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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL VALLE
NORMATIVA URBANISTICA Y ORDENANZAS

CAPITULO 1: DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

ARTICULO 1.1: BASE LEGAL, AMBITO DE APLICACION,OBJETO Y NATURALEZA
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.

ARTICULO 1.1.1: BASE LEGAL.

EL presente PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL VALLE,
tiene como base legal la Ley 7/2.002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia de 17 de
diciembre; la Ley 2/2012 de 30 de enero que modifica la anterior en determinados
preceptos; la Ley 13/2005 de 11 de noviembre de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo que modifica y completa determinados aspectos de la LOUA; el Texto Refundido
de la Ley del Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio); el Decreto 60/2010
de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad autébnoma de Andalucia; la Ley 1/1.994, de 11 de Enero, de Ordenacion del
territorio de Andalucia; el Decreto 109/2006 de 28 de noviembre por el que se aprueba el
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y el Decreto 11/2008 de 22 de enero por el
que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccion de viviendas protegidas.

Asi mismo se basara en lo estipulado en el Real Decreto 304/1.993 de 26 de
Febrero por el que se aprueba la tabla de vigencias de los Reglamentos de Planeamiento
(R.P.), Gestion Urbanistica (R.G.U.) y, Disciplina Urbanistica (R.D.U) en sus articulos 10,
11, y 18 al 28 referidos a las 6rdenes de ejecucion , en lo que sean compatibles con la Ley
7/2002 de 17 de diciembre.

ARTICULO 1.1.2: AMBITO DE APLICACION.

El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica serd de aplicacion en todo el
ambito territorial ocupado por el Término Municipal de EI Valle de la provincia de Granada
configurado por los ndcleos de poblacién de Restabal, Melegis y Saleres.

ARTICULO 1.1.3: OBJETO.

De acuerdo con el Art. 10 de la LOUA, el PGOU regulara el desarrollo urbanistico
del Término Municipal de El Valle y tendra por objeto clasificar el suelo en "Urbano"”, " No
Urbanizable" y "Urbanizable", determinando el ambito territorial y las categorias de cada
una de estas clases de suelo; estableciendo la ordenacion del suelo Urbano, las
determinaciones generales en suelo Urbanizable, y fijando las normas de proteccion para
el suelo No Urbanizable.
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ARTICULO 1.1.4: NATURALEZA.
El PGOU es un instrumento capaz de desarrollar la remision legal para la
concrecion de la ordenacion urbanistica:

- EI PGOU aparece regulado en el Reglamento de Planeamiento asi como en la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia 7/2.002 de 17 de diciembre.

- El PGOU se desarrolla dentro de los limites sefialados por dichas Leyes para el
Planeamiento General, legitimando la formulacién del planeamiento de desarrollo de estos:
Planes Parciales, Planes Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacion.

- Clasifica y califica suelo, pudiendo prever nuevos desarrollos urbanos vy
urbanizables.

- Se tramita y aprueba por el siguiente procedimiento :

La Corporacién Municipal del Ayuntamiento realiza la Aprobacién del Avance, las
Aprobaciones Inicial y Provisional, quedando la Aprobacion Definitiva para la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio , Urbanismo y Medio Ambiente.

ARTICULO 1.2: AMBITO TEMPORAL DE APLICACION: PERIODO DE VIGENCIA,
CAUSAS DE MODIFICACION Y REVISION DEL PGOU

ARTICULO 1.2.1: VIGENCIA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA.

Este PGOU entrara en vigor una vez publicada su Aprobacién Definitiva en el
B.O.P., en los términos del articulado de aplicacién del Texto Refundido de la Ley del
Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio) , de la LOUA 7/2002 , Ley 7/1.985
de 2 de abril reguladora de las Bases del Régimen Local y Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales de 28 de Noviembre de
1.986.

Tendra vigencia indefinida, o en cualquier caso hasta cuando concurra alguno de
los supuestos de revision citados a continuacion.

ARTICULO 1.2.2: REVISION DEL PGOU

Sin perjuicio de la vigencia indefinida del presente PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA, en los términos de la Ley del Suelo , debera procederse
obligatoriamente a la REVISION del mismo cuando se produzcan alguno de los siguientes
supuestos:
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- Alos ocho afios a contar desde la fecha de la aprobacion definitiva del
PGOU que se redacta ahora.
- Por alteraciones o variaciones sustanciales de las formas o de los ritmos
de desarrollo de la edificacion.

- Por mayores exigencias de equipamiento comunitario derivadas del
desarrollo econémico y social.

- Por concurrencia de otras circunstancias que aconsejen la eleccion de un
modelo territorial distinto al propuesto en el presente PGOU

- Por un sensible desajuste de las previsiones y la calidad de la actividad
urