unidad la ejecucidn fos terrenos destinados a sistemas generales exteriores al
sector para compensar su exceso de aprovechamiento.

Artfeulo 4.3.13.- Derecho y obligaciones de los propiefarios.
1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas geaerales que, conforme al Plan
General estén adseritos al suelo urbanizable programado, carezcan de aprovechamien-
to, serdn compensados, sino son objeto de expropiacién, mediante Ja adjudicacion de
olros terrenos en unidades de ejecucién que tengan exceso de aproveuhamlento real o
susceptible de apropiacién.
2. A estos propiefarios de lerrenos con aprovechamiento cero se les cnmpensaré enel
oportuno procedimiente de reparcelacién o compensacita, conla superﬂcte COTTEspon-
diente al aprovechamiento gue resulte de aplicar el ochentay cmcopormento (85%) del
aprovechamiento tipo correspondiente a ese cuatrienio.
3. Los propietarios a gue se refieren los nimeros anferiores formaran parte de la
comunidad reparcelatoria o de compensacidn en la unidad o unidades de ejecucidn en
que hayan de hacer efective sus derechos a partir del momento de fa ocupacién de los
terrenos de ¥a propiedad por ¢l Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso & las
obligaciones que correspondan a las parcelas que les sean adjudicadas.

Articulo 4.3.14.- Ocupacién de terrenos de sistemas generales.
1. Et Ayuntamiento podri ocupar los termenos destinados a sistemas generales por &l
Plan General sin necesidad de acudir a la expropiacién forzosa, una vez que se haya
iniciado el procedimiznto de reparcelacién o compensacidn en la unidad de ejecucitn
en ¢l que, por tener un exceso de aprovechamiento con relacién al de tedo el suelo
urbanizable programado de] correspondiente cuatrienio, hayan de hacerse efectivos sus
derechos fos propietarios afectades por los sistemas generales.

2. El procedimiento de ocupacidn de los terrenos serd el establecido en el articulo 203
del Real Decreto Legislative 1/92. |

3. Los propiefarios de terrenos destinados a sistemas generales en los que se hayan
producido la ocupacién quedardn integrados de oficio en el procedimiento compensa-
forio oreparcelatorio correspondiente a la unidad de ejecucidn en que hayan de ejecilar
sus derechos, cualquiera gue sea el estado en que aquél se encuentre.

4. En tanto no se produzea la ocupacién de los terrenos de sistemas generales, el
Ayuntamiento actuard como titular fiduciario de los mismos, tanio en fos procedimien-
tos compensatorio o reparcelatorio correspondientes, como en las cesiones
coreespondientes a aquel exceso, contribuyendo ea lo necesario, al costo de la adjudi-
cacidn que a tales propiefarios corresponda, a los suelos de urbanizactdn de la unidad
de ejecucidn.

Esta contribucidn a los costes de urbanizacién pedrd ser ignalmente asnmida
por la Junta de Cornpensacién o dnico propietario de la correspondicate unidad de
ejecucitn, conforme al artfculo 177.1 del RGU, tanto en ¢l caso de que s¢ haya
producido la ocupacién de suelo destinado a sistemas genetales como en el supuesio de
que esté pendiente.

Articulo4.3.15.- Obtenci6n por expropiacién forzosa de sistemas adscritos al
suelo urbanizable programado.

1. §iel Ayuntamiento expropiate terrenos destinados a sistemas generales adscritos al
suelourbanizable programado, el justiprecio se fijard con arreglo a su valor urbanfstico.
Estevalor se determinard en funcidn del cincuenta porciento (50%) del aprovechamien-
to tipo def drea de reparto en que se encuentre.

2. En estos casos, el Ayuntamiento se subrogard en los derechos y obligaciones del
expropiado sefialados en ¢l artfculo anterior.

Articulo 4.3.16.- Sistemas generales a cargo def suelo urbanizable no progra-
mado. Para los terrenos de sistemas vincufados a Iz gestién del suelo urbanizable no
programado serdn de aplicacién las mismas determinaciones que para los adscritos al
suelo urbanizable programado con las siguientes salvedades:

a) Los propictarios de terrenos tendran derecho a su compensacién en los sectores de
suglo urbanizable de acuerdo con el aprovechamiento resultante del Programa de
Actuacién Urbanistica, descontado de la parte del mismo que resulte de cesién
obligatoria al Ayuntamiento, teniendo iguales derechos y obligaciones que los propie-
tarios del resto de los terrenos clasificados como urbanizable no programado.

b)Los terrenos de sistemas generales podrdn ser objeto de expropiacién o de imposicién
de servidumbre con anterioridad a la aprobacidn det Programa de Actuacion Urbanfs-
tica correspondiente y tendrd derecho el drgano expropiante a la adjndicaci6a del
aprovechamiento correspondiente a través del comrespondiente proyecto de compensa-
cidn o reparcelacién.

TITULO V. REGIMEN DEL SUELO URBANO,

CAPITULO 1° Detenminaciones generales,

Artfculo 5.1.1.- Definicion y detimitacion.

1. Constituyenel suelourbanoos ferrenos que el Plan Gereral, deacuerdo con

la fegislaci6n urbanfstica aplicable, incluye en esta clase por eacontrarsg en alguno de
€5tos Supuestos:
a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agea, evacuacién de aguas
residoales y suministro de energfa eléetrica, teniendo estos servicios caracterfsticas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ¢Hos se haya de construir o ¢n su caso
mantener, en concordancia con las condiciones de ordenacidn establecidas en el Plan.
b) Por estar dotados de algune de fos servicios anteriores y formar parte de &mbitos de
actuacién que, siendo compatibles con el modelo de utilizacion del suelo previsto per
¢] Plan, estén consolidados con edificaciones al menos en das dos terceras partes de su
superficie.

2. La delimitacién del sueto urbano se contiens en el Plano de Clasificaci6a,
(estion y Areas de Reparto.

3. Como consecuencia de Ja revisién del programa establecido por el Plan
Cereral para ¢l suelo urbanizable o de las que puedan establecer los comespondientes
Programas de Actuacién Urbanistica, s¢ incluiedn en esta clase de suelo aquellos
terrenos que Neguen a disponer de Jas condiciones previstas enel articulo 10 a) del Reat
Decreto Legislativo 1/92, siempre que fos mismos estén insertos en una unidad de
gjecucion cuyos propictarios hayan cumplimentado todas las obligaciones derivadas
del plancamiento.

Articale 5.1.2.- Contenido,

1. En los Planos de Régimen dei Suelo y Gestién y de ptaneamiento de desarrollo se
sefialan y delimitan aqueHas unidades de ¢jecucién y Ambitos de planeamiento del suelo
urbane en las que ¢l Plan General exige ¢l ulterior desarrollo o complemento de sus
determinacioanes mediante la formulacién de Planes Especiales de Reforma Interior,
Estudios de Detalfe, o Proyectos de Urbanizacién o de Obras, documentos de
planeamiento que responderdn a los objetivos especificos fijados en estas Normas.

El régimen urbanfstico de esas unidades es el comin al suelo urbaro que se
regulz en e presente Plan,

2. En el resto del suelo urbano, el Plan General contiene la asignacién de usos
pormenorizados asf como lareglamentacién detatlada deluso y velumen de los terrenos
y construcciones y demés determinacioanes que a tal fin sefiata la legisiacién urbanfs-
fica,

3. En¢l Plano de Clasificaci6n, Gestién y areas de Reparto se establece fa divisién para
toda esta clase de suelo en dichas dreas.

Artfeulo 5.1.3.- Facultades y derechos de los propietarios de suelo urbane.
1, Los propietarios de terrenos incluidos en suelo urbanos podrén ejercer las facultades
relativas al uso del suelo y, en especial, a su urbanizacion y edificzcidn en la forma y
con Jas limitaciones que ¢l presente Plan General establece con amreglo a fa legislacidn
urbanistica.
2.En elejerciciodeta[es facultades, los propietarios de terenos en suelo urbane tendrin
derechoal ochenta) cincoporciento {§5%) del aprovechamientotipoque el Plan asigna
a tales terrenos segdn el &rea de reparto en que se encuentcen situados, Tal derecho estd
sujeto al cumplimiento de las obligaciones y cargas que se indican en el artfeulo
siguiente.
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También, en ejercicio de tales facultades, los propietarios de suelo nrbano
tendrén derecho al manfenimiento de Jas edificaciones y usos existentes en sus parcelks,
sin menoscabo, en todo case, de tos deberes y limitaciones a que con cardcter genera]
queda afecto tal derecho.

3. Los propietarios del suclo urbano en cuyos terrenos no puedan matenahzarse
aprovechamientos lucrativos por determinacién del Plan General o de sus instrumentos
dedesarrollo, seréncompcnsados enfuncién del aprovechamiento no materializable de
acuerdo a lo previsto en estas normas,

4. En todo caso, los propietarios de suelo tendrén derecho af equitative reparto de los
beneficios y cargas del planeamiento, mediante los procedimientos de distribucién que
la Ley v, en su virtud, el Plan Generaf establecen,

5. No obstante, las facultades de contenide urbanfstico susceptibles de adquisicidn se
irin incorporando graduatmente, en correspondencia con el proceso de ejecucicn del
planeamiente conforme a los requisitos y plazos que este define.

Artfeulo 5.1.4.- Deberes y cargas de los propietarios de suelo urbano.

L. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbano esidn obligados at
cumplimiento de los deberes establecidos en el artfculo 20.1 det Real Decreto Legista-
tive 1/92,

2. El reparto equitativo de las obligaciones y cargas que se deriven de ka aplicacién de
estas Normas se efectuard en el &mbito de cada 4rea de reparto a través de las unidades
de ejecucidn o actuacicnes asistemdticas.

Artieuto 5.1.5.- Condiciones generales previas para la edificacidn.

L. El suele urbano, ademds de las limitaciones que impore ef Plan General y
elplaneamiento que fo desarrolle, no podré ser edificado hasta que no se de cumplimien-
to a las siguientes condiciones:

a} Que esté aprobado definitivamente ¢t proyecto de urbanizacién ¢ de obras, siunou
otro fueren necesarios para la dotacién de servicios urbanisticos.

b) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacién del terreno, salvo que se autorice por
fa Administracidn y se asegure por la propiedad la ejecucién simultinea de la
urbanizacidn y de la edificacién mediante las condicienes y garantfas que se establecen
en el articulo siguiente,

€) Que se hayan cumplimentado previamente los trdmites necesarios, conforme a estas
Normas, del sistema de actuacién correspondiente, en especial, para aquellas parcelas
incluidas en unidades de ejecucidn, que el acto de aprobacién del proyecto de
reparcelacitin o compensacidn haya adquirido firmeza, en viajudicial o administrativa,
¥ que estén formalizadas Ia totatidad de Ias cesiones obligatorias de terrenas, libres de
cargas, gravimenss y ocupantes de la correspondiente unidad de ejecucidn,

2. Las fincas situadas en suelo urbano que, por estar parcialmente afectadas
por las cesiones de tecrenos obligaterias y gratuilas, que asumen dentra de sus propios
Imites la carga que les comesponderfa con arreglo af presente Plan y nio se encuentren
enunidades de ejecucién para el cumplimiento de los requisitos que se expresan en este
articulo, podrén ser edificadas,

3. Tendrén laconsideracién de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas
para la edificacifn que retinan Ias condiciones sefialadas en el antfeulo 9.2,13 de estas
Normas.

4. el suelo urbano cuando no se actde a ravés de unidades de ejecucién, podsd
seredificado si el proyecto presentado para la obtencion de Jicencia de edificacién fuera
conforme con la erdenaciGn urbanfstica correspondiente y el solicitante dispusiera del
aprovechamisnio urbanfstico precise de conformidad con ¢l presente Plan General y
siempre que Iz Heencia se solicite en el plazo fijado,

Artfeulo 5.1.6.- Edificaci6n previa a la condicién de solar.

1. En cumplimiento de Io establecido en ¢l apartado b} del ndmero 1 del
artfculo anterior, los propietarios de terrenos del suelo urbano incluidos en unidades de
ejecucién que, siendo aplos para su edificaci6n no tengan la condicién de solar, podrin
edificar siempre que se cumplan los requisitos sefialados por los apartados a) y ¢) del
nimero | del mismo artfeulo y en especial los siguientes:

a) Que por el estado de ejecucién de las obras de urbanizacién o Ia entidad de éstas, se
considere previsible que a la terminacién de la edificacién la misma contard con los
servicios, fijdndose en fa aulorizacitn correspondiente el plazo de terminacién de la
wrbanizacion'que deberd ser menar que el de la terminacién de la edificacién.

b) Que en ¢l eserito de solicitud de licencia se comprometerd, en cualquier caso, ano
utilizarla construccién hastaque no esté concluidalaobrade urbanizacién y aestablecer
tal condici6n en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto
para tedo o parte del edificio.

¢)Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por Iz legislacién local,
por importe del ciento seis por ciento {£06%) det valor de 1as obras de urbanizacién. La
fianza deberd inclair el posible aumento de los costes de ejecucién por incremento del
Indice de Precivs al Consumo. La garantia podré ser parcialmente liberadaa medidaque
se vayan certificando ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

2. El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se solicite deberd
inchuir el acondicionamiento de fos espacios libres de cardcter privado que formen parte
integrante de Ia parcela cuya edificacién se pretende,

El resto de los espacios libres privados o que formen parte como elementos
comunes de dos o més parcelas, con ¢l proyecte dz edificacién de la primera licencia
deberd definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su
ejecucién por los propietarios de las distintas parcelas en proporcidn a sus cuotas o
porcentajes de participacion.

3. Las elapas de gjecucién deberdn fijarse en zonas funcionalmente coheren-
tes, procurando que su superficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcionates
a las de toda la unidad de ejecucidn, teniendo que se aprobadas por el Ayuntamiento,

4. No se permitir4 fa ocupacién de los edificios hasta que no este realizada
totalmente 1a urbanizacidn que les afecte y estén en condiciones de funcionamiento los
servicios piblicos necesarios siendo de aplicacién o dispuesio en ef nimero 2 del
articulo 40 det RGU,

Articulo 5.1.7.- Orden de prioridades en ef desarrollo del suelo.

L. El desarrollo del sueto usbano se llevard a cabo de acuerdo con el programa y plazos
establecidos en el Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo

desarrollen.

2.8i enlos programas de ejecucidn contenidos en los planes deordenacidn no se hubiera
fijado ¢l plazo de ejecucidn de la urbanizacién que haya e llevarse a cabo en la
realizacién del plan, se entenders que estas obras deberdn estar acabadas en el plazo
méximo de veinticuatro (24) meses contados a partir de la aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento o Proyecto de Urbanizacién a ejecutar.

CAPITULO 2°, Gestidn del suelo urbano,

Articulo 5.2.1.- Delimitacién de 4reas de reparto.

L. Para la totalidad del suelo urbano ¢l Plan General delimita dreas de reparto
de cargas y beneficios quedando dGnicamente excluidas de las mismas los sistemas
generales.

2. La detimitacion de las dreas de repasto se contiene en el Plano denominado
Clasificacién, Gestion y Areas de Reparto a escala 132,000,

3.El Plan delimita un total de dos areas de reparto en suelo urbano una de eltas
el suelo conselidado con un aprovechamiento tipo de 2,117647 y unos coeficientes de
uso de:

- Edificacién tradicional: 1,000

- Plurifamiliar cerrada tipo 1 (M1): 0,800

- Plurifamiliar cerrada tipo 2 (M2): 0,6545

- Plurifamiliar aislada (A): 2,000

- Unifamiliar adosada (UAD}: 1,800

- Unifamiliar aistada (UAS): 4,50

- Terciario: 3,00

- Garaje bajo rasante: 0,250

- Garaje sobre rasante: 0,500

- Local comercial: igval al uso al que completa.

y la otra el conjunte de las unidades de ejecucién en dicha clase de suelo con un
aprovechamiento tipo de 0,66828, cuyas delimitaciones y determinacicnes se reflejan
en el Programa de Actuacidn, considerdndose a todos los efectos incluidas dichas
determinaciones en estas Normas,

Articulo 5.2.2.- Valoracién de os aprovechamientos.
1.Laculminacitin del proceso deurbanizacién y edificacién es obligatoria, de suerte tal,
que su interrupeidn por el propietario produce 1a pérdida o reducciér, segin los casos,
de las fzcultades alcanzadas y, a eleccion del Ayuntamiento procederd la expropiacida
o venta forzesa.

2. En ambos casos el valor del terreno se determinard teniendo en cuenta la pérdida o
reduccibn de fas facultades alcanzadas antes de producirse el incumplimiento de
conformidad con lo dispuesto en la fegislacién urbanfstica aplicable,

3. La valoracién de fos terrenos urbanos que hubieren completado su ordenacion se hard
por su valor urbanfstico, determinado en funcién de las facultades alcanzadas af
momento de producirse ésta, tal como se reflgja en el capitulo 5° del Titulo IL de estas
Normas.

Artfeulo 5.2.3 - Delimitacién de unidades de gjecucidn.

I. El Plan General dejimita unidades de ejecuci6n que se grafian en el Plano de
Clasificacidn del Suelo, Gestién y Areas de Reparto.

2. La delimitacidn de unidades de ejecucitn no contenidas en el presente Plan General
s¢ ajustard al procedimiento seguido en el artfeulo 146.2 del Real Decreto Legislativo
1792,

3. Para modificar unidades de ejecucidn yadelimitadas s¢ seguird igualmente el trdmite
indicado en ¢l apartade aaterior.

Artfcule 5.2.4.- Actuacién mediante unidades de ejecucién.

1. Lasunidades de ejecucidn se desarrolfarin por el sistema de actuacién que se sefialan
en las fichas de planeamiento,

2. Cuando se determinare un sistema de gestién privada, transcarriendo los plazos
establecidos enel capfiulo 5° def Titulo I de estas Normas, para ¢l cumplimiento de los
deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacién computados desde la delimitacién
de la correspondicnte unidad de ejecucion, sin que dicho cumplimiento se hubiera
producido, se observardn las siguientes reglas establecidas en ¢l artfculo 2.5.6. de estas
Normas,

3. Cuando lagjecucion de launidad deba producirse porel sistemadz cooperaciénu otro
equivalente, los propietarios adquirirdn el aprovechamiento urbanfstico correspondien-
te, siempre que cumplan los deberes y cargas inherentes al sistema.

Artfeulo 5.2.5.- Unidades de Ejecucién: Edificabilidades méaximas y mfni-
mas, Nitmero méximo de viviendas.

1. Las edificabilidades que se sefialen en las fichas de planeamiento para cada unidad
de ejecucién podrén modificarse con arreglo a fos valores maximos y minimos que se
establecen, en su caso, dentro de las fichas particulares de cada unidad de ejecucitn, si
bien habré de respetarse en todos tos supuestos ka edificabilidad total de la unidad de
ejecucidn. Se aplicarén las reglas que sefiala el ndmero siguiente y las de transformacién
que reguta el arifculo 5.2.6.

2. El nimero total méximo de viviendas sefialado en aquellas fichas de unidades de

ejecucién que prevén usos residenciales no podrd, en ningin caso, ser excedidoenel -

planeamiento qua desarrolie ¢l Plan Genesal.
Artfculo 5.2.6.- Transformacion de edifcabilidades.

1. Los Planes Bspeciales de Reforma Interior o Estudios de Detalle que :

desarrollen el Plan General en las unidades de ejecuci6n de suelo urbano podrdn alterar
las ediftcabilidades parciales de acuerdo con fas siguientes reglas:

#) Dentro del use residencial hasta un 20% de las edificabilidades médximas asignadas
a cada tipologfa podrdn transferirse a otra. En ningéin caso se bajard de los minimos
previstos.

b) El margen de edificabilidad de uso tereiario o comercial compatible comprendido
entre el minimo y elméximo, podrétransferirscal uso residencial, En ningdn casobajard
de Tos minimos previstos.

¢} Las viviendas libres se desglosan en unifamiliares y colectivas. Entre ellas, se podrd
transferir hastaun 20% de] néntero miximo marcado stempze y euando esté permitido,
En ningtin caso se bajard de fos minimos previstos,

d) Las tipelogias residenciales progpuestas podrdn ampliarse con otras permitidas en los

t
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cuadros de homogeneizacién contenidas en ¢l Programa de Actuacitn para el drea de
reparto correspondieate. Las nuevas tipologfas no podrén suponer nunca ur porcentaje
superiorial quince por ciento (15%) del total de 1a superficie edificable residencial
asignada por e] Plan General  Ia unidad de ejecucién,

:2. En ningiin supuesto de los anteriores podrén aumentarse ni la densidad ni
¢l {ndice méximo de edificabilidad global de la wnidad,

3. No se admitirin alteraciones en la distribucién de usos prevista enlas fichas
de las Unidades de Ejecuciénr cuando supongan una disminucidn de los excesos o
aumento de los defectos de aprovechamiento urbanfstico previstos en el Plan General
para cada Unidad de Ejecucién, Si resultasen mayores excesos de aprovechamiento de
los inicialmente previstos, éstos aplicarin de acuerdo a lo previsto en el articulo 151 del
Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Articulo 5.2.7.- Excesos y defectos de aprovechamiento.

I. Cuando se actie conjustamente mediante unidades de ejecucién los

excesos 0 defectos de aprovechamiento resultantes, una vez aplicados los mecanismos
compensatorios se resolverdn def siguiente modo:
1) Sien launidad de ¢jecuci6n los aprovechamientos reales exceden de los susceptibles
de apropiacidn del conjunto de propietarios incluidos en Ia unidad dz ejecucién, dichos
excesos corresponden al Ayuntamiento, pudiendo ser destinados a compensar a
propietarios de terrenos no incluidos en unidades de ejecucién afectos a dotaciones
locales, sistemas generales o con aprovechamiento real inferior al tipo def &rea de
reparto en que se ubique.

Sin embargo, cuando todos los propietarios de Ia unidad de ejecucidn estén
conformes, el Ayuntamiento poded transmitirles fos referides excesos por importe
equivalente a su vator urbanistico.

b) Cuando los aprovechamientos reales fueran inferiores a los susceptibles de adquisi-
¢i6n por el conjunto de propietarios, se disminuird la carga de urbanizar en cuantfa
equivalente al apzovechamiento no materializable,

Si mediante 1a reduceidn no pudiera compensarse integratente el valor de los
aprovechamientos no materializables, la diferencia se hard efectiva en otras unidades
de ¢jecucién que se encuentren en situacion inversa, incliidas en la misma 4rea de
reparto, o mediante ef abono en metlico de su valor urbanfstico, a eleccidn del
Ayuntamiento.

2. Cuanda 1o se achie por medio de unidades de ejeciicion, los ajustes a
realizar entre los apravechamientos reales y los susceptibles de apropiacion se realiza-
rin mediante las transferencias de aprovechamiento reguladas en el articuto siguiente.

Articulo 5.2.8.- Actuaciones asistemdticas. En suelo urbano, cuando no se
actife a través de unidades de actuacién, si el aprovechamiento permitido sobre la
parcela excediera del susceptible de apropiacin por su titular, se podrd materializar
dicho exceso a través de alguno de los procedimientos establecidos en el articulo 187
del Read Decreto Legislativo 1/92.

Artfeulo 5,2.9.- Chases e instrumentaci6n de transferencias de aprovecha-
miento,

f. Las transferencias de aprovechamiento urbanistico pueden ser voluntarias
o forzosas:

A) Transferencias voluntarias:

1°) El propictario cuya parcela tenga un aprovechamiento real superior al
susceptible d¢ apropiacién no estd obligado a adquirir esta diferencia para agotar el
aprovechamicnto real, salve que se den los supuestos enumerados en el apartado b) de
este articuto.

2°) El propietario que se encugntre en situacién inversa con aprovechamiento
susceptible de apropiacién superior al real de la parcela o de imposible materiatizacion,
ni siquiera parcial, por estar afectada la misma a uso dotacional pdblica tendrd la
obligacidn de alcanzar acuerdos con otros propietarios comofinico mododerentabilizar
sus aprovechamientos. El propietario puede transferir estos aprovechamientos no
materializables sobre la parcela al Ayuntamiento mediante ¢l oportuno acuerdo. En
defecto de estos acuerdos, ¢l apravechamiento no transferido, serd exprepiado por el
Ayuntamiento de conformidad con ta legislacion urbanistica,

3) El Ayuntamiento podrd formular los ofrecimientos de adquisicién o
transmisién de aprovechamientos con el tiermpo suficiente para permitir que la edifica-
citn se produzca simulténeamente al reajusie entre los aprovechamientos reales y
susceptibles de apropiacidn.

B) Las transferencias serdn forzosas:

- En los supuestos en que ef Plan o cualquier planeamiento de desarrollo fije
unas condiciones urbanfsticas de volumen o alturas con el cardcter de minimas.

- Fn las zonas donde se constate, por acuerdo del Ayuntamiento, un desajuste
entre los aprovechamicntos reales y los materializados por solicitantes de licencias. En
estos supuestos €] aprovechamiento real deberd agotarse o materializarse, para lo cual
el propietario con aprovechamiento suscepiible de apropiacién insuficiente para agotar
el real debe adquirir dicha diferencia.

2. Los instrumentos de transferencias de aprovechamientes urbanfsticos de
coaformidad con la legislacion urbanistica aplicable son:

a) Acuerdos de cesion o distribucitn de aprovechamientos entre propietarios,
b} Compra directa al Ayurtamiento.
¢) Cesiones a favor del Ayuntamiento.

3. St en los seis meses siguientes al requerimiento ¢l titular no acredita la
adquisicién de aprovechamientos precisos; ni se ingresa o afianza el importe fijado y,
€n 5u caso, s¢ presenta el nuevo Proyecto para obtenci6n de liceacia, €] Ayuntamiento
impondrd coactivamente ka transferencia de aprovechamiento o exproplard la parcela.

Articulo 5.2.10.- Formalizacidn y efectos de la transferencia: Registro muni-
cipal de transferencias de aprovechamientos. En el Registro Municipal de transferencias
de aprovechamientos del Ayuntamiento se insceibitdn los acuerdos entre particulares
que tengan por objeto Ia cesidn o distdbucién de aprovechamicntos, asf como aquellos
en los que se concrete la intervencién mediadoza del Ayuntamiento en el proceso de
ajuste entre aprovechamientos reales y susceptibles de apropiacién, como compras o
ventas voluntarias, y fas transferencias coactivas o cesiones por cualquier tipo. Las
transferencias de aprovechamientos tendedn como efectos:

ay La obtenci6n de terrenos afectos a dotaciones piiblicas.

b) La compensacién por los aprovechamientos susceptibles de apropiacién no
materiatizables sobre la propia parcela.

¢} La materializacidn de aprovechamientos reales en exceso sobre los susceptibles de
apropiacién. ]

TITULO VI. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

CAPTTULO I° El suelo vebanizable programado,

SECCION 1% Determinacicnes gencrales,

Artfeulo 6.1.1.- Delimitacién,

1. Constituyen el suelo utbanizahle programado aquellos terrenos det suelo urbanizable
cuyo programa se establece desde el propio Plan Gereral y en consecuencia deben ser
wrbanizados en los términos y plazos estzblecidos en el mismo.

2. Este tipo de terrenos estdn delimitados con tal cardeter en el Plano de Clasificasidn,
Gestidn y Areas de Repario.

3. En el suclo urbanizable programado se incluyen los nuevos asentamientos de
poblacién y actividades productivas en los términos del respectivo programa, visculdn-
dolos al establecimiento de aquellos sisternas generales oelementos de los mismos, que
son necesarios para el desarrollo de fas previsiones del Plan General en esta categorfa
de sucto.

Articulo 6.1.2.- Programaci6n y marco temporal. Las previsiones del Plan
General sobre el sueto urbanizable programado, se establecen en el marco temporal de
dos cuatrienios consecutivos, contados ¢l primero a partir del dfa de 1a publicacién del
acuerdo de aprobacion definitiva del Pian General, y ¢l segundo desde el dfa siguiente
al de 1a fecha de expiraci6n del primer cuatrienio,

Artfeulo 6.1.3.- Revisidn del programa,

1. El contenido de las determinaciones del programa serdn revisadas por el
Ayuntamiento cadacuatro (4) afios y como consecuenciade dicharevisién podré, segin
los casos:

a) Excluir del suelo urbanizable programade parte del mismo para su incorporacion al
suelourbano si en ejecucidn del Plan estos terrenos ilegan adispener de 1as condiciones
previstas en el arifeulo 10 a) del Real Decseto Legislativo 1/92, siempre que dichos
terrenos estén incluidos dentro de una unidad de ejecucidn cuyos propietarios hayan
cumplimentado lodas las obligaciones derivadas del plancamienio.

b) Excluir del suelo urbanizable programado parte del mismo para su incorporacién al
suelo urbanizable no programado o al sulo no urbanizable, cuando el programa no se
hubiese llevado a cabo dentro del plazo establecido al efecto y fas circunstancias
urbanfsticas aconsejen tales medidas a tenor de tos criterios y objetivos establecides por
¢l presente Plan.

¢} Ampliar en oteos caatro (4) afios el limite temporal de Jas previsiones del programa
a tenor de las circunstancias existentes en partes del suelo urbanizable antericrmente
programado,

d) Aplicar la expropiacién-sancién para los supuestos de incumplimieato del programa
y de los consiguientes plazos de urbanizacién.

2, Larevisitn del programa se llevard a cabo a través de la modificacion del
Plan General, si fuera preciso alterar ta superficie del suelo urbanizable programado,

3. En cualquier caso la revisidn del programa exigird el acuerdo del Pleno del
Ayuntamiesto y su efectividad quedard condicionada a los trimites ulteriores en los
€a508 e que s¢ requiera fa modificacion del Plan General.

Artfculo 6.1.4.- Desarrollo del suelo urbanizable programado.

I. Bl suelo urbanizable programado se desarrollard mediante los Planes Parciales
correspondientes a los sectores o vnidades indicados y en los documentos del Plan y
unidades de ejecucidn delimitados en el Plano de Régimen del Suelo y Gestidn.

2. Los Planes Parciales se redactardn con arreglo a lo dispuesto en el Titulo I de estas
normas y al contenido del presente Titufo,

3.Los Planes Parciales deberdn referirse aunidades de ejecucion, o sectores, pudiendo
integrar a los elementos de sistemas generales interiores al mismo. También podedn
integrar ¢lementos de sistemas generales exteriores al sector cuando a juicio de la
Administracién Municipal concurren circunstancias urbanfsticas, vinculadas al propio
desarrolto del sector, que hagan acensejable su ordenacisn conjunta y se trate de
clementos contiguos que tengan determinadala obtencidnde su suelo concargo al suelo
urbanizable programado det coatrienio en que haya de desarrollarse el sector.

4, Los Planes Parciales cumplirdn en los diferentes sectores o, en su caso unidades de
ejecucitn las determinaciones y condiciones que para su desarrolle particular se
expresan en las fichas correspondientes a cada una de ¢llos.

5, Las ordenanzas de os Planes Parciales se atendrédn a lo dispuesto et los Tieulos VII,
VI IX y X de 1as Normas del Plan General y alas condiciones y recomendaciones que
se establecen en este Titulo.

Artfeulo 6.1.5.- Régimen urbanistico de la propiedad.

1. Las facultades del derecho de propiedad en el suelo urbanizable programade, se
ejerceran dentro de los limites y con e} cumplimiento de los deberes y obligaciones
establecidos en la legiskacidn urbanfstica aplicable y en las presentes normas,

2. Los propietarios de suelo urbanizable programade tendrdn derecho al ochentay cinco
par ciento (85%) del aprovechamiento tipo del drea de reparto que asigna el Plan
General en el cuatrienio correspondiente st bien tal derecho queda condicionado, con
todas sus consecuencias, al efectivo cumplimiento, dentso de los plazos establecidos en
¢l programa, de tas obligacicnes y cargas que se imponen & propietario.

Articulo 6.1.6.- Aprovechamiento tipo. El aprovechamiento tipo para el drea
de reparto del primer cuatrienio serd de 0,391782 metros cuadrados construidos del uso
y tipologfa edificatoria caracteristicos por metro cuadrado de superficie, y para el drea
de reparto del segundo coatedenio de 0,274113,

Artfeulo 6.1.7.- Obligaciones y cargas a los propietarios. Los propietarios de
terrenos situados en suelo urbanizable progeamado estdn obligados al cumplimiento de
los deberes legales establecides en el astfculo 20 del Real Decreto Legislativo 1792

Articulo 6.1.8.- Edificabilidades mdximas y minimas, Nimero miximo de
viviendas,

L. Las edificabilidades que se sefialen en Las fichas de planeamiento pedrin modificarse
con arreglo a los valores mdximos y minimos que se estzblecen, en su case, dentro de
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las fichas particulares de cada sector o unidad, si bien habré de respetarse en todos los
supuestos fa edificabilidad total del sector. Se aplicarfn las reglas que sefiala el nfimero
siguiente y las de transformacién que regula el articulo 6,1.9,

2. El nimero total méximo de viviendas sefizlado en aquellas fichas de sectores o
unidades que prevén usos residenciales no podrd, en ningin caso, ser excedido en ¢l
planeamiento de desarrollo del Plan Genezal,

Artleulo 6.1.9.- Transformacidn de edificabitidades.

L. Los Planes Parciales que desarmollen el Plan General podrén alterar tas
edificabilidades parciales de acuerdo con las regles establecidas e el artfculo 5.2.6.

Artfculo 6.1.10.- Actuaciones en suelo urbanizable programado previas al
desarrollo de los sectores.

1. Los sectores de suelo urbanizable programado no podrdn edificarse hasta
tanto:

a) No se hayan aprobado definitivamente fos Planes Parciales,

b) No s¢ hayan camplido los trimites del sistema de actuacién que correspoadz.

¢} No estén efecutadas las obras de urbanizacién, sin perjuicio de Io que establece en ]
artfculo siguiente,

d) No se hayan formalizado las cestones obligatorias de snelo.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el ndmero anterior, en
¢l suelo urbanizable programado no se podrd edificar ni Hevar a cabo obras e
instalaciones que no sean las correspondientes a la infraestructura general del territorio
© a los intereses generales del desarrollo urbano. Tgualmente, y cuando no kayan de
dificultar la ejecuci6n del planeamiento, podrén autorizarse las construcciones provi-
sionales a que se refiere el artfeulo 136 del Real Decreto Legislative 1/92 con las
garantfas que el mismo prevé en orden a su demoficién.

3. Nosepodréefectuar ningunaparcelaciénurbanfsticaen ¢l suelo urbanizable
programado sin la previa aprobacién del Plan Parcial correspondiente al sector donde
se encuentren los terrenos,

Antfeulo 6.1.1L.- Requisitos para poder edificar,

1.Enelsuelo urbanizable programado, una vez aprobados el Plan Parcial yel
Proyecto de Urbanizacién correspondiente y constituida Iz Junta de Compensarién en
los supuestos en que tal sistema sea aplicable podedn edificarse con anterioridad a que
los tetrenos estén totalmente urbanizados siempre que se curnplan los siguientes
requisitos:

a) Que hubiese ganado fimeza, en vfa administrativa, el acto de aprobacifn del
proyecto de reparcelacion o de compensacién, si uno u otro fuese necesario para la
distribucidn de beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infraestructura bisica del sector esté ejecutada en su totalidad y que, por ¢l
estado de realizacién de las obras de urbanizacién de Iz parcela sobre fa que se ha
solicitado licencia, se considere previsible que a la terminacisn de la edificacién la
parcela de que se trate contard con todos los servicios, fijando en la antorizacién
correspondiente el plazo de lerminacion de la urbanizacién que serd, entoda caso menor
que el de la terminacidn de Ia edificacién.

<) Queenelescrito de solicitad de licencia se compromete el peticionario, encualquier
caso, ano utilizar ka constracciéa hasta no esté coneluida 1a obra de urbanizacién, ya
establecer tal condicidn en las cesiones de derecho de prapiedad o de uso que se leven
a efecto para todo o parte del edificio.

d) Que se preste fianza en cuantfa suficiente para garantizar fa ejecucién de las obras de
urbanizacién de la parte que corresponda. La fianza debers cubrir ¢l posible aumento
de los costes de ejecucién por incremento del FPC, Ta garantfa podrd ser parcialmente
liberada & medidz que se vayan ceftificando las ejecuciones parciales de Ja obra
urbanizadora. :

2. Alos efectos del nfimero anterior, se entenderd por infraestructura bésica
Tainstalacién delos servicios urbanos que se enumeran a continuacién en todo ¢l dmbito
del proyecto de urbanizacién o en cada una de sus etapas de ejecucion y sus conexiones
con las redes exteriores, salvo los fohdos de saco o acceso a las parcelas:

a) Explanacién,

b) Saneamiento,

¢) Encintado de bordillo y base de fime.

d) Capa intermedia asfAltica del firme,

¢} Red de distribucién de agoa.

f) Red de suministre de energfa eléctrica y canalizaciones telefénicas.
£) Red de alumbrade piiblico.

I} Galerfas de servicios.

i) Obra civil de los parques y jardines pitblicos.

1) Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de equipamiento.

3. 8¢ considera infraestructura complementaria, que podrd ser objeto de
gjecucitn simulténea con la edificacién, los siguientes servicios urbanos;

a) Red telefdnica.

b} Base de rodadura de aceras piiblicas.

c) Capa de rodaduri de pavimento.

d} Red de riego ¢ hidrantes.

e} Acondicienamieitto de los espacios libres privados que forman parte de 1a parcela
para la que se haya ‘voncedido licencia de edificacién.

£} Plantaciones, servicios y complementos de parques y jardines piblicos,

4. El proyecto de edificacidn de cualquier licencia que se solicite deberd
incluir el acondicioniamiznto de los espacios libres de carfeter privado que formen parte
integrante de la parcela cuya edificacién se pretende.

En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los
elementos comunes de dos o més parcelas, con el proyecto de edificacién de la primera
licencia deberd definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su
ejeciicién por los propietarios de Jas distintas parcelas, en proporeidn a sus cuotas o
porcentajes de ejecucita.

5. Las etapas de ejecucion deberdn componer dreas funcionalmente coheren-
tes, procurando que su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a
las de todo el sector o unidad y tendrdn que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

6. No se permitizd ka ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada

totalmente la urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de
funcionamientodos suministros de aguz, energfa eléctiica y las redes de alcantarillado.

7. El incumplimieato del deber de urbanizacién simultaneo a Ia edificacién
implicard [a transgresion de tna o varias de las condiciones de fas licencias concedidas,
anuléndose su ejecucion e impidiéndose el uso de lo edificado, todo efio sin perjuicio
del derecho deterceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les
hubiere irrogado. Asimismo, implicars, en lo necesario la pérdida de Ia fianza que se
hubiere prestado para garantizar lz ejecucién de las obras de urbanizacién.

Artfculo 6,1,12.- Ejecucién del planeamiento.
1.Los Planes Parciales que s¢ formulen encadauno de los sectores del suelourbanizable
programado podrén contener su division en unidades de ejecueidn, en aquellos casos
que se encuentren debidamente justificados, y sefialarén ¢l sistema de actuacién
correspondiente acadauno deellos, de conformidad, en sncaso, con las previsiones de)
Plan General.

2. Los propietarios de terrenos situades en suelo wrbanizable programado debers
ejecutar los Planes Parciales de cada sector en el plazo indicado en el Programa de
Actuacién, debieado, dentro de dicho plazo o del previsto dentro de cada Plan Parcial
si fuera menor, haber ultimado la constitucién de las entidades vrbanfslicas colabora-
doras que exija ef sistema de actuacién elegido, gjecutando la urbanizacién del sector,
formalizado Ias cesiones cbligatorias y edificado, en su caso, las construcciones
previstas en el Plan Parcial dentro de dicho plazo,

4. Los Planes Parciales deberén iniciar su tramitacién en el plazo previsto en el
Programa de Actuacién,

Artfeulo 6.1.13.- Valoraciones. La valoracidn de los terrenos urbanizables
respecto de fos que se hubiera completado su ordenacidn urbanfstica se hard de
conformidad con su valor urbanfstico que vendré determinado ea funeion del conjunto
de facultades adquiridas, de acuerdo a lo establecido en el capitulo 5° del Titulo H de
estas Normas,

SECCION 2°. Contenido de los Planes Parciales,

Arifeulo 6.1.14.- Contenido de los Planes Parciales. El contenido y documen-
tacionexigiblealos Planes Parciales se elaborard con el grado de precisién y conarreglo
& los criterios que para cada uno de Tos documentos se detallan en fos artfculos
correspondientes del Reglamento de Plancamiento,

CAPITULG 2°, E suelo urbanizable no programade.

Articulo 6.2.1.- Delimitacién.

1. Constituyen el suelo urbanizable no prograniado tos terrenos delimitados con este
cardcterenel Planode Régimendet Sueloy Gestion, porsu aptitud para atendera futuras
o singulares demandas de wtilizacién del suelo y poder desarrollarlas de forma que Ia
inversidn de los agentes que fo desarrollen, afin disponiendo de wn amplio margen de
eleccidn, tanto en lo relativo a modalidades y productos como en lo que respecta a
oporiunidades y secuencia temporal de ejecucién, pueda conciliarse cen bos objctivos
de cualificaci6n y mejora del espacio urbano y del medio natural qee el Plan General
persigue.

2. En cada drea se cumplirdn las determinaciones especfficas que se incluyen en estas
Normas para cada Programa de Actuacién Urbanfstica y Ias restantes disposiciones
contenidas er las mismas, cualquiera que sea Ja figura de planeamiento que fas
desarrolle.

Artfculo 6,2.2.- Desarrollo del suelo urbanizable no programado.

1. Ea desarrello de las determinaciones del Plan General para esta clase de suelo, €]
Ayuntamiento podsé autorizar la formulacién de los correspondientes Programas de
Actuacién Urbanfstica, a fin de regular |a ordenaci6n y urbanizacion de estos terrenos.
2. Tales Programas, que se formulardn dirzctamente por el propic Ayuntamiento o por
concurse piblico, contendrén las determinaciones y documentos expresados en el
artfeulo 2.2.3. del Titulo Tl de estas Normas, y aquellos otros que se precisen conforme
4 las Bases que puedan convocarse para su formulacién o ejecucién,

3.Los Programas de Actuacién Urhanfstica, se desarrotlardn a través de Tos correspon-
dientes Planes Pasciales en fa forma dispuesta por fa fegislacién urbenfsfica y fas
presentes Normas.

Axticulo 6.2.3,- Derechos y obligaciones de los propietarios.

1. Hasta tanto ne se aprucben los correspondientes Programas de Actuacién
Urbanfstica, los terrenos clasificados como svelo urbanizagle no programado estarfn
sujetos, ademds de a lo contemplado por la legistacién urbanfstica, a las siguientes
limitaciones:

a) No podrén desarrollarse usos distintos a los existentes a ta entrada en vigor del Plan
General y que estuviese legalmente autorizados en ese momento, salvo los agrarios que
resulten acordes con las caracteristicas del suelo y Io sefiatado en el apartado siguiente,
b) Losusos y construcciones que se autoricen se ajostarén a las condiciones particulares
que paracadaunodeellos se establecenen el Titulo XIde las presentes Normas, relativo
al suelo no urbanizable, especialmente los refativos a parcelacién y edificacion. Se
entenderdn aplicables a estos efectos, las normas previstas en dicho Titulo sobre la
constitucién de niicleo de poblacién,

c) Enesta clase de suelo no podrdn efectuarse parcelaciones urbanfsticas hasta tanto no
se aprueben los correspondientes Programas de Actuacién Urbanfstica y los Planes
Parciales que lo desarrotlen, debiendo sujetarse, enire tanto, al ordenamiento urbanfs-
tice y demés disposiciones aplicables, en especial las establecidas en las presentes
Normas.

2. Una vez aprobado con cardeter definitive el Programa de Actuacién
Urbanstica, las facultades del derecho de propiedad de estos terrenos se ejercerdn
dentro de fos lfmites y con ¢ cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos
en ¢l mismo, estando obligados a ceder gratuitamente al Ayuntamiento los sistenas
generales graftados por ¢! Plan, adscritos a cada una de 1as dreas en que se divide el saelo
urbanizable no programado, asf como, en su caso, a su ejecucién y urbanizacisn.

Articulo 6.2.4.- Condiciones urbanfsticas de Ias dreas.

1. De acuerdo con los objetivos de la actuacién que se sefizlan en cada 4rea,
y conforme a fo dispuesto en Ia legislacién urbanfstica, el Plan General determina en
cada caso:

2) Los usos globales permitidos y los incompatibles en cada 4rea dentro del modelo
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territorial y la estryetura urbana propuesta,

b) Las superficies méximas a desarroflar por los Planes Parciales.

¢) También podrén determinarse las caracter(sticas urbanfsticas de cada actuacion de
relaci6n con la estructura urbana del territorio, sefialando particufarmente las superfi-
cies en que se prevé 1a localizacidn de los sistemas generales de viario, espacios libres,
servicios o dotaciones, donde se concentzan los aprovechamientos lucrativos, las
conexiones de] sectorcon fas redes viardas y de servicios contenidas en ¢l Plan General,
las condiciones esenciales para la ordenacién del dmbito afectado.

2. Iguaimense, y en aquellas dreas en las que ¢l objetivo priodtanio de la
actuacién estd ligado al crecimiento residencial o afa creacitn de nuevos asentamientos
industriales oterciarios, ¢l Planestablece ladimensidn de faactuacidn y laedificabilidad
mixima para el conjunto de los usos permitidos o compatibles con etlos, edificabilidad
a la que se ajustardn, sin superarla en ninglr caso, los Programas de Actuacién
Urbanfstica,

3, La edificabilidad méxima concedida en ¢l presente Pian General, figura
referida en fas fichas al conjunto de los usos permitidos en cada 4rea.

4. En la formulacién, ejectcién y desarrollo de los Programas de Actuacién
Urbanfstica cuya autorizacion se Heve a cabo, ademés de Jas determinaciones del drea,
se respetardn las condiciones generales de uso, urbanizacién y edificacién contenidas
en las presentes Normas; del misme modo, en tas 4reas a que se refiere ¢l apariado 2 de
este articulo, se mantendrdn las particulares condiciones de esta clase establecidas por
el Plan para el suelo urbanizable programado.

5. En todo caso, los Programas de Actuacién Urbanfstica, al sefialar Ja
intensidad especificada en los diferentes usos permitidos desds ef Plan o compatibles
con ellos, podidn incluse suprimir alguno de aquéllos cuando resulte complementario
de los objetivos sefialados en la correspondiente ficha,

6. A efectos de lo sefiatado en e} apartado a) del nfimero 2 del artfeulo 1.5 de
estas Normas, y ademds de lo expresado en ¢l niimero anterior, los Programas que
desarrotlen dreas en las que el cardeter de a actuacion sea pidblico y su objetivo no
coincida con ef recogido en el nimero 2 de este articulo, podedn también apartarse
aisladamente de las condiciones generales de uso y edificacidn, a fin de ajustarlas
motivadamente al contenido exclusivo y particular de las determinaciones que consti-
tuyen su firalidad.

Articulo 6.2.5.- Tramitacién de los Programas de Actuacién Urbanfstica.

I. Se podrén formular Programas de Actuacién Urbanfstica cuando se cemplan las
condiciones objetivas de programacidn para cada una de las dreas def suefo urbanizable
no programado sefialadas en las fichas de planeamiento respectivas. Si éstas condicio-
nes 0o se sefialasen se podré formular €] correspondiente Programa de Actuacién
Urbanfstica desde e} mismo momento de la aprobacidn definitiva def Pian General.
2. El Ayuntamiento, de oficio, promoverd los Programas de Actuacién Urbanistica de
conformidad con los criterios que sefiala ¢l Plan Generat y conteniendo las determina-
ciones y documentos sefialados en el articulo 2.2.3 de estas Normas.

Fl Ayuntamiento podrd acudir a formuias mixtas piiblico-privadas para la
formulacién y ejecucion de los Programas de Actuacidn Urbanistica,

3. La adjudicacién para la ejecucién del Programa de Actuacién Urbanfstica y sus
Planes Parciales se hara mediante concurso.

Artfeuto 6.2.6.- Ejecucién de tos Programas de Actuacion Urbanistica.

1. La ejecucién de los Programas de Actuacién Urbanistica se podrd realizar bien
directamente por la Administracién, a través de Entidades o Empresas particulares o
férmula mixta pablico-privada, o bien, mediante concurso.

2. La ejecueifn de los Planes Parciales se ajustard al sistema de actuacion que s¢ haya
establecido en el Programa de Actuacién Urbanistica, quedando los adjedicatarios
obligados a curnplir las obligaciones que, no estando especificadas en las bases, sean
consecuencia del sistema aplicable.

Artfeulo 6.2.7.- Declaracién de wtilidad piiblica a efectos de expropiacién
forzosa. La aprobacién de un Programa de Actuacién Urbanistica implicard [a declara-
ci6n de utilidad piiblica y la necesidad de ocupacién a efectos de expropiacién forzosa,
ro solamente del 4mbito territerial concreto para el que se formuld, sino también de los
terrenos necesarios para el enlace de Ia zona de actuacién con los correspondientes
elementos de los sistemas generales existentes en ¢l exterior.

Articulo 6.2.8.- Valoracidn a efectos expropiatorios def seelo urbanizable no
programado,

L. El suglo urbanizable no programado que no cuente con Programa de Actuacitn
Urbanfstica se tasard con armreglo at valor inicial, sin consideracién alguna a su posible
valor urbanfstico.

2, Una vez obtenido el derecho a urbanizar por aprobacién del Programa de Actuacién
Urbanistica y delos Planes Parciales, se agregard al valorinicial del terreno el cincuenta
por ciento (50%) del coste estimado de su urbanizacion.

3. §ise extingue el derecho a urbanizar por incumplimiento de los deberes de cesidn y
equidisiribuci6n o no se realizasen en los plazos establecidos, el valor de expropiacién
serd el valor inicial.

Articulo 6.2.9.- Sistema de expropiacion por concesién administrativa. Enlos
casos en que la actuacién directa se efectie mediante el sistema de expropiacién se
acudird preferentemente a la férmula de ka concesidn a que se refiere la legislacién
urbanfstica.

Articulo 6.2.10.- Fichas particulares.

1. Cada uno de los sectores del suzlo urbanizable programado y de las dreas del suelo
urbanizable no programado, tiene sus condiciones en su ficha correspondiente, que se
incluyen en este volumen a contineacion de estas Normas urbanfsticas,

2. Su edificacitn estard a 1o que se dispone en estas Normas en sus Titulos VIIy IX y
cuanto les fuere de aplicacion del Titulo X.

CAPITULO 3° Coadiciones particolares de los sectores.

Artfeulo 6.3.1.- Alcance de las determinaciones particulares.

1. Las deferminaciones parficulares contenidas en las fichas de las zonas
remitidas a plancamiento tienen el alcance que a continuacién se sefiala:

a) Superficie: 1a dimensidn de su superficie es una cifra de referencia cuyo carfceter es
estimativo, pudierdo alterarse, en ¢l momento de elaborar el instrumento de desarrollo

establecido, en mis o menos una cuantfa no mayor que el eince por eiento (5%} de la
comprendida en 1a delimitaci6n. Sin que pueda afectar, en ningiin caso a la determina-
cién grificadel sectorcorrespondiente, sino séloa su cuantificacién numérica. Ningura
alteracién de sus lfmites podrd originar la exclusion de la delimitacién de suelos
destinados a usos dotacionates, a parques y jardines o circulacién.

b) Trazados y alineacienes: dnicamente las alineaciones sefialadas como vinculantes en
1a ficha tienen carfcter de determinaci6n de Plan General y se consideran de cumpfi-
miento obligatorio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones o reajustes. El resto de
las especificaciones gréficas no consideradas como vincudantes se consideran como
recomendaciones no vinculantes cuya loealizacién podrd modificarse debiendo quedar
justificada en el instrumento de planeamiento. Las descripeiones literarias amplfan o
definen con mayor exactitud el grado de vinculacién de las recomendaciones, asi como
las caracterfsticas y posibles fratamientos recomendados.

c} Usos y reservas: la representacién gréfica de la ordenacién define el carécter de las
determinaciones del Plan General para los usos vincutantes y fas reservas obligatorias
con localizacidn recomendada. Los textos que acompaiian & los graficos establecen ¢l
grado de vinculacidn de [a localizacién y de la ealificacidn.

Cuando exista vinculacién expresa sobre localizacién y calificacién de los
usos dotacionales, ¢l planeamiento de desarrollo del Plan General podrd proceder a
reajustar en la forma: cuando la especificacidn no sea vinculante, la localizacién poded
modificarse con la justificacién oportuna. En {odo ¢aso, se manterdrén fos estandares
de dotaciones que figuran en cada ficha.

2, Cualquier alteracién de las determinaciones contenidas en Ia ficha que no
concuerde con ¢l alcance que estas Normas sedialan para ella, deber# tramitarse como
modificacién del Plan General
TITULO SEPTIMO, NORMAS GENERALES DE LOS USOS URBANOS.
CAPITULO F°, Aplicacidn, clases y tipos de usos,

Artfeulo 7.1,1.- Aplicacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicardn en suelo urbano y en
urbanizable y también se ajustardn a ellas los misznos instrumentos de planeamiento que
desarrollen o complementen el Plan General,

2. Los usos del suelo no urbanizable se regizén por lo dispueste en ¢l Titule X1,

Artfcule 7.1.2.- Clases de usos. Uso general, permenorizade y compatible,

1. Uso general es aquel que el Plan General o Programa de Actuacitn
Urbanfstica asignan con cardicier genérico a un sector o zona en caso de que exista un
planeamiento de desarrollo y pormenorizado el que asigna en el suelo urbano de
ordenacién detallada,

2. Uso compaiible es aquel cuya implantacién puede coexistir con el uso
general en €] caso de planeamiento de desarrello o sustituir al pormencrizado en caso
de ordenacitn detalfada del Plan General,

Las compatibilidades de los uses viencn reguladas para cada zona de edifica-
cidn en el articulado comrespondients y en las Fichas de las Areas de desarrollo.

3. Usos prohibidos son aquellos cuya implantacién estd excluida por el Plan
General por no ser compatibles con los usos generales en Ia zona de que se trate, por
superar los Hmites de intensidad que en su caso se disponga o los asf conceptuados en
las disposiciones generales vigentes.

4. Los usos generales y pormenorizados son:

A) Dotacional o de Servicio Piiblico:

1. Dotacional |
- Educativo i
- Sistemas de Interés Pdblico y Social, ;

- Deportivo, :

2, Servicio Piblico,

- Espacios libres y zonas verdes, :
- Zana de proteccitn de viario y de dominio pablico (MT} '
- Infragstructuras urbanas, ;
- Sistemas de comunicacién.

- Portuario

B) Particulares,

- Residencial {comdn y turistico).

- Edificacién tradicional (VT)

- Plurifamiliar cerrada (M)

- Plurifamiliar abierta (A}

- Unifamiliar adosada (UAD)

- Unifamiliar aislada (UAS)

- Mixta aistada (XAS)

- Terciario. .

- Comercial, '

- Hotelero,

- Oficinas i

- Garages

- Campamento

- Industrial, ;

- Industria y almacenamiento. [

- Talleres artesanales y pequeiia industria, i

- Talleres de mantenimieato del automévil.

Cualquier otro use no incluido en estos se regulard analégicamente por fas
condiciones de aquel uso tipificado con que sea funcionalmente més semejante.
CAPITULO 2°, Condiciones comunes a todos lps usos.

Artfeulo 7.2.1.- Condiciones de los usos.

1, Las condiciones de fos usos que se establecen en este Titulo serdn de aplicacién en
la forma y circunstancias que para cada uno de ellos se establece.

2. Ademds de las condiciones generales que s sefialan para cada uso deberdn cumplir,
si procede, las generales de la edificacién y de su enforno y cuantas se deriven de fa
regulacidn que corresponda a la zona :

€N que se encuenire.

3. Estas condiciones generales no serdn de aplicacion a los usos existentes salvo que en
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ellos se hagan obras que afectaren a los elementos o parfntetros que particularmente se
regulan en este Titulo. Serén, sin embargo, de aplicacién a aquellas obras a realizar en
edificios existentes en las que su cumplimicnio no represente desviacign importante en
el objeto de fas mismas.

4. En tedo caso deberdn cumplir Ia normativa estatal, sutonémica o municipal que les
fuera de aplicacién,

Artfeulo 7.2.2.- Usos en los sétanos, Bn los sétanos sélo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacién.

b} Aparcamientos y garages enla medida que establezcan estas normas y, ensudefecto,
une (1) por cada cien {E00) metros construidos,

€) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro qua
estuviere implantade en ¢ edificio sobre rasante y con accesos comunes.

Articalo 7.2.3.- Diferentes usos en un mismo edificio o local.

E. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos & mds actividades, cadz una
de ellas cumplird las condiciones de su uso respectivo.

2. Para la definiciSn de Ias condiciones de edificaci6n que correspondieran al edificio
que 1as albergue, se tendrd en cuenta el uso que ocupard mayor superficte til.

Artfeulo 7.2.4.- Actividades toleradas. Solamente podrén instalarse en los
suelos urbanos las actividades que, por su propia naturaleza o por aplicacicn de las
medidas correctoras adecuadas, resultaren in6euas segiin ko dispuesto enel Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, debiendo cumplir, adems,
tas condicienes que se establecen en estas Normas Urbanfsticas.

CAPITULO 3°. Uso residencial,

Articulo 7.3.1.- Definicidn y usos parmenorizados.

I. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte d¢ ellos destinados a
vivienda, tante habitual como turfstica.

2. Este uso general comprende los siguientes usos pormenorizados;

a) Edificacitn teadicional.(VT)
b) Plurifamiliar cerrada.(M)

¢} Plurifamiliar abierta.(A)

d) Urifamitiar adosada.(UAD)
¢) Unifamiliar aislada.(UAS)
f) Mixta aislada.(XAS}

Articulo 7.3.2.- Aplicacién.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial serén de aplicacién:
ay en las obras de nueva edificacién
b) en las abras de reforma en Ja parte y condiciones que les afecte
¢) ¥ en el resto de los tipos de obras cuando su aplicacién no suponga desviacién
importante de los objetivos de las mismas,

Artfeulo 7.3.3.- Vivienda exterior,

1. Todas las piezas habitables de fas viviendas de nueva edificacién fendrén huecos que
abran a espacio abieito o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas y, al menos, dos (2) de los hugcos recasedn sobre calle o espacio libre,
2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacidn tendrd pieza
habitable alguna con €l piso en nivet inferior al del terreno en contacto con ella.

Arifeulo 7.3 4.- Viviendas interiores, Salvo que las condiciones particulases
de zona lo prohibieran expresamente se permitir&n también viviendas interiores, que en
todo case deberdn reunir Jas siguientes condiciones:

a) Todas 1as piczas habilables de fa vivienda tendrén huecos que abran a espacio abierto
0 a patios de Iuces que cumplan las condiciones establecidas en estas Nomnas,

b) Al menos dos (2) piezas tendrén huecos que abran sobre patios vivideros. En caso de
apartamentos bastard con un (1} hueco en la pieza principal,

Artfcelo 7.3.5.- Caracteristicas de la vivienda. Las caracterfsticas de la
vivienda cumpliedn las condiciones sefialadas por las normativas estatales y autonémi-
cas de viviendas de proteccién oficial y viviendas de promocin piiblica. Las viviendas
no acogidas a ninguno de estos regfmenes cumplirdn las dimensiones superficiales
minimas de las viviendas, de proteccién oficial o de la normativa que las supliere, asi
como el resto dg sus condiciones.

Artfeulo 7.3.6.- Accesos comunes a las viviendas. :

L. En edificios de viviendas colectivas se podré acceder a cada una de las viviendas
desde el espacio piiblico exterior a fravés de espacios comunes.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el intedor de la parcela, ¢l paso
estard dimensionado en funcidn de la poblacién a que sirva, siendo su ancho mfnimo
cien (100) centfmetros,

3. Los desniveles se salvardn mediante rampas del seis por ciento (6%} de pendiente
méxima o mediante escaleras que tendrdn un ancho de, al menos, cien (100) centfme-
tros. :

4. En los edificios de viviendas en tos que fuese obligado disponer de ascensores, se
instalard al menos uno por cada treinta (30} viviendas o fraccién superior aquince (15),

Artfeulo 7.3,7.- Dotacién de aparcamientos, Como minimo se dispondrd una
plaza de aparcamiento por cada doscientos (200) metros cuadrados de edificacién y,en
todo caso, por cada dos unidades de vivienda, salve que el edificio albergue seis (6) 6
menoes viviendas o esté situado en calles de seis (6) metros o menos de [atitud o sean
viviendas de Proteceidn Oficial en Régimen Especial. |
CAPITULO 4°. Uso industrial, i

Articulo 7.4.1.- Definicion y usos pormenorizados,

L. Es uso industrial ¢l que tiece por finalidad Hevar a cabo las operaciones de
elaberacidn, fransformacién, re paracitn, almacenaje y distribucién de productos segtin
fas precisiones siguientes: i
aIndustria y Almacenamiento en general. Incluye la produccién industrial almacenaje
y comercio mayorista. :
b} Talleres artesanales y pequefia industria, que incluye las actividades de reparacién
¥ tratamiento de productos de consumo doméstice y 1z produccién artesanat y oficios
artfsticos, '
¢) Talleres de mantenimiento del autemévil.

Artfeulo 7.4.2.- Aplicacidn.

1. Las condiciones que se seftalan para el uso industrial serdn de aplicacign:

&) en los edificios 0 construcciones de nueva edificacién

b) en las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten

©) enel resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacién importante
de los objetivos de las mismas. ;

2. Las presentes Normas, asf como [as ordenanzas y demés regulaciones que
se promutguen en los sucesivo sobre usos industriales, protecei6n del medic ambiente
¥ contra la emisida de agentes contaminantes, serdn de ehligatorio cumplimiento sin
necesidad de acto previo de sujecién individual, tanto para las instalaciones de nueva
edificacién o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones,
emisiones de humo, ete. sobrepasen Jos limites que en ella se fijen.

SECCION 1%, Condiciones de la industria en general,

Artfeulo 7.4.3.- Aistamiento de las construcciones. En zonas de uso general
distinto al industrial, cualguier nuevo edificie destinado a industria o almacenamiento
en general, dispondré los muros de separacién con los colindantes no industriales a
partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con
vn minimo de cinco (5) centimetros, ro tendrd contacto con los edificios vecinos
excepto en las fachadas, dende se dispondr4 ef aislamiento conveniente,

Artfeulo 7.4.4.- Dotacisn de aparcamienito. Se dispondrd una plaza de aparca-
miente por cada doscientos (200} metros cuadrados de superficie, a excepeién de los
talleres de reparacién de automéviles que dispondeAn de una plaza e 2parcamiento por
cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie ttil del tailer.

Articulo 7.4.5.- Vertidos industriales.
£ Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial habrén de
decantarse y depurarse previamente en la propia industria, de manera que queden
garantizados uros niveles de DBO, de restduos minerales, etc., similares a los de uso
doméstico y asumibles por los sistemas de depuraci6n municipales, Las instalaciones
cuya produccidn de aguas residuales tengan pardmetros admisibles podrén verter
directamente con sifén hidréulico interpuesto.

2. Las instalaciones industriales que produzean vertidos a 1a red de colectores debersn
cumplir las exigencias requeridas por las ordenanzas municipales que fe sean de
aplicacidn.

SECCION 2*. Cendiciones particulares de los distintos usos pormenorizados industria-
les.

Artfeuto7.4.6.- Condiciones de la industria y almacenamiento en general. En
zonas d¢ uso general distinto al industrial, las actividades inciuidas en el uso pormeno-
rizadoindustriay almacenamientoen general deberdn cumplir fas siguientescondiciones:
a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares de Ja zona,

b} Estar ubicado er parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie
minima d¢ quinientos (500) metros cuadrados, salve que fas condiciones particulares
de la zona permita a una de menor superficie,

¢) Disponer de muros de separacidn con los edificios cotindantes a partir de los
cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo
de cinco {5} centimelros, no teniendo contacto con aquéllos excepto en las fachadas,
donde se dispondrd el aistamiento conveniense,

Articrlo 7.4.7.- Condiciones de los talleres artesanales y pequefia industeia,
En zonas de uso general distinto al industrial, las actividades incluidas en el uso
pormenorizado talleres artesanales y pequefia industria debern cemplir las siguientes
condiciones;

a) Estar el uso permitido por las condiciones particalares de Ia zona.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como
uso exclusive, con una superficie méxima de parcela de trescientos (300} metros
cuadrados, salve que ordenanza de zona obligue a una de mayor superficie.

¢) Los accesos para el piiblico y para carga y descarga sersn independientes de los del
resto de [a edificacién.

Quedan exceptuadas de estas condiciones fas actividades profesionales libe-
rales, artfsticas y literarias, incluidas en ¢l epfgrafe 966 de la CNAE.

Antfcuto 7.4.8.- Condiciones de los talleres de mantenimiento del automévil.

L. En zonas de uso generel distinto al industrial, las actividades inclvidas en
¢l uso pormenorizado talleres de mantenimicnto det autemévit debersn cumplir las
siguientes condiciones:

&) Estar el uso parmitido por las condiciones particulares de la zona.

b) Estar ubicado en a planta baja de las edificaciones o en parcela independicnte como
uso exclusivo, con una superficie mixima de parcela de trescientos (300) metros
cuadrados, salvo que la ordenanza de zona obligue a una de mayor superficie,

2. En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehfeulos de transportes de
viajeros y mercancfas (autobuses y camiones) de peso méximo autorizado supetior a
tres mil quinientos kilos (3.500 Kg) s6lo se permitirdn en zonas de uso global o
pormenerizade determinado industrial,

CAPITULO 5° Usos centros y servicios terciarios.

Artfeulo 7.5, - Diefinicién y usos pormenorizados,

1. Eluso centro y servicios terciarios es todo aguet que tiene por finatidad Ja
prestacién de servicios al piblico, a las empresas u organismos, tales como los de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, informacidn,
administracidn, gestidn, actividades de intermediacién financiera u otras, seguros, ete.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

A) Hospedaje turistico,

B) Comereial.

b.1) Espectdcalos y salas de reunidn.
b.2) Comercio,

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y ef establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen Jas signientes categorfas:

b.2.1. Lecal comercial: cuando [a actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente, de dimensi6n no superior a 739 metros cuadrados de
superficie de venta en comercios alimentarios y 2.500 metros cuadrados en fos no
alimentarios.

b.2.2. Agrupacién comercial: cuando en un mismo espacio se integran varios
establecimientos comerciales conaccesoe instalaciones comunes, en forma de galerfas,
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centros y complejos comerciales,

b.2.3. Grandes superficies comerciates: cuando In actividad comercml tiene
Ingar en establecimicntos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan
dimensiones superiores a los 750 metros cuadrados de superficie de venta.en el
comercio alimentario y a 2,500 metros cuadrados en el no alimentario, ‘

Segiin el cardcter de los bienes objeto del comercio pueden ser;

-Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancfas alimentarias en una
propozeidn de, al menos, un 35% de su superficie de venta, o supere los E.600 metros
cuadrados dicho trifico si se integra en un establecimicnto de 1a categorfa ¢},

~ Comercio no alimentario: cuzndo su actividad exclusiva o principal es el
comercio no alimentario.

C} Oficinas.
D) Aparcamiento-garaje

Artfculo 7.5.2.- Aplicacidn. Las condiciones que se sefialan paralos servieios
terciarfos serdn de aplicacién:

a) en las obras de reforma de nueva edificacién

b) en Fas obras de reforma en la parte y condicienes que les afectea

¢) en el resto de Jas obras en los edificios cuando no represente desviacién importante
de los objetivos de las mismas.

SECCION 1*, Condicicnes particulares del uso permenorizade de hospedaje turfstico.

Axtfeulo 7.5.3.- Dimensiones,

1. Ningin dormitorio tendrd dimensiones menores que las establecidas para las de las
viviendas familiares.

2. Si por las caracterfsticas del establecimiento fas habitaciones dispusiesen de cocina,
se curplirdn las condiciones del programa de |a vivienda sefialadas en el articulo 7.3.5
para fas viviendas familiares.

3.Los accesos interiores cumplirn los requisitos que se sefialan para el uso residencial.

Artfeulo 7.5.4.- Ascensores. Cuando ¢l desnivel a salvar dentro del estableci-
miento sea superior a 10 metros se dispondrd un aparato efevador 2l menos para cada
30 habitaciones o fraccién superior a 15 o por cada 500 metros cuadrados o fraccidn
superior a 250 por encima de dicha altura.

Articulo 7.5.5.- Aseos. Todos los locales de utilizacién por el piiblico
dispondrén de unretrete y un lavabo independientes para cadasexo, por cada cien (200)
metros cuadrados de superficie dtl, por cada doscientos (200) metros cuadrados
adicionales o fraccién superior a cien (HM{0) metros cuadrados, se aumentard un retrete
para cada sexo y por cada quinientos {500} metros cuadrados adicionales o fraceién
superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un lavabo.

Articulo 7.5.6.- Aparcamientos. Se dispondrd una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a hospedajs o por cada tres (3)
habitaciones si resultase ndmero mayer.

SECCION 2*. Condiciones particulares del nso pormenorizado de espectéculos y salas
de reunidn.

Articulo7.5.7.- Condiciones de aplicacién. Cumplirdn las condiciones del uso
comercial y las establectdas en el Reglamento General de Policia de Espectdeulos
Piiblicos y Actividades Recreativas.

SECCION 3* Condiciones particulares del uso pormenorizado de comercio.

Artfculo 7.5.8.- Dimenstones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, esta dimensitn se entenderd como la suma de Ia superficie til de
todos los Locales en los que se produce el intercambio comercial o enlos gae ¢l piblico
accede a los productos,

Artfculo 7.5.9.- Cireulacion interior.

1. Enlos locales comerciales de 1a categorfa a), definidaen el artfeulo 7.5.1 apartado 2,
todos Jos recorridos accesibles al pdblico tendrén una anchura minima de un {1} metro,
los desniveles se salvardn, mediante rampas o escaleras deiguat anchuragae el resto de
los recomidos.

2. Enlos [ocales de las categorfas b) y ¢), tos recorridos tendrdn una anchura minima
de ciento cuarenta (140) cent{metros, los desniveles se salvardn, mediante rampas o
escaleras de igual anchura que el resto de los recorridos.

Articulo 7.5,10.- Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del estable-
¢imiento sea superior a diez (10) metros se dispondrd un aparate elevador por cada
quinientos (500) metros cuadrados por encima de esa altura. Los elevadores podran ser
sustitidos por escaleras mec4nicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Artfeulo 7,5.11.- Altura fibre de pisos. La distancia minima de suelo a techo
serd, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) ceniimetros como minimo en
todas [as plantas, En los edificios con otros usos, las que seftalaren las normas de
aplicacién en la zona en que se encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270)
centfmetros como mfnimo en fas plantas que tengan su piso por debajo del nivel del
sueloensucontacto conél. No obstante, se permitird la reduccion por el pardmetro antes
indicado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250} centimetros en las entreplantas
yen los pasillos, aseos, y otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo
s¢ observard tanto por encima como por debaje del forjado dé la misma.

Artfeulo 7.5.62.- Aseos.

1. Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta cien (100} metros cuadrados, un retrete y un Javabo, por cada doscientos (200)
metros cuadrados adicionales o fraccidn superior a cien (100), se aumentard un retrete
y ur lavabo, separdndolos, en este caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se
destinen a bares, cafeterfas y restanrantes dispondrdn de un minimo de dos unidades de
refrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo,

2. Enningdn casopodrdn comunicar directamente conel restodelos locales, paralo cual
deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

3. Los aseos de fos comercios de la categorfa b), definida en ¢l artfculo 7.5.1 apartado
2, podrdn agruparse, manteniendo el nfimero y condiciones que cerresponde a la
supeficie total, incluidos los espacios comunes del uso piblico.

Articulo 7.5,13.- Aparcamientos.

[, Cuando el uso comercial sea uso general, se dispondré una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie comercial en las categorfas ) y b}

definidas en el artfculo 7.5.1 apartado 2, salvo si la superficie destinada al comercio
alimentario supera los cuatrocientas (400} metros cuadrados, en cayo caso se dotard de
una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Paralos comercios de Iz categorfa c} se dispondrd una plaza de aparcamiento porcada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie comercial no alimentaria y una plaza por
cada veinticince (25) metros coadrados que se destine a comercio alimentario.

Arifealo 7.5.14.- Ordenaci6a de la carga y descarga. Cuzando la superficie de
venta alcance los mil quinientos {I.50{) metros cuadrados o los setecientos cincuenta
(750} en los comercios alimentarics, s dispordrd dentro del local de una dérsena con
una altura libre minima de trescientos cuarenta (340} centfmetros, que se aumentard en
una unidad por cada mil {£.000) metros cuadrados o fracci6a superior a quinientos
{500). Las dimensiones minimas de fas ddrsenas serdn de siete (7) metros de fongitud
y de cuatro (4) de latitud, y se dispondrén de tal forma que permitan las operaciones de
carga y descarga en cada una de ellas simultdneamente sin ertorpecer ei acceso a
vehicalos.

Articulo7.5.15.- Pasajes comerciales. Cuando kas condiciones particutares de
zona lo autericen, las agrupaciones comerciales podrdn establecerse en planta baja
formande un pasaje, que tendrd acceso para el piiblico por ambos extremos con una
anchura superior a cuatro (4) metros.

Articalo 7.5.16.- Almacenaje de productos alimentarios. Los locales destina-
dos al comercio alimentario dispondrin de un almacén o trastienda, que estard
debidamente acendicionado para la conservacién de los productos. La superficie det
almacén serd, al menos, equivalente al diez por ciento (10%) de la supericie de venta
destinadaaestas mercancfas, con una dimensién mfnima en todo caso, de tres (3) metros
cuadrados,

SECCION 4, Coadiciones particulares del uso pormencrizado de oficinas.

Articuio 7.5,17.- Dimensiones. A los efectos de la aplicacidn de las determi-
naciones que hagan referencia a la superficieitil, esta dimensién se entenderd como 12
strna de la superficie 1itil de todos los locales en los que se produce la actividad de la
oficina,

Artfeulo 7.5.18.- Ascensores. Cuando el desnivel a salvar dentro del focat sea
superior a diez (10} metros se dispondrdn a un aparato efevador por cada quinientos
{500} metros cuadrados sobre su altura.

Anticulo 7.5.19.- Aftura libre de pisos. La distancia minima de suelo a techo
serd, en edificios de vso exclusivo, de doscientos cincuenta (250) centfmetros como
nfnimo. En los edificios con otros uses, serdn fas que seftalan las normas de aplicacion
en Ia zona en que s¢ encuentren, siendo siempre de trescientos (300) certfmetros como
minimo, paralas plantas que teagan su piso por debajo del nivel del suelo en su contacto
con €L,

Articelo 7.5.20.- Aparcamientos. Cuando el uso de oficinas sea el determina-
do se disponrdrd como minimo una plaza de aparcamiento por cada cien (£00) metros
cuadradoes de superficie de oficina, cvando éstano haya de ser utilizable por el piiblico.
En este caso, se dispondrd una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Articulo 7.5.21.- Cordiciones de los despachos profesionales domésticos,
Serdn de aplicacién a los despachos profesionales domésticos fas condiciones de la
vivienda a que estén anexos.

SECCION 5% Condiciones particulares de los usos permenorizados de garaje-aparca-
miento,
SUBSECCION 1% Aparcamiento.

Artfculo 7.5,22.- Dotaci6n ¢e aparcamiento.

1, Todos los edificios y locales en los que asf lo tenga previsto estas Normas en razdén
de su uso y de su localizacién, dispondrén del espacio que en elias se establece para el
aparcamicnto de los vehiculos de sus usuarios.

2, La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas
de aparcamientos y garajes piiblicos,

3, La administracifn urbanfstica municipal, previo informe técnico, podr relevar del
cumplimiento de fa dotacién de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en
edificiosexistentes que no cueaten con fa provisién adecuadade plazas de aparcamiento
y en los que las caracterfsticas del edificio no permita la instalacién de las plazas
adicionates necesarias, o sustituirlos por aparcarmientos situades fuera de la parcela dei
edificio,

4, Del mismo medo se podrd proceder cuando, per las caracteristicas del soporte viario,
por la tipologfa arquitecténica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la
existencia de plazas en estacionamiento pdblico préximo, la disposicidn de 1a dotacidn
de las plazas de aparcamiento reglamentarias suponga una agresi6n al medio ambiente
0 a la estética wibana,

5. Enlos usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en umdades
por metso cuadrado, se entenderd que ¢l eémputo de superficie se realiza sobre la
superﬂtie del uso pn'ncipaE y de los usos precisos para el funcionamiento del mismo,
sin computar los espacms destinados a almacenaje, elementos de disteibucion, cuartos
de instalaciones de servicio y semejantes.

6. Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requicran por su
singutaridad vn tratamiento individualizado, se determinacs la dotaci6n de plazas de
aparcarniento previo informe de los servicios téenicos corcespondientes,

7. La administracién urbanfstica municipal, poded denegar su instalacién en aquellas
fincas que estén situadas en vias que, por su trénsito o caracterfsticas urbanfsticas
singulares asf lo aconsejen, en especial en vias primarias, salvo que se adopten las
medidas correctoras oportunas mediante tas condiciones que cada case requiera,
§.En todo caso, las plazas de aparcamiento que s establecen como obligaterias, como
dotaci6n que son de los tocales, se consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos
figurarén asf en Ia comespondiente licencia municipal. i

Artfculo 7.5,23.- Soluciones para la dotacin de aparcamiento. '

1, Ladotacién de aparcamiento deberd hacerse en espacios privados, mediante
alguna de las soluciones siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.
b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo case se censtitvird Ia servidumbre
correspendiente, o edificado. -



Pégina 38

B.O.P. DE CADIZ NUM., 35

12 de febrero de 2003

2. La administracién urbanfstica municipal, previo informe técnico, podrd
considerar cumplida Ia dotacitn de aparcamiento de los edificios mediante Jas plazas
que hubiere en la via o espacios piiblices, sobre o bajo rasante, en cuyo caso estard
habilitado para el establecimiento de un canoa de uso preferencial.

Artfeulo 7.5.24.- Plaza de aparcamiento,

1. Lasplazasdeaparcamiento, segiin el tipo de vehfculo a que se destinen, deberdn tener,
como minimo, las siguientes dimensiones:

TIFO DE VEHICULO LONGITUD (M) LATITUD (M)
Vehizuwlos de dos ruedas .. w25 e 1,3
Automéviles grandes .... 50

Automéviles Jigeros . 4,5,

Industriales Higeros 57

Irdustriales grandes... w90...
2. La superficic minima obligatoria de garaje, incluyendo las freas de acceso y
maniobra, serd, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinticinea (25) el
nimero de tas plazas de aparcamiento que se dispongan.

3. Entodos los aparcamientos se destinard, al menos, el quince por ciento {155%) de sus
plazas para automéviles grandes.

4. No se considerard plaza de aparcamiento ningiin espacio que, atn cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de féeil acceso y maniohra para los vehfculos.

Artfculo 7.5.25.- Aparcamiento en espacios libres.

L. S6lo et cnarenta por ciento (40%} de los espacios libres de parcela en edificacin
aistada podrd wtilizarse como aparcamiento, siempre y cuando asf se contemple en el
proyecto de edificacidn.

2. Enlosespacios fibres que se destinen a aparcamientos de supetficie no se anlorizardn
mis obras o instalaciones que las de pavimentacién y se procurard que este uso sea
compalible con ¢l arbolado. Excepcionalmente podrdn autorizarse marquesinas o
elementos similares que arrajen sombra sobre los vehfculos estacionados.
SUBSECCION 2°. Garajes.

Artieulo 7.5.26.- Emplazamiento. Los garajes podrén estar emplazados en

cualquiera de las siguientes situaciones;

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios,

b) En edificaciones autorizadas bajo Jos espacios libres de las parcelas.

c} En cdificios exclusivos, cuando lo autoricen las condiciones particulares de zona.

Antfeule 7.5.27.- Acceso a los garajes,

L. Los garajes y sus establecimientos anexos dispondrén en todos sus accesos de un
espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) de metros de fondo como minime, con
un maximo del 3% de pendiente. Et pavimento de dicho espaeio deberd ajustarse ala
rasante de Ia acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasard
enninglin punto la alineacién oficial y tendré una aftura minima de des (2) metros. En
Ias calles con pendiente, 2 aliura se medird en el punto méis desfavorable,

2, Las rampas rectas no sobrepasarén 1a pendiente del dieciséis por eiento (16%) y las
rampas en curva, del doce por cieato (12%), medida por la lfnea media. Su anchura
minima serd de tres (3 metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de
curvatura, medido también en el eje, serd superior a seis (6) metros.

3. Los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados podrén utifizar como
aceeso el portal del inmueble cuando €1 garaje sea para uso exclusive de fos ocupantes
del edificio.

Los accesos de los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados
podrén servir también para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que el
ancho del acceso sea superior acuatro (4) metros, y en los de menos de doscientos (200)
metros cuadrades, sea superior el ancho de este acceso a tres {3) metros.

4. Los garajes de cuatrocientos (600) a dos mil (2.000) metros cuadrados podrén
disponer de un solo acceso para vehfeulos, pero contarin con otro peatonal diferente,
dotzdo de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con resortes de
retencin para posibles ataques al fuego y salvamento de personas.

5. Para garajes de superficie superior a seiscientos (600} metros cuadrados Ia seceién
delas rampas serd de tres {3) o seis (6) metros si es rectilinea, segtn sea unidizeccional
obidireccional, y de trescientos cincuenta (350) centfmetros si la rampa no es rectilinea.
5i la rampa no es rectilinea y s{ bidireccional serd de seiscientos setenta y cinco (675)
centfmetros, repartidos en trescientos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos
veinticineo {325) para et exterior.

6.Para garajes de menos de dos mil (2.000) metros coadeados que cuerten con un sélo
acceso unidireccional y uso alternative de la rampa de acceso unidireccional | la
longitud en planta de la rampa o acceso no podrd superar veinticinco {25) metros.

7. En los garajes mayores de dos mil (2.000) metros cuadrados, la entrada y salida
deberén ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccién
de tres (3} metros y deberdn tener ademés una salida directa de emergencia y
salvamento.

8. Los accesos se situardn, a ser posible, de tal forma que ro se destruya ¢l pautado del
arbolado existente ¢ previsto. En consecuencia, s¢ procurard emplazar Jos vados
preservando los alcorgues,

Artfeulo 7.5.28.- Altura libre de garajes. La altura libre en los garajes serd,
corso minime, de dos (2) metros medidos en cualquier punto de su superficie.

Artfoulo 7.5.29.- Ventilaci6n de garajes.

L. En garajes subterrdneos, 12 ventilacién, natural o forzada, serd proyeclada con
suficiente amplitud para impedir la acumulacién de humos o gases nocivos en
proporciones superiores a las admitidas por Ja normativa vigente.

2. Bn edificios exclusivos para este uso, poded antorizarse la ventilacidn de las plantas
sabre rasante a través de huecos en fachada a I calle, siempre que sus dimensiones y
sifeacidn garanticen el nivel de ventilacién adecuado, En cualquier caso, estos huecos
distarin como minimo cuatro (4) metros de las fincas colindantes.

Anticelo 7.5.30.- Cubierta de garajes. Los garajes bajo espacios libres de
edificacidn estardn cubiertos de modo que sea posible aportar sobre su superficie una
capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) centimetcos ds espesor.

Articulo 7.5.31.- Utilizacién de los garajes. $6lo se permitird en los garajes la
estancia y el lavado de vehiculos cor exclusion de cualquier otra actividad.

Arfeulo7.5.32.- Desagiies. En los garajes subterrineos se instalarf unared de
sumideros que dard servicio a fas distintas plantas y, previamente a su acometida a la
redde saneamientoo ala general, sedispondsd de un sistemanormalizado de separaciém
de grasas y lodos. ‘
CAPITULO 6°, Uso dotacional y servicios piblicos.

Artfculo 7.6.1.- Definicidn y usos pormenorizados.

1. Esusodotacional el que sirve pata proveer alosciudadanos del equipamiento
que haga posible su educacin, su enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, asf
como para proporcionar los servictos propios de la vida en la ciudad, tanto de carfcier
administrativo como de abastecimiento,

2, Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a} Docente, que abarca lz formaciéa intelectual de Ias persenas mediante ta ensefianza
dentrode cualquier nivel reglado, las guarderfas, las ensefianzas no regladas (centros de
idiomas, academias, cte.) y ka investigacién,

b) Deportivo, que comprende fa prictica de actividades deportivas y el desamrollo de 1a
cultura fisica.

¢} Servicios de interés pfiblico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:

a') Sanitarin, consistente en la prestacién de asistencia médica y servicios
quinirgicos, en régimen ambulaterio o con hospitalizacién. Se excluyen los que se
presten en despachos profesionales.

b’} Asistencial, que comprende la prestacién de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios asociados.

¢y Cultural, consistente en la conservacién, recreacién y transmisisn del
cenocimiento y laestéticatales como bibliotecas, museos, salas de exposicidn, jardines
botdnicos, ele.

d'} Administrative piblico, mediante los que se desarrollan las tareas de fa
gestién de los asuntos del Estado en todos sus niveles y se atienden los de los
ciudadanos,

¢’} Mercados de abastos y centros de comercio bésico, consistente en el
aprovisionamiento de productos de alimentacitn y otros de cardcter basico para el
abastecimiento de ta poblacién.

£) Servicios uebanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas
¥ a los bienes (bomberos, policfa y similares), de mantenimiento de los espacios
piblicos {cantones de limpieza y similares) y en general, de satisfaccién de las
necesidades causadas por s convivencia en et medio urbane de cardeter piiblico.

g') Religioso, que comprende Ia celebracién de fos diferentes cultos y el
zlojamienta de los miembros de sus comunidades.

d} Defensa y cdreeles que integra las actividades de los cuerpos armados y las de
encarcelamiento,

€) Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumaciéa e incineracién de fos
restos humanos,

Articulo 7.6.2.- Aplicacién,

1. Las condiciones que se sefialan paralas detaciones serdn de aplicacién en las parcelas
que el plancamiento destina para ellas y que, a tales efectos se representan en la
documentaci6n gréfica del Plan Geaeral en <] Plano de Calificacidn, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes y en lade los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen,
2. Serdn también de aplicacién en los lugares que, adn sin tener calificacion expresa de
dotacidn, se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos por la normativa de
aplicacidn en la zona en que s¢ encuentren.

3. Las condiciones que hacen referencia a las caracterfsticas de posicién y forma de los
edificios s6lo serdn de aplicacién en obras de nueva edificacién y, crando proceda, en
las de reforma.

Articulo 7.6.3.- Compatibilidad de usos. En las parcelas calificadas para usos
dotacionales, ademds del vse indicado e ¢l Plano de Calificacién, Usos y Sistemas se
podrd disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con
limitacidn en el uso residencial, que sclamente podrd disponerse para la vivienda
familiar de quien custedie 1a instalacion o para residencia comunitaria de los agentes de
servicio.

Artfeuio 7.6.4.- Sustitucidn de usos dotacionales.

1. Nisrigiin uso dotacional podra ser sustituido sin mediar informe técmico en
el que quede cabalmente justificado gue fa dotacidn no responde a necesidades reales
0 que éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. Los usos dotacionales podrdn sustituirse cumplieado las siguientes condi-
ciones:

a) Siestd sitwado en edificio que o tenga uso exclusivo dotacional podré sustituirse por

- cualquier uso, dotacional o no, avtorizade en fa zona en que se encuentre.

b} Si esté situado en edificio exclusivo, también podrd sustituirse por otro wso
autorizado en la zona, satvo que su primitivo uso fuera;
- docente, que sdlo podré ser sustifuido por cealquier otro uso dotacional,

+ - caltural, que séto podrd ser sustituide por otro cultural o docente,

- sanitario o asistencial, que podrd ser sustitulde por cualquier uso dotacional salve el
religioso.

-deportivo, que podré ser sustituido por 1sos docente, serviciourbano o parque o jardin
piiblico, y

+ - servicio urbano, que podré ser sustitvide por cualquier otre uso dotacional.

3. A los efectos de este articulo, no se considerardn como usos en edificio
exclusivo fos que no estuviesen grafiados como tales ¢n €] Plano de Calificacin, Usos,

. Sistemas, Alineaciones y Rasantes, y que, portanto, podrdn sustituirse porcualquieruso
¢ autorizado en la zona ¢n que se encuentre.

4. Enningttn casoe podrén sustituirse los usos dotacionales que el Plan General
califique de Sistemas generales,
Artfeulo 7.6.5.- Calificacion de servicios de interés piiblico y social. En las

: parcelas calificadas para servicios de interds piiblico y social (SIPS) podré implantarse
" cualquier uso de fos comprendidos en este uso pormeaosizado salvo que ¢l Plan

especificara un uso determinade,
Articulo 7.6.6.- Edificaciones especiales.
L. §i las caracterfsticas necesarias para fa edificacién dotacional hicieran
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improcedente Ja edificacién siguiendo las condiciones particulares de la zona en que s¢
localice, podrd relevarse de su cumplimiento, mediante ka aprobacién de un Estudio de
Detalle, y ¢l cumplimiento de las condiciones que se establecen en los epfgrafes
siguientes.

2. En zonas donde las edificaciones deban alinearse a vial deberd cumplir las
siguientes condiciones:

a} El mimero de plantas no excederd def que le corresponda por aplicacién de Jas
condiciones particulares de zona.

b) La ocupacidn podrd Hegar hasta el ciea por cien (1005%) de la parcela siempre que se
aseguren servidumbres de otras parcelas y la ventilaci6n de los locales,

¢} 8i se separa la edificacion de las parcelas colindantes, fo hard en Ia misma distancia
que fuese de aplicacidn en la zona para sus patios.

d) Se construird un cerramiente para fa parcela en la alineacién o en la linca de
retranqueo cbligatorio, si estuviese determinado.

e} Se acondicionardn por los promotores del equipamiento las fachadas medianeras de
los edificios de as parcelas colindantes.

3. Silaedificaci6n se ubicara en cualquiera otra zona deber cumplir ademés
las siguientes cendiciones:

a) El niimero de plantas no excederd del que le correspondiera por aplicacién de las
condiciones particulares de zona.

b} La ocupacién no superard el setenta y cinco por ciento (75%) de Ia superficie de la
parcela.

¢} Deberd cumplir fas condiciones de separacidn a otras edificaciones que sefialen las
condiciones particulares de zona.

Articulo 7.6.7.- Plazas de aparcamiento, y superficic de carga y descarga,

I. Los usos dotacionales dispondrdn, ¢n todo caso, de una (1) plaza de

aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie dtil, que serdn
incrementadas si asf resultase de las siguientes condiciones:
a) En las dotaciones en que pueda presuponerse concentracidn de personas, al menos
un{}}plazapor cada veinticinco {25} personas de capacidad para todos los usos excepto
¢l religioso, para el que sezd suficiente una (1) plaza por cada cincuenta (50} personas.
b) En ¢l sanitario con hospitalizacion, al menos una (1} plaza por cada cinco (5) camas.
c}En los mercados de abastos y centros de comercio bésico, al menos (1) plaza porcada
veinte (20) meteos cuadrados de superficie de venta.

2. Los equipamizsntos docentes que se dispusieran en edificios exclusives,
contardn con una superficie fuera del espacio piblico capaz para la espera, carga y
descarga de vn (1) autebds por cada doscientas cincuenta (250) plazas escolares o
fracci6n superior a ciento veinticineo (125).

3.Los mercados de abastos y centros de comercio bisico dispendrén por cada
diez (1)) puestos de venta, y deairo del local o &rea comercial, de unz zona destinada
acarga y descarga de mercancias. Esta zena tendrd altura libre minima de trescientos
(300) centimetros y una superficie de dimensidn minima siete (7) metros de longitud y
cuateo (4) de latitud, que se dispondré de tal forma que permita las operaciones de carga
y descarga simulténeamente e cada una de ellas sin entorpecer el acceso de los
vehiculos.

4.Ladetacién de aparcamiento sefialada en los epigrafes anteriores podré ser
disminuida o considerarse cumplida atendiendo alas singulares cordiciones de latrama
urbana o coando el uso del equipamiento asi [o aconsejara.

SECCION 1% Condiciones particulares de los distintos usos pormenorizados.

Artfeulo 7.6.8.- Condiciones particulares def uso docente. Los edificios
dotacionales destinados a la ensefianza preescatar o bisica ro superardn la altura de tres
{3) plantas, )
Artfeuto 7.6.9.- Condiciones particalares del uso deportivo.

1. En parcelas dedicadas a instalacienes cubiertas con destino a la préctica y exhibicién
departiva o instalaciones abierfas destinadas a [a prictica y exhibicién con més de cien
{100} localidades sentadas, ¢l disefio de estas instalaciones se adecuard a las caracterfs-
ticas del entorno quedando relevado def especifico cumplimiento de los pardmetros de
lazona. La conveniente integracién en la ciudad no podré ser deteriorada o desatendida
por razones de la singularidad del uso de estas circunstancias.

2. En parcelas dedicadas a instalactones abiertas destinadas a la practica y exhibicién
deportiva con menos de cien {£00} localidades sentadas, el suelo ecupado por instala-
ciones no superard el echentaporciento (80%) de laparcela. Elresto de laparceladeberd
destinarse a arbolado y ajardinamiento. Las instalaciones cubiertas complementarias
cumplirén las condiciones expresadas en ¢l epigrafe anterior.

Artfeulo7.6.10.- Condiciones particulares del uso servicios deinterés piblico
y social,

1. Administracidn pdblica. Los servicios de la Administracién en que se desarrolien
actividades incluidas en la definicién del uso pormencrizado oficinas, cumplirdn las
condiciones que estas Nozmas establecen para diche uso.

2. Mercados y centros de'comercio basico. Los mercados cumplirdn, ademds de las
condiciones que por su cardcter (uviere establecidas el Ayuntamiento, las correspon-
dientes al comercio contenidas en estas Normas.

Artfculo 7.6.11.- Condicienes particulares del uso defensa y cérceles. En lo
que le fuere de aplicacién curnplirin tas condiciones correspondientes a las actividades
que se desarrollan en sus jnstalaciones. No se superard una edificabilidad de dos {2}
metros coadrados por cada tres (3) metros cuadrados de superficie de fa parcela.
CAPITULG 7. Uso espacios libres.

Artieulo 7.7.1.- Definicién y usos pormenorizados,

1. Et uso espactos libres comprends los terrenos destinados al esparcimiento,
reposo, recreo y satubridad de fa poblacion, a mejorar tas condiciones ambientales de
los espacios urbanos, a proteger y acondicionar ¢l sistema viario, y en general a mejorar
las condiciones estéticas de Ja ciudad, En razdn de su destino, se caracterizan por sus
plantaciones de arbolado y jardinerfa, y por su nula o escasa edificacidn en todo caso
vinculada a la naturaleza def uso.

2. Comprende [os siguientes usos pormenorizados:

A) Zonas verdes o jardines: son aguellos espacios libres enclavados en dreas de usos
general, tesidencial, industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la

poblacién y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliadio
urbano. ;

B) Areas de ccio: son aquellos otros espacios libres cuyo destino especifico como tales
s¢ complementa en grado méximo eon actividades culturales, recreativas, de espectd-
culos al airg libre y andlogas, tales como ferias, zooldgicos, parques acuéticos, de
atracciones, etc.

C)Playas y olras zonas del Dominio Pablico Maritimo-Terrestre: son aquelios espacios
naturales recogidos coma sistema general de Espacios Libres en i Plano de Estructura
General y Organizacidn del Temitorio a escala 1:10.000.

SECCION 1% Condiciones particulares de los distintos uses pormenorizados.

Arifeule 7.7.2.- Condicicnes particulares de Jas zonas verdes o jardines.

1. Las zonas verdes, que se identifican en el Plano de Calificacién, Usos,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes como V1, se adecuardn bisicamente paraestancia de
fas personas y su acondicionamiento atenderd priorifariamente a razones estéticas,
siendo sus elementos fundamentales el arbolado y los cultivos de flores. Admitirdn usos
piblicos deportivos y sociales subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas o
descubiertas, hasta una ocupacién méxima del 10% de fa superficie de la zona.

2. En jardines de menos de una (1) hectdrea poeden localizarse un méximo de
mil quinientos (1.500) meteos cuadrados destinados exclusivamente a uso deportivo.

3. Las zonas verdes de extensidn supetior a una (1) hectdrea admitirdn usos
piiblicos deportives, servicios de interés pdblico y social y aparcamiento, con las
siguientes restricciones:

a) La ocupacién para instalaciones cubiertas no excederd del diez por ciento (10%) de
1a superficie de la zona,

b) La ocupacién con instalaciones descubiertas no podrd superar el diez por ciento
(109} de la superficie de la zona.

c)Laocupacién total de las instataciones para cualquier uso no excederd del veinte por
ciento (20%) de Ia superficie de la zona,

4. 8e disefiardn teniendo en cuenta fa funcitn urbana que deban cumplir. En
aquéllas cuya funcién sea de acompafiamiento del viario, 1a alteracién de 1a posicién
relativa o la cuantfa entre la calzada y el drea ajardinada que represente una mejora para
la circulacidn se entenderd que no modifica el Plan General.

5. Los componentes bésicos de los jardines son los siguientes:

a} Juegos infantiles, formados par elementos de mobiliario y dreas de arena.

b) Juegos de preadolescentes, formados per mobiliario y dreas de juegos no
estandarizados, 4reas de arena y ldminas de agua,

¢) Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los
bolos, ete.

d) Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimien-
tos dimensionales reglamentarios,

€} Areas de plantacifn y ajardinamiento,

f) Islas de estancia, lugares acondicionados para ¢l reposo y recreo pasivo.

2} Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para fa proteccitn
de ruidos y Ia retencién de particulas contaminantes.

5. Las freas ajardinadas integradas en las instalaciones para ka infraestrociura
estardn a lo sefialado en estas Normas,

Artfeulo 7.7.3.- Condiciones particulares del uso pormenorizado 4reas de
ocio.

I. La disposicién de estas &reas, que s¢ identifican en ¢l Plano de Calificacién, Uses,
Sistemas, Alineaciones y Rasanies como V2, estdn previstas para asumir un grado
méximo de usos cormpatibles y su forma serd tal que se mantenga su eardcter bésico de
espacio libre,

2. Salvo el recinto reservado para la instalacion de fa Feria, las dreas de ocio estardn
arboladas y ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie,
manteniéndose en todo caso el cardcter abierio del espacio integrado en el drea vegetal
con os elementos de urbanizacién y arquitectura que se dispengan, evitando la
intrusién de elementos constructivos o de urbanizacidn de impacto apreciable.

3. Se admitirdn los siguientes wsos piblicos: deportivos, docente vinculados a la
instruceién sobre dreas teméticas relacionadas con ¢l destino principal de la zona,
culturales, recreativos, de especticulos y anftogos, como ferias, zooldgicos, parques
acufticos, de atracciones, etc,, de interés piiblico y social y aparcamientos.

4, Sisedisponen dreas de aparcamiento, no podricnellasinstalarse construccibn alguna
para dar sombra a los vehfralos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pavtada de
arboleda, ni urbanizarse con elementos 0 materiales que impacten apreciablemente el
carécter ahierto del 4rea.

5. Laimplantacién de cualquiera de fos usos antes sefalados deberd estar prevista en el
Estedio de Detalle o Plan Especial del 4rea correspondiente.

6. La forma de los S.1.P.8, que se sitiien en el 4rea de ocio de los terrenos de fa Feria
podrd, previo Estudio de Detalle alterarse, pero manteniendo siempre su dimensién
superficial.

CAPITULO §°. Uso comunicaciones ¢ infraestructuras urbanas bésicas.

Autfeulo 7.8.1.- Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso comunicaciones ¢ infraestructuras urbanas bisicas comprende los
terrenos destinados a las redes y edificaciones al seevicio del movimiento de personas,
por sf mismas o en medios de locomacién, al transporte de mercancias y a la dotacidn
de servicios vinculados alas infraestrecturas urbanas bisicas, tales como suministro de
agua, saneamiento, redes de energfa, telefonfs, ete,

2. Este uso generat comprends los siguientes usos pormencrizados:

a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de Jos peatones tanto de manera
exclusiva (calles peatonales} como en seccién compartida con la circulecion rodada
(con separacida por aceras o ea calles compartidas), de vehiculos automéviles {en sus
diversas funciones de vehfculos privados, transporte colectivo, transporte de mercan-
cfas, elc.), de bicicletas compariiendo la calzada con los anteriores o en calzadas
separadas, y de transporte colectivo en plataformas reservadas. También comprende el
estacionamiento de vehfeulos dentro de la propia red, los servicios del automdévil
compatibles con la misma, v las franjas de reserva.

b} Estacienes de autebuses y centros de transporte, constituido por los terrenos donde
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s localizan edificios u otras instalaciones para facilitar la parada, intercambio,
contratacin, etc, de los servielos de transporte viario de viajeros y mercanctas, asfcomo
las actividades directamente relacionadas con los mistios.

¢) Portuario, si se destina a facilitar el atraque y los servicios a Jas embarcaciones, tanto
de pasaje como de mercancfar

d} Infraestructuras urbanas bisicas, integrado por fos terrenos destinados y afectados a
la de servicios vinenlados a dichas infraestructuras, tales como suministro de agua,
saneamiento, electricidad, gas, telefonfa, etc.

Arifculo 7.8.2.- Aplicacién. Las condiciones que se sefialan para estos usos
serénde aplicacién alosterrenos que el planeamiento desting atal fin y que serepresente
en fa documentacién grifica del Plan General en ef Plano de Calificacién, Usos,
Sistemas, Alineacionesy Rasantes y enlas fichas particulares delas dreas de planeamiento.
También serfn de aplicacién en los terreros que ata sin estar expresamente catificados
para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las presentes Normas,

SECCION 1%, Condiciones particulares del uso pormenorizado,

Arifeulo 7.8.3.- Sendas piiblicas para fos peatones.

1. Son sendas pablicas para peatones fas calles peatonales, la seccidn de las cables
constituida por las aceras, separadas de la calzada de circulacin por un resalte o
bordillo, y otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes de carreteras,
eic.

2. Las calles peatonales estarén concebidas para el movimiento exclusivo de personas
en dreas comerciales o estanciales admitiéndose con cardcter excepeional el paso de
vehfculos autorizados para un fin concreto. Las caracterfsticas de su pavimento serdn
acordes a esta funcién, ateniéndose a lo que dispone et artfealo 8,5,

3. Las caracterfsticas y dimensiones de estas vias se ajustardn a fo que establece el
artfculo 8.3 de estas Normas.

Artfculo 7.8.4.- Jerarquizacién de la red viaria.

A cfectos de la aplicacién de las condiciones que hacen referencia a la

jerarquia del viario, se han considerado los siguientes rangos:

a) Carreteras: vias que aseguran la comunicacion vehicular delaciudad con el territorio
circundante.

b} Vias primarias: vias que sirven para desplazamientos urbanos de targo recorido, que
permiten unaelevadaespeciatizacion de sus flujos. Constituyen conlas anteriores la red
viaria bisica de peimer orden.

¢) Viario medio: vias de menor rango en cuanto a su funcién como seporte del trafico
rodado, pero fundamentales en fa estructura urbana por sus caracterfsticas, continuidad
y posicién. Constituyen la red viaria secundaria,

d) Otras vias, cuya funcién es canalizar los trificos de acceso a las actividades,

Arifculo 7.8.5.- Caracterfsticas gencrales del viario. Los mérgenes de las vas,
cvando discurran por suelo no urbanizable, estardn sometidos a las limitaciones y
servidumbres que determina la Ley 51/1974, de Carreteras, Cuando discurran por
suelos urbanizables y urbanos, estardn sometidos a las condiciones que el Plan General
establece.

Articulo 7.8.6.- Condiciones especificas de las calles particutares,

1. Se definen como tales las de propiedad privada que figuren con este carcter en los
Planes y Estudios de Detalle. Mientras conserven esta calificacién, el Ayuntamiento
€jercerd la oportuna inspeccién y vigilancia,

2. Su urbanizacién se ejecutard por los particulares o entidades promotoras de los
respectivos proyectos, y su ejecucion se ajustard a las prescripciones y caracterfsticas
establecidas por el Ayuntamiento para las vfas piblicas, debiendo disponer de los
servicios urbanos qus sefiala la Ley del Suelo, ademds de los de jardinerfa y redes de
riego. Los proyectos se ajustariin a la normativa municipad sobre la materia.

3. Si con posterioridad a Fa aperfura de una calle particular se modificare el plan de
ordenacifn del sector en ¢! que se encuentre incluida, se mantendré su calificacién
urbanfstica de temmeno vial a todos los efectos, incorpordndose éstas al patrimonio
municipal, de acuerdo con ¢l sistema de actuacién previsto en dicha erdenacién.

4. En ningiin caso podrén admitirse aperturas de cailes particulares que den lugar a
aumento de volumen, alturas o densidad de edificacion, distintas a Jas fijadas en el
planeamiento.

3. Podrén disponerse calles en fondo de saco que tendrdn una longitud méxima de
sefentay cinco {75) metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. En su final
se proyectardn espacios suficientes que permitan et giro de los vehiculos. Se unirén por
senderos de peatones que permitan enlaces cémodos y se preverd fa instalacion de fos
servicios complementarios ¢ de infraestructura. No podrén servir a més de doscientas
(200) viviendas.

Articulo 7.8.7.- Calles compartidas.

1. Son calles de circulacion compartida aguellas que pueden ser utilizadas indistinta-
mente por peatones y automdviles. Tienen, consecuentemente su mayoracomodoen fas
vias locales, tanto en las dreas residenciales, como en los sectores histéricos donde no
se puedan conseguir fas dimensiones mfninias de acerado que disponen estas Normas,
0 s conveniente mitigar los efectos del paso de vehiculos.

2. La gestién del tréfico asegurard que ninguna catle compartida tenga una intensidad
de paso vehicular incompatidle con el uso de la zona.

3. Lascaltes compartidas en su disefio trazado se ajustardn  lo establecido en el adfculo
8.6 de estas Normas.

Artfeulo 7.8.8.- Servicios del automévil.

1. Dentro de fas bandas Iaterales del viario, en las localizaciones que sefialare
el Ayuntamiento en funcién de las condiciones estéticas, de tréfico y de seguridad del
lagar, se podrén disponer instalaciones para el abastecimiento de combustible a los
vehiculos automdviles y actividades complementarias, con una ocupacién de fa
superficie cubiera no cerrada infedor a doscientos (200) metros cuadrados. Podrd
disponerse lambién una superficie méxima cublerta y cerrada de cincuenta {50) metros
cuadrados.

2. Las instalaciones podrdn ser d2 alguna de las siguientes categorias, seglin
su importancia:

a) Estaciones de servicio, con superficie cubierta, cerrada y no cerrada, y el méximo
nivel de productos de veata y de servicios del automdvil.

b) Unidades de sueninisteo, destinadas principalmente & la venta de os combustibles
més comunes para automéviles.
c) Aparatos surtidores.

3. Las instalaciones a localizar en el suelo nrbano, en especial en Ja zona
Centro Histérico de la ciudad, serdn preferentemente del tipo b) o ¢) y en cualquier caso
serdn especiatmente cuidadas las condiciones estéticas y de integzacién €n ¢l entome
urbang,

4. Las estaciones de servicio dispondrin como minime de dos (2) plazas de
estacionamiento por sugtidor, salvo que, en funcién de su emplazamiento y para no
obstaculizar el trifico, la administracién municipat considere oportune exigir mayor
ndmero de plazas de estacionamiento.

5. Las estaciones de servicios podrén albergar otros uses complementarios,
siempre que en relacién con Ja ordenanza de zona o el planeamiento de desarrollo sean
usos permitidos. En todo caso si ef use complementario fuese taller de automdvil su
superficie méxima no podrd exceder de fa mitad de la destinada exclusivamente a
estacién de servicio.

6. hediante Pianes Especiales el Ayuntamiento podrd determinar ¢l emplaza-
miento de estaciones de servicio tanto en suelos de titularidad piblica como privada.

Articulo 7.8.9.- Franjas de reserva. En las franjas de 1eservas para previsidn
delos ajustes de disefto en las nuevas vias, no podré ejecutarse obra alguna que pudiera
dar origen a aumento del valor en su posible expropiacion, Una vez determinado el
trazado definitivo, se utilizard el suelo de Fa franja de reserva para el destino que el
instrumento de desarroflo sefialare.

SECCION 2°. Condiciones particulares del uso pormenorizadoestaciones de autobuses
¥ centros de transporte,

Articulo 7.8, 10.- Aplicacién. Las condiciones que s sefialan para las estacio-
nes de autobuses y centros de transporfe viarie se aplicardn a los terrenos que ef
planeamiento destine a tal fin y que se representan enla docomentacién grafica del Plan
General,

Artlenlo 7.8.11.- Condiciones de uso, En las estaciones de autobusesy centros
de transporte podrdn construirse edificios para la atencién del usuario y servicios
terciarios complementarios,

Artfculo 7.8.12.- Condiciones de edificacidn.

f. Laedificabilidad seed Ia que se establezca en las condiciones particulares de zona, y.
en cualquier ¢aso, un (1) metro cuadrado por metra cuadrado si aquella fugse menor,
2. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a uses de servicios
ferciarios que complementen el uso principal. En todos los casos cumplirdn tas
condiciongs que, para cada uso, se establecen en estas Normas,

Arifeulo 7.8.13.- Condiciones de diseiio.

1. En relacién al viario, tos proyectos de estaciones y centros de transporte habrdn de
contener una propuesta justificada de ordenacién de la circulacidn en fos accesos y en
el interfor y un estudio de fas necesidades de aparcamiento,

2. En relacidn a as instalaciones de fos centros de transporte, se justificars asimismo
el mimero y superficie de instalaciones, y las reservas comespondientes, para cada una
de las actividades principales de TIR, TTF, Centro de Contratacitn, ITV, ete., as{ como
de tas complementarias: residencias, comedores, ete.

Anticulo 7.8.14.- Aparcamiento. Se dispondrd al menos de una plaza de
aparcamiento por cada cien (100} meiros cuadrados construidos.

Artfeulo 7.8.15.- Licencias de obras. Los actos de edificacién y poesta en
nuevo uso de los terrenos incluidos en este uso estdn sujetos at trimite de licencia
municipal y, sometidos a fas reglas de framitacion establecidas por el Ayuntamiento.
SECCION 3*, Condiciones particutares det uso pormenorizado portuario.

Artfculo 7.8.16.- Aplicacidn. Las condiciones que se sefialen para los puertos
son de aplicacidn en los terrenos que ¢l plancamiento destine a tal fin y que se
representan en la documentacion gréfica del Plan General.

Articulo 7.8.17.- Condicienes de desarrollo. En desarrollo de las previsiones
contenidas en este Plan General se redactard un Plan Especial para la ordenacion del
recinto portuario. Este Plan Especial se framitard de conformidad con lo establecido en
¢l Real Decreto Legislativo 1/92.

Artfcule 7.3.18.- Condiciones de disefio. Las condiciones ds disefio son las
impuestas por la fegistacién estatal vigenle y por las determinaciones de este Plan
General y de los instramentos que fo desarrotlen.

SECCION 4°. Condiciones particulares del uso pormenorizado infraestructuras urba-
nas bsicas.

Artfeulo 7.8.19.- Desarrollo.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan Gereral, como cualquier proyecto que
se redacte para su ejecucién y que afecte a las instalaciones de las infraestruciuras,
deberdn ser elzboradas con la méxima coordinacién entre la entidad redactora y las
instituciones gestoras ¢ compafifas conccsionarias, La colaboraci6a deberd
instromentarse desde las primeras fases de elaboracitn y se producird de formaintegral
yalolargo detodoel procese. Enire sudocumentacitn debers figurar la correspondien-
teales acuerdos necesarios paralaejecucion coordinada entre las entidades implicadas.
2. El Ayontamiento, & través de Planes Especiales de Infraestructura, establecers para
cada clase de infraestructura las disposiciones especificas que regulen sus condiciones.

Artfculo 7.8.20.- Ejecucida de las infraestructuras wrbanas bésicas. Cuando
paralaejecucida de ks infraestructuras no fuere menester la expropiacién del dominio,
s¢ podsd establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucién de
alguna servidumbre prevista en el derecho privade o administrativo, con Is condiciones
establecidas por el artfeulo 68 de fa Ley del Suelo. A estos efectos, 1as determinaciones
del Plan General sobre instalaciones de infraestructura Itevan implfeita la declaracién
de utilided piblica de las obras.y la necesidad de ocupacién de los terrenos ¢
instalaciones correspondicntes.

Arfculo 7.8.21.- Condiciones especificas de las infraestructuras para el
abastecimiento de energfa eléetrica.

L. Estas condiciones se aplicarén a los tendidos de Haneas y a sus estructuras de soporte
y 2 1as instalaciones en las que se lleva a cabo el cambio de tensién de fa energfa
transportada.



12 de febrero de 2003

B.O.P. DE CADIZ NUM. 35

Pigina 41

2. Toda instalacidn de nueva planta de cardcter definitivo, tanto de transporte de alta
tensién como de transformacién, deberd implantarse en fos lugares que se sefialen por
¢l planeamiento Gengral o de Desarrollo o Especial destinado a tal fin, dando origen a
sus comespondientes servidumbres,

3. Enelsuelourbanizable no se podréd lavantar instalaciones aéreas de alta tension fuera
de las sefialadas por ef planeamicento, Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados
acontuvieran elementos defas instataciones de energfa eléctrica sefialadas por el Plan,
se verdn sometidas a las servidumbres que se seifalan y asf deberdn recogerse en los
desarrotlos del mismo,

CAPITULQ 9°, Uso agropecuario,

Artfeulo 7.9.1.- Definicién y regulacién,

1. Tienen uso agropacuario los tereenos destinados al cultivo agricela y a Ja crfa de
ganados.

2. Este uso se regulard por los preceptos del Titulo Undéeimo de estas Normas,
TITULO VIII. NORMAS DE URBANIZACION,

CAPITULO 1°, Disposiciones Generales.

Articulo 8.1.1.- Aplicacidn. Las normas contenidas en el presente Titulo se
aplicardn a todas las obras de urbanizacidn que se ejecuten en el término municipal,
cualquiera que sea la persona o eatidades que las lleven a cabe y el proyecto que las
recoja.

Articulo 8.1.2.- Ejecucidn de las Obras de Urbanizacidén. Eas obras de
urbanizacién se ejecutarin conforme a fas prescripeiones técnicas que establezea, con
cardeter general o especffico €l Ayuntamiento, y ea los plazos fijados al efecto.
CAPITULO 2°.La Urbanizacién de tos Espacies Viarios.

Articuto 8.2.1.- Definicién de Red Viaria. Se entenderd por Red Viasia
aquetlos espacios que se destinen a facilitar el movimiento de los peatones, de las
bicicletas, los automdviles y de Jos medios de transporte colectivo en superficies
habituales en fas dreas urbanas, asf como ¢l aparcamiento de vehiculos,

Aricule 8.2.2.- Dimensiones y Caracterfsticas de las Sendas Péblicas para
Peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones en las
aceras serd de ciento cincuenta {(£50) centimetros; en las calles en las que sean
previsibles concentraciones importantes de peatones, sea por su cardcter comercial u
otra cualquier causa, la anchura minima serd de trescientos (304}) centimetros, siendo
en coalquier caso la anchura éptima una funcién de la circulacion de peatones y el
mobiliario urbano a disponer.

No ebstante, atendiendo a la espectal configuracion de las barriadas tradicio-
nales y autoconstruidas, y parcelaciones periféricas existentes, se admitirdn en dichas
zonas aceras cuya anchura minima seade setenta y einco (75) centimetros, salvo cuando
se prevé una fuerte actividad peatonal, el ancho mfnimo de Ja acera serd de ciento
cincuenta (150) centimetros. En los supuestos en que dichos minimos no puedan ser
atendidos, se recurrird, como disefio preferente, al de “calle de circulacién compartida™
{articulo 8.2.6).

2. Las vfas de circulaci6n tendrén una pendiente fongitudinat minima del uno
por ciento (1%) para evacuacidn de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento
{84%).

Estos limites podrin sobrepasarse, previa justificacién de su nece-sidad,
siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento{1%), cuando se asegure transversalmente
o con amplitud de dlsposmvos la recogida de agnas pluviales. i

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%), cuando se disponga cormo
ampliacién de acera una escalera piblica como reblanos de ciento veinte (120)
centfmetros de longitud, minima pendiente del ocho por ciente (8%) y contrahusllas de
treinta {30} centlmetros.

¢) Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras a.rqmtectdmcas, podrén
disponerse escaleras con peldatios de hueHa minima de treinta y cineo (35) centfmetros,
en un nimero miximo de diez {i0} peldaiios entre rellenos, que deberdn tener una
longitud minima de ciento veinte {£20) centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura mfnima libre de ciento cmcuenta
(150) centimetros, se podrin acompaiiar de alineaciones de 4rboles. Estos se plantardn
conservando la gufa prircipal y con ua trenco recto, con futeres y protecciones que
aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afios.

4. Las caracterfsticas de su pavimento serfn acordes con su funcién, movi-
miento exclusive de personas y excepcicnalmente de vehfcutos, ateniendo a lo
establecido en el artfcule 8.2.5.

Articulo 8.2.3.- Condiciones de Diseiio del Viario.

f. Los elementos de la red principal cuya traza discurra por suelo no
urbanizable, se disefiarén con arreglo a e que disponen las Instrucciones de Carreteras
ylas normas e instrucciones de aplicacién que dimanaren de los organismos competen-
tes de la Administracién del Estado y de la Comunidad Auténoma.

2. Las carreteras convencionales de nueva construcci6n y aquellas en las que
se realizasen obras de acondicioramiento, ensanche o modificacitn, cumptlirdn las
condiciones exigidas en la LCR y en su Reglamento, asf como en la ICR.

3. El resto de las vias urbanas se disefiard de acuerdo.con fas condiciones gue
establecieren por los organismos competentes de la Administracion del Estado y de fa
Comunidad Auténoma, por los criterios de disefto que pudiera establecer el Ayunta-
miento y por cuantas condiciones de aplicacién estén contenidas en estas Normas, en
especial las fichas de Recomendaciones de Disefios del Viario.

4. El disefio de las vias representado en la documentacién grafica det Plan es
vincutante en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se especifi-
quen, y otientativo en to referente a distribucién de la seccidt de la calle entre aceras
y calzadas; no obstante, 1a variaci6n de esta distribucidn, que no representara modifi-
cacién del Plan Genperal, habrd de atenerse al resto de los criterios enunciados en este
articulo y sus anexos correspondientes, debiendo en todo cado estar adecuadamente
justificada,

3. Para el dimensionamiento del resto de las vias se atender{i a los siguientes
criterios:

a) Aceras, fos establecidos en el artfenio §.2.2.

b} Calzadas: |

b.1) Las bandas de estacionamiento estardn prohibidas en autovias y carrete-
ras. En las vias pritarias, si las hubiere, seedn en linea, con una seccidn a ser posible
de doscientos treinta (230) centfmetros. En el viario medio serdn preferentemente en
lineas.

b.2) Las bandas de circulacién serdn de trescientos cincuenta (350) centime-
tros de ancho en autovias y carreteras, y con una seccién recomendada de trescientos
veinticineo {325} centimetros de ancho en vias primeras y trescientos (300} centimetros
en viario medio, atendiendo los acondicionantes de velocidad, seguridad y mejor
crganizacidn del trifico en cada uno de los tipos de vlas. El acceso tendrd una anchura
mfnima de 200 cm.

Con cardcter general el disefio de 1a via se adaptaré a las secciones tipo que
acompafian como anexo a estas normas, segdn el tipo de via y los usos del suelo en sus
mizgenes.

Antfcuto 8.2.4.- Accesos de las vias particulares a Iz red de carreteras.

1. Quedan prohibidos logaccesos con gire alaizquierda de as vias de cardeter particular
a las carreteras radiales v nacionates.

2, Ea las cameteras comarcales podrdn permitirse accesos con giro a la izquierda,
siempre que las condiciones del trazado sean aptas para ello, si la distancia del acceso
previsto a otros existentes es superior & dos mil (2.000) meteos y si la Intensidad Media
Diaria (IMD} de 1a via prevista es inferior a cincuenta (50) vehfeulos.

3, Podrd accederse con gire a la izquierda a las carreteras locales, siempre que las
condiciones def termeno lo consientan. Podréd permitirse, enlre accesos, distancias de
quinientos (500) metros.

4. Los accesos a fas carreteras nacionales y comarcales de vias con IMD inferiores a los
cincuenta {50) vehfeultos, con incorporacién al sertido de trdnsito, podrin permitirse
siempre que las condiciones def terreno lo permitan a distancias superiores a dos mil
(2.000)y metros. Enlas carreferas locales, esta distancia poded disminuirhasta quinientos
(500) metros,

5.Encualquiertipode conexidneon las vias nacionates y comarcales, ceandoen las vias
particulares que se proyecten se prevean IMD superiores a cincuenta (50) vehfculos, se
requerir proyecto especial del acceso aprobado por la oficina técenica del Organismo
competente, siempre que la distancia entre accesos de caracterfsticas andlogas sea
superior a dos mil (2,000} metros,

Artfeulo §.2.5.- Pavimentacion de las Vias Pablicas,

L. Lapavimentacién de aceras ycalzadas se hard tenfendo en cuenta las condiciones del
soporte y las det trdnsito que discurrird sobre ¢llas, asf como tas que se deriva en de los
condicienantes de ordenacidn urbana y estéticos.

2. La separaci6n entre las dreas dominzdas por ¢l peatén y el automévil se manifestard
de forma que queden claramente definidos sus perfmetros, establecido esta separacitn
normalmente mediante resalte o bordillo, A tales efectos, se diversifican fos materiales
de pavimentacidn de acuerdo con su diferente funcién y categorfa, circulacién de
personas o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehfcutos,
calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, ete.

3, El pavimento de las sendas de circulacién de los peatones y las plazas facilitard Ja
cémoda eirculacidn de personas y vehiculos de mano; se distinguirén las porciones de
aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehicalos a motor, que ne
defermarén su perfil longitudinal sine que tendrén acceso por achaflanado del borditlo,
4, Las tapas de arquetas, 1egistro, etc, se dispondrén feniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelardn con suplano. Ladisposicidn de imbornales serd
tal que Jas rejilias sean transversales el sentido de la marcha rodada.

Articulo 8.2.6.- Cailes de Circulacién Compartida.

1. Se evitard la impresién de separacién entre calzada y acera, por consiguiente, no
existirdn diferencias fisicas notables ente los distintes elementos de laseccidn transver-
sal de las calle. Las bandas que visualmente den la impresion de separar ¢l espacio
peatonal del vehicule deberdn interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera
percepiible para el usuario.

2, Lasentradas y salidas de las calles compartidas deberdn reconocerse como tales por
su propia ordenacién y, en 1a medida ¢n que sean utilizables por vehfculos, se tratarin
de forma andloga # los accesos de garajes y aparcamientos. Los accesos a estas calles
s¢ indicarén preferentemente mediante sefalizacién horizontal,

3, Se dispondrdn ordenaciones y dispositivos especificos ¢n las distintas partes de Ia
zona de coexistencia destinadas & Ja circulacién vehicular, de modo que los vehfculos
circulen a ta velocidad de tos peatones. La distancia que separe estos elementos de
ordenacisn no debe superar los cincuenta (50) metros. Estas ordenaciones pueden ser
ordulaciones det pavimento, itinerarios serpenteantes, eic.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente disehados como dreas de juego, se
diferenciarén con claridad de los destinados a fa circulacién, Es recomendable que estas
dreas de juego estén fisicamente separadas de los espacios utilizables por vehfculos,

Artfeulos 8.2.7.- Vias para Bicicletas. El disefio de fas vias para bicicletas en
cualquiera de sus ¢lases (carril-bici, carril bici-bus, pista bici y acera bici) atenderfala
seguridad de vehfeulos, ciclistas y peatones, a criterios cominmente aceptados por los
proyeclistas y, en su caso a las disposiciones municipales,

Articulo 8.2.8.- Estacionamiento en Via Pitblica,

1. Losestacionamientos enlas vias piblicas nointerferiedn et trénsito por éstas
debiendo contar con un pasille de circulacida con las condiciones dimensionates
minimas que se sefialan a continuacién:

# Unidireccional (a uno o ambos lados):

- Aparcarniento en linea, tres (3) metros
- Aparcamiento en baterfa, cinco (5) metros
- Aparcamniento en espina, cuatro (4) metros.
* Bidireccional:
- Aparcamiento en linea, quinientos (500} centimetros.
- Aparcamiento en baterfa, seiscientos ochenta (680) centimetros.
- Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550) centfmetros.
2. Cada tres (3) plazas de aparcamiento en linea o cada cuatro {4) plazas en



Pagina 42

' B.O.P. DE CADIZ NUM. 35

12 de febrero de 2003

baterfa, se plantard un &rbol que, ademés de aportar sombra, dtsc1plme Ia posicién de
los vehfeutos.

3. Se dispondrin de acverdo con lo establecido en la Nommalizacién de
Elementos Constructivos del Ayuntamiento, :

CAPITULO 3°. La urbanizacitn de los Espacios Libres.

Anfculo 8.3.1.- Urbanizaci6n. La urbanizacion se acomodaré en [o posible a
la configuracitin primitiva del tesreno. En particular en las zonas verdes dispuestas en
terrenos de peadiente acusada deberdn ordenarse mediante rebajes y abancalamientos
que permitan su uiilizacién come reas de estancia y pasco, debidamente integradas a
través de los elementos de articulacién tales como itinerarios peatonales, escaleras,
lineas de arbolado y otros andfogos.

Artfculo 8.3.2.- Servidumbre de Infraestructuras. Las serviduwmbres a las que
diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberén ser contempladas en el
proyecto a efectos da su tralamiento y disefio adecuados,

CAPITULO 4°, Las Infraestructuras Urbanas Bésicas.

Artfeulo 8.4.1.- El Dimensionamiento de Redes. Las redes de saneamiento y
abastecimiento internas se dimensionarfn teniendo en cuenta la afeccidn de las
restantes dreas urbanizables existentes o programadas, que puedan inflair de forma
acumulativa en los caudales a evacuar, o en Fa presién y caudales de la red de
abastecimiento y distribucién, con el fin de prever la progresiva schresaturacién de las
redes, y los inconvenientes ccasionados por modificaciones no consideradas en fas
escorrentfas,

Aricule 8.4.2.- Red de Abastecimiento.

1. En cadanficleo o zona poblada se garantizard el consumo intemo de agua petable con
un mfnimo de trescientos (300) litros por habitante y dfa para uso deméstice o su
equivalente para otros usos previste en fa zona servida de acuerdo con las instrueciones
que a este fin establezean el Ayuntamiento.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o dreas servida se dispondrén red y
elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldrin fuera de los Ifmites del
sector, ndcleo o drea a servir, siendo propio del Proyecto ¥ de [a correspondiente
urbanizacién los costos adicionales que en instalaciones, servidumbees y elementos
accesorios ellos suponga. Asimismo se garantizard su conservacién caso de que el
Ayuntamiento ne reconozca estos trazados internos 2 la red municipal,

Artfeulo 8.4.3.- Dimensiones de los Elementos de 1a Red de Abastecimientos.
1. Las secciones, materiales, calidades, y piczas especiales a utilizar serd fa que
establezca el Ayuntamiento.

2. El didmetro mfnimo serd de ochenta (80) milfmetros en lared general de distribucién.
La velocidad estard en todos fos casos comprendidas entre 0,5, y 1,5 metros por
segundo.

Artfeulo 8 4.4 .- Condiciones dePotabilidad, El agua de abastecimiento deberi
en todo caso cumplir Jas condiciones de potabilidad det Cédigo Alimentasio, asf como
fas instrucciones que a este fin impongan los organismos competentes,

Articulo 8.4.5.- Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales, El sistema
seré separativosiempre que haya posibilidad de vertido ared general que seaiguatmente
separativa. En caso contrario la red seré unitania,

Artfculo 8.4.6.- Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad,

1. En 4reas de baja densidad 1a red de drenaje, que recoja las aguas pluviales de suelo
pltlico podré discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacién adecoa-
dos hasta su vertide a los cauces naturales.

2. Eneste thimo caso lared de saneamiento recogerd iinicamente las aguas negras y [as
pluvialesinternas alas parcelas edificables, siempre que estas no tengan superficie libre
considerable.

3. Los difmetros minimos a emplear en lz red serd de treinta (30) centfmetros en Ja
exterior y de veinte (20) ceatfmetros en las acometidas domiciliarias.

Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didmetro inferiores a cuarenta
(40) centimetros, queda prohibido eluso del hormigdn. La velocidad en todo caso estard
comprendidaentrs 0,6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos Iimites la solucién serd
debidamente razonada.

4. Se protegerdn correctamente las tuberfas caso de que discurran por espacios de
caizada o aparcamiento, si no hubiere una diferencia de cota superior a un (1) metro
desde Ja clave hasta la superficie de calzada.

3, St las tuberfas de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijard una
distancia minimea de cincuerta (50) centfmetros libres entre las generatrices de ambas
conducciones, disponiéndese la del agua poteble a un nivel superior.

Artleulo 8.4.7.- Prohibicidn del Uso de Fosas Sépticas y Pozos negros. Queda
prohibido ¢l uso de las fosas sépticas y pozos negros en suelo urbano o urbanizable,
salvo que se empleen como depurzcién previa al vertido a una red general de
san¢amiento,

Artfealo 8.4.8.- Disposiciones Generales para otras Conduceiones,

1. Cumplirin las rormativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las institucio-
nes, organismos o empresas a kas que se conffe su explotacién.

2. Las competencias de la Corporacién sobre las condiciones a cumplie por las diversas
instalaciones en el interior de micleos o zonas de expansién, s¢ circunscribirdn a vigilar
{a compatibilidad de fa ocupacién del dominio pdbico municipal, con su afectacién
primigeniay bisica y al cumplimiente y compatibilidad de dicha ocupacién del dominio
publico munieipal, conlas disposiciones y ordenanzas aprobadas porel Ayuntamiento,
3. Toda urbanizacitn dispondrd de canalizaciones subterréneas para los servicios de
energlay telefonfa. Asimismo 5¢ enterrard o trasladard a sus lfmites los teadidos de baja
tension que precisen afravesaria.

Artfeulo 8.4.9.- Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras. Todo
tendide aéreo que deba discurrir dentro de la faja de servidembre la hard aunadistancia
minima de quince (15} metros de la arista exterior de la calzada caso de que la carretera
sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea camino o carretera secundaria,

Adiculo 8.4.10.- Las Infraestructuras para €l Abastecimiento de Energfa
Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacién que trater de las obras para el abastecimiento de
erergfa eléctrica, contemplardn las modificaciones de 3a red correspondiente al suelo

urbano, La ejecucién de las obras se acompafiard en el tiempo con las del resto de 1a
urbanizacidn, dentro de una coordinacién légica que racionalice los procesos de
¢jecucion de todas las obras programadas.

2, En el suelo urbano, salvo que se justificare cabalmente su improcedencia, todas las
instalaciones de abastecimientodeenergfa seréin subtemdneas. Laejecuciénde las obras
necesarias para ello poded ser exigida por el Ayuntamiento sélo cuando estén acabadas
fas que definen alineaciones y rasantes o se hicieren simultdneamente. Excepeional-
mente, en fas dreas de vso indusidal o, en general, en aquelias donde la densidad de
poblacién fuese baja, podrdn aulorizarse, previa justificacién pormenorizada, tendidos
aéreos, debiendo en todo case, discurrir €stos por los trazados que se sefizlaren por el
Ayuntamiento mediante instromento gue corresponda.

3. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro
de gravedad de las cargas, s¢ dispondrd bajo cubierio, en un edificio debidamente
protegido y aislado, salve que se dispusieran en terrenos destinados & tal fin o
cumplieren fas instruceiones de seguridad que se sefialasen.

4.Lasestaciones de transformaci6n se dispondrdn bajo cubiertoen edificios adecuados,
atal finy como se ha sefialado en ef pérrafo anterior, salvo en suelos industrizles ¢n los
que se reservase localizacidn expresa con especial condicion de poder ser instaladaala
intemperie.

5. En casos excepeionales podrd autorizarse el mantenimiento de Ifneas de distribucitn
aéreas en baja tensidn, debiendo justificarse adecuadamente 1a escasa incidencia tanto
en aspectos de seguridad como ambientales,

Artfeulo 8.4.11.- Ordenacién del Subsuelo. Los proyectos de urbanizacién
deberdn resolver la concentracién de los trazados de instalacienes y servicios bésicos
configurando una reserva o faja de suelo que & ser posible discurrird por espacios libres
no rodados e incluso po pavimentados.

Artfculo §.4.12.- Ejecucién de cbras de calas. Las obras a ejecutar en fa via
piblica o espacios libres municipales de dominio y use ptblico se regulardn segin lo
establecido en el Reglamento Municipal para la ejecucién de calas en las vias piblicas,
CAPITULO 5° Normativa complementaria para ¢l desarrollo de las alineacicnes y
rasantes def Plan General de Ordenacién.

Articulo 8.5.1.- Alineacidn de sistemas generales considerados por el Plan
General. La alineacidn definitiva de estos sistemas estard sometido al proyecto de obra,
Pian Especial o Proyecto Péblico que fa desarrolle. En et caso de solicitarse licencias
con anterioridad a la redaccion de estos documentos en parcelas colindantes con los
referidos sistemas, la alineacién y linea de edificacién serd Ia reflejada en el plano de
Calificacidn, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes, complementada con las protec-
ciones y servidumbres previstas por la Normativa de este Plan y legislacién especifica
comespondiente.

Artfculo 8.5.2.- Desarrollo de las alineaciones y rasantes a través del ‘Expe-
diente de Alineaciones’. El establecimiento de alineaciones y rasantes de una parcela
a efectns de concesién de licencia se efectuard de forma previa a dicho acto mediante
el correspondiente ‘Expediente de Alineaciones® a escafa 1/500 que especificard y
adaptaré para la parceln 0 manzana en cuestion Jas determinaciones establecidas por el
Plan General a estos efectos y que por lanto podr# ineluir las siguientes determinacio-
nes:

- Anchura de vial,

- Linea médxima de edificacién.

- Bstablecimiento de patios, porches o seportales en la fachada.

- Bspecificacién de fos vuelos méximos permitidos, chaflanes segiin Ordenanza,
- Rasante de vial en el frente de la parcela,

Artfculo 8.5.3.- Tira de cuerdas. En aquellos casos en que se considere
necesario por los Organos de Gestién Municipales se llevard a efecto latira de cuerdas
de una parcela determinada, en el expediente de alineaci6n, levantindose acta de]
mismo por el téenico mumcnpa[ competente,

Artfeulo 8.5.4.- Debinicién de a rasante de un vial,
1.Larasante de vfas yaurbanizadas serd Ja definida en los planos de Calificacién, Usos
Sistemas, Alineaciones y Rasantes a escala 1/2.000 que coincida con la rasante
consolidada en la construceién de la misma.

2. Larasante de vfas no urbanizadas serd la resultante del Proyecto Ordinario de Obras
o estudio justificativo que la desarrolle. En todo caso este serd previo 2 la concesion de
cualquier licencia de obras en parcelas a las que el vial de fachada.

Articulo 8.5.5.- Estudios complementarios de alineaciones y rasantes.

1. En aquetlos casos que por razones técnicas urbanfsticas se considere necesario, se
delimitarén Planes Especiales o Estudios de Detalles que ajusten o desarrollen las
alineaciones determinadas en el Plan General. Las referidas actuaciones s¢ iniciarfn de
oficic por el Ayuntamiento o a instancia de los particulares en los casos que se
consideren justificados o estén contemplados en as normas del Plan General.

2. Los Planes Especiales o Estudios de Detalle que desarrollen vias primanas incluirdn
aquellos suzlos que queden adscritos al trazado, zonas de protecc'lén del mismo o que
queden afectados por razones urbanfsticas,

Articulo 8.5.6.- Vigeacia de senderos y caminos peatonales, Las actuaciones
wrbanfsticas mantendran el cardcter piblicodz los caminos, senderos, veredas, caftadas,
etc., admitiéndose Ja rectificacién del trazado de los mismos ea aquellos casos que,
debidamente justificados, se asegure su continuidad, siendo de apli¢acién el resto de
determinaciones establecidas en el artfeulo 13.8 de estas Normas. 1
TITULO IX. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION,

CAPITULO 1%, Aplicaci6n, tipos de obras de edificacidn y condiciones de la
edificacion. I

Artfeulo 9.1.1.- Definicién y aplicacién,

1. Son las condiciones a que ha de sujetarse Ia edificacion en sus propias caracterfsticas
y en su relacidn con el entorno,

2. Las normas contenidas en €] presente Titulo se aplicarén a la edificacién en el suclo
urbano y enelurbanizable y también se-ajustardn aellas los instrumentos de planeamiento
que desarrollen ¢l Plan General.

3. Los téminos y conceptos definidos en fos distintos Capftulos de este Titulo tendrin
el significado y alcance que se expresa ¢n sus definiciones.
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Artfeulo 9.1.2.- Derecho a edificar.
i 1. Bl derecho a edificar un terreno estd condicionado a 1a obtencién de la licencia,
. siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la presente ordenacitn y asu
- aprovechamiento urbanfstico.
2. En el suelo usbano cabré la edificacin en las parcelas que cumplan los requisitos
establecidos en los Tittlo IV y V que tengan la consideracidn de solar y satisfagan las
condiciones establecidas en las normas particulares de [a zona en que se encuentren.
3. En suelo urbanizable son edificables los terrenos quecumplan las condiciones fijadas
en ¢l Titnlo VI, cuando estén calificadas como aptas para edificar y cumplan fas
condiciones de sofar.
4. En ¢l suelo no urbanizable cabré la edificacidn en los terrenos que cumplan los
requisitos establecidos en el Titulo XI.

Artfeulo 9.1.3.- Tipos de obras de edificacidn.

L. A los efecios de Ia aplicacién de las condiciones generales y particulares regufadas
en las presentes Normas se aplicard el aprovechamiento lipo correspondiente a los
terrenos edificados cuando se sustituye la edificacion existente, entendiéndose por tal
Ia gjecucidn de obras que por su naturaleza hubieran permitido la declarzcidn de ruina
del inmueble.

Articule 9.1.4.- Informe urbanistico. Previamente a la presentacidn del
proyacto bisico, los pariiculares podrdn solicitar al Ayuntamiesto un Inforrne Urbanis-
tico de la parcela sobre la que se pretende actuar, justificando ef tipo de obra a realizar
enfuncién delas caracterdsticas fisicas del edificioexistente y los usos actuales y futuros
alos que se pretende destinar.

Las condiciones establecidas en el Informe Urbanfstico tendrdn validez deun
afio.

Ladocumentacitn técnica necesaria para la solicitud del Informe Urbanistico
serd, 2l menos, un Estudio Previe con el consigaiente contenido minimo:

a) Memoria Descriptiva del edificio existente si lo hay, con las indicaciones signientes:

1. Estado de conservacién,

2. Enumeracién de fas zenas en las que se quiere intervenir.

3. Alcance de la intervencién,

b) Planos de estado actual del edificio, a escala 1100 referido a todas las plantas del
misto, asf como todas las fachadas exteriores e interiores a patios o espacios libres y
las secciones més significativas, con delimitacién de [a zona de intervencion.

¢) Planos de propuesta a escata minima 1: 100, indicando Ias nuevas actuacicnes, sifas
hubiere,

d) Folograffas descriptivas del estado actual de la edificacién referidas a aspecios
generales de la misma, como minimo una de 1a fachada y de las casas colindantes.

Arfculo 9.1.5.- Clases de condiciones de 1a edificacién.

I, La edificacion cumplird las condiciones que se establecen en Jos Capitulos
anteriores, en los términos que resulten de los mismos y de Ias ordenanzas de zona o ¢l
plangamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso
que le sean de aplicacidn,

2. Las condiciones de edificacion se refieren alos aspectos gue acontinuacién
se relacionan:

a) Condiciones de parcela,

b} Condiciones de posicidn del edificio en Ia parcela.

¢) Condiciones de ocupacién de la parcela por el edificio.
d} Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento,

&) Condiciones d¢ volumen y forma de los edificios.

f) Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

g) Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable, la edificacién cumplird, ademdés, las condiciones
que se sefialen en el Plan Parcial correspondiente.
CAPITULO 2°. Condiciones de la parcela.

Articulo 9.2.1.- Definicién. Condiciones de [a parcela son los requisitos que
debe cumplir upa parcela para poder ser edificada, Eslas exigencias vienen impuestas
porlasdisposiciones del usoaquese destine la parcelay porlas condiciones particulares
de Ia zena en que se sitie.

Artfculo 9.2.2.- Aplicacin, Las condiciones de ka parcela sélo se aplicardn a
las obras de sustitucidn, ampliacién y nueva planta, sin pegjuicio de lo que se establezca
en fas condiciones patticulares de zona.

Articulo 9.2.3.- Pefiniciones referentes a las condiciones de parcela. Las
cendiciones de fa parcela se establecerin mediante los términos y pardmetros que a
continuacién se definen:

a) Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitada por
alineaciones exteriores contiguas,

b} Parceta: es la superficie de terreno destindada como unidad predial y comprendida
dentro de las alincaciones exteriores.

¢)Linderos: son las lfneas perimetrales que delimitan una parcela y 1a distinguen de sus
colindantes, Lindero frontal es ¢l que delimitala parcela con la via o el espacio libre al
que de frente; son linderos Yaterales los restantes, llaméndose testero el lindere opuesto
al frontal. Cuando s¢ trate de parcelas con més de un lindero en contacto con via o
espacio piblico fendrdn consideracidn de lindero frontal todos ellos, aunque se
entenderd como frente de la parcela aquél en que se sitite el acceso a fa misma.

d} Superficie de parcela: es ladimensidn de la proyecei6n horizontal del drea compren-
dida densro de los linderos de Ia misma,

e} Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por cumplir las condiciones
establecidas en el artfculo 5.1.5, puede ser edificada, previa la oportuna licencia
municipal.

Articulo 9.2.4.- Relacion entre edificacidn y parcela.

1. Toda edificacion estaré indisolublemente vinculada a una parcela.

2. Lasegregacion de fineas en que existiera edificacién deberdn hacerse con indicacién
delaparte de edificabilidad que le corresponda segiin el planeamiento ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabitidad estuviera agotada, serd posible la
segregacidn, pero deberd realizarse una anotacién en el Registro de Ja Propiedad
haciendo constar que la finca segregada no es edificable, por lo que sdlo podrd

destinarse a espacio libre, viario, equipamiento o deportivo .

Artfeulo 9.2.5.- Segregacidn y agregacién de parcefas.

L. No se permitirin segregaciones o agzegaciones de parcelas cuando fas parcelas
resuliantes no cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de
dimensi6n igual 0 menor que la minima serdn indivisibles.

2. Se podrd autorizar Ia edificacién en parcelas que no cumplan cualquiera de fas
condiciones dimensionales si satisfacen el resto de las condiciones para ser considera-
das como sofar que se sefialan ¢n el artfeulo 8.2.7 y no existe la posibilidad de
reparcelacitn con otras colindantes.

Artfculo 9.2.6.- Delimitacién e identificacién de tas parcelas. Las parcelas se
delimitardn e identificarin mediante sus linderos y su Cédigo Urbanistico. Los solares,
ademds, mediants ¢k nombre de Ia calle o calles a que den frente v su ndmero de orden
dentro de eflas, que estardn reffejados en el plano parcelario municipal, o en los planos
de los proyectos de reparcelacién municipal, o en los planos de fos proyectos de
repar¢etacién, parcelacidn o compensacién que se apruchen, y, en su defecto, en fos
planos catastrales,

Artfeulo 9.2.7.- Condiciones para Ia edificacién de una parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada deberd cumplir las siguientes
condiciones:

a} Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto ¢n estas Normas pata fas edificacio-
nes provisionates, deberd tener aprobado definitivamente ef planeamiento que el Plan
General o instrumentos posteriores seialen para el desarrolto del drea y estar calificada
para un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion:

[) Estar emplazada cen frente a una via que tenga pavimentada la calzada y
aceras, y disponga de abastecimiento de agua, evacuaeién de aguas en conexién con fa
red de alcantarillado y suministo de energfa eléctrica, debiendo tener estos servicios
caracterfsticas adecuadas pata servir a la edificacién que sobre ellas se haya de
construir.

2) Que aiin careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se
asegure la¢jecucidn simultérnea de 1a edificacidn y de la urbanizacion, conlos servicios
minimes precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por ¢l Ayuntamicnto
y con arreglo a Jas garantfas del anticuto 40 del Reglamento de Gestién Urbanfstica,
hasta que fa parcela adquiera las condiciones del pérafo 1),
¢} Condiciones de gestién: tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que
fijenlos instrumentos que establezean <1 Plan General o tas figuras de plancamiento que
lo desarrollen, ast come fas determinaciones comespondientes a fa unidad de actuacién
en ka que pueda estar incluida para la distbucién de las cargas y beneficios del
planeamiento.

d} Condiciones dimensionates: satisfacer, las condiciones dimensionales fijadas por el
Plan General o los instrumentos que lo desarrollen en relacién a;

I} Superficie: que deberd ser igual o superior a Iz fijada por ¢l plancamiento
como minima & igual o inferior a Ja que sefialase como méxima.

2) Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a Ia fijada por el
planeamiento como minima e ignal o inferjor a fa que sefiatase como méxima.

2. Ademds de lfas condicicnes descritas en el apartado anterior, deberdn
cumplir Jas que sean aplicables debido al uso a gue se destine y alaregulacion de lazona
en gue se localice.

CAPITURQ 3°. Condiciones de situacidn y forma de los edificios.
SECCION 1%, Definicidn y aplicaci6n.

Adiculo 9.3.1.- Condiciones de situacién y forma de los edificios. Son
aquelfas que definen 1a posici6n, ocupacién, aprovechamiento, volumen y formade las
edificaciones en s{ mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de
usos y las condiciones particutares de zona.

Articule9.3.2.- Aplicacién. Las condiciones de situacién y forma se aplicardn
en su integridad a Ias obras de nueva edificacién, Para el resto de los tipos de obras
(conservacidn, consclidaci6n, acondicionamiento, restauracidn y reforma) tan solo se
aplicardn las condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas cbras, sin
perjuicio de o que establezca las ordenanzas de zona o las normas de proteccidn.
SECCION 2°, Condiciones de posicidn del edificio en ia parcela,

Articulo 9.3.3.- Alireacion .

1. La alineacién es ka determinacién gréfica, contenida en los Planos de Alineaciones
y Rasantes del Plan Generat o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen,
que separa los suelos destinados a viales o espacios Hibres de uso pblico de las parcelas.
2. La iinea de edificaci6n deberd coincidir con la alineacién exterior cuando asf lo
establezcan las condiciones particulares de zona, sin perjuicio de Jos retranqueos que
Fas mismas autoricen.

i Arifculo 9.3.4.- Linea de edificacibn, alineacién interior, fondo edificable.
1. Lp linea de edificaci6n es la interseccién del plane de fachada exteror o interor del
edificio con el terrena.
3. Fondo edificable es la linea marcada en los Planos de Alineaciones y Rasantes que
separa [a parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacién y el espacio libre
de la parcela.

¢ Arfeule 9.3.5.- Fachada y medianerfa.
1. Planc de fachada o fachada es el plano o planos verticales que por encima del terreno
separan ¢l espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los
clementos constuctivos del alzado del edificio excepeidn hecha de los cuerpos
salientes, vuelos, aleros y cornisas.
2. Medianer{a o fachada medianera es el Henzo de edificacién que es comin con una
construccién colindante, estd en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa
una parcela de ta colindante que pudiera edificarse,

Articulo 9.3.6.- Separacién a linderos,

1. Separacidn a linderes es 1a distancia horizontal entre ef plano de fachada y el lindero
correspondicate medida sebre una recta perpendicular a éste.

2.Enaquellos casosengue el planeamiento establezca distintos valores de ka separacién
enire la edificacidn a los linderos laterales y al festero, y cvando por Ia irregular forma
de Iz parcela sea diffcil diferenciar cual es ¢l testero, se medirdn las separaciones de
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modo que redunden en la mayor distancia de Ia construceifn a las de su entorno, y en
la mejor construccitn a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio
del espacio libre de pareela.

3. Las separaciones mfnimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal, al
testero, a sus finderos laterales son Fas establecidas en cada caso en fas condiciones
particulares de zona,

Hstas separacicnes sen distancias minimas a las que puede situarse la edifica-

¢i6n y sus cuerpos salientes.
4. Satvo que las condiciones particubares de zona dispongan expresamente lo contrario,
las plantas sétano y cualesquiera elra construccion o instalaciones resultantes de
desmontes, nivelaciones de terrene o excavaciones, deberdn respetar las distancias
minimas z los tindes de parcela, excepto si se trata de Ia parte que sirva para dar acceso
desde el exterior a los usos permitidos e los s6tanos y siempre que dicha parte no
exceda del quince por ciento (15%) de 1a superficie libre de parcela.

Artfeulo 9.3.7.- Retranqueos.

1. Retranqueo ¢s la anchuea de la banda de terreno comprendido entre la
alineacidn exterior y la linea d¢ edificacion. El par&metro puede establecerse como
valor fijo obligado o como valor mfnimo.

2. El retranqueo puede ser:

a} Retranqueo ¢n todo el frente de alineacién de una manzana.

b} Retranqueo en las plantas pisos de una edificacién.

¢) Retrangueo en planta baja para formacién de porticos o soportales.
d) Retranqueo parcial en parte del frente de alineacion.

3. El retranqueo se medird en la forma determinada para la separacién a
[inderos.

Articuio 9.3.8.- Edificios colindantes y separaciones enire edificios.

1. Ediftcios colindantes son las construcciones aledadias o del entomo cuya existencia
pueden condicionar la posicién de [os nuevos edificios,

2, Se entiende que un edificio esté separado de otros coande existe una banda lbre
entorno a la construcci6n de anchura igual a una dimensién dada medida sobre rectas
perpendicilates a cada una de fas fachadas.

3. 8i 1as condiciones particulares de zona estableciesen separacién entre edificios se
habré de cmplir, tanto si estdnlas construcciones en Jamisma parcela como en parcelas
colindantes o separadas por vfas u otros espacios ptiblicos.

Anrifculo 9.3.9.- Area de movimiento de la edificacidn. Area de movimiento
de la edificaci6n es la supeeficie dentro de ks cual puede situarse la edificacién como
resultado de aplicar 1a totalidad de Fas condiciones que inciden en 1a determinacién de
[a posicidn det ediftcio en la parcela.

Artfeulo 9.3.10.- Rasante, cota natural del terreno y cota de nivelacién,

1, Rasante es [a linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias
piibicas, tomado, salve indicacién contraria, en el eje de fa via. En los viales ya
ejecutados y enausencia de otra definicion de Jarasante se considerard comoa tal el perfil
existente.

2, Cotanatural del terrenoes laaltitud relativa de cadapunto del tereno antes de ejecutar
la obra urbanizadora.

3.Cotade nivelacitn es la aititad que sirve como cotat 0 de referencia paralagjecucién
de la urbarizacién y medicién de la altura.

SECCION 3, Condicienes de ecupacién de la parcela por la edificacién.

Artfculo 9.3.11.- Ocupacién, superficie ocupable y coeficiente de ocupacién,

1. Ocupacién o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perfmetro
formado por la proyeceién de los planos de fachada sobre un plano horizontal,
2. Superficie ocupable es la superficie de 1a parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacién. Su cuantfa puede sefialarse o bien indirectamente, como conjuncidn de
referencias de posicidn siendo entonces coincidente con el érea de movimients, ¢ bien
directamente, mediante la asignacidn de un coeficiente de ocupacidn.

Alos efectos del establecimiento de este pardmetro se distingue la ocupacién
de las plantas sobre rasante y las de la edificaci6n bajo rasante.

3, Coeficiente de ocupaci6n es Ja relacidn entre la superficie ocupable y Ja superficie de
la parcela,

Su sefialamiente se hard bien como cociente relativo entre la superficie
ocupable y latotal de la parcela, bien como porcentaje de Iz superficie de la parceta que
pueda ser pcupada,

Artfeelo 9.3.12.- Superficie ocupable.

1. La ccupacifn méixima de parcela que podrd ser edificada ¢s la establecida en las
normas aplicables enla zona, Laocupacitn serd el drea de fa superficie de Fa proyeccién
ortogonal sabre un plano herizontal de todo el volumen de fa edificacién incluidos los
cuerpos salieates.

2. E coeficiente de ocupacidn se establece come ocupacién méxima. Si de fa conjun-
cién de este pardmetro con ofros derivados de las condiciones de posicidn resultase una
ocupacién menor, serd este valor el que sea de aplicacidn.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computard como superficie
ocupada por fa edificacién.

Artfculo 9.3.13.- Ocupacién bajo rasante. La ocopacién bajo rasante serd la
que en cada'caso zutoricen las condiciones particulares de zona.

Articalo 9.3.14.- Superficiz libre de parcela.

1. Superficie libre de parcela es ¢l drea libre de edificacién como resultado de aplicar
las restantes condiciones de ocupacidn.

2, Los terrenos que quedaren libres de edificacidn por aplicacién de la regla sobre
ocupacién mdxima de parcela, no podrdn ser objeto en superficie, de otro aprovecha-
miento, que ¢l correspondiente a espacios libres al servicio de la edificacién o
edificaciones levantadas en 1a parcela o parcelas.

3.Los propietarios de dos o m4s parcelas contiguas podrir esteblecer la mancomunidad
de estos espacios libres, con sujecién a los requisitos formales establecidos en estas
Normas para los patios mancomunados.

Arifculo 9.3.15.- Construceiones auxiliares.

1. Salvo que lo prehibieran las nomas de zona, se podré levantar edificacidn o cuerpos
de edificacién auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino & porterfa,

garae particular, focales para guarda o depdsito de materal de jardinerfa, piscinas o
andlogos, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensa, invernaderos, garitas de guarda, etc.
2. Las construcciones auxiliares computardn a efecto de fa medicion del aprovecha-
miento peto y ocupacidn y deberdn cumplir las condiciones de separacién a linderos y
deestéticaque, encadacaso, sean de aplicacién al edificio principal, Su altura no podra
exceder de una planta ni de cuatrocientos sesenta (460) centfmetros,

SECCION 4%, Condiciones de edificabilidad y aprovechamienta,

‘Artfeulo 9.3.16.- Superficie edificada por planta, superficie edificada total,
superficie Wil superficie edificable y coeficiente de edificabilidad neta,

I. Superficie edificada por planta es [a superficie comprendida entre los Hmites
exteriores de cada vna de las plantas de edificacion.

2. Superficie edificada total es Fa suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen ¢l edificio.

3, Superficie @il es Ia superficie comprendida en el interfor de sus paramentos
verticales, que es de dicecta ntilizacidn para el uso a que se destine. Es superficie itil de
una planta o del edificio, fa suma de las superficies tiles de fos locales que o integran.
La medicién de fa superficie 1til se hard siempre a cara interior de paramentos
terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie
ediftcada total que puede construirse ¢n una parcela.

Su dimensién puede ser sefialada por el plancamiento o bien mediante la

conjuncién de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela o bien
con ¢l coeficiente de edificabilidad,
5. Coeficients de edificabilidad es Ia refacién entre la superficie total edificable y 1a
parcela neta, es deeir con exclusién de todos los espacios piiblicos, en la que ha de
situarse 1a edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicard mediante 1a fraccién
que exprese la relacidn de metros cuadrados de superficie edificada total {(m2t) por
metro cuadrado de la superficie neta de parcela (m2s),

Artfculo 9.3.17.- Computo de la superficic edificada, Salvo que las normas de
zona establezean otros, para el cémputo de fa superficie edificada se seguirdn fos
siguientes criterios:

[¥) No se computard como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante ni
los sopertales, los pasajes de acceso a espacios libres pablicos, los patios interiores de
parcela gue ne estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro, las plantas
bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, tas construcciones
auxiliares cemradas con materiales transhicidos y construidos con ¢structura ligera
desmontable, los elementos omamentales en cubierta, y 1a superficie bajo Ia cubierta si
carece de posibilidades de uso, o estd destinada a depésitos u otras instalaciones
generales del edificio.

2°) Computardn integramente los cuartos de caldera, basuras, contaderes y oiros
anfltogos, asf como todos los cuerpos volados y las edificaciones auxiliares, salvo Jas
incluidas ex la regla anferior.

Artfeulo 9.3.18.- Consideracién del coeficiente de edificabilidad, La determi-
nacién del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una
edificabilidad méxima; si de Ja conjuncidn de este pardmetra con otros derivados de las
condiciones de posicién, ccupacién, forma y volumen resultare una superficie total
edificable menor, serd éste el valor & aplicar.

SECCION 5°. Coendiciones de volumen y forma de los edificios.

Artfeulo 9.3.19.- Aliura del edificio.

1. La altura puede expresarse en unidades métricas o en aimere de plasias,

2. La altora media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior
de crigen y referencia hasta cualquiera de los siguientes efementos y en funcién de ello
serd:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccidn de Ia cara superior del forjado
que forma el techo de [a Gltima pianta con el plano de fachada del edificio.
b} Altura total: es la medida hasta la cumbrera ms alta de] edificio.

Cuandola althura se expresare en unidades mélricas y no se especificara a cual
se refiere se entenderd que es 1a alura de cornisa.

3. En ndimero de plantas la altura indicard el ndmero de plantas por encima de
lacotade origen yreferencia o de larasante, incluida la planta baja. Eneste caso la altura
podré expresarse abreviadamente con la expresién P.B., para indicar la planta baja,
seguida en su caso, del signo + y un digito indicando €l nimero de plantas restantes.

Artfeufo9,3.20.- Consideracién de Ia condicidn de altura. Enlos casos en que
se seftalare coma condicién de altura solamente la mdxima, ha de entenderse que es
posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir Ja edifica-
cidn hastalaalturaméximaen los casos en que se entienda que, de fo contrario, se estarfa
agrediendo la imagen urbana,

Artfcuto 9.3,21.- Coastrucciones ¢ instalaciones por encima de la altura
reguladora méxima. Por encima de [a altura méxima s6lo se permiticin;

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y
cuyos arranques se produzean en todas 1as lineas perimetrates de sus fachadas exterio-
res. Bl vuelo miximo de 1a cubierta no podré superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo Ia cubienta no serfn habitables ni
ocupables, salvo que expresaments lo autericen las condiciones particulares de zona.
b) Los petos de barandilla de fachadas (antedor, posterior o laterales) y de patios
interores, asf como los elementos de separacién entre azoteas.
<) Las cimaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubieita plana,
d) Los remates de fas cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones, que no pedrén sobrepasar una altura de tres con cincuenta {3,50) metros
sobre la altura de comisa. Las chimeneas de ventilacién o de evacuacitn de humos,
calefacciony acondicionamiento de aire y demds elementos écnices, con las alturas que
en orden a sis correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnoldgicas de fa
Edificacién del MOPU, y en su defecto el buen hacer constructivo.

) Los remates del edificio de cardeter exclusivamente decorativo.
f} Los 4ticos euando asf {o permitan las condiciones particulares de zona.

Arfculo9.3,22.- Criterios para el establecimiento de lacota de referencia y de
la altura.
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1. Edificios con alinezci6a obligatoria a vial: En los edificios cuya fachada
deba sitwarse obligatoriamente alineada al viat, 1a determinaci6n dela cotadereferencia
o punto de origen paralamedicién de alturaserd diferente para cadauno de fos supuestos
siguientes:

[.1. Edificios con frente a una sola via.

@) La cota de referencia se tomar en el punto de fachada coincidente con la
rasante de calle de cota media entre las extremas,

1.2. Edificios con frente a dos o més vias piblicas formando esquina o chafldn.

Sila altura de a edificacién es Ia misma en cada frente de vial, se aplicardn
las disposiciones del ndmero 1.1 anterior, pero resolviéndose ¢l conjunto de las
fachadas a todos los viales desarolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.
1.3, Edificacién en solares con frente a dos vias paralefas u oblicnas que no formen ni
esquina ni chafldn,

a) Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no
formen ni esquinani chaflin y cuya edificaci6r en cada frente vengaseparada de la otra
por el espacio libre intertor de manzana, se regularén a efectos de medicidn de alturas
como si se tratase de edificios independientes.

) Edificiosen solares con frente ados vias paralelas u obliculas que noformen
ni esquina ni chafldn y que se sitéien en manzanas sin espacio libre interior comin, La
altura reguladora se determinard por el ancho del vial a que d€ eada edificacién. Esta
allura se aplicard hasta una profundidad edificable determinada por el lngar geoméirico
de los puntos equidistantes de la atineacién ebjeto de la edificacién y de Ia alineacicn
de la fachada opuesta.

1.4. Los casos particulares que criginen atineaciones muy irregulares, se resolverdn por
analogfa con los criterios expuestos en los apartados anteriores.

En caso de que fa diferencia de alturas sea tal que haga imposible la divisidn
se podrd incrementar en una planta la alwira del edificio pararesofverlo adecuadamente,
sin que ¢llo suponga aumento de fa edificabilidad inicial.

2. Edificios exentos: En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse
alineada al vial, las cotas de referencia para la medicidn de alturas se atendrd a las
siguientes reglas:
2.1.Lacotade referencia es lade laplanta bajaque podrd establecerse conuna variacién
absoluta superior o inferior a cientocincuenta (150) centimetros con relacién a la cota
natural del terreno, En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta baja
habré de fraccionarse en el ndimero convenieate de partes paracumplir con Fa condicién
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura méxima autorizada en ninguna seccién
longitudinal o transversal del propio edificie con respecto a las respectivas cotas de
referencia de fas distintas plantas bajas existentes.

2.2. La altura mdxima de Ja edificacién se fijard en cada uno de sus puntos a pastir de
la cota de 1a planta que tenga la consideracicin de planta baja.

2.3. En los casos en que la edificacion se desarrolla escalonadamente para adaplaese a
la pendieate del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada plania
o parle de planta que tengan fa consideracién de planta baja, se sujetardn a la altura
méaxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabitidad total no
deberf ser superior a la que resultard de edificar en un terrene horizontal.

Artfeulo 9.3.23.- Plantas,

L. Pianta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. Laregulacién del Plan General considera los siguientes fipos de plantas en
funcidn de su posicida en ¢l edificio
1) $61ano. Es la planta que tiene e forjado del suelo por debajo de Ia plantabajay el de
techo por debajo de ia cota de referencia,

b) Semisétano. Es la planta que tiene el forjado de suelo por debajo de Ja planta baja y
el de techo hasta los cientocincuenta centimetros por encima de la cota de referencia.
b) Planta baja. En la edificacién que deba alinearse a vial, tendrd la consideracion de
pianta baja aquella cuyo suelo esté situado entre los setenta {70} centfmetros por debajo
de lacola de referencia y los ciento cincueata {150) centfmetros por encima de ¢lla, sin
perjuicio de fo que establezea las condiciones particulares de zona del Plan General. En
¢l sesto de las edificaciones la planta baja serd la que tenga el suelo entre los
cientocincuenta (150) centfmetros por encima o cientoveinticinco (125) por debajo de
la rasante del terreno.

¢) Entreplanta. Es la planta que ticne la totalidad del forjado de suelo en una posicidn
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

d) Planta piso. Es la situada por encima del forjada de techo de la planta baja.

€) Atico. Es la tiltima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a
la normal de las restantes plantas y su fachada se encuentra retrangueada del plano de
fachada del edificio.

f) Bajo cubierta, Es Ja planta sitvada entre fa cara superior del forjado de la tltima planta
y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Artfendo 9.3.24.- Altura libre de piso y cota de planta piso.

L. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos
plantas consecutivas.

2. Altura libze de piso es Ja distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de vna planta y la cara inferfor del forjado del techo en la misma planta o, 5i
lo hubiere, del falso techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de referencia de la
planta baja y Ia cara superior del forjadoe de la planta a la que se refiere fa medicida.

Articulo 9.3.25.- Sdtanos,

1. La altura libre de los sdtanos no serd inferor a doscientos veinticinco (225)
centfmelros, ni la altura de piso inferier a doscientos cincuenta (250) centfmetros salve
To dispuesto para garajes en estas Normas.

2. El niimero total de sétanos, no podrd exceder de dos (2), ni ]a cara superior del
pavimento del sétano més profundo distard més de cinco (5) metros medidos desde fa
rasante de la acera o del terreno.

Artfeulo 9.3.26.- Entreplantas.

1. Podran awtorizarse 1a construccidn de entreplantas siempre que su superficie il no
exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie Gtil def local a que esté adscrita
y no rebase la superficie ediftcable.

2. La altura libse de piso por encima y por debajo de la entreplanta serd en todo case
superior a doscientos cincuenta {250) cm. Esta distancia tendrd valor de mfnimo
independientemente del uso a que se destine la entreplanta,

Articulo 9.3.27.- Planta baja. Salve en las viviendas uvnifamiliares y en
edificacién tradicional el techo de las plantas bajas distara de Ia cota de referencia:
a)Enlaedificaciénalineadavial: un minimo de trescientos cincuenta (350) centimetros,
fijandose el méximo de acuerde con las alturas de las colindantes.

b) En el resto de fos supuestos tendrd un minimo de trescientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de Ias que corresponda en funcién
del uso al que se destine la edificacién.

Arfculo9.3.28.- Aticos y plantas bajo cubierta. S6lo se permitirdn los 4ticos,
que tendrdn la misma altura gue las plantas pisos, euando expresamente o autoricen las
condiciones particutares de zona y las fichas de desarrollo,

Articulo 9.3.29.- Patios.

[. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de os
edifcios. También serd considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior
de las alineaciones exteriores cuyo perfmetro esté rodeado por Ia edificacién en una
dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su fongitud total:

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela: es aquel que estd situado en el interior de Jaedificacida o en contacto
con alguno de los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos patios
pueden ser:

a’} Patios de ventilacidn, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no
habitables.

b’} Patios de luces, si su fin es ventifar ¢ iluminar piezas habitables. Tendrén
la consideracién de patios vivideros aguellos que retinan fas condiciones de dimensio-
nes y accesos que se establecen en los articulos siguientes.

b) Patio abierto: es aquel gue cuenta con una embocadura ablertaa la viapiblicacaun
espacio libre.

¢) Patic inglés: ¢s el patic abierto por debajo de 1a rasante de la acera o terreno.

&) Patio de manzana: es aquel que tienedefinida porel planzamiento su forma y posicién
en la pareela para, junte con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
tinico para todas aguellas.

Articalo 9.3.30.- Anchura de pasios.

1. Anchura de patio es la medida de Ja separacién entre los paramentos de fachada
opuestos.

2. Los patios de cualguier tipo mantendrdn uniformes sus dimensiones en toda sualtura,
salvo que fas incrementen.

3. La anchura minima el patio no podrd ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo
establecido en Fas presentes Normas para los patios de manzana.

Articule9.3.31.- Medicién de la altura de los patios, Salvo que kas condiciones
particulares de zona estableciesan otros criterios, s¢ considerard como aliura a efectos
de lamedici6n de patios al cociente de fasumade los productos detaaltura decadatramo
de fachada por ta longitud de cada uno dividido por la longitud total del perimetro que
cierra el patio. La altuea de cada paramento se medicd tomando como cota de partida fa
del piso del ocat de cota més baja que tenga huecos deluz y ventilacién al patio y hasta
la coronaci6n de la edificacin a la que sirve.

Arifculo 9.3.32.- Dimension de los patios de palcela

L. Sin perjuicio de lo que establezcan Jas condiciones particulares de zona del
Plan General las dimensiones de fos patics d¢ ajustardn a las que se indican en los
siguientes epigrafes de este artfculo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios s¢ ajustardn alos
siguientes parimetros: i
a} La dimensién de cualquier lado del patio serd igwal o superior a un tercio de su altura
(H:3), con un minimo de doscientos cineuenta {250) centimetros.

3. En las viviendas plurifamiliares sus pardmetros serén los siguicntes:

a) La dimensién de los patios de parcela s¢ establecen en funcién del uso de las piezas
que abren a etlos y de la altura (H) del patio, medido ¢n la forma cifada en el arffculo
8.3.32.

b) El cuadro siguiente determina las dimenstones mfmmas

LSO DEL 1LOCAL DIMENSION MINIMA
ENRELACION CON LA ALTURA ABSOLUTA {M)

Patios vivideros vo.rrrsienne b 9,00

Patios dz luces:

- si fluminan 4 piezas habitables exceptoa cocma HI e reressesess s 300

- §i $610 itumina 12 corina .ovvvveseeecrersisecs i woe H 3,00

Patios de Venlilacion ..... v errrrerrsserereccsresrssseesprnses H5 2,00

¢} En consideracion & las dificultades que pudieran presentar las construcciones en
parce[ﬂnos muy irregulares se penmhréupa telerancia de hastael cinco pormento {5%)
en el ajuste de fos pardmetros establecidos en el anterior apartado siempre que se
justifique una solucién arquitectdnica adgcuada.
d) En tos patios de planta no rectangulaz, su forma serd tal que permita trazar en su
interior una circunferencia de didmeteo igual a la dimensién menor entre paramentos
epuestos, cuyas luces rectas no podriin sér en ningfin caso inferiores a tres (3) meiros,
manteniéndose para ¢l resto de los pargmentos enfrentados las distancias minimas
establecidas en ¢l cuadro. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular 2l paramento emenor medido en el eje del hueco considerado,
desde dicho pararento hasta el muro o l{jadeso més préximo,
¢} Los patios adosados a los linderos cgn las otras fincas cumplirin las enteriores
condiciones, considerindose coma paramento frontal el de fa linde, adn cuando no
estuvicra construido, o bien podrd conmdlerarse como patio tinico, mancomunade cen
¢l edificio colindante, ateriéndose a lo establecido en e articulo siguiente.

Artfculo 9.3.33.- Dimensidn de Jos patios abiertos. L.a embocadura def patio
debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (H:3) con minimo de seis (6}
metros. Esta dimensi6n minima deberd salvarse segln el sistema de medidas mds
desfaverableen cadz caso y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentadaos.

Artfeulo9.3.34.- Dimensidn de lps patiosingleses. Los patios ingleses tendrén
una anchura minima de doscientos sesenta (260) centfmetros. Estardn dotados de



Pigina 46

B.O.P. DE CADIZ NUM. 35

12 de febrero de 2003

cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas,

Articilo9.3.35.- Cota de pavimentacitn, El pavimento de fos patios no podedn
situarse 2 un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquicra de los
locales a Ios que & €] abran huecos de luces o de ventilacién.

Artfeulo 9.3.36.- Acceso a patio. Los patios de manzana deberdn tener un
acceso a via pablica que como minimo tendes un ancho de tres (3) metros, salvando fas
diferencias de cota que pudieran existir, y-que nunca podrén exceder en més o en menos
de un (1) metro, mediante rampas. Se permiten los pasos abiertos en toda su altura,

Ardfculo 9.3.37.- Construcciones en tos patios.

1. Enlaszonas de usoresidencial no se autorizard ningunaconstruccién de nuevaplanta,
1 obras de ampliacién que ocupen los patios de parcela salvo en Ias circunstancias que
expresamente queden exceptuadas por las presentes Normas,

2, El planeamiento que desarrolle el Plan General podrd sefialar en su ordenacién la
locatizacidn de edificaciones destinadas 2 uses dotacionales o dotaciones de los
edificios en el interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no cabrd Ta
ocupacidn por construcciones de los patios de manzana,

Auticulo 9.3.38.- Cubricidn de patios. Se podrén cabrir los patios de fuces y
ventilacién con claraboyas y lucemarios traslicidos, siempre que estos elementos dejen
un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio
¥ el elemento de cubricidn, que permita una superficie minima de ventilacién superior
enun veinte por ciento (20%) a fa del patio. Los patios asf cubiertos no computardn a
efectos de edificabilidad,

Artfculo 9.3,39.- Régimen de mancomunidad de patios,

1, Patios mancomunados son los patios de parcela comunes a los voldmenes de dos
inmuebles colindantes cuando se constituya mancomunidad a fin de completar Jas
dimensiones minimas del patio.

2.La mancomunidad deber establecerse mediante escritura piblica, v como derecha
real de servidumbre sobre los selares o inmuebles, inscrita en el Registro de Ia
Propiedad.

3. Esa servidumbre 1io podrd cancelarse sin autorizacién de la administracién urbanfs-
tica municipal ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este
complemento para alcanzar fa dimensidr minima.

CAPITULO 4°, Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

Articalo 9.4.1.- Definicién. Son condiciones de calidad e higiene las que se
establecen para garantizar el buen hacer constructive y 1a salubridad en la wtifizacién
de los locates por las personas,

Artfeulo 9.4.2.- Aplicacion.

L. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacién a obras de nueva edificacién
y aquellos locales resultantes de obras de reforma totel. Serdn asimismo de aplicacién
enefrestodelas obras enlos edificios en que su cumplimiento no represente desviaciéa
importante en el objeto de las mismas.

2. Entodo caso se cumplirdn Jas condiciones que se eslablecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacidn en ta zona en que se encuentre €l edificio y cuantas
estuvieran vigentes de dmbito superior al municipal.

SECCION 1% Condicicnes de calidad.

Artfeulo 9.4.3.- Calidad de las construcciones. Las construcciones buscardn
en sus soluciones de proyecte la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad
y economfa de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocacién en obra,

Artfculo 9.4.4.- Condiciones de aislamiento,

1. Las construcciones y edificaciones deber&n cumplir las condiciones de transmisidn
¥ aislamiento térmico contenidas en la rormaiiva vigente y en las correspondientes
Normas Bésicas de Edificacién, :

2. Fodolocal debe ser estanco y estar protegido de Ia penetracidn de humedades. A este
{in las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de constuceiones, y
demds puntos que puedan ser causa de filtracién de aguas, estarin debidamente
impermeabilizados y aislados. Las carpinterfas exteriores complicén la Norma Bésica
de la Fdificacidn sobre condiciones térmicas en los edificios. :

SECCION 2*. Condicicnes higiénicas de los tocales.

Artfculo 9.4.5.- Local. Cumplirdn lo dispuesto por-la vigente normativa
aplicable a las viviendas de proteccion oficial. :

Arifculo 9.4.6.- Emisién de radiaciividad y perturbaciones eléctricas.

1. Las aclividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas
deberdn cumplir las disposiciones especiales de los Organismes competentes en
materia.

2. En ningtin caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asf
como ninguna que produzea perturbaciones eléctricas que afecten al funcicnamiento de
cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen las perturbaciones,

Asticulo 9.4,7.- Emisién de gases, partfculas y otros contaminantes atmosfé-
ricos. Las actividades susceptibles de emitir gases, partfculas y otros contaminanies
atmosféricos deberdn cumplir las disposicionés espeefficas sobre esta materia.
CAPHTULO 5°. Condiciones de estética. |

Antfealo 9.5.1.- Definicién. Condiciones estéticas son el conjunto de normas
¥ parfimetros que se dictan para procurar la ddecuacién formal minima de edificios,
construcciones ¢ instalaciones al ambiente urbano. Tales condiciones hacen referencia
alas caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la cornposicidn, los
materiales empleados y el medo en que se utilicen, su ealidad o su color, Ja vegetacion
en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure fa intagen
de la ciudad. |

Anifcalo 9.5.2.- Aplicacién. Las condiciones que se sefialan parala estética de
12 ciudad son de aplicacién a todas las actuaciones sujetas a licencia municipal, La
administracién urbanistica municipal, en todo ¢aso, poded requerir & Ja propiedad de los
bienes urbanos para que gjecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones
que se sefialan en estas Normas. La regulacin de las condiciones estéticas se realiza en
Ias presentes condicienes generales y en Ia notmativa de la zona.

Artfculo 9.5.3.- Armonizacién de las construcciones con su entorno. Las
nuevas construccicnes y alteraciones de ks existentes deberdn adecuarse en su disefio
¥ coraposicién con el ambiente urbane en el que estuvieren situadas. A tales efectos la

Administracidn ubanfstica municipal podr4 exigir comoe documentacién complemen-
taria del proyecto de edificacién la aportacidn de anélisis de impacto sobre el entorno,
con empleo de documentos gréficos del conjuato de los espacios pablices a que las
construcciones proyectadas dieren frente y otros aspectos desde los Ingares que
permitieren su vista,

Artfculo 9.5.4.- Tratamiento de Tas plantas bajas. En fas obras en los edificios
queafecten alaplanta baja, ésta deberd armonizar con el resto de Ja fachada, debiéndose
atal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y efecutarse conjuntamente con
éL

Artfeulo 9.5.5.- Modificaci6n de fachadas.

L. Enedificios no catalogados, podré procederse ala modificacién de Fas caracterfsticas
de una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un
resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacidn con los colindantes.
2. 8e podrd autorizar £] cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con fas
determinaciones de tn proyecto del conjunto dz Iz fachada, que deberd presentar la
cemunidad o el propietario del edificio. Bn casos justificados podr [a administracién
urbanfstica municipal hacerse cargo de la elaboracién de este proyecto de disefio de
conjunto de Iz fachada, repercutiendo su costo en las licencizs correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cemramientos andrquicos de terrazas, el
Ayuntamiento podrd requerir parala adecuaci6n delas mismas a una solucin de disefio
unitario.

4. En edificios existentes no cabrd autorizar toldos, salvo que exista acuerdo del
conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idéntica sotueidn en Jos huecos.

Articulo 9.5.6.- Soportales. En las zonas en las que el planeamiento expresa-

mentelo permita, s admitir fachadas porticadas configurando soportales, que deberdn
cumplir las siguientes condiciones:
- No podrén rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.
- Suancho interior libre serd igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.
- Y sualtura la que le correspondiera a Ia planta baja del edificio, segtin las condiciones
de uso o ka zona en que se encuentrg,

Atticulo 9.5.7.- Plantas bajas porticadas. Podedn autorizarse plantas bajas
porticadas en los edificios de nueva construecion si asf estuviera previsto en fas
condiciones particulares de zona y no lesiona los valores ambientales del lugar,

Arifculo 9.5.8.- Instafaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamicnto de aire, evacuacién de
humos o exteactores, podrd sebresalir més de treinta (30) centémetros del plano de
fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde 1a via piblica sélo podrén
instalarse en Ia posicida que no perjudiquen a 1 estética de Iz fachada.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados en
alineaci6n extericr, no podrén tener salida a fachada a menos de tres (3} metros sobre
el nivel de Ia acera.

Artfealo 9.5.9.- Cuerpos salientes,

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacién habitables u ocupables, cerrados
0 abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de Ia alineacién de 1a edificacién, o
de a alineacién del espacio libre interior de la manzana.

2, 8¢ prohfben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Salvo que fas normas de zona dispusieran otra cosa, se permitirdn Tos cuerpos
salientes stempre que no vuelen mds del veinte por ciento {20%) de la latitud de [a calle,
con un méxime de un {I) metro sobre la nea de edificacién,

4. Bn los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes no podréin estar 2 una altura
inferior a trescientos eincuenta (350} centfmetros a nivel de Ia acera.

Arifeulo 9.5.10.- Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de fa edificaci6n o elementos
constructivos no habitables ni ecupables de cardcter fijo, que sobresalen de la Mmea de
fachada o de Ja alineacin de la edificacién, o de la alineacién interior. No tendrdn la
consideracion de elementos salientes los tordos y marquesinas que serdn objeto de la
correspondiente ordenanza municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zécalos, pilares, aleros, gérgolas,
parasoles y otros semejantes fijos, limitarén su vuelo de conformidad con las siguientes
particularidades:

&) Se admiten en todas las situaciones los zécatos y molduras que podrdn sobresalirun
méximo de diez {10} centitnetros respecto al paramento de fachada.

b) Se admiten los elementos satientes en planta baja siempre que den frente a calte de
mis de seis (6) metros de ancho, no sobresalgan més de un cuzrentaave del ancho del
vial respecto a [a fachada ni superen los cincuentz (50) centimetros de alura.

¢) Se admiten los efementos salientes que sesitden de forma que ninguno de sus puntos
s¢encuentren aura altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera,
¥ que su vuelo no superg en ninglin punto una distancia igual al ancho de laacera menos
sesenta {60} centimetros y con un mAximo de ciento cincuenta (E50) centimetros.

d) En todo caso el saliente méximo de comisas y aleros no excederd de cien (100}
centimetros sebre la alineacidn sin perjuicio de fo que establezcan las ordenanzas de
zoma,

Articulo 9.5.11.- Elementos salientes no permanentes. Los elementos salien-
tes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, se
regularin por fas correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de lo que para
determinadas zonas pueda establecer el Plan General.

Artfcalo 9.5.12.- Portadas y escaparates. La alineacidn exterior no poded
sebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15) centfmetros, con ninguna
clase de decoracin de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En
aceras deanchura menor gue setenta y cinco (75) centimetros no serd permitido satiente
alguno.

Artfeulo 9.5.13.- Medianerfas,

1. Los pafios medianeros 4l descubierto, deberédn tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

2. Por razones de omnato urbano el Ayuntamiento poded asumir 1a ejecucién de obras de
mejora de medianerfas en determinados espacios piblicos de importancia y estética.
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3. El Ayuntamiento pedré elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerfas y fachadas en
general y requerr & fa propiedad de los inmuebles para su cumplimieato.

TITULG X, CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
USOS.

CAPITULO 1°. Disposiciones preliminares, :

Artfculo 10.1.E.- Condiciones particulares de zona. Las condiciones particu-
lares u ordenanzas de zona son aquéllas que, junto con las generales que se establecen
enlos Titulos VILy EX, regulardn las condiciones a que deben sujetarse los edificios en
funcién de su localizacidn,

Artfeulo 1),1.2.- Alteracién de 1as condiciones particulares,

L. Mediante Planes Especiales podrén alterarse las condiciones particulares de zona.
2. Podrin establecerse usos dotaciones en cualquiera de las zonas, en parcelas
disconformes con las dimensiones establecidas en la ordenanza correspondiente
siempre que las caracterfsticas del servicio que preste lo justifique.

Artfeulo 10.1.3.- Zoras, El Plan General, en funcidn de los objetivos que
persigue, distingue las siguientes zonas:

- Zana de edificacién tradicional {V'T}

- Zona de edificacidn plurifamiliar cerrada.(M)

- Zona de edificacién plurifamitiar aislada{A)

- Zona de ediftcacion unifamiliar adosada.(UAD)

- Zona de edificacién unifamiliar aistada.(UJAS)

- Zona de edificacidn mixta aistada.(XAS)

- Zona de centros terciatios.{T)

CAPITULO 2°, Condiciones de 1a zona de edificacién tradicional.

Artfcufo 10.2.1.- Parcelas.

E. Ninguna de Ias parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan serdno
edificable por cansas de sus dimensicnes, tanto superficiales come de fachada o fondo,

2. Las dimensiones mfnimas de las parcelas de nugva creacién responderina
los siguientes parimetros:

- Longitud de fachada minima: einco metros (5).
- Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2),

Articulo 10.2.2.- Alineaciones.

1. Las edificaciones dispondrén su fachada sobre las alineaciones dadas y se
adosardn a sus medianeras Jaterales.

2. Se permiten retrangueos si la alineacidn:

a) se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura,
b) si se hace en todo el frente de una manzana.
c) en aquellos sitios en que asf esté consolidado.
Articulo 10.2.3.- Ocupacidn y edificabilidad neta,
1. Laocupacion méxima serd del noventa por ciento (90%) de Jasuperficie de Ia parcela
si ésta excede de 100 m2. $i es menor 1a ocupacién poedrd ser del 100%.
2. El aprovechamiento méximo serf de 1,8 m2/m2,
Articulo 10.2.4.- Altura y niimero de plantas,
1. La altura mixima serd de siete (7) metros,
2. Bl ndmero méximo de plantas serd de PB+1.

Artfeulo 10.2.5.- Aticos, Se autoriza un dtico retranqueado al menos tres
metros de fachada y con una ocupacién méixima del veinticinco por ciente (25%) de la
planta que computard a los efectos de edificabilidzd maxima.

‘ Articulo 10.2.6.- S6tanos. Se autoriza un maxime de dos plantas de sétano.

Artfeulo 10.2.7.- Usos compatibles. Serdn tedos los definidos en el Titslo VI,
salvo otros residenciales y los siguientes, que quedan prohibidos:

+ Indostrial, salvo talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento del automg-
vil.

+ Terciario, en 1a categorfa de agrupacién y grandes superficies comerciales.
CAPITULO3° Condicienes particulares dela zona de edificacion plurifamiliar cerrada
{manzana).

Artfeule 10.3.1.- Delimitacién y subzonas. Estas condiciones particutares se
aplicardn en la zona integrada por las dreas identificadas en el Plan o de Calificacion,
Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con ka letra M, que comprende a su vez las
subzonas M1 y M2.

Artfealo 10.3.2.- Condiciones particulares de parcelacidn. Sin perjuiciode lo
dispuesto en el apartado 2 del artfeulo 9.2.5. de estas Normas serdn edificables todas
aquellas parcelas cuyos linderos fronfales tengan las siguientes dimensiones minimas:
- en fa subzona M1: quince (15) metros.

- en fa subzona M2: diez (10) metros.

Serd preceptiva la previa aprobacién de un Estudio de Detalle para la
edificacién de parcelas superiores a cinco mil ¢5.000) metros cuadrados, s estin
situadas en la subzona M2.

Artfeule 10.3.3.- Alineaciones a vial. Las construcciones dispondrén su linga
de edificacién sobre las alineaciones exterdores marcadas er el Plano de Calificacion,
Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes y se adosarda a las medianeras colindantes,

Arttcule 10.3.4.- Retranqueos.

1. No obstante la obligacién de alinearse a vial, por motives de composicién
estética de la fachada y sin que ello de lugar en ningin caso 2 aumento de altura en la
edificacion se permitirdn retranguecs en los siguientes casos:

a) En la planta baja del edificio, stempra que el retranqueo se produzea al tratar el bajo
comesoportal, quedandolos pilaresenlaalineacidndel vial y el paramentoretranqueado
silvade a una distancia de aquella igual o superior a tres (3) melros y, ea todo caso, en
tramos de fachada de longited igual o superior a veinticinco (25) metros.

by Ale largode las fachadas entodas las plantas allas siempre que en sus extremosquede
garantizadala ocultacidn, concuerpos y volimenes edificados de los muros medianeros
colindantes. En todo case esie retrangueo no serd superior a cinco {5} metros.

¢) Cuandoel retranqueo loseaentodo el frente de alineacién de unamanzana, ta fachada
podré retranquearse en todas sus plantas un méxime de cinco (5) metros desde la
alineacién del vial,

d)Laplantatltimacontenidadentrode faaltura reguladora mAxima podrd retranquearse

libremente. Se permite la formacidn de pérgolas, barandas, belvederes o similares,
siempre que la medianerfa vista tenga tratamiento de fachada.

€} Aquellos que determinen fas figuras de planeamiento de desarroflo.

f) Mediante pasos ca toda la altura de la edificacidn y en parte o la totalidad de su fondo.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior serd obligatorio et
retranqueo cuanda ef Plano de Calificacién, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes
fije 12 Jinea de edificacidn.

Articulo 10.3,5.- Ocupacién y edificabilidades.

a) La ccupaci6n sobre rasante se ajustard a los siguientes pardmetros:

a.1) Enlasubzona M1, laedificacién podrd ocuparlatotalidad del espacio comprendido
enlre las alincaciones exteriores y el fondo edificable, manteniendo la alineacién
exterior obligatoriamente y con un méximo de veinticineo metros (25 m.) de fondo.
a.2) En la subzona M2 [a edificacion podrd ocupar en fa planta baja la totalidad de 1a
parcela. La ocupacidn de las plantas zltas serd resultado de fa aplicacién de las
cendiciones de edificabilidad y nimero de plantas.

a.3) Se avtorizan los 4ticos, computando a efectos de la edificabilidad, sin mds lfmite
de ocupacidn que el retranqueo con un ménimo de tres metros de la linea de fachada.

b) Ocupacion bajo rasaante.

La ocupacion bajo rasante podrd ocupar fa totalidad de la parcela en dos
plantas de stano.

Artfculo 10.3.6.- Edificabilidad neta. La edificabilidad neta medida exclusi-
vamente sobre parcela, serd de:

a) Para 1a M-1; 2,25 m2 t/m2 s,
b) Parala M-2: 2,75 m2 t/m2 5,

Articulo 10.3.7.- Niimero de plantas, Bl némero miximo de plantas serd de
PB+2, en el niicleo de Barbate y Cafios de Meca y de PB+1 en el de Zahara.

Articulo 10:3.8.- Patios,

1. En ninglin caso se permitirdn patios ingleses.

2. Segfin las distintas subzonas se permitirdn los siguientes patios:
a)En 1a M1: patios de manzana y patios de luces y ventilacidn y patios abiertos a linea
de fondo edificable, asi como patios ingleses con un ancho minime de cinco metros en
aqucllas parcelas que ccupen la totatidad de una manzana.
b)EnlaMz2: s6lose permitirdn patios de parcela, vivideros y de luces, los patios ingleses
en identieas condiciones que para ¢l caso anterior.

Articulo 10.3.10.- Condiciones pariiculares de estética.

1. Se permite Ia construecidn de soportales dando sélo al interior de las manzanas, en
las condiciones indicadas sobre reirangueo.

Artfeulo 10.3.11.- Condiciones particulares de uso.

1. Uso pormenorizado determinado de todas las subzonas serd el residencial
{plurifamiliar}.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacion, Usos y
Sistemas se permiten los siguientes usos:

- Talleres artesanales y pequefia industria.

- Talleres de mantenimiento del automévil.

- Hospedaje.

- Espectéculos y salas de reunidn.

- Comercio, en las categerfas de lecal comercial y agrupacidn comercial. Se permiten
ios pasajes comerciales.

- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Garajes.

- Agrupaciones tercianias,

- Docente.

- Cultural.

- Deportivo.

-S.IPS.

CAPITULO 4°. Condiciones particulares de la zona de edificacion plurifamiliar
aislada.

Articulo 10.4.L.- Delimitacién y subzonas. Estas condiciones parficulares se
aplicarn en Ia zona integrada por fas 4reas identificadas en el Plano de Calificacidn,
Usos, Sisternas, Alineaciones y Rasantes con la leira correspondiente y laJelra A, que,
comprende a su vez las subzonas Am, A-f y A-T.

SECCION 17 Condictones particulares de la subzona de edificacidn abierta Am.

Articulo 10.4.2.- Tipos de cbras permitidas.

1. Se permiten fedas las obras tendentes a la buena conservaci6n del patrimonio
edificado, asi como las de conservacién del patimonio edificado, asi como las de
reforma, y las obras de reconstruceién y sustitucién, siempre que Ia enidad gdificatoria
sea estructuralmente independiente. Se prohfben las obras de ampliacidn excepto que
¢stas se contemplen en Planes Especiales de Mejora Urbana, en cuyo caso s;e permitied
en un miximo del veinte por ciento {20%) sobre la volumetria del conjunte. Este
incremento de volumen se dedicard nonmalmente a cerrar plantas porticadés ¥ excep-
cienalmenic & obras de nueva planta al servicio de las viviendas existentes.

2. Lasobras deberdn cjncutarse conforme a las mismas condiciones que se cpntlenen €n
1a leeneia de obras segiin la cual se levantaron las distintas edificaciongs o, si no
estviers edificado, Ias del Estudio de Detalle u Ordenacién de Voldmenesidefinitiva-
mente aprobado a ka entrada en vigor del Plan General, Podrén modificarse licencias
concedidas y no ejecntadas a la entrada en vigor det Plan General. i

3. En aquellas manzanas consolidadas por fa edificacién y grafiadas ¢n ¢l plano de
calificaciéncomo Am donde hubierasolares susceptibles de seredificados s¢edificarin
de acuerdo a las ordenanzas para la zona Al.

Artfculo 10.4.3.- Ruina generalizada, Si sobrevinicse la ruing; de varios
blogques cuya edificabilidad total fuese de mds de diez mil metros cuadrados (10.000
m2/t) o afectase a mds de cien (100} viviendas, Ia nueva edificacion requerird la previa
aprobacién dg un Estudie de Detalle, con sujecion a las siguientes determinaciones:
- Las condiciones de sepa:aac’m a linderos y a otras edificaciones serd fas que se
establecen en el articulo siguiente.

- Las alturas maximas permitidas serdn las existentes o planta baja més dos plantas
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(PB+2), si aqueltas fuesen superiores.
- Laedificabilidad serd igualmente fa existente, salvo que de las nuevas condiciones de
separacion y de altura resultare otra menor.

Artfculo £0.4.3.- Condiciones particulares de uso. Las condiciones de vso
serén las particulares de 1a zona A, salvo que tos pardmetros de edificacitr impidieran
la implantacién de algunos de os usos allf permitidos. Ademés no podrén autorizarse
el cambio & usos residenciates de construcciones o solares que a la entrada en vigor del
Plan General no tengan efectivamente implantado este uso o no estuvieren destinados
al mismo segén la ordenacidn de veldmenes que wvieren aprobada.

SECCION 2°, Condiciones particulares de parcelzci6n y de situacién y forma de [os
edificios en la subzona A-1 y A-T,

La subzona A-1 localizard en aquellas dreas del svelo urbano ecuyo uso
pormencrizado esté asi expresado en el Plano de Calificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes.

Lasubzona A-T selocalizard en aquéHas 4reas del suefo urbanizable cuyo uso
global sea residencial/turfstico y asf esté contemplado en el Plano de Calificacin, Uso,
Sistemas, Alireaciones y Rasantes.

Artfeulo 10.4.4.- Parcela minima.

i, La parcela minima serd de:

a) Para la A-1: mil (1.000} metros cuadrades.
b} Para la A-T: dos mil (2.000) metros cuadrados.

Salvo para las ya constituidas a la entrada en vigor del Plan General, que
podrin mantener Ia superficie.

2. Cuando en una parcela A- I s¢ proyecte [a ejecucion de dos o més blogues,
elproyecto o Estudio d2 Detalle deberd efectuar [a asignacién de la superficie de parcela
que corresponda & cada blogue en funcidn de las respectivas edificabilidades que
consuma. En todo caso serd preciso lIa previa aprobacién de un Estudic de Detalle
cuando se actie sobre parcelas de mds de cinco mil (5.000) metros cuadrados.

Artfeulo 10.4.5.- Edificabilidad neta. La edificabilidad neta, medida exclasi-
vamente sobre parcela, serd de:

a) Parala A-1: 0,9 m2t/m32s,
b) Para fa A-T: 0,6 m2t/m2s,

Articulo 10.4.6.- Separacidn a linderos,

1. El edificio deber4 separarse de todos fos linderos una distancia mfnima de 1a mitad
de su altura ¢h/2).

2. Cuando sobreuno (1) de fos tinderos de fa parcela hayaunamedianeria vista, [anueva
edificacion se adosard a ella,

Artfcuto 10.4.7.- Separacién entre edificios.

i. Las edificaciones se separardn de Jas més préximas una distancia equivalente a dos
tercios de su altura (2h/3). 8i sus alturas fueren diferentes, esta distancia sers eguiva-
lente a un tercio de ta suma de ambas {(11+h2)/3).

2. Cugndo sobre fas primeras plantas edificadas se levanten voltmenes construidos
exentos éstos se separardn [a mitad de Ja altura (/2) en los paramentos con huzcos o
piezas vivideras.

Artfeulo 10.4.8.- Alturas méximas,

L. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en el apartado 2 del
articula 9.3.22 de estas Normas para los edificios exentos.

2. Las alturas de las construcciones serdn de planta baja més dos (PB+2+A) con un
méximo de quince metros (12) en ef caso de los niclecs de Barbate y Caiios de Meca
y de PB+14+A en ¢l de Zahara,

3. Se auteriza un dtico, con una ocupacidn mixima def veinticinco por ciento de Ia det
edificio y retranqueado al menos ires metros de sus fachadas. Computard a efectos de
la edificabilidad maxima.

Articulo 10.4.9.- Patios. S permiten los patios de ventitacin y abiertos, asf
como los patios ingleses.

Artfeulo 10.4.10.- Construcciones auxiliares, Se permiten 1as construceiones
auxiliares en los términos establecidos por las normas generales de la edificacidn.

Articulo [0.4.11.- Construcciones bajo rasante. Bajo rasante podedn cons-
truitse sétanos. Estes plantas debern cubrir como minimo €] ochenta por ciento (80)
de las plazas de garaje que demanden los usos implantados en el edificio. Ademés fas
construcciones bajo rasante limitardn su ocupacién de conformidad con tos siguientes
criterios:

- La ocupaciéa bajo rasante podré ocupar una banda de hasta cinco (5) metros de
anchura exterior alalinea de edificacién del bloque y con una distancia mfnima a todos
los linderos de tres (3) metros. La superficie de Ia banda deberd tratarse como paseo
peatonal. '
- Bl niimero méximo de plantas bajo rasante ser4 de dos (2). '

Artfeulo 10.4.12.- Aparcamientos en espacio libre de parcela. El espacio libre
de parcela podrd acondicionarse comoaparcamiento con capacidad méxima para cubrir
el treinta por ciento (30) de las plazas de aparcamientos que demanden los usos
implantados en el edificio. i

Ariiculo 10.4.13.- Condiciones estéticas de las subzonas A-1, y AT, !

1. Las plantas bajas podrdn ser porticadas. i
2, El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a fo establecido en los
articulos 9.5.10 y siguientes de estas Normas. t
4. Los espacios libres deberdn arbolarse al menos en un cincuenta por ciento {50) dé su
superficie, ;

Artfeulo 10.4.14.- Condiciones particulares de uso. i

1. Efusopormenorizadoentodas tas subzonas serd el residencial {plurifamilidr),
Se prohiben expresamente las viviendas interiores, -

2. Ademis de las expresamente grafiadas en el Plano de Calificacién, Usps,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados,
- Talleres artesanales y pequefia industria, :

- Talleres de mantenimieato del automévil.

- Hospedaje. '

- Espectéculos y Salas de Reunidn.

- Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. No se permiten [os

pasajes comerciales,

- Oftcinas.

- Aparcamientos.

- Garaje.

- Agrupaciones terciarias.

- Docente.

- Deportivo.

- SIPS.

CAPITULO 5°.  Condicienes particutares de 1a zona de vivienda unifamiliar adosada.

Artfculo 10.5,1.- Delimitacién y subzonas. Estas condiciones particulares se
aplicardn er la zona integrada por tas freas identificadas en ¢l Pian ode Calificacida,
Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con la trama correspondiente.

Articulo [0.5.2.- Condicienes particulares de parcelacién,

L. Dimensiones mfnimas de las parcelas. Sin perjuicio de la dispuesto en el
apartado 2 delartfculo 9.2.7 de estas Normas, no pedrén seredificadas aquellas parcelas
cuyas dimensiones, segin la subzona en que se sitGen, no cumplan fas siguientes
dimensiones minimas;

- Superficie: ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero frontal: seis metros (6).

2. Agregaciones y segregacionesde parcelas. No podrén agregarse ni segregarse
parcelas cuando alguna de las resultantes no rednan Ias condiciones establecidas en ¢l
anterier apartado.

Artfealo 10.5.3.- Posicidn de los edificios. La edificacién se dispondcd en
hilera entre medianeras con la proporcidn 1:1 entre unidades de viviendas y niimero de
parcelas.

Artfculo [0.54.- Afineaciones, retranqueo y separaciones a linderos, Las
edificaciones se podrdn disponer libremente sobre las alineaciones dadas, pudiéndose
por tanto hacer retranqueos contfnues en una longitud minima correspondiente a todo
et frente de una manzana o al menos veinticoatro metros (24), En toda [a zona Jas
edificaciones se adosardn a los linderos laterales.

Anticulo £0,5.5.- Edificabilidad neta. La edificabilidad neta sobre parcela serd
de: 1,0 m2t/m2s.

Artfculo 10.5.6.- Allura méxima,

1. La cota de referencia ser fijacd conforme 2 fas reglas establecidas por el apartado 1
del articulo 9.5.10 de estas Normas para los edificios que se alineen a vial.

2. La altura mdxima permitida en toda la zona serd de PB4, sin que en ningtin caso
puedasobrepasarde fos sicte (7) retros, excepto en los #ticos, que se autorizan con una
ocupacion de un veinticinco por ciento de 1a del edificio y computando a Los efectos de
la edificabilidad méxima.

3. Se permiten piezas habitables en [a planta bajo cubierta.

Artfculo 10.5,7.- Qcupacidn bajo rasante. Bajo rasante Gnicamente podrd
construirse un sdtano, caya ocupacion no podrd exceder del parfmetro de Ja edificacién
sobre rasante.

Anfcule 10.5.8.- Estudio de Detalle. Previa a la edificacidn de parcelas en
éreas vacfas oenremodelacion total de superficie superioralos cinco mil (5.000) metros
cuadrados serd preceptiva la previa aprobacion de un Estudio de Detalle para la
ordenacién de volimenes y complecion del viario. Este Estudio de Detalle podes
destinar hasta un veinte por ciento (20) de la edificabilidad a vivienda colectiva u otras
tipologfas mixtas, siempre que elio no suponga un aumento del niimere de viviendas ni
de fa superficie edificada preexistente. La altura maxima de las edificaciones serd en
este caso de PB+2 y hasta de diez (10) metros.

: Attfeuto 10.5.9.- Condiciones particulares de estética,

1. Se permiten las edificaciones con sepontales,

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido en los
arifculos 9.5.10 y siguientes de estas Normas.

3. Cuando la cubierta sea azotea podrdn disponerse torreones o 4ticos, cuya superficie
computard deatro de fa maxima edificada,

» Artfculo 10.5.10.- Condiciones particulares de uso.

' .Elusodeterminado de la zonaserd el residenciat con viviendas unifamiliares,
pudiendo también destinarse a viviendas plurifamiliares o bifamiliares en el supuesto
previsto en el artfculo 10.5.8.

2. Ademis de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacin, Usos y
Sistemas se peemiten los siguientes usos pormenorizadas:

- Talleres artesanales y de pequeiia industria,

- Hospedaje.

- Comercio en local comercial.

- Garaje y aparcamiento.

- Docente,

- SIPS.

- Deportive.

CAPITULO 6°, Condiciones particulares de la zona de edificacidn unifamiliar aislada.

Artfcuto 10.6.1.- Delimitacion y subzonas, Estas condiciones particulares se
aplicarén en la zona integrada por las dreas que en el Plano de Calificacién, Usos,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes se identifican con fa trama correspondiente.

Artfeulo 10.6.2.- Condiciones particulares de parcelacién.

1, Parcela minima y linderos. Sinperjuiciode o que se establece enelapartado
2 del artfculo 9.2.5 de estas Normas, serdn edificables las parcelas cuya superficie y
lindero frental sea de dimensiones superiores a fas que a continvacion se disponen:

- Superficie minima: 500 m2
- Lindero frontal: 15 metros,

2. Agregaciones y segregaciones de parcela. No se podrén segregar parcelas
cuande algura de las resultantes no reiina fas condiciones establecidas en el anterior
apartado.

Podrin agregarse parcelas una a otra sin mitacién.

Arifculo 10.6.3.- Disposicifn de las edificaciones. Las edificaciones se
dispondrén de forma aislada en las parcels, respetando los pardmetros de ocupacién y
separacitn a linderos que se establecen en estas condiciones particulares, No obstante
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¢lapartado anterior podrén parearse viviendas siempre que cada una deellas individual-
mente consideradas respeten 1odos los parfmetros, salvo el de separacién al tindero
medianero.

Artfculo 10.6.4.- Ocupacidn sobre rasante. Sobre rasante las edificaciones
podrin ocupar un méximo del 40% de Ia superficie total de la parcela,

Artfeuto 10.6.5.- Ocupacién bajo rasante. Bajo rasante podrd edificarse una
planta con fa misma ocupacién que tenga la edificacién sobre rasante,

Articulo 10.6.6.- Relacidn superficie de parcelafunidad residencial y niimero
méximo de viviendas por parcefa. Se podrén agrupar unidades residenciales, Estas
agrupaciones deberdn en todo caso vincular a cada unidad residencial [a superficie de
parcelaquea continuacidn se establece, y no podriagrupar més unidades quelas fijadas
en ¢l cuadro siguiente:

munidad 1° miximo de unidades
residencial agrupacién por parcela
SO0 TIHUL e eseecsscsmiomssmanmssossassmssmsasssasssssassamsssssssssesngresssessesentnn 20 (zonas residenciales)

Sin Jimitacion {zonas furfsticas)

Los titlares deunidades residenciales agrupadas constituirdn un condominio
sobre la propiedad de las parcelas que deberdn inseribir en el Registro de la Propiedad.

Articulo 10.6.7.- Separacion a linderos, Salve que el Plano de Alieaciones y
Rasantes contuviere grafiada fa Linea de edificacién, en cuyo caso la construccién
deberd disponerse sobre ellak las edificaciones se sitvardn respetande las siguientes
distancias minimas.

at lindere fronta) al resto de los linderos

Artfcuto 10.6.8.- Separacién enise agrupaciones residenciales. Las agrupacio-
nes de viviendas deberfn separarse una distancia equivalente a dos veces la altura.

Articulo 10.6.9.- Abtura.

1. Lacotade referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en el articulo 9.5.10
de esta Normas para la edificacin exenta.

2. Laaltura de las edificaciones no podrd exceder de PB+1 y de siete metros, salvo para
los ticos.

3. Se permite las piezas habitables en las plantas bajo cubierta,

Ariculo 10.6.10.- Edificabilidad neta. Serd la 6,4 m2/m32s,

Articulo £0.6.11.- Construcciones auxiliares, Eas construcciones auxiliares
deberdn situarse respetando las distancias a linderos establecidas sin que Faalturapueda
exceder de una planta y de tres metros y medio, Ea edificabilidad se computard dentro
de 1a méxima permitida,

Artfeuto 10.6.12.- Aticos. Se autoriza un 4tico retranqueado con superficic
méxima del 25% de la planta cdificada. La edificabilidad sc computard dentro de fa
méxima permitida.

Articulo 10.6.13.- Condiciones particulares de estética,

L. Se permiten los pérticos, porches, ete., asi como las ferrazas y cueepos cubiertos
cualquiera que sean sus dimensiones.

2. Serd obligatorio vallar las parcelas con elementos de hasta cien (100} centimetros de
altura, que podrdn superarse con setos ¢ protecciones didfanas estéticamente admisi-
bles, con el Ifmite méximo 1otal de dos metros y medio (2,5). En parcelas mayores de
2.600 m2 o en actvaciones unitarias o agrupaciones y siempre que ocupen Ia totalidad
de una manzana se podrén cerrar bas parcelas con tapias o cerramicntos de obra hasta
Ia altura mixima de dos metro y medio (2,5),

Articulo 10.6.14.- Cordiciones particulares de uso.

1. Bl uso determinado en 1a zona serd el residencial (unifamiliar).

2. Ademds de los expresamente grafiados en ¢l Plano de Calificacidn, Usos y
Sistemas se petmiten los siguientes usos pormenorizados:

- Talleres artesanales para actividades liberales, artisticas y literarias.
- Hospedaje. |

- Especticulo v salas de reunidn.

- Comercio en local comercial,

- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Docente.

- Depertive.

- SIPS.

CAPITULO 7°. Condiciones particulares de la zona mixta aislada.

Artfculo 10.7.1.- Identificacién. Estas condiciones particulares se aplicarén
en la zona integrada por las dreas identificadas en el Plano de Calificacién, Usos,
Sistemnas, Alineaciones y Rasantes con fa frama correspondiente en los suelos de
desarrolio turfstico.

Articuto 10.7.2.- Definicidn y condiciones. Las edificaciones que integren
esta zona agrupardn las parcelas mancomunadas construcciones aisladas tanto
pluﬁfami[ia_re.§ del tipo abierto turfstico {AT) como unifamiliar adosada (UAD) o
aislada (AS) cumpliendo los siguientes pardmetros:

- La edifcabiljdad neta méxima serd de 0,4 m2t/m2s,

- La propercidn entre viviendas plurifamiliases y unifamiliares serd como méximo del
50% de la vivierda plurifamiliar.

- La separacidp al Jindero frontal serd al menos de cuatra (4) metros.

- Ocuparin Ia totalidad de una manzana.

- Cumplirdn por separado cada tipo a edificar las condiciones de zona correspondiente
definidas en este Titulo.

- Se redactard un Estudio de Detalle para la definicién pormenorizada de la posicion de
cada tipo de edificacién o freas de movimiento ea ¢cada manzana,

- Los titulares de este tipo de vivienda constituirdn un condominic sobre Ia propiedad
de la parcela que deberdn inscribir en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO . Condiciones particulares de la zona Centros terciarios. Comprende esta
zona kas dreas ocupadas o destinadas & ocuparse con edificaciones destinadas a usos
terciarios, fundamentalmenite comerciales y espectdcnlos y salas de reunién. Elobjetivo
de la crdenacién es el reconocimiento, mantenimiento y creacién de centros en
posiciones en fas que por su accesibilidad, situacidn, etc. puedan concebirse estas
actividades con 1as peculiares caracterfsticas que la diferencian def comercio de barrio,

Artfcule 10.8.1.- Identificaci6n. Estas condiciones particulares se aplicardn
en la zona integrada por las freas identificadas en el Plano de Calificacién, Usos,
Sistemas, Alineaciones y Rasantes con la trama correspondiente,

Articulo 10.8.2.- Condiciones particulares de 1a subzona F-1,

1. Condiciones particulares de parcelacién. La parcela mfnima serd de mil
metros cuadrados {1.000 m2).

2, Condicienes particulares de posicién y forma de los edificios.

2.1. Edificabilidad neta: serd de 0,6 m2tm2s.

2.2. Separaci6n alinderos: las edificacicnes e instalaciones se separardn, como mfnimo,
ocho (8} metros de todos los linderos de la parcela.

2.3, Superficie libre de parcela: Ja superficie libre de edificacién de 1z parcela deberd
ajardinarse en un [5%. Y los aparcamientos, con [a dotacién fijada por estas Normas
para el uso pormencrizado comercio, en la categoria de grandes superficies comercia-
les, deberdn protegerse con arbolado al menos el cincuenta (50) por ciento, Se prohiben
las marquesinas,

3, Condiciones pasticulares de estética.

Se peremitirdn las construcciones con soporiales.

Se prohfben los cuerpos y elementos salientes.

Serdn obligatorio el vallado de las parcelas construidas con setos vivos con
una altura minima de cincuenta (50} centimetros,

4. Condiciones particulares de uso.

4.1. Etuso determinado serd el terciario en sus categorfas de comercial, espectdculos y
safas de reunidin, hotelero y oficinas, y grandes superficies comerciales.

4.2. Ademds se permitiran [os usos pormenorizados comercial, talleres de manteni-
miente del avlomdvil y aparcamientos.

TITULC XI. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE,

CAPITULO I°. Ambito y régimen juridico.

Anticulo 11.1.1.- Definicion y dmbito.

1. Las normas contenidas en ¢l presente Titulo serdn de aplicacién a los suclos
clasificados por el Plan General como No Urbanizable.

2. Constituyen ¢l Suelo No Urbanizable los tezrenos que el Plan General clasifica como
tal segin la defimitacién grafiada en el Plano “Estructura General y Orgénica del
Territorio. Determinaciones en Suelo No Urbanizable”, (E: 1:10.000).

Articuto 11.1.2 - Régimenjuridico dela propiedad en el SueloNo Urbanizable.

I. Cualquiera que sea 1a zona, ¢l Suclo No Urbanizable carece de aprovechamiento
urbanfstico, Las facultades de utilizacién de los predios en esta clase de suelo se
ejercerdn dentro de los Imites y con ¢ cumplimiento de los deberes establecidos en Ias
presentes Nommas, sin que sobre dicho suelo se reconozea contenido edificaterio
distinto del que en cada zona puede ser autorizado.
2. La aplicacitin de estas Normas y sus limitaciones a Ia edificacién, al uso y a las
transformaciones que sobre el Suelo No Urbanizable immpone este Plan y os instrumen-
fos que to desarrollen, no dardn derecho a indemnizacién alguna, siempre que tales
limitaciones no afecten al valor inicial que posee por el rendimiento rdstico que te es
propio por su explotacién efectiva, o no constituyen una enajenacion o expropiacién
forzosa del dominio,

Ariculo 11.1.3.- Régimen dl Suelo.

1. No se podréin realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones
agricolas que guarden relaciéin con la naturaleza y destino de 1a finca y se ajusten, en
sucaso, 2 los planes y normas del Ministerio o de 1a Consejerfa de Agricultura, asf como
las construcciones e instalaciones vinculadas a laejecucidn, entretenimiento y servicio
de las obras piblicas.

2. Sin embargo, podrdn autorizarse edificaciones de utilidad piblica ¢ interés social que
hayan de emplazarse en e] medio rural con cardcter genérica o especifico, asf como
edificios aislados destinados a vivienda familiar siempre que no se ocasione coneliola
formacidn de nuevos niicleos de poblacion, autorizaciones que deberdn tramitarse con
arreglo a lo establecido en el articulo 16 del Texto Refundido de Ia Ley del Suelo (Real
Deereto Legistativo 1/1.992 de 26 de Junio) de 1.992 y en el articulo 14 del Reglamento
de Gestidn Urbanistica.

Artleulo 11,1.4.- Edificios, parcelas y usos fuera de ordenacién.

1. El régimen jurfdico de las construcciones, parcelas y usos existentes que
resulten disconformes con las determinaciones del presente Plan General, serd el
siguiente:

a) Cuando la discenformidad afecte al uso del suelo o de la edificacién, ala posibilidad
o ro de edificar, o a la ubicacitn de los edificios de viviendas respecio al viaro, las
intervenciones admisibles sobre Jas construcciones existentes serdn bas obras tendentes
ala buena conservacidn de los edificios, quedando excluidos tos demds tipos de obras
y los cambios de uso o reutilizacién contrarios al Plan.

b) Cuando Ia disconformidad afecte al tamafio de la parceta o a la situacién de la
edificacitn en ella, se admitirin, ademés de fas anteriores, las obras de reforma y los
cambios de uso o reutilizaciones, siempre que se cumplan las determinaciones de las
presentes Normas.

2. La preexistencia de las sifuaciones a que se refiere el apartado primero del
presente articulo, se acreditard mediante documento de leencia, registral o mediante
cualquier otro medio de prueba reconocido en ¢] ordenamiento juridico vigente,

Arifculo 11.1.5.- Parcelaciones risticas.

1. En el Suelo No Urbanizable s6lo podrén realizarse parcelaciones risticas.
Dichas parcelaciones se ajustardn alo dispuesto en lafegislacion agraria y, en cualquier
caso, ro podran dar lugar a pareelas de dimensiones inferiores a aquéllas que racional
y justificadamente puedan albergar una explotacién agropecuaria viable, en funcién de
las caracteristicas agropecuarias de cada tipo de terreno.

2. Con cardeter general, Ja parcela nistica no podrd ser inferior a dos (2)
Hectéreas, salve en las zonas de huertas, en donde la parcela mfnima podrd ser de una
aranzada (4.300 m2).

3, Quedan excepcionadas, por su propia naturaleza, de dichos pardmetros, las
parcelaciones de termenos destinada a la implantacién de:

- Infraestructuras.
- Usos vinculados a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras piblicas.



Pégina 50

B.O.P. DE CADIZ NUM. 35

12 de febrero de 2003

- Instzlaciones permanentes de restauracion (ventas),
- Imégenes o stmbaolos,

- Yacimientos arquenlégicos.

- Vias pecuarias,

- Establos, granjas avicolas y simitares.

Arifeulo 111.6.- Condiciones de las parcelaciones riisticas.

L. Para que puedan ‘autorizasse actividades que requieran v originen la presencia
permanente de personas, deberd justificarse que la parcela dispone de acceso redado,
suministre de agua potable en condiciones sanitarias adecuadas, saneamiento que
satisfaga las condiciones que le fueren de aplicacidn para asegurar su salubridad y
suministro de energfa eléctrica,

2. Los accesos a parcela desde vias de trdnsite rodado, ademds de cumplir las
determinaciones de la normativa sectorial, satisfardn las condiciones establecidas en el
Capftalo 8> del Titlo VI y ant. 8.2.4 del Tiwlo VIIF de estas Normas, sobre
caracteristicas generales del viario,

Artfedlo 11.1.7.- Parcelaciones urbanfsiicas y su prevencién.

I. Por[a propia naturaleza de 1os suelos no urbanizables, queda expresamente
prohibida su parcelacidn urbanfstica,

2. 8e presumird que unz parcelacién es urbanfstica cuando en una finca matriz
se realicen obras de urbanizacidn, subdivisién del terreno en fotes o edificacién de
forma conjunta o cuando, aiin no tzatdndose de unaactuacitn conjunta, pueda deducirse
la existencia de un proceso urbanizader unitario.

3. Igualmente, s considerard que una parcelacidn tiene cardicter urbanistico
cuando presente al menos una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucién, forma parcelaria y tipologfa edificatoria impropia para fines
nisticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos agropecuarios
en ka zona en que se encuenire,

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que no aparezean sefialados en bas
representaciones cartogrdficas oficiales, o disponer de vas comunales rodadas en su
interior, asfaltadas o compactadas, con anche de rodadura superior a dos (2) metros de
anchura, cor independencia de que cuenten con encintado de acera.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, cuando sean
canalizaciones sublerrdneas; de abastecimiento de energfa eléctrica para ¢l conjunto,
conestacifinde transformacién comvin atodas ellas; de red de saneamiento conrecogida
tinica, o cuando cualesquiera de los servicios discurra por espacios comunales,

d) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportives, de
ceio y recree, comerciales t oiros antlogos para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.

€) Tener construidas o en proyeclo edificaciones aptas para ser utilizadas como
viviendas en régimen de propiedad horizontal o como vivienda unifamiliar de utiliza-
cida no permanente,

D)Incumpliren alguna parcelalascondiciones que el Planestablece paralazonade suelo
de que se trate,

£) Existir publicidad, claramente mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones para
lasefializacién de su localizacién y caracterfsticas, publicidad impresa o inserciones en
los medios de comunicacién social, que no contengan la fecha de aprobacién o
autorizacidn de dicha implantacién y el 6rgano que la otorgs,

4, La consideracién de la existencia de una parcelacin urbanfstica llevarg
aparejada la denegacidn de las licencias que pudieran solicitarse, asf come Ia paraliza-
cién inmadiatade [as obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio
de [as sanciones a que pudieran dar origen,

5. No podrd proseguirse Ja ejecucién de las parcelaciones que pudieran
generar situaciones incompatibles con estas Normas, por implicar transformaciones de
la naturaleza rdstica de los terrenos, o constituir ndcleos de poblacida.

Artfenlo 11.1.8.- Segregaci6n de fincas.

L. La prohibicién de parcelacién r:o comportard, por su propia naturaleza, la
imposibilidad de Ias transferencias de propiedad de divisiones y segregaciones de
terrenos nisticos, siempre que los mismos redran alguno de los siguientes requisitos:
) Cumplir Jas dimensiones minimas y demds determinaciones de 1a tegislacién agraria,
para la correspondiente ubicacién. Tal hecho no comportard por sf la posibilidad o
imposibilidad de edificacidn para lo que se necesitard la concurrencia de los requisitos
propios de esta circunstancia,

b) Haberse llevado a cabo en virud de particién de herencias stempre que, €1 nitmero
de lotes resultantes no fuera superior al de interesados concurrenies y se cumpliments
la normativa especffica de cada zonificacidn y tipologfa en cuanto al tamafio minime
de parcela.

¢) Realizarse para agrupar o agregar a predios colindantes.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad, exigirdn para autorizar ¢
inscribir, respectivamente, escrituras de divisi6én de terrenos en suelo no urbanizable
que s¢ acredite el control municipal de su procedencia en la forma establecida en ¢l
articulo 259.3 def Real Decreto Legislative 1/92.

Los Notarios y Registradores hardn constar en la deseripeién de las fincas su
condicién de inedificable en aqueltas segregaciones que cumpliendo fas dimensiones
delalegislaciénagraria, den lugara parcelasde superficies inferiora las que determinan
estas Normtas para poder ser objeto de edificacién.

Artfealo 11.1.9.- Niicleo de poblacién.

L. Se entenderd por ndcleo de poblacidn a los efectos del presente Plan
General, todo asentamiento humano que genere objetivamente fas cuatro demandas o
necesidades de servicios urbanfsticos comunes, red de suministeo de agua, red de
saneamiento, red de alumbrado piblico y sistemna de accesos viarios, que son caracte-
risticas de las dreas vrbanas consolidadas.

2, Seconstderaque no existe posibilidad de formacién de nticleo ds poblacién
cuando la edificacién tenga consideracidn de aislada porque se vincule a la misma una
superficie de terreno en Jas condiciones que para cada zona de suelo no vrbanizable se
fijan.

La capacidad edificatoria que corresponde a Ia parcela asf definida agota sus
posibilidades constructivas debiendo quedar recogido este extremo mediante inscrip-

cidn enel Registrode 1a Propiedad en nota marginal, de conformidad con fo establacido
por el artfenlo 221 de la Ley del Suelo,

Articulo 11.1.10.- Proteccidn de la legalidad urbanfstica en Suelo No
Urbanizable. La deteceidn de viarios, anuncios sobre ¢l terreno o publicaciones ¢n
medios de comunicaci6n acerca de venta de parcelas, o cualquier signo que refleje de
alguna manera una futura parcelacién en el suelo no urbanizable, dard fugaral ejercicio
de las acciones previstas en Ja Ley de Reforma del Régimen Urbanfstico y Valoracin
del Suelo de 25 de Julio de 1.990 (LRRUVS), sobre Iz totalidad de la pascela catastral.
CAPITULO 2°. Regulacion de Usos y Actividades,

Artfeulo 11.2.1.- Clases de usos, Segiin su mayor o menor posibilidad de
implantacion en ¢! Suelo No Urbanizable, los usos se clasifican en:

a) Usos permitidos: son aqueflos que, previa licencia municipal y, ¢n su caso,
autorizeci6n de la Comisidn Provinciat de Urbanismo de Ia Delegacién Provincial de
Ya Consejerfa de Obras Piiblicas y Transportes (CPU) segiin el procedimiento previsio
en ¢l arfeulo 44 de] Reglamento de Gestién Urbanfstica de 25 de Agosto de 1.978
(RGU), pueden implantarse en esta clase de suelo por ser acordes conlas caracterfsticas
naturafes del mismo,

b} Usvs autorizables: son aquéllos que, previa licencia municipal y, en su caso,
autorizacidn de la CPU segiin el procedimiento previsto en ¢l articulo 44 del RGU,
podrén implantarse en esta clase de suelo siempre y cuando se acredite especificamente
encadasupuesto que el impacto producido es admisible enrelacién con las condiciones
generales establecidas para el suelo de que se trate,

¢} Usos prohibidos: son aquelos cuya implantacién estd expresamente prohibida.

Artfenio 11.2.2.- Tipos de usos.

1. En ¢l Suelo Ne Urbanizable los usos que s¢ regulan son los siguientes:
a) Usos agropecuarios,

b) Usos al servicio de fas obras piiblicas.

¢} Uso residencial.

d) Usos acufcolas,

€) Usos cuya utilidad pdblica o interés social eadiquen en s mismos ex la conveniencia
de su emplazamiento en el medio rural o en enclaves especiitcos del SNU,

f) Uso de campamento.

2. Entodoloque no colisione con Jo regulado en la normativa especial dz usos
y edificacifn para ¢l Suelo No Urbanizable, serdn de aplicacion a estos usos las
determinaciones de Ias Normas Geaerales establecidas en los Tiiutos VI y IX,

Astfeulo 11.2.3.- Usos agropecuarios.

1. Englobatodotipo deactividadeselacionadasconlaproduccisn agropecuaria,
entendiendo como tales Ja agricutlura extensiva en secano o regadfo, los cultivos
experimentales o especiales, la horticultura o floricultura a la intemperie ¢ bajo
invernadero, la explotacién maderers, fa cria y guarda de animales en régimen de
estabutacion o libre, 1 cria de especies piscicolas, la caza y Ja pesca.

2, Dentro de ellas se regulan especificaniente tas siguientes:

a) Actividades agricolas; se incluyen dentro de esta categorfa las ligadas directamente
al cultivo del recurso vegetal. Entre ellas, merecen especial consideracion fas siguien-
tes:

al) Tnstalacién o construcci6n de invernaderos: se trata de instalaciones o
construcciones fijas o semipermaneates para el abrigo de los cultivos.

Debido al grado &2 aprovechamiento intensivo del terreno que se obtiene,
dichas instalaciones deberdn adoptar medidas tendentes a impedir la continuada
salinizacién de suclos y la contaminacién eri el nivel fredtico, para to cual, deberfn estar
dotadas de previsiones de drenaje superficial y se considerardn como “usos provisio-
nales” de duracién no superior a diez (10} aflos, alos efectos de la aplicacion del pamafo
1 del artfculo 136 del Real Decreto Legislativo 1/92.

a2} Viveros: son instalaciones destinadas al cultivo de plantones paza su
posterior trasplante. i
b} Actividades ganaderas: se incluyen en ésta categorfa la crfa de todo tipo de ganado
y animales en gengral, Dentro de Ja misma se preveen especificamente:

bl) Ganadero: se incluyen todas aquellas actividades relativas a lacria de todo
tipo de ganado asf como de otros animales de granja o coral.

Dentro de este tipo se diferencian las siguientes:

- Ganaderfaextensiva mayor: esla ganaderfa mayor vinculada ala explotacién delsuelo
conganadoenestabulaciénpermanente o semipermanente eninstalaciones preexistentes
angjas a la vivienda, No ofrecen peligro de vertidos concentrados y el régimen
tradicional de explotacidn no incide en la ordenacién parcelaria ni en sus aspectos
paisajisticos.

- Ganaderfa extensiva menor: es la ganaderfa menor vinculada a Ia explotacién del
suelo. A efectos de infensidad de uso se establece a equivalencia de diez (10) cabezas
de ganado menor por cabeza de ganado mayor. Lz ganaderfa porcina, avicolay congfera
10 supererd a cifra de diez (10) cerdos, cincuenta (50) gatlinas, cien {100) conejos para
entenderse integrados en'esta modalidad.

- Ganaderiaintensiva mayor: se denomina ast teda estabulaci6n ganadera mayor cuyos
fecursos alimenticios no provengan directamente de la explotacidn, en un 50% como
minine. f

- Ganaderfaintensiva menor: s¢ denomina ast toda estabulacién ganadera menor cuyos
recursos alimenticios no i:urovengan directemente de fa explotacién, ¢n un 50% como
minimo. Se incluyen también en este apartado las cochineras superiores a diez (10}
cerdos o gallineros de més de cincuenta {50) gatlinas o conejeras de més de cien (£00)
congjos. ‘

Los establos, grdnjas y similares, se separardn al menos quince (15) metros de
tos linderos de Ia finea y en cualquier caso, su separacién de otros lugares donde se
desarrollen actividades que originen presencia permanente o concentraciones de
personas, Ao serd inferior a quinientos {500} metros,

Su implantacién exigird Ia previa autorizacién de la Comisién Provineial de
Urbanismo, para cuaya abtencidr: sera preciso aportar un estudio de impacto ambieatal,
¢) Actividades forestales: se incloyen dentro de esta categorfa las ligadas directamente
a la explotacién de especies arbéreas y arbustivas o de matorral y pastos forestales
susceptibles de explotacion o aprovechamiento controlado. Dentro de ta misma se
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prevee especificamente:

cl) Tala de conservacién: se entiende por tal ¢l derribe o abatimiento de
drboles que se realiza dentro de las siguicntes circunstancias o supuestos:

1%) En 4reas sujetas a planes de explotacién que garanticen €] mantenimiento
de la cubierta forestal.

2*) Como parte de fa labor de limpia y entresaca v a efectos de un mayor
desarrolle o conservacién de las masas forestales,

3%} Como parte de la eliminacidn de drboles o masas forestales enfermas a
efectos de un mayor control sanitario y en ordzn al manterimiento de la cubierta
forestal.

d) Actividades vinculadas a la explotacién agropecuaria;

dt} Obras e instalaciones anejas a la explotacién: se incluyen en esta
denomiracitn aquellas instalaciones y edificaciones directaments necesarias para ¢l
desarrotlo de las actividades primarias, tales como almacenes de productos y maquina-
ria, cuadras, establos, vaguerfas, etc.

d2) Obras e instalaciones para la primera transformacién de productos de Ia
explotacion: se incluyen aquf instalaciones industriales para la primera transformacién
de productos, tales como almazaras, bodegas, secaderos, aserraderos, ete.; asf como
unidades para la clasificacidn, preparacién y embalaje de productos; siempre y cnando
éstas y aquéllas se hallen al servicio exclusivo de la explotacion dentro de la cual se
emplacen.

d3) Infraestrectura de servicio a la explotacién: se consideran como tales
aquéllas infraestructuras (eléctricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc.y que
han de desarrollarse para ¢l servicio de una explotacién o de ua reducido nimero de
ellas. En general supondrén obras de conexién de determinadas explotaciones y los
sistemas generales que les sirven o pueden servitles,

d4) Desmontes, aterramientos, rellenos: en general se incluyen agul todos
aquellos movimientos de tierras que supongan la transformacin de la cubierta vegetal
y edéfica del suelo, alterando o no sus caracteristicas morfotopograficas.

Estdn sujetos a licencia urbanfstica {en caso de no estar ya contemplados en
proyecto tramitado de acuerde con la normativa urbanistica y sectorial aplicable},
cuando fas ebras superen una saperficie de dos mil quinientos (2.500) metros cuadra-
dos, o un volumen superor & cinco mil {5.000) metros cabicos de tiersa.

d5) Caplaciones de agua: se consideranagu{ aquéllas obras e instalaciones que
posibiliten captaciones de aguas sublerrineas o superficiales. Se incluyen dentro de
éstas, entre otras, los paquefios represamientos de aguas superficiales para el abasteci-
mieato y ulifizacién de Ias propias explotaciones, asi como cualquier lipo de sondec o
pozo para fa captacién de aguas subterrdneas.

3. Laregulacidn de estas actividades y explotaciones se sujetard a los planes
¥ normas del Ministerio de Agricuiture, de la Junta de Andalucfa y a su legislacién
especifica y, especificamente, a lo previsto en la Ley 2/92 de 15 de Junio, Forestal de
Andalucfa y, especialmente, en el Titulo V de 1a misma.

Articulo 11.2.4.- Usos vinculados a fas obras publicas.

1. Engloban tedo tipe de actividades relacionadas con la ejecucién, manteni-
miento y servicio de las obras piblicas; y especificamente ef uso del suelo donde se
implartan fas infraestructuras. Nose autorizarin aquellas instalaciones cuyaregulacin
noesté admitida y autorizada por la normativa especifica aplicable a estos casos, ni por
el organismo administrativo responsable de su autorizacién. En todo caso, las activida-
des que aquf seregulan deberdin cumplir, ademds delalegislacién especifica, las normas
generales de edificacién del Titulo IX v estar justificadas por t4s necesidades de fa obra
piiblica de referencia. '

2. Las actividades vinculadas ala ejecucitn de obras piblicas se considerardn
como usos provisionales, alos efectos de laaplicacién del parmafo 1 det artfculo 136 del
Real Pecreto Legislativo /92, De ese modo, en e} otorgamiento de la Hcencia se
establecerd el perfodo de tiempo que permanecerdn estas construcciones y las medidas
necesarias para el restablecimiento de las condicienes agropecuarias yfo naturales
originales de los suelos afectados, una vez demolida o desmantelada la construccién de
que setrate. Cuando se pretenda el mantenimiento y reutilizacién de las construcciones
destinadas a laefecucion de obras pablicas, se hard constar dicho extremoexpresamente
en la solicitud de licencia, y ésta se otorgark o no de acuerdo con las deferminaciones
del Plan General. En tedo caso se estard 2 lo dispuesto en los Capltulos y Anexos
correspondientes de la Ley 7/1994 de 138 de Mayo de Proteccidn Ambiental de
Andalucia.

3. S6lo se considerarin construcciones o instalaciones al servicio de las obras
piblicas, a los efectos de su ubicacidn en el suelo no urbanizable, aquéllas que sean de
dominio piblico o de concesionarios de [a Administracién.

4. Cuando las construceiones o las instalaciones vincaladas a la ejecucidn,
entretenimiento y servicio de Jas obras piblicas admitan localizaciones altemnativas, se
deberd justificar en la solicitud de la licencia la idoneidad de la ubicacidn elegida.

5. Dentro de esta categorfa, se preveen las siguientes actividades especficas:
a}Instalaciones provisiunales paralaejecucidndela obra piiblica: de cardcter temporal,
vienen normalmente previstas en el proyecto global unitario. No precisan de cimenta-
cidn en masa y van ligadas funcionalmente al hecho consiructivo de la obra piiblica o
infraestractura teritorial, Se trata svampre de insialaciones ficilmente desmontables,
cuyo perfodo de existencia no rebasa en mngun caso el de la actividad constructivaala
que se encueniran ligadas.

b) Instalacicnes o construcciones para el entretemmlento de las obras pubhcas son de
cardcter permanente y han de venir previstas en el proyecto unitario. Se vinculan
funcionalmente at mantenimiento de las condiciones originarias de la obra piiblica o 1a
infraestructura territorfal, En ningin casorse incluyen en este conceplo los usos
residenciales.

c} Instalaciones o construcciones al servicio de Ia carretera: bajo este conceplo se
entienden exclusivamente las estaciones de servicio, las bisculas de pesaje, los puntos
de sccorroen las carreteras y las dreas de servicio en el caso de las autopistas, que han
de estar vincufadas 2l proyecto de construccién.

d) Instalzciones o construcciones de Jas infraestructuras urbanas bisicas: se incluyenen
este concepto fas de 1as infraestructuras energética, de abastecimiento y saneamiento de

agua, de olecductos y gaseoductos y de [as redes de comunicaciones y telecomunica-
cicnes, comprendiendo especificamente, dentro de la infraestructura energética, las
lireas de transporte de energfa de alta tensiGn y las subestaciones de transformacidn y
exchoyendo ka red de distribucidn en baja y sus instalaciones anejas.

¢) Sistema de comunicacion de cardcter general: se entiende como tat aquéllas vias que
noson de servicio auna instalacidn o infraesiructura determinada, o que son imprescin-
dibles para la gestidn del temitorio, y que, en cualquier caso, tienca una utilizacién
general.

f} Obras de proteccitn hidrolégica: se incluyen todas las actuaciones destinadas a
proteger el temilorio frente a las avenidas {encauzamientos, plantaciones de setos en
riberas, construceién de pequeiios azudes, etc.) en defensa del suelo.

Artfculo 11.2.5.- Uso residencial.

1. Uso restdencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a
vivienda unifamiliar, es decir, aquélla sitvada en parcela independiente, en edificio
aistado o agrupado a otro de distinto uso y con accesos exclusivos.

2. Se preveen especificamente los siguientes supuestos:

2.}, Vivienda familiar ligada a la explotacién agropecuaria. Se entiende como tal al
edificio residencial aislado de cardeter familiar y uso permarente, vincalade a explo-
taciones de superficic suficieate y cuyo promotor ostenta Ia actividad agropecuaria
prncipat, Dentro def mismo concepto se incluyen las instalaciones agrarias minimas de
use deméstico que normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales
como garajes, habitaciones de almacenamiento, lagares, homnos familiares, ete., siem-
pre que formen una unidad fisica integrada.

2.2. Vivienda ligada al entretenimienio de las obras piiblicas y de las infraestructuras
territoriales. Se entiende como tal al edificio residencial de uso permanente o temperal
previsto en proyecto, con fa finalidad exclusiva de atencidn a infraestructuras temito-
riales.

2.3. Vivienda guarderia de complejos de equipamientos y servicios en el medio rural.
Incluyen los edificios residenciales de uso permaneate o termporal previstos en proyec-
10, con la finatidad exclusiva de atencitn 2 los complejos de equipamientos y servicios
en el medio rural,

3, Condiciones generales de implantacidn:

a) Se deberd presentar siempre de mode aislado, evitando 1a formacién de nicleos de
poblaci6n en la acepeifa del término que regulan las presentes Normas,

b) Se puede presentar de modo independiente o bien, vinculado y al serviclo de
cualquiera de los otros usos regutades para el suelo no urbanizable, enlos casos ea que
asf esté previsto,

¢} Cierres de fincas, Estarén sujetos a previa licencia municipal, la cual se concederd
para los que sean estrictaments necesartos para la pacifica y normal implantacion del
uso de que s¢ trate, En tedo caso, los cerramientos deberdn realizarse por medio de
alambradas, empalizadas o setos de arbustos, pudiendo también combinarse fos medios
indicados.

d) Abastecimientode agua, Enaplicacion de lo dispuesto por el Real Decreto 928/1.979
de 16 de Marzo, sobre garantfas sanitarias de los abastecimientos de aguas con destino
al consumo urbano se dispone lo sigoiente:

1°) No se peded autorizar enalquier tipo de asentamiento humano hasta tanto
no quede garantizado ¢l caudal mfnimo de agua necesario para la actividad que se
pretenda desarrollar, bicn por suministro de la red municipal u otro distinto, y se
garantice su potabilidad sanitaria, justificAndese Ia procedencia, captacitn, emplaza-
niento, anlisis, etc.

2°) Seconsidera que el aguaes sanitariamente potable y, porlotanto, apta para
¢l eonsumo humano, cuande, en todo momento, alo largo de la red de suministro, retina
las condiciones minimas o cuente con los sisternas de comeecién, depuracién o
fratamiento que determinen las autoridades sanitarias.
¢} Evacuacidn de residuales. Queda prohibido verter aguas no depuradas & regatos o
cauces piblicos.

En ¢l caso de que exista red de alcantarillado, fas aguas residuales se
conducirdn a dicha red, estableciendo wn sifén hidriulico inodoro en el albaiial de
conexidn, En caso contrario, las aguas residuales se conducirdn a pozos absorbenites,
previa depuracién por medio de fosas sépticas o plantas depuradoras,

En desarrollo de estas Normas, el Ayuntamiento fijard, a partir de fos estudios
el Instituto Geoldgico y Minero, aquellas freas en que, por razones de permeabilidad
¥, por lo tanto, de riesgo de contaminacitn, no se autorizard a implantacién de pozos
absorbentes.

Todo vertido industeial, ganadero o similar gue contenga elementos de
contaminacién qufmica no biodegradable, deberd contar con sistemas propios de
depuracién, previamente autorizados por los organismos competentes. Asimismo, s¢
recomienda en todos aqueltos nicleos rurales o dreas en donde sea posible, implantar
sistemnas de depuracidn tecnoldgica, sustituyendo a los de depuracién biolGgica,
también Hamados “filtros verdes”, con la finalidad de evitar Ia contaminacidn del
sistema hidrico superficial,

f} Pozos, Su atumbramiento se regicd por las disposiciones vigentes en fa materia. No
obstante, no podedn situarse a una distancia inferior a treinta (30) metros de cualguier
pozo absorbente de aguas residuales,

Artfeulo 11.2,6.- Usos acufcolas,

L. 8e consideran usos acufcolas los relacionados con fa explotacién de los recuesos
propios de las marismas y zonas intermareales, tanto intensivos como extensivos
(marisquere, granjas marinas, parques de cultivo, batchery, ete.) y todas fas actividades
a ellos vinculadas,

2. Las instalaciones de piscifactorias y granjas deben ubicarse cn las dreas menos
frégiles de las zonas marismefias, y su construcein deberd ser precedida del comrespon-
diente Estudio de Tmpacto Ambiental.

3. Asimismo se permitirdn exclusivamente edificaciones vinculadas directamente a la
explotacién: almacenes, centros de investigacion, oficinas y viviendas de guarda, que
habrén de localizarse en los Hmites de las zonas marismedias, evitando en la medida
posible rellenos y movimientos de fierra y minimizando el trazado de viaries. La altura
méaxima de la edificacidn serd de una (1) planta é 4 metros.
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4. La regulacion de éstos usos se someterd a las determinaciones sectoriales de la
Consejerfa de Agricultura y Pesca, Agencia del Medio Ambiente y Ministerio de Obras
Piiblicas.

Artieulo 11.2.7.- Usos cuya utilidad piblica o interés social radiquen en sf
mismeos y/o en la conveniencia de su emplazamiento en el medio rural,

1. Engloban furdamentalmente dos tipos de actividades:

a) Aquéllas que disponen de una declaracién formal de utilidad péiblica o interés social
en virtud de 1a Ley o de un acto administrativo concreto y que hayan de emplazarse en
esta clase de suelo, a cuyos efectos no se podrd considerar en ningtin caso como
justificacidn la valoracién del suelo,

b} Aquéllas en que, dada sunaturaleza y caracteristicas, se considere de interés piiblico
suemplazamiento en el medio rural, por ser precisas o convenientes para a convenien-
cia social e imposible o pejudicial su emplozamients en zonas pobladas.

2. Las del apartado b} se subdividen en dos tipos de usos:

1%) Uso industrial.
2°) Uso de equipamientos y servicios.
Antfculo 11.2.8.- Uso industrial.

1. Es eluso que corresponde a las actividades o establecimientos dediczdos af
conjunto de aperaciones gue se efecutan paralaobtencida y transformacion de primeras
mzterias, asf como st preparacién para posteriores transformaciones, inclaso envasado,
transporte y disiribucién.

2. Se establecen las siguientes categorfas:

1*) Industrias extractivas. Son aquéllas cuya lecalizacion viene condicionada por la
necesidad de explotacion directa de los recursos minerales del suelo.

2*)Industcias vinculadas al medio rural, Eas dedicadas a la transformaci6n yalmacenaje
de productos agrarios o &l servicio directo de la peblacidn rural,

3°) Gran industria. De cardcter aislado, propia de actividades con recesidad de amplia
superficie o que por sus caracteristicas de molestia o peligrosidad o cualquier otra
derivada de las exigencias del Reglamento de Actividades, Tnsafubres, Nocivas y
Peligrosas de 20 de Nov. de 1.961 (RAMINP), deben estar separadas de las 4reas
urbanas y ser capaces de resolver a s costa las obras y efectos de su implantacién. Por
8us propias caracterfsticas su actividad puede diferir de las del uso industrial definido
en el apartado 1.

3. Cualquier tipo de actividad industrial, susceptible de generar impactos
ambientales, y en especial vertidos contaminantes deberdn presentarcon la solicitud de
licencia, el preceptivo Estudio de Impacte Ambientzl con estudio detallade de las
medidas a edoptar para la depuracidn de los vertidos y ta coreccién de los impactos
negativos sobre el medio,

Deberan atenerse a fas Normas de proteccidn del medio fisicorecogidos en el
Titulo XHI.
Artfeolo 11.2.9.- Industrias extractivas.

1. Se distinguen los siguientes tipos de actividades:
- Canteras: excavaciones a cielo abierto para la extraccidn de rocas y minerales.
- Extraccién de dricdos: movimientos de tierra conducentes a la obtencién de arenas y
dridos de cualguier tipo,
- Instalaciones anexas alaexplotacién: comprenden las edificaciones e instalaciones de
maquirarias propias para ef desarrolle de la actividad extractiva, o para el tratamiento
primario de estériles o minerales.
- Infraestructuras de servicio: se consideran como tales aguéllas infracstructuras
{eéctricas, viaras, de abastecimiento o saneamiento, tc.) que han de desarrollar para
el servicio de una determinada explotacién extractiva,

2. Seconsideran como “uso autorizable” en el Suelo No Urbanizable, siempre
que cumplan los requisitos y condiciones exigidos por Ia Ley de Minas (LM) y demés
legislacién especfica que les sea de aplicacidn,

En particular habrd de tenerse en consideracién el Real Decrelo sobre
Restauracidn del Espacio Natural afectado por Actividades Mineras al aire libre
(RDRENAM), asi cemo las legislaciones complementarias sobre el mismo,

3. Entre las condiciones generales fijadas para su autorizaci6n, tendrd parti-
cular consideracién:
~ Extensién y limites del terreno objeto de 1a auterizacidn acompafidndose un plano de
situacién con reflejo de la edificacidn e infraestructura existente.

- Clase de recurso o recursos a obtener, uso de Jos productos y drea de comercializacion
¢ instalaciones.

- Proyecto de explotaci6n e instalaciones redactado por téenico competente.

- Condiciones que resulten necesarias para la proteccién del medio ambiente y
restitucion del derreno.

4. Al margen de la preceptiva autorizacién de explotacién ctorgada por
Organismo Auténomo Competente, serd precisa la obtencién de licencia urbanfstica
municipal conforme af articulo 178 de la LS,

5. La aulerizacion de la implantacita de una cantera levard aparejada ta
posibilidad de concesién de Jicencia municipal para las edificaciones precisas para la
explofacién siempre que se cumplimente la legislacién urbanfstica, licencia que
necesitard la autorizacion previa de 1a CPU, ramitada conforme af procedimiento que
regulan fos artfculos 16,3 del Real Decreto Legistativo 1/92 y 44 del RGU. Bi
Ayuntamiento podrd orderar la demolicion de dichas edificaciones cuando la explota-
cién hubiere concluido.

6. En virtud del articulo 7.1 del Real Decrete sobre Restauracién det Espacia
Natural afectado por Actividades Mineras al aire libre (RDRENAM), en caso de
incumplimiento del Plan de Restanracién, se aplicardn Ias sanciones previstas en JaLey
de Minas (LM), pudiendo acordarse Ia caducidad de Ja autorizacién de explotacién, de
acuerdo con fo previsto en dicha legislacién,

En todo caso se estarfa a o dispuesto en los Capitulos y Arexos correspon-
dientes de Ia Ley 7(/1994 de 18 de Mayo de Proteccién Ambiental de Andalucia,

Artfculo 11.2.10.- Industeas vinculadas al medio ruzal,

1. Son los almacenes o industrias de transformaciéa de productos agrarios,
vinculados aexpletacidn famitiar agearia con cardcter netamente industrial, Se inchuyen
igualmente las cooperativas, previo informe favorable de la Comisidn Provincial de

Urbanismo (CPU}, segiin el procedimiento previsto en el articulo 44 del Reglamento de
Gestién Urbanfstica {RGU).

2. Cumplirdn los requisitos y coadiciones exigidos por su legislacién espect-
fica, segiin sus fines sean:

- Ganaderos: tratamicnto y almacenaje de productos Icteos, almacenes de piensos,
- Agrcolas: almacenes de cosechas y abonos,

3, Deberdn localizarse a una distancia superior a cien (100} metros de
cualquier edificacidn, distancia que poded reducirse con autorizacion expresa de los
colindantes, salvo que sea actividad clasificada por el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de Nov. de 1.961 (RAMINP).

4. Lasinstalaciones menores de cien(100) meteos cuadrados podrénintegrarse
como edificaciones auxiliares de la vivienda rural, cos fas determinaciones especificas
de las distintas zonas de Suelo No Urbanizable.

Artfculo 11.2, .- Gran industria.

1. S¢ consideran las siguientes clases:

- Gran industria propiamente dicha.
~ Indusirias peligrosas.
- Depbsitos al aire fibre.

2. Gran industria.

a) Seconsideracomo (al laque necesita gran superficie de implantacién y es susceptible
e producir fuertes efectos contaminantes.

b) Cumplird los requisitos y condiciones exigidos por la legislacitn especifica de la
actividad, y demds normativa sectorial o general que le sea de aplicacidn.

¢) Se consideran, en todo caso, como Uso Autorizable en ef Suclo No Urbanizable, por
lo que su implantacién exigird los requisitos que para dichos usos s¢ regulan en las
presentes Normas.

d} Sélo se admitird el emplazamiento en el drea rural de una actividad de estas
caracterfsticas, cuando se justifigue de forma precisa que no existe postbilidad de
implantacin en los suelos calificados como industriates.

e} No podrd situarse amenos de £.000 metros de cualquier nicleo habitado, o de 250
metros de la vivierda més préxima, salvo que ta Comisién Provircial de Urbanismo
(CPU) permita acortar estas distancias en casos de especial condicién muy justificada.
fyDeberdn crear barresas arboladas de 5 metros de anchura minimaen todo €l perfmetro
de los terrenos, como pantallas de proteccién anticontaminante,

g) La parcela minima serd de 5 hectdreas.

h} La ecupacién méxima de ta parcela incluyendo edificacién y terreno transformado
en general, no superaré €1 20%, siendo la distancia minima de 1a edificacidn a linderos
50 metros.

3, Industria peligrosa.

a) Es la que desarralta una actividad fabrit clasificada como peligrosa o insalubre por
¢l Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de Nov.
de 1.961 (RAMINP), lo cual conlieva la obligatorizdad a ubicarse a una distancia
superior a dos (2) kilémetros de cualquier niicleo de poblaciéna agrupada.

b} Cumplirén los requisitos y condiciones, exigidas por la legistacién especifica de la
actividad, y demés normativa general o sectorial que Jes sea de aplicacion.

<) Sélo se admitird ¢} emplazamiento en el 4rea rural de vna actividad de estas
caracterfsticas, cuando se justifiue de forma precisa que no existe posibilidad de
implantacién en los suelos calificados como industriales,

d) Se exigird, ademds de las condiciones requeridas para la Gran Industria, la nofifica-
cién por escrito 4 1os celindantes. ‘

¢) No podedn situarse en ningiin caso a menos de 2.600 metros de cualquier nicleo
habitado 6 250 metros de fa vivienda mds préxima, salvo regulacién sectorial que
permita acortar estas distancias previo informe favorable de [a Comisi6n Provincial de
Urbanisimo {CPU). !

f) La parcela minima secd de 2 hectéreas, !

) La ocupacién méxima de la parcela seré del 20% inclayendo edificaci6n y terreno
transformado en general, siendo la distancia minima de I edificacidn a nderos de 50
Eetros. !

4. Depésitos al aire libre.

a) Se incluyen las ocupacicnes temporales o definitivas de terrenos para el almacena-
miénto o depdsito de materiales o desechos en gran escala. :

b) Se consideran como Usos Autorizables en las categorfas de Suefo No Urbanizable
que asi s¢ especifique, pero deberin localizarse en dreas degradadas, recomead4ndose
particularmente las resultantes de canteras abandonadas:
¢)Entodocaso, setendrd encuentaen su focalizacion suinfluercia sobre el paisaje tanto
urbano como rural. Se exigirén unas condiciones higi€nicas mfnimas y se rodeardn de
pantallas pratectoras de arbolado. :

&) No se permitird Ia localizacién o apilamiento de vehiculos o materiales de forma que
impida o dificulte la visibilidad a fos colindantes, no pudiendo superar en ningéin caso
Ia cota de las parcelas colindantes, i

¢) Resolverén a su costa fos problemas de acceso y aparcamiento.

Artfeulo 11.2.12.- Uso de equipamicntos y seryicios.

1. Seconsideran como tales al conjunto de actividades destinadas a satisfacer
necesidades o a mejorar la calidad de vida en los ndcleos urbanos, caracterizadas por
la necesidad o conveniencia de su implantacion en el médio rural,

2. A'los efectos de estas Normas s¢ establecenlas siguientes clases;

4} Actividades dotacionales y espacios libres: son lds encaminadas a cubrir las
necesidades de ka poblaci6n, tanto en el aspecto del ocio, tomo en ef culteral, sanitario,
deportivo, asistencial, etc, i

b) Actividades de servicios terciarios: s¢ comprenden aquf exclasivamente fas destina-
das &l desarrollo de 1a vida social y el esparcimiento.

3. Condiciones generales, Su implantacién serd considerada siempre como
“uso autorizable” y cada actividad vendrd regulada, ademds de por las presentes
Normas, por Ia fegistacién aplicable en razén de la materia,

Artfealo 11.2.13.- Usos dotacionales y espacios libres.

1. Se distinguen las sigutentes categorfas:

a) Dotaciones con edificaci6n significativa: son exclusivamente las instalaciones
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deportivas, centros penitenciarios y los complejos vinculados a la defensa nacional,
b} Dotaciones sin edificacién significativa: son las de esparcimiento al aire libre con
ccupacidn de grandes espacios piiblicos, tales como parques rurales, los centros
asistenciales especiales y los de ensefianza de técnicas de explotacidn del medio, las
adecuaciones naturalistas y las recreativas,

2. Dotaciones con edificacién significativa, Se preveen especfficamente las
siguientes:

2.1. Instalaciones deportivas en el medio rural: se trata de conjuntos integrados de obras
e instalaciones dedicadas a Ia préctica de determinados deportes. Pueden contar con
instalaciones apropiadas para el acomodo de espectadores.

2.2. Centros penitenciarios: se entienden como tales los edificios o complgjos de
edificios que, siendo de titularidad pidblica, deben localizarse en éreas rurales para
satisfacer sus objetivos de seguridad.

2.3. Edificios e instalaciones vinculados ala defensa nacional: como enel caso anterior,
se trata de ediftcios o complejos de edificios ¢ instalaciones de titutaridad piblica que
deben localizarse en dreas rurales para aleanzar sus objetivos enrelaei6n con fa defensa
nacional.

Parz su implantacion se exigird la elaboracién de un Plan Especial que
contenga, ademds de la documentacion prevista por la Ley del Suelo y el Reglamento
de Planeamiento, ka siguiente:

- Justificaci6n de la necesidad del emplazamiento.

- Estudio de impacto sobre 1a red de transporte.

- Estudio de impacto sobzg el medio fisico.

- Estedio de tmpacto sobre la red de infragstructuras bisicas.
- Sistema de depuracidn y vertidos,

- Programacién y fases,

- Gestién del proyecto, descripeidn,

3. Dotaciones sin edificacién significativa. Se preveen especificamente las
siguientes:

3.1. Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instalaciones menores, en general
fécilmente desmontables, destinadas a facilitar ka ebservacidn, estudio y disfrute de Ta
naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de ebservacidn, ete.
3.2, Adecuaciones recreativas: se incluyen las obras e instalaciones destinadas a
facilitar Ias actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general
comportan la instalacién de mesas, bancos, parritlas, depdsitos de basura, casetas de
servicio, juegoes infantiles, dreas para aparcamiento, efc. Se excluyen construcciones o
instalaciones de cardcier permanente,

3.3, Parque rural: se trata de un conjunto integrado de obras ¢ instalaciones en el medio
rural destinado a posibilitar el esparcimiento, recreo y Ia reafizacidn de practicas
deportivas al aire libre. Supone laconstruccidnde instalaciones de carécter permanente.
Su implantacitn exigird Ja elaboracidn de un Plan Especial.

3.4. Centros asistenciales especiales: se trata de explotaciones agropecuarias conven-
cionales que, paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra consistente en la
curacién y reinsercién social de toxicémanos. Sus condiciones de implantacién y
edificacién son las mismas que [as de fas explotaciones agropecuarias comunes.

3.5. Centros de ensefianza de técnicas de explotacién del medio: se trata de explotacio-
nes agropecuarias especiales destinadas a fa divulgacion de las técnicas de explotacidn
del medic rural, & su innovacién y a la experimentacién. Sus condiciones de implanta-
cidn y edificacidn son Jas misma que las de fas explofaciones agropecnarias comunes.

Artfeulo 11.2.14.- Servicios terciaios.

[. Se inclayen en este apartado los siguientes:

a) Instalaciones de terciario furfstico cuyas caracterfsticas intrinsecas requisra una
localizacion singular o especifica en Suelo No Urbanizable o su emplazamiento
genérico en ¢l medio fural.

b} Instalaciones sanitarias, vincutadas o no 2 otras del tipo antertor, y que, igualmente,
presenten los mencionados reguisitos de emplazamiento.

c) Las instalaciones permanentes de restanracion, también llamadas “ventas”, es decir,
las casas de comidas y bebidas en general, al servicio del viario local o comercial, que
comportan instalaciones de cardcter permanente. Pueden incluir discotecas, pubs,
ferrazas al aire libre, piscinas y similares.

2. Se consideran como usos autorizables, debiendo cumplir la normativa que
les sea de aplicacién segin la actividad de que se trate, en razén de las circunstancias
de seguridad, salubridad y explotacion.

3. Se regirdn por el contenido de las Normas generales de vso y edificacidn
(Titulo VII de estas Normas).

Arttcule [£.2.15.- Uso de campamentos.

l- Emplazamlento Este uso serd excepcionalmente autorizable en Suelo No
Urbanizable siempre que no medie disposicién sectorial o de planeamientoen contrario.
En este supuesto, la obtencidn de licencia urbanfstica requerird 1a expresa declaracidn
de Utilidad Piblica o Interés Social de acuerdo con lo establecido en las Normas
Subsidiarias Provinciales y tramitado con arreglo al art. 44.2. det Reglamento ds
Gestién Urbanistica.

2.- Capacidad de acogida. Las plazas de acampada no podrin exceder del
nimero que resulte de dividie por cien (100) la superficie en metros cuadrados del
recinto inferior al pedimetro de proteccitn. :

3.- Aparcamiento y viario interior.

a) Se dispondrd como mfnimo una plaza de aparcamiento por cada cuatro acampados.
b) El viarie interior permitird el acceso a cada plaza de acampada a una distancia no
suparior a quince (15) metros. El ancho minimo secd de tres (3) metros para circulaci6n
en un sentido si ¢! aparcamiento estd fuera del recinto de acampada. .

4.- Instalaciones y servicios.

a} Se dotard de agua y encrgfa eléetrica a cada plaza prevista para caravana, Habrd
puntos de torna de ambas instalacicnes al servicio de las restantes plazas de acampada,
detal formaqueladistancia méximaentre unos y ofros no supere los guince (1 5) metros.
b)Enel caso de que no existiera red de aleantarillade municipal, serd preciso un sistema
de depuracién y vertido de oxidacién total, con garantfas de conservacién y funciona-
miento adecuadas.

¢) Ninguna edificacién podrd tener més de una planta.

5.- Zonificacitn y disefio.

a) Las plazas de acampada deberdn mantener un reteanqueo minimo a lo» bordes dela
finca de tres (3) metros y las edificaciones del campamento mantendrén un retranqueo
minime de ¢inco {5) metros.

b} El perimetro de proteccidn, definide por los retranqueos mdlcados en ¢l punto
anterior, deberd plantarse con 4rboles o arbustos,

<) Deberd preverse ura superﬁmc del veinte poreiento (20%) de la finca corno espacios
libres y deportivos. En el conjunto de dicha superficie no contabilizard ef perfmeteo de
proteccién.

CAPITULO 3°. Condiciones generales de 1a edificacién en Suclo No Urbanizable.

Anrticulo 11.3.1.- Condiciones de la edificacién.

1. La separacién de Ia edificacion a tos lindes de fa finca serd fa regulada en cada
categoria de Sueto No Urbanizable.

2. Separacibn entre edificaciones, 2 que se fija para categorfa de Suelo No Urbanizable,
3. La aliura méxima seré de una planta 6 4 metros, o dos plantas & 7 metros, segiin se
especifica en cada categoefa de Suelo No Urbanizable.

4, Superficie edificable la que se fija para cada categorfa de Suelo No Uthanizable,

Artfculo 11.3.2.- Cierres de fincas.

I, Los cierres de fincas en Suelo No Urbanizable estén sujetos a la previa licencia
municipal.

2. Sélo se autorizardn los cierres que sean necesarios para la pacifica y normal
implantacién de los usos del suelo, En todo caso los cerramientos deberdn realizasse por
medio de vallas agricolas tradicionales, alambradas o setos vivos, pudiendo también
combinarse estos medios; en ningtin caso se utilizarn materiales de obra para cercas
o vallas,

Artfculo 11.3.3.- Condiciones higiénicas.

L. Abastecimiento de agua. Bn aplicacién de lo dispuesto en e} Real Decreto
sobre Garantfas Sanitarias en Abastecimiento de Agua para el Consumo Humaro
(RDGSACH), y en virtud de las faculiades propias de estas Normas, se dispone:

a) No s¢ podrd autorizar ningtin tipo de asentamiento humano hasta tanto no quede
garantizado ¢l caudal minimo de agua necesario para 1a actividad, bien por suministro
de red municipal v otro distinto, y se garantice su potabitidad sanitaria, justificdndose
en el dltimo supuesto Ia procedencia, captacidn, emplazamiento, andlisis, ete.

b} Se consideraque ¢l aguaes sanitariamente potable y porlo tanto apta para el consumo
cuando en todo momento a lo largo de toda la red de suministro, redne las condiciones
mnimas, o cugnta con los sistemas de correccién, depuracion o tratamiento que se
determinen por las Autoridades Sanitarias.

2. Bvacuaci6n de residuales:

a} Queda prohibido venter agnas no depuradas a regatos o cauces piiblicos.
b} En ¢l caso de la inexistencia de red de alcantarillado, las aguas residuales se
conducirdn a dicha red, estableciende un sifén hidriulico inodoro en el atbanal de
conexidn,
¢} En el caso de inexistencia de 1a expresada red las aguas residuales se conducirdn a
pozos absorbentes previa depuracion correspondiente por medio de fosas sépticas o
plantas depuradoras.
d) En desarrollo de estas Normas, el Ayuntamiento fijard a pair de los estudios del
Instituto Tecnolégico y Geominero de Espafta (FLGE), aquetlas 4reas en que, por
razones de permeabilidad y, por lo tanto, de riesgo de contaminacidn, no se autorizar
la implantacién de pozos absorbentes.
e) Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de contamina-
cién quimica no biodegradable, deberd contar con sistemas propios de depuracidn con
Ia correspondiente aprobacitn previa del organismo competente.
£) En todos aquellos niicleos mrales o dreas que asf se permitan, se secomienda sustituir
o implantar sistemas de depuracién hidrotégica en tugar de depuraciones biolbgicas de
tas denominadas “Filtros Verdes”, evitando asi 1a contaminacidn del sistemna hiddeo
superficial,
: 3. Pozos. El alumbramiento de pozos se regulard por las disposiciones
vigentes en fa materda, y en concreto por los articulos 184 a 197 del Reglamento de
Dominio Piiblico Hidratlico de 11 de Abrilde 1,986 (RDPH). Nopedrin situarse pozos
de captaciéna menos de ciente cincuenta {50} metros de cualquier pozo absorbente de
aguas residuales,
CAPITULO 4", Condiciones especificas de la edificacidn vinculada a cada tipo de uso.

Artfeulo E1.4.E -

1. Condiciones de la edificacién vinculada a la produccitn agropecuatia.
Segiin sus caracterfsticas propias, estas edificaciones cumplirdn las siguientes condi-
ciones;

A) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza:

a) Se separarin cuatro (4) meiros de los linderos de los caminos y tres (3) metros de los
linderos con las fincas colindantes.

b} Su superficie no superard los cinco (5} metros cuadrados o, caso de explotaciones
calectivas, cinco (5) metros cuadrados por agrcultor, con un méximo absoluto de
treinta (30) metros cuadrados.

¢} La altura méxima de sus cerramientos con planos verticales serd de tres (3) metros
¥ la mixima de cuatrocientos cincuenta (430) centfimeiros.

d) Podrén instalarse en cualquier parcela con independencia de su tamafio.

B) Tnvernaderos o proteccién de cultivos:

a) Cumnptirdn tas mismas condiciones de las casetas para almacenamiento de aperos de
labranza, salvo en lo que se refiere a su superficie, que podrd alcanzar fa totalidad de la
parcela,

b) Deberdn construirsecon materiates translicidos y con estructura ficilmente desmon-
table.

C) Instalaciones anejas y para la primera transformacién de productes de a
explotacidn:

a} En ningdn caso ocupardn una superficie conjunta supedor al diez por ciento (10%)
de la finca,
b) Respetardn una separacidn minima a linderos de siete (7) metros.
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¢} La altura méxima de sus cerramicntos con planos verticales serd de cuatrocientos
cincuenta (450) centfmetros y ta méxima total, de seis (6) metros. ‘
d) Resolverdn en el interior de su parcela el aparcamiento de vehiculos.

D) Establos, granjas avicolas y similares:

a) Se separardn un minimo de quince {15) metros de los linderos de Ia finca. En todo
caso, su separacion de ofros lugares donde se desarrollen actividades que originen
presencia permanente o coneentraciones de personas, no serd inferior aquinientos {500)
metros,

b) La altura méxima de sus cerramientos con planos verticales serd de cuatrocientos
cincuenta (450) centimetros y la méxima total de seis (6) metros.

¢} Los proyectos para su edificacién contendrdn especificamente la solucidn adoptada
para Ia absorcién y reutilizacion de las materias orgdnicas que, en ningiin caso, podrin
ser vegtidas a cauces ni caminos.

d) Se regirdn, en lo que les afecte, por la normativa sectorial,

E) Condiciones de Ia edifieaci6n vincnlada a las obras piiblicas:

a) Se separarfn cuatre {4} metros de los linderos de los caminos y de las fincas
colindantes.

b) La altura méxima serd de ceatrocientos cincuenta (450) centfmetros.

€} Cumplird cuantas dispesiciones de estas Normas o de la regalacién sectorial de
cardeter supramunicipal le fuere de aplicaci6n.

F) Condiciones de la edificaci6n vinculada a fas industrias extractivas:

a) Alos efectos de suregutacion diferenciada, se distinguen tres categorfas de industrias
extractivas:

a. Extractivas.

a.1 Las que por su sislema de produccidn sean calificables como molesias nocivas,
insalubles o peligrosas, segiin el Reglamenta de Actividades.
a.2 Las que no merezcan tal catificacién.

b. Aquellas ya implantadas en Suelo No Urbanizable,

b) No se podr levantar ninguna construccién en parcela de dimension menor de treinta
¥ cinco mil (35.000) metros cuadrados, salve paralas yaexistentes a laentrada en vigor
del Plan y que hubieran obtenido licencia,

c}Las industrias de Iz categorfa 2.2 se separardn doscientos ¢incuenta (250} metros de
cualquier ctra construccién en Ja que se produzea presencia habitual de personas o
concentraciones temporales y cien (100) metros de cualquier otra edificaciény, entodo
casg, veinte (20) metros de los linderos de la finca, 1as que pertenezcan a la categorfa
a.1 se separardn en todo caso quinientos (500) metros de los linderos y no estardn a
meneos de dos mil (2.000) metros de cualquier nicleo habitado.

d} La edificacién méxima serd de un (1) metro cuadsado per cada diez (10% metros
cuadrados de parcela, salvo para el caso de las ya exislentes que hubieran obtenido
licencia, donde se permite sobre su parcela una ampliacién mixima del 25% de la
edificacién actual.

¢) La edificacién ocupard, como miximo, €l veinticinco por ciento (25%) de Ia
superficie de la parcela en las de Ja categorfa 8.2 y el diez por ciento (10%) en las de
categorifaa.l.

f) La altura mdxima de la edificacién serd de nueve (9) metros, salvo para aquelios
elementos de mayor altuza imprescindibles para el procese téenico de produccita. La
edificacién se desarrollard en un mximo de dos (2) plantas.

£) La firca en Ja que se construya ¢l edificio industrial se arbolard perimetralmente,
debiendo haterlo con una barrera de veinticinco (25) metros de anchura en las industria
de la categorfa a.1 y con doble hilera de drboles en las de la categorfa a.2.

h) Se dispondré una plaza de aparcamiento por cada cien (1G0) metros cuadrados que
s construyan.

i} Se¢ cumplitdn las condiciones generales que para el uso industrial se sefialan en los
suclos con destino urbano.

) Entodo caso deberd justificarse la necesidad de las edificaciones y ser& preceptivala
obtencidn de la antorizacién previa regulada por el apartado 2 del artfeulo 44 del
Reglamento de Gestién Urbanfstica, debiéndose estudiar el modo més perfecto en que
dichas edificaciones se adecien a paisaje, tanto en su localizacién, como en su
volumetrfa y disefio.

G) Condiciones de la edificacién vinculada a Ias industrias peligrosas.
Cumplirén las seftaladas para la edificacién vincufada a las industrias extractivas de la
categorfaa.l, conlasalvedad en cuanto ala dimensién de la parcela minima de que ésta
no pedrd ser inferior a veinte (20) Hectéreas,

H) Condiciones de la edificacién vincutada al uso dotacional con edificacién
significativa:

a} No se podrf levantar ninguna construccién en parccla de dimensidn menor que
cincuenta mil (50,000} metros cuadrados.

b) Eas censtrucciones se separardn veinte {20) metros e los linderos de Ia finca.
¢)Laedificacién méxima serd de diez (10) metros cuadrados por cadacien (100) metros
cuadrados de parcela.

d} La altura méxima de 1z edificacién serd de siete (7) metros, que se desarrollardn en
un de dos (2) plantas,

€) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50} meiros
cuadrados edificados.

f) Cumplirdn las condicienes generales de esias Normas que para fas diferentes
instaiaciones feeran deaplicacién y laregulacién sectorial municipal y supramunicipal.

1) Condiciones de edificacién vinculada al uso residencial y actividades de
servicios ferciarios:

) Nose podrd construir ringuna edificacién en parcelade superficie inferioracinco (5}
Has., salvo en la zona de huertas y en ¢l caso de las ventas, en los gue se podra reducir
hasta 10.000 metros cuadeados en ¢k primer caso y 5.000 en el segundo.

by Las edificaciones se sepasarén de los linderos una distancia superior a la altura de la
edificacién y, en ningiin caso, inferior a cuateo (4) metros.

¢)Laedificacién mAxima serd de diez (1() metros cuadrados por cada cien (100} metros
cuadrados de parcela.

d) La alturas méxima de la edificacién serd de siete {7) metros, desarrollaga en un
méximo de dos (2) plantas.

€) Cumplird las condiciones generales sefialada en estas Normas para las viviendas en
los suelos con destino urbano, y cuantas Ie fuesen de aplicaci6n de cardeter municipal
o supramunicipal,

f) En fincas de dimensi6n superior a la establecida, cabrd autorizar Ia edificacién de
tantas viviendas familiares como nmeros enteros resulten de dividir ka superficie de la
finca por la parcela minima edificable indicada.

g}Las vivienda no podrén construirse entipologfas de vivienda colectiva y para obtener
1a correspondiente licencia municipal deberdn acreditar que no constituyen nicleo de
poblacién, para la cual se deberd obtener y aporiar la preceptiva autorizacién previacon
arreglo al procedimiento establecido por el pérrafo 2 del articulo 44 del reglamenta de
Gestién Urbandstica,

Artculo £1.4.2.- Otras instalaciones. Se preveen especificamente las siguien-
fes:

1. Soportes de publicidad exterior, S¢ entienden por tales cualquier tipo de instatacién
que permita la difusién de mensajes publicitadios comerciales.

2. Tmégenes y stmbolos. Se trata de construcciones o instalaciones, tanto de cardcter
permanente como effmero, normalmente localizadas en hitos paisajisticos o zonas de
amplia visibilidad externa, con firalidad conmemorativa o propagandistica de conteni-
do politico, religioso, civil, militar, etc,

3. El Ayuntamiento redactard y aprobard unas ordenanzas reguladoras de estas
instalaciones ajustadas a lo previsto en la Norma 18 del Plan Especial de Proteceién del
Medio Fisico de 1a Provincia de C4diz.

CAPITULO 5° Condiciones particulares de cada zona del Suelo No Urbanizable.

Articulo 11.5.1.- Zonificacidn.

L. A los efectos de 12 aplicacién de estas Noemas se establecen las siguientes
zonas:

- Swelo Ne Urbanizable Comiin.

- Zona de Huertas.

- Suelo No Urbanizable del Parque Natural.

- Suglo No Urbanizable de Interés Ambientat.

- Suefo No Urbanizable de especial Proteccidn Forestal.

- Zona de Marismas,

- Zona de tolerancia pata vsos relacionados con 2 Defensa Nacional.
- 8.N.U, con parcelaciones no agrarias,

- Areas libres cn Suelo No Urbanizable,

Arifculo 11.5.2.- Suelo No Urbanizable Comin.

1. Comprende esta zona los suelos delimitados como tales en el Plano de
Estructura General y Orgénica del termiterio y Zonificacién del Suelo No Urbanizable
E 1:10.000 (SN.U.C.).

2, Usos permitidos:

- Agdeela,
- Invernaderos,
- Viveros,
- Forestal,
- Talas de conservacin.
- Ganadero,
- Instalaciones angjas a [a explotacion.
- Instalaciones para Ia primera transformacién de productos de la explotacién.
- Infraestructura de servicio a Ia explotacidn,
- Captaciones de agua.
- Desmontes, aterramiento y rellenos en pendientes no superiores aj 15%.
- Residencial familiar ligade a fa explotacién agropecuaria,
3. Usos autorizables.
- Establos, granjas avicolas y similares.
- Instalaciones provisionales para lz ejecucitn de las obras piblicas,
~ Instalaciones ¢ construcciones para el entretenimiento de las obras piblicas.
- Instalaciones o constracciones al servicio de las carreteras.
- Instalaciones o constracciones integrantes de las infraestructuras urbanas basicas.
- Sistemna de comunicacién de cardeter general previsto por el Plar,
- Obras de protecei6n hidrolégica,
- Canteras.
- Extraccion de arenas o 4ridos,
- Instalaciones anexas a tas industrias extractivas,
- Infraestructuras de servicio de las industrias extractivas.
- Centros penitenciarios.
- Centros asistenciales especiales.
- Centros de ensefianza de téenicas de explotacién del medio.
- Instalaciones permanentes de restauracién (ventas), '
- Residencial ligado al entretenimiento de las obras pdblicas y de las infracstructuras ;
territoriales. :
- Iendgenes y simbolos.
- Desmontes, aterramientos y rellenos en pendientes superiores al 15%, de conformidad «
cen fa Norma 17 del Plan Especial del Medio Fisico de Ia Provincia de Cédiz.
Equipamientos y servicios previa cumplimentacién de las condiciones del |
articulo 11.2,7. de estas Normas, !
4. Usos prohibidos: fodes los demds. !
Anrifeulo 11.5.3.- Zona de Huertas. :
1. Comprende esta zona los suelos delimitados come tales en et Plano de
Estructurn General y Orgénica del Ferritorio y Zonificacidn del Suelo No Urbanizable
E 1:10.000. |
(S.N.UH).
2. Usos permitidos: Los del Suele No Urbanizable Comin con las snguxentes
especificaciones:
- Parcela mfnima: T Hectérea Vivienda familiar agrara: condiciones de mplantacuﬁn
- Parcela minima vinculada a fa edificacida: 1 Heetdreas,

- Retranqueo de lindes y caminos publicos; 20 metros,

- Ocupacidn méxima de elementos constructivos
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sobre la parcela: 2 %.

3. Usos autorizables: los mismos que en el Suelo No Urbanizable Comdn.

4. Usos prohibidos: todos los demds.

5. Intervenciones: Bl conjunto de la zona serd objeto del Plan Especial de
Mejora del Medio Rural PEMMR-1 cuyos objetivos bisicos serfn los siguientes:

- Impedir 1a consolidacidn del drea como niicleo de poblacién

- Ordenaci6n de fos usos existentes y mejora de Fas condiciones higiénico-sanitarias y
su adecuacién a las normas de fa zona.

- Erradicaci6n gradual y progresiva de los usos y edificaciones prohibidas en esa zona
y clase de suelo,

Artfeuto 11.5.4.- Suelo No Urbanizable del Parque Natural.

1. Comprende estz zona los suelos delimitados como tales en el plano de Estructura
General y Orgéinicadel Territorio y Zonificacién del Suelo No Urbznizable. E 1:10.000.
{SNU-PN}.

2. Usos permitidos: los admitidos por el Plan de Ordenacién de los Recarsos Naturales
y por el Plan Rector de Uso y Gestién,

En la zona S.E,, los usos permitidos se limitardn a fas instalaciones de uso
piiblico del Parque Natural (campings, bungalows, albergues, etc.), con una ocupacidn
total de suelo por la edificacidn que no poded exceder del 10%.

La altura de la edificacién serd de una planta y su arquitectura deberd lograr
Iz integracidn paisajistica en el pinar,

3. Usos autorizables: Instalaciones de Servicios relacionados con el turismo, fa
restauracién, el ocio y el recreo en los ténnine previstos por el artfeuto 11,2,7. de estas
Normas, excepto en las zonas que el PORN clasifica como de prateccién Grada A,
donde los aprovechamientos previstos son €l cientifico y el ecolSgico-pedagdgico,

4. Usos prohibidos: todos los demds.

Artfeuto 11.5.5.- Suelo No Urbanizable de Interés Ambiental.

1. Comprende ¢sta zona los suelos delimitados como tales en el Plano de Estructura
General y Orgdnica del territorio y Zonificacidn del Suelo No Urbanizable E 1:10.000.
(SNU-LIA).

2. El régimer de usos en éste 4mbito serd ¢] dispuesto er el Catdlogo y Norma 40 del
Plan Especial del Medic Fisico de la Provincia de Cédiz.

Articulo 11.5.6.- Sueio No Urbanizable de Proteccidn Forestal.

L. Comprende esta zona los su¢los delimitados como tales en el Plano de
Estructura General y Orgénica del territerio y Zonificacién del Suelo No Urbanizable.
E 1:10.000.

{SNU-PF)

2. Usos permitidos: Exclusivamente Jos forestales y talas de conservacidn tras
informe favorable de los 6rganos sectoriales competentes,

3. Usos autorizables;

) Las adecuaciones naturalfsticas y recreativas, previo informe del organismo compe-
tente.

b} Las construeciones y edificaciones piiblicas singulares estardn sujetas a Ia previa
realizacion de Estudio de Impacto Ambientat,

¢)Lasredes infraestructurales de cardcter general de tipo viario, energético, hidréulico,
marftimo-terrestre del tipo A, de sancamiento o abastecimiento de aguas, se consideran
usos excepeionatmente awtorizables coando se demuestre la ineludible necesidad de su
localizacién en estas zonas, En cualquier caso serd preceptiva la realizaciér de un
Estudio de Impacto Ambiental, de conformidad cen fo dispuesto en la Norma 23,

d) Las construcciones residenciaies aisladas, vinculadas alas explotaciones de recursos
primarios ¢ guarderfa, en las condiciones establecidas en la Norma 38,3 del Pian
Especial de Proteccién del Medio Fisico de Iz Provincia de Cédiz.

4. Usos prohibidos: todos los demds.

Artfculo 11.5.7, Zona de Marismas.

I. Comprende esta zona los Suelos delimitades como tales en el Plano de Estructara
General y Orgdnica del territorio y Zonificacién del Suelo No Urbanizable, E 1; 10,000,
(SNU-ZM).

2. El régimen de uso en esta zona estard a fo dispuesto en el catdlogo (MT.5) y Norma
43 del Plan Especial de Proteccidn del Medio Fisico de ka Provincia de Cédiz,

Artéculo 11.5.8.- Zona de¢ Suclo No Urbanizable vinculade # la Defensa
Nacional.

1. Comprende esta zona los suelos delimitados como tales en ¢l Plano de
Estructura Geaeral y Orgénica del Territorio y Zonificacidn del Suelo No Urbanizable.
E 1:10.000.

(SNU-DN).
2. Régimen de uso,
a) Usos caracterfsticos: los mismos del suelo no urbanizable genérico.
b} Usos autorizables: ademés de los previstos para el suelo no urbanizable genérico se
permitird la existencia de los signientes:
- Los vinculados a fa defensa nacional,
- Residencia] vincutado al servicio de las instalaciones militares.
) Usos prohibidos: todos tos demds.

3. Proteccion subsidiaria, En el supuesto de una eventual desafeccidn de la
calificacién de Suelo de Interés para Ja Defensa Nacional, esta zona serd objeto de un
Plan Especial de Proteccién Ecol6gica y Paisajfstica, con especial atencién a la
salvaguarda de tos valores eceldgicos de Ja Sierra def Retgin y los paisajfsiicos de la
franja costera entre Zahara de los Atunes y Jas Marismas de Barbate.

Articulo 11.5.9.- Suelo No Urbanizable con parcelaciones no agrarias,

1. Se incluyen en esta zona los suelos de las parcelaciones urbanfstivas que en
el drea de Zahora y de ‘El Caiiilto’ que se delimitan como tales en el Plano de Estructura
General y Orginica del temiterio y Zonificacién del Suelo No Urbanizable, E 1:10.000,
(SNU-PNA).

Se trala de 4reas donde la consolidacién del proceso de pareclaci6n y
edificacién es ya imreversible, y que se delimitan en esta categorfa especifica con el
objetivo de controlar y recondacir dichos procesos, acotdndose sus Hmites tanto en
extensidn como en densidad, asf como imponiéndoles un orden bésico.

2. Condiciones de parcelacién: Hasta tanto o se redacten los Planes Especia-
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les a que se refiere el apartado 8 de este artfeulo la parcela minima serd de 10.000 m2. .

3. Usos permitidos. :

- Agrfcola.

- Ganadero.

- Forestal. -

- Vivienda familiar en las condiciones que se especifican en el apartado 6.

4. Usos prohibidos: todos los demds,

3. Condiciones de la edificacidn: Las que ¢stablezca cl Plan Especial.

6. La preceptiva licencia de obras para la edificacida en cada parcela se
supedita al retranqueo del lindero frontal al camino de acceso ala parcela, cediendo al
camino de uso pdblico correspondiente una bandz de terreno cuyo nuevo Kmite se fijard
de 12l manera gue la distancia entre €] y el eje central del camino ne sea nunca inferior
atres (3) metros.

A tal efecto el Proyecto que acompaiie a ta solicitud de Ia licencia deberd fijar
el nueve lindero frontal, sin cuya debida ejecucién no se otorgard la licencia de
ceupacién,

7. Serdasimismo preceptivo para laautorizacidn de laedificacidn, laadecvada
resolucidn en el proyecto de las instalaciones de Suministre de agua y sareamiento.

A tal efecto, el proyecto deberd asegurar Ja captacién de agua y acompaitar Ia
cerrespordiente autorizacién del organismo sectorial competente, A su vez, el proyecto
contemplari la ejecucitn de fosa séptica adecuada para su aprobacién por el Ayunta-
miento.

8. Se delimitan en esta Zeona los Planes de Mejora del Medio Rural PEMMR-
ZH, PEMMR-C, cuya finalidad es fijar de forma conjunta y unitaria las condiciones de
red de caminoes y dotaciones de saneamiento, suministro de agua, posibilitando con ello:
a) La complecién de los caminos actuatmente interrumpidos, estableciendo las conve-
nientes continuidades viarias.

b) La recuperacion de los caminos rurales originarios,

c) E.a mancomunidad agrupacién de Ias captaciones de agua y fosas sépticas al servicio
de agrupaciones de fincas,

El Plan PEMMR-Z deberd incloir un estudio diagnésticode las earacterfsticas
hidrogeolégicas, capacidad de carga, tendencias de ocupacida, ete., en funcida del cual
s haga la erdenacion y posibilite canalizar las tendencias de uso de esta zona.

Artfeulo 115,50, Areas libres piblicas en Suelo No Urbanizabte,

1. Comprende esta zona los suelos delimitados como tales en el plano de
Estructura General y Orgdnica del Territorio ¥ Zonificacién del Suelo No Urbanizable
aescala 1:10,000 (SNU-AL).

2. El régimen de vso de las dreas libres pertenecientes al dominio piiblico
marftimo-terrestre ¢s ¢l preserito en la Ley de Costas,

Enlasrestantes subzonas calificadas como Areas Libres en esta clase de suglo,
situadas entre ef micleo de Barbate y la zona SNU-PN y petenecients at Parque Natural,
se permitiré lainsialacidn de barbacoas, bancos, columpios, etc., en tas condiciones que
determinen ¢l PORN y ¢] PRUG.

TITULG X1 NORMAS IDJE PROTECCION DEL PATRIMONIO.
CAPITULO 1°, Ordenanza de edificios protegidos.

SECCION F*, Disposiciones generales.

Artfeulo [2.1.1.- Aplicaci6n de estas ordenanzas. Las normas contenidas en
este capftulo se aplicardn a las parcelas y/o edificios que se identifican en los Planos de
Calificacién, Usgs y Sistemas a escala 1:2.000 y en los Planos de Estructura General y
Orgdnicade! Territorio y Zonificacién del Suelo No Urbanizable a escala 1:10.000, con
las Jetras A y B..

Articulo [2.1.2.- Niveles de proteccidn, A los efectos de laaplicacién de estas
Normas se distinguen [os siguientes niveles de proteccion:

A: Proteccion Integral.

B: Projeccién Ambiental.

Artfeulo 12.1.3.- Condiciones particulares de parcelacién.

1. Las parcelas con 2lgunos delos niveles de proteceidn definidos enel artfcuto
anterior no podrdn ser objeto de segregaciones.

2. Los requisitos que regutan las condiciones de agregacidn de las parcelas
protegidas son los siguientes:

a} Las parcelas con nivel de proteccidn A nunca podrén agregarse.

b) Las parcelas con nivel de proteccidén B podrin agregarse siempre que la agregacién
no perjudique a ninguro de los valores que justifican fa proteccidn, y, en todo caso,
cumpliéndose que ta agregacidn no suponga tratamiento anitario del frente de fachada,
sino que se conserve el frente fragmentado anterior a la agregacién.
i Artfcula 12.1.4.- Condiciones particulares de uso.
i 1. Enlas ediftcaciones protegidas se permitirdn los usos de lazona en que se encuentran
iubicadas siempre que estos no supengan contradiceiones o pongan en peligro los
valores culiurales y arquitectdnicos que se protegen.
:2. Los edificios objeto de estas Normas, en sus espacios y elementos protegidos,
iquedardn eximidos del cumplimicnto de los pardmetros dimensionales expresados en
+Jas Normas Generales de Uso. No obstante deberdn reunir caracterfsticas espaciales y
i dimensionales suficientes para desarrollar con dignidad y seguridad ef uso para el que
I se rehabilita.
Artfeulo 12,1.5.- Normas supleterias. Supletoriamente y para to no regulado
-por estas Normas de Proteccidn se aplicarfin las condiciones pagticulares de lazonaen
:que se ubique la parcela o el edificio protegido.
:SECCION 2 Niveles de Proteccién.
'{SUBSECCION 17 Proteccion Integral.
: Artfculo £2.2.1.- Definici6n y dmbito de aplicaci6n,

I. El nivel de Proteccion Integral s el asignado a los edificios y/o parcelas que deberdn
'ser conservados integramente por su carfcter singular y razones hist6ricas, preservando
Jtodas sus caracterfsticas arquitectdnicas,

2, Los edificios comprendides en esta categorfa son los identificados con 1a letra A en
¢l Plano de Estructura General y Orgénica det Teritorio y Determinaciongs en Suelo

No Urbanizable a escala [:10.000.

3. La declaracién como Bien de Interés Cultural de cualquier edificio segin el

|
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procedimiento pravisto en los articufos 9 a {3 de la Ley del Patrimonio Histérico
Espafiol conllevard autométicamente la asignacién al mismo de 1a Proteccién Integeal.

Artfculo 12.2.2.- Condiciones particulares de 1a edificacién.

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccién sélo podran ser objeto
de obras de edificacidn tendentes a la buena conservacidn del patrimonio edificado.
2. En todo caso deberin mantenerse los elementos arquitectdnicos que configuran ¢l
cardeter singular del edificio, pudiendo demolerse los cuerpos de obra afizdidos que
desviraien Ja unidad arquitectdnica que se protege.

SUBSECCION 2°, Proteccién Ambiental.

Artfculo 12.2.3.- Definicién y Ambito de aplicaciones.
I.Elniveldeproteccién parcial en grado 2 es el asignado atos edificios gue, por su valer
arquitecténico, su articulacién en la trama y su contribucién como elementos constitu-
tivos del tejido y de la configuracién del paisaje urbano, deberdn ser protegidos,
controlando las actuaciones que sobre ellos se efectien.

2. Los edificios comprendidos en esta categosfa son Jos identificados con Ja letra B en
los plancs de Calificacidn y Usos a escala 1:2,000,

Artfeulo 12.2.4.- Condiciones particulares de la edificacisn,

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccidn podrén ser
objeto de cualquier obra tendente a la buena conservacién del patrimonio edificado, las
obras de reforma meneor, parcial o general, y 1as obras de ampliacién. Sila ampliacién
se hiciera por remonte, este serd de una sola planta, cuyo paramente exterior se
retranqueard una crujfa, y como minimo tres (3} metros, de ta linea de fachada.

2. 8i por cualquier circunstancia se arruinasen ¢ demolieren alguno de los
edificios incluidos en este nivel de proteccidn, deberd ser objeto de restauracién la
fachada del mismo.

CAPITULO 2°. Normas de Proteccién de yacimientos arqueoldgicos.

Articulo 12.2.1.- Ambito de aplicacidn, Se aplicardn fas presentes Nozmas en
todo el temitorio del término municipal de Barbate y especificamente en fos que se
relacionan a continuaci6n:

PALEOQLITICO
1. Los demamaderos I 48.Los derramaderos II.
NEOLITICO
51.Acantilado de los Cafios. 50.Pefién del Aljibe.
49.Merjana.
CALCOLITICO
2. Cabo Trafalgar H, 53.Cabo Trafalgar 1IL
3. El colector. 55.Cero de la Porquera.
5. La Carraca HI, 59.Manzanete bajo Il
46.51 Dolmen. 63.Playa del Retin.
47 Las Marianas,
PRERROMANOS
4. La cantera. 32.Rio Barbate.
6. Zahora. 58 Manzanete Bajo I
9. La Carraca L. 60.El Pigjo.
10.Paterna. 67.Siemra Atalaya.
ROMANOS
7. Barbate (C, Telefdnica). . 26.LaRambla.
8. Baessipo-Barbate, 27 Manzaneie Alto.
11.Casa de Pajares, i 28 Manzanete Bajo.
12.Cafiada de la Brefia,  29.Novillero,
13.Cortijo de Norieta-Playa. * 30.Pericon.
14.Cerro del Bujar 11 * 31.Playa de los Cafios,
13.El Botere. ! 33.Villacardosa baja.
16.El Pozo. - 34 Ermita de San Ambrosio.
17.El Tunar. 52.El Bullon.
18.Trafalgar. 54.Canada del transformador.
19.Barbate (Factoria}. 56.Huerta de Juan Rormero.
20.Fuente redonda. - 57.Loma de la Janda.
21.Huerla Santos (Horno), v 6L.LaPitilla 11,
22.LaCarracal. 64.Piaya de Zahara de los Atunes.
23.La Carraca 1V, 65.Riachuelo de San Ambrosio I.
24.La Oliva. 66.Riachuelo de San Ambrosio I
25.La Pitilla.
VISIGODOS
12.Cafiada de ]a Brefa. 35.El Pabelion {San Ambrosio).
34 Ermita de San Ambrosio,
HISPANO-MUSULMAN
12, Caiiada de la Brefia. 41.Caserio de Gasma.
36.Cabo Trafalgar I 42.Cero del Bujar I,
38.El Pertichuelo. 43 Los Cafios de Meca,
39.El Tejonero. ! 58 Manzanete bajo I,
40,Las Canteruelas. 62 Playa Casa de Varo.
MEDIEVAL
26.La Rambla, |
52.El Bullon. ;

54.Caiiada del Transformador.

64.Playa de Zahara de los Atunes.

68, Turabas antropomorfas T. Fuente Santa.

69, Tumbas antropomorfas 11 El Bullon.

70.Tumbas antropomorfas L El Pozo de la Zarza.

71, Tumbas antropomorfas IV. Quiatanilla,

72, Tumbas antropomorfas V. Ei Colmenar,

73, Tumbas antropomorfas V1. Sierra Morjana,

74.Tumbas antropomorfas VI Caserio de Gasma.

75.Fumbas antropomorfas Vi Frente Corijo del Novillero,
EDAD MODERNA

37 Castillo Zahara de los Atunes,

44.Tome del Tajo.
45.Torre de Meca,

Articulo £2.2.2.- Régimen de usos. Serd, en cada caso, ef que comresponda a
la clase y zona del suclo en que se encuentre enclavado el yacimiento, con las
especificactones que s¢ seftalan en el articulo siguiente y las excepciones que dg ellas
puedan derivarse,

Artfeulo 12.2.3.- Normas de prevencion.

L. Cualquier proyecto de obras que afecte a algunos de los yacimientos catalogados
necesitard el informe arqueolégicoemitide porfaDelegacion Provincial defaConsejerfa
de Culura y Medio Ambiente,

2. La aparici6n de hallazgos casuales de restos arqueolgicos en lugares no recogidos
en este Catdlogo deberd, en virtud del artfeulo 50.1 de la Ley del Patrimenio Histérico
de Andalucfa, ser notificado inmediatamente a a Consejerfa de Cultura y Medio
Ambiznte o al Ayuntamiento, quién dard traslado a dicha Consejerfa en el plaza de 5
dfas.

3.La Consejeria de Cultura y Medio Ambiente, o en caso de necesidad el Alcalde dei
Manicipio, notificando a dicha Consejerfa en el plazo de 48 horas, en virtud del artfcuto
50.2 de Ia Ley del Patrimonio Histérico de Andalucfa, podré ordenar la intermupcitn
inmediata de los trabajos por plazo mdximo de un mes. Dicha paralizacién no
comportard derecho a indemnizacién ninguna, En caso de que resulte necesario Ia
Consejerfa de Cultura y Medic Ambiente podrd disponer que [a suspensién de los
trabajos se prorrogue por tiempo superior 2 un mes, quedando en tal caso obligada &
resarcir et dafio efectivo que s¢ causare con tal paralizacién,

4. La Consejerfa de Cultura y Medio Ambieate {artfculo 50.3 de la L.P.HLA.) podrd
ordenar la excavacién de urgencia de los restos aparecidos duzante el plazo de
suspension de las obras.

5. Los hallazgos arqueolégicos deberdn ser, en tedo caso, objeto de depdsito en el
Museo o Institucidn que 1a Consejerfa de Cultura y Medio Ambiente determine
{Artfculo 50.4 de fa L.P.H.AL).

TITULC XHI NORMAS DE PROTECCION MEDIQ-AMBIENTAL,

Arifealo 13.1.- Proteccidn de Recursos hidroldgicos.

1. Cauces, riberas y mirgenes:

&) Se entiende por alveo o cauce natural de una corriente continua o discentinua al
terreno cubicrto por 1as aguas en fas mdximas crecidas ordinarias.

b} 8e entiende por riberas las fajas laterales de los cauces pblicos situadas por encima
del nivel de aguas bajas.

¢) Se entiende por mérgenes los terrenos que lindan con los cauces, los cuales estén
sujetos, ea toda su extensidn tongitudinal, 4 una zona de servidumbre de einco (5)
metros de anchura para ef uso piiblico y a unsa zona de policia de cien {100) metros de
anchura, en la que los usos y actividades posibles estardn condicionadas.

La reatizacidn de obras o actividades en los cauces, riberas o mérgenes se
someterd a los trimites o requisitos exigidos en el capftulo M def Reglamento de Policfa
de Aguas, Quedan prohibidas [as obras, construcciones, plantaciones o actividades que
puedan dificultar el curso de Jas aguas de los cauces de los rfos, arroyos, ramblas y
barrancos, asf como en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias,
cualquiera que sea ¢l régimen de propiedad del suelo. Podrd autorizarse la extraceién
de dridos siempre que s¢ obtenga kas antorizaciones exigidas por falegislacién sectorial
y Ia comrespondiente licencia municipal para la realizacién de movimientos de tiereas.

En [a tramitaci6n de autorizaciones y concesiones, as{ como en los expedien-
1es para la realizacidn de obras, con eualquier finatidad, excepto las provistas en el
Decreto Ley 52/1.962 de 2% de Noviembre, que puedan afectar al dominio piiblico
hidrdulico y sus zonas de proteccidn, se exigird la presemtaciénde un estudio deimpacto
ambicntal en el que se justifique que no se producirdn consecuencias que afecten
negativamente a Ja calidad de las aguas o a la seguridad de las poblaciones y los
aprovechamientos inferiores.

Lainstalacidn de piscifactorfas con independencia de 1o previsto en Ja Orden
de 24 de Enero de 1.974, y en ¢l artfeulo 35 de 1a Ley de Pesca Fluvial, deberd contar,
en la tramitacién de la preceptiva autorizacién previa, con un estedic de evaluacién de
impacto ambiental. Dicho estudio habré de contemplar el estado actual de Ia zona,
reflejdndose los cauces naturales y las canalizaciones previstas en planos de escala
adecuada y los efectos de las retenciones en el rio, los vertidos, la sanidad de las aguas,
ete. En cualquier ease y en complimiente de ta Norma 14.1.d. del Plan Especial de
Proteccitn del Medio Fisico de ka Provincia de Cédiz, estas instalaciones deberén ser
autorizadas por la Comisién Provincial de Ordenacisn def Territorio y Urbanismo,

Los cauces, riberas y margenes piblicas de los rfos se dedicardn preferente-
mente a usos forestales, bien mediante 1a repoblaci6n con especies apropiadas, bien
mediante 1z conservacidn de las especies existentes, siempre que dichos uses no
dificulten el curso de fas aguas, de conformidad con lo previsto en la Norma 14 del Plan
Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Cédiz.

Para ]aimplantacién d uses residencials u hoteleros en Suelo No Urbanizable
serd necesario justificar debidamente la existencia de 1a dotacidn de agua necesaria asf
come la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los recersos hidricos de 1z
zona, de acuerde con laNorma 145.b. del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico
de Ia Provincia de Cédiz.

2. Aguas sublerrdneas:

a) A efectos de laaplicaci6n de Ia Ley de Aguas en lo relativo & 1as aguas subterrineas
las zonas de proteccidn especial de acuiferos son fas que en el término de Barbate
cerresponden al plano adjunto (acuffero [a Janda-Barbate),

b} Gueda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales
capaces, por sutoxicidad o por su composicidn quimica y bacteriolfgica, de contaminar
las aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerfas, o
cualquier dispositivo destinado a facilitar la absorcién de dichas aguas por el terreno,
¢} La construccitn de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas, sélo podrd ser
awtorizada cuando se den las suficientes garantfas justificadas mediante estudio
hidrogeoldgico o informe de la Administracidn competente, de que no suponen riesgo
alguno para la calidad de las aguas superficiales o subterrdncas.

¢) Se declaran de especinl protecci6n de recursos hidrolégicos subterrdneos los suelos
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incluidos en los perfmetros de proteccién del Plan Hidroldgico del Guadatete-Barbate,
Sobre estos Ambitos el Ayuntamiente de Barbate redactard Planes Especiales de
Proteceidn de Acuiferos, los cuales identificardn los elementos de impacto que pudieran
estarlocalizados sobrellos, tales comoniicleos de poblacién, instalaciones industriales,
depésitos de residuos, etc., sefialandolas medidas necesarias para comegir o, en su caso,
emadicar tales impactos, as{ come las personas o entidades piiblicas y privadas sobre las
que hayan de recaer Ias inversiones correspondientes a las medidas comrectoras y, en sa
caso, a las expropiaciones que fuesen necesarias respecto de derechos adquiridos.

3. Vertidos Hquidos, Se prohfoe el vertido directo o indirecto en ua cauce pablico,
embelse, canal de riego, o acuifero subterrdneo de aguas residuales cuya compesicidn
qufmica o contaminacidn bacteriolégica pueda impurificar [as aguas con dafios para fa salud
piiblica o para los aprovechamientos inferiores, anto comunes come especiales.

Para la concesidn de licencia urbanfstica relacionada con cualquier actividad
que pueda generar vertidos de cualquier naturaleza, exceptuande las autoridades para
conectar directamente con fa red general de alcantarillado, se exigird la justificacion del
tratamiento que haya de darse a [os mismos para evitar la contaminacién de las aguas
superficiales o sublerrdneas. El tratamiento de aguas residuales deberd ser tal que se
adecute a la capacidad autodepuradera del cauce o acuffero receptor, de mode gue las
aguasresultantes tengan ba calidad exigible para los usos a que vayan destinadas, dentro
siempre del respeto a las nommas sobre calidad de aguas que resulten de aplicacién.

En todo caso, las solicitudes de licencias para actividades generadoras de
vertidos de cualquier fadole quedardn condicionadas a Ia obtencién de la correspon-
diente autorizacitn de vertide con ameglo a lo dispuesto por ef capitulo I del Titulo V
de la vigente Ley de Aguas.

No se podrin localizar fosas o efectuar vertidos en lugares situados a menos de
doscientos (200) metros ea cualquier punto de captacién de agua para censumo piiblico.

Los vertides industriales a la red general de alcantaritlado sin tratamiento
previo, serdn autorizados cuando exista estacidn depuradora comin en funcionamiento
y 110 coneurra ninguno de los siguientes supuestos:

a) Que tales vertidos supongan aigiin tipo de riesgo para la red general, ya sea por sus
caracteristicas corrosivas, por la concentracién de materizles sélidos o viscosos, persu
nafurafeza inflamable o explosiva o por preducirse fuertes oscitaciones en el caudal de
vertide,

b) Que éstos incidan significativamente, por s mismios 0 en combinacién con otros
vertidos, sobre [a eficacia o el funcionamiento de la estacién depuradora.

¢} Que contengan contaminantes tdxicos en cantidad tal como para suponer una
amenaza para la calidad de las aguas receptoras del vertido comin final,

4, Regulacién de Recursos. Para Ja obtencién de licencia urbanfstica o de
apertura correspondiente a actividades industriales o extractivas y de conformidad con
lo previsto en el Decreto 928/79 de 16 de Marzo, serd necesario justificar debidamente
la existencia de la dotacién de agua necesaria, asf como Ia ausencia de impacto
cuantitativo negativo sobre fos recursos hidricos de la zona.

Articulo £3.2.- Proteccitn de la vegetacion.

L. Se consideracdn nyasas arbéreas sujetas a las determinaciones del presente
Plan las que retinan alguna de [as siguientes caracteristicas:

a) Se encuentren focalizadas en cualquier clase de sistemas generales o locales.
b) Se sinien en zonas de uso o de deminio plblico o de proteceién de infragstructuras.

2. Latala de drboles situados en masas arbdreas sujetas a las determinaciones
deeste Plan quedarin sometidas al requisito de previa licencia urbanfstica, sin perjuicio
delas autorizaciones adminisirativas que sea necesario obtener de la autoridad compe-
tente en razén de la materia.

3. Cualquier cambio de uso en zonas arboladas deberd ajustarse a lo previsio
en el artfeulo 69 de Ja Ley 2/95 de 15 de Junio, Forestal de Andatucfa,

Articule 13.3- Proteccitn del paisaje.

1. Laimplantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un
importante impacto paisajistico tales come canteras, desinontes, etc., deberd realizarse
de manera que se minimice su impacto negative sobre el paisaje, debiéndose justificar
expresamente este extremo en las correspondientes solicitudes de licencia.

2. La ordenacién de la publicidad exterior deberd integrarse deatro de un tratamiento
paisajistico global, vinculado a las intervenciones sobre zonas de proteccidn de
carreteras,

Artfeulo 13.4.- Profeccidn de tas vias pecuarias.

[. En aplicacién de la Ley de Vias Pecuarias de 27 de Junio de 1.974 (LVP), queda
prohibida la ocupacién definitiva o interrupeién de las vias pecuarias mediante
cualquicrconstruccion, actividad o instalacidn, incluidos los cercados de cualquiertipo,
considerdndose tales actuaciones como infraccidn urbanfstica grave siempre que para
las mismas hubiera sido necesaria ka obtencién de ficencia.

2. Las ocupaciones temporales que pudieran, en su caso, autorizarse estardn sujetas a
la obtencién de licencia urbanisticaen los ¢érminos contemplados en el articalo 58,2 de
la Ley del Suelo (LS}, sin que en ningiin caso originen derecho alguno en cuanto ala
ocupacién de las vias, Paralaexpedicién de dichalicencia deberd contarse previamente
con el informe favorable de la Consejerfa de Agricultura y Pesca.

3. Los caminos rurales son biengs de ddminie pdblico, por lo que queda prohibida su
ocupacién definitiva o suinterrumpcion concualquier actividad o instalacion, incluidos
los ceramientos y vallados de cuzlquier tipo.

4. La anchura mfnima de los caminos rurales serd de 6 metros, y serd necesaria la
solicifud de ficencia al drgano municipal competenie para el levantamiento de
cerramientos en fas fincas colindantes,

5. Con ¢l fin de mantener la integridad del dominio piblico se realizard un plan de
recuperacion, usos, conservacién y proteccién de los camiros rurales y vias pecuarias,
promoviéndose su utilizacién como itinerarios ecuestres, peatonales, o de bici, ademds
de los que les son propios, y debiéndose proceder previamente a su deslinde y
amojonamiento por el Organismo Competente. Dicho Plan fendrd en cuenta las
previsiones del Flan de Obras de la Comarca de Reforma Agraria de Medina Sidonia
{Orden de 29 d Abril de 1.991. BOJA de 10 de Mayo de 1.991. El Plan constard de un
andlisis de situacién y un diagnéstico que penmita definir con precision sus objetivos,
para lo que dicho diagndstico se someterd a consulta de los servicios de las Consejerfas
de Agricultura y Medio Ambiente.

6. Por la Administracidn competente se redactard un Plan de recuperacion, usos, conseiva-
cién y proteccitn de los caminos rurales y vas pecuarias, que teadrd en cuenta el Plan de
Obras de la Comarca de Medina Sidonia aprobado por Orden de 29 de Abril de 1.991.
Artfculo 13.5.- Protecei6n de litoral,

1. SeestardalodispuestoentaLey de Costas (LC) ysu Reglamento, encuanto
a la proteccidn det litoral y a las determinaciones sobre las limitaciones de uso y
aprovechamiento en las zonas de dominio pfiblico y servidumbre de proteccidn,

2. Las vias de circulacidn, incluidos los caminos, o permitirdn a fos vehfculos
accederdirectamente alaocilla, con karecepeidn detos vehiculos de socorro y explotacion
de actividades Ftorales, Los aparcamientos s¢ localizardn en lugares que eviten la
degradacion del paisaje y 1a obstrucei6n de fas panorimicas sobre y desde el mar,

3.Encualquier tipo de obra o proyecto que pudiere producir una alteracién del
dominig piiblico marftimo-terrestre, se requerird una evaluacién de sus efectos sobre ¢t
mismo de acuerdo cen el artfculo 42,2 de [a Ley de Costas (LC),

Artfeulo 13.6. Prevencién ambiental.

En la tramitacién de licencias urbanfsticas y, en los ¢asos que procedan, de
acuerdo con la Ley 7/1994 de § de Mayo de Proteccién Ambiental de Andalucta, la
precepiiva presentacién del correspondiente Estudio de impacto, informe o calificacion
ambiental, as{ como la autorizacin de} organismo medioambiental competente.
TITULG XIV. INCIDENCIA ESPECIFICA DEL REGIMEN DETERMINADO POR
LA LEY DE COSTAS.

Arifculo I4.1.- Régimen general.

L. Los suelos incluidos en el deminio péblico y sus correspendientes zonas de
servidumbre quedan sometidos 2 fas condiciones especificas determinadas por Ia Ley
22/1.988 d2 28 de Julio, de Costas y por ¢l Reglamento General para desarrollo y
aplicacién de dicha ley.

2. A tal efectofa calificaci6n asignada porel Plan General s¢ entenderd, en estos suelos,
sometida al régimen de compatibilidad de usos y procedimiente de autorizacién de los
mismnos regulados por fos artfeulos 8, 24, 25 y 26 de la mencionada Ley de Costas y
concurreates de su Reglamento, asi como por sus comespondientes disposicienes
lransitorias.

Artfeulo i4.2. Edificaciones en el dominio piiblico y/o en zona de servidurn-
bre de proleccidn.

I, Las edificaciones o partes de edificaciones, obras e instalaciones constraidas con
anferioridad a la entrada en vigor de [a Ley de Costas (22/1.988 de 28 de Julio) y que
se encuentren emplazadas en el dominio publico marftimo-terrestre y/o en zoaa de
servidumbre de proteccidn del mismo quedan sujetas 2l eégimen poretla establecido y,
especificamente a lo dispuesto en la Disposicién Transitora 4° de Ia Ley y en las
Disposiciones Transitorias 12' y 13* de su Reglamento.

2. Lalinea que marca el limite de Ja servidumbre de proteccidn de Costas er los planos
de Clasificacidn, Gestién y Areas de Reparto del Plan Gereral tiene -cuando afecta a
parcelas o fAreas calificadas para nsos lueralivos o equipamientos que requieren
edificacién- el carécter de Hnea de retranqueo de la edificacion que se destine ausos no
compatibles con la servidumbre o que, siendo compatibles, no hayan sido auterizados
seglin el procedimiento establecido por ka Ley de Costas. N L.045

JEREZ DE LA FRONTERA
EDICTO

Por haberse intentado tas notificaciones de Diligencia de Embarge de Bienes
Inmuebles como propictario de una mitad indivisa y no habiendo sido posible la
notificacitn personal, en virted de lo establecido en ¢l apartado 6 del art. 105 dela Ley
230/63 de 28 de Marzo (Ley General Tributaria), se advierte a DIVERSAS INVERSIO-
NES S.A. “DIVISA”, de que compazezca por si o por medio de representantz, en esta
Unidad de Recaudacién del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, sita en Calle
Latorren®3, enelexpedientecjecutivoque sesigueanombrede ANTONIC HERNANDEZ
GARCIA. Transcurridos diez dfas desde Ja publicacién en el comespondiente “Boletin
Oficial” sin personarse ¢l interesado, s¢ le tendrd por notificado de [a presente Diligeacia
de Embargo de Bienes Inmuebles y de todas [as sucesivas, hasta que finalice la
sustanciacion del procedimiento, sin perjuicio del derecho que le asiste a comparecer.

Jerez de la Frontera, a 10 de encro de 2003, EL. RECAUDADOR EJECUTIVO.
PUBLIQUESE: EL SECRETARIO GENERAL. EL ALCALDE Firmas.  N°1.428

JEREZ DE LA FRONTERA
EDICTO

Por haberse intentade las notificaciones de Diligencia de Embargo de Bienes
Inmuebles como propietario de una mitad indivisa y no habiendo side posible Ia
notificacion personal, ea virtud de lo establecido en el apartado 6 del art. 105 de la Ley
230/63 de 28 de Marzo (Ley General Tributaria), se advierte a MANUEL PEREIRA
BOHORQUEZ de que comparezea por s o por medio de representante, en ¢sta Unidad
de Recaudacién del Exemo. Ayuntamiento de Jerez de la Froatera, sita en Calle Latorre
n° 3, en el expediente ejecutivo que se sigue a nombre de JUAN LOBATO BARBA.
Transcurridos diez dfas desde la publicacién en ¢l correspondiente “Boletin Oficial” sin
personarse el interesado, se le tendsd por notificado de [a presente Diligencia de
EnabargodeBienes Inmuebles y detodas las sucesivas, kaslague finalice fasustanciacidn
del procedimiento, sin perjnicio del derecha que fe asiste a comparecer.

Jerez de Ia Fronters, a 10 de enero de 2003, EL RECAUDADOR EJECUTIVO.
PUBLIQUESE: EL SECRETARIO GENERAL. EL ALCALDE. Firmas. N°1.429

SAN JOSE DEL VALLE
ANUNCIO
Por acuerdo de la Comisi6n de Gebierno Municipat de fecha de 22 de enero
de 2003, se ha cedido el uso gratuito, por plazo de 10 afios, a la Sociedad Estatal de






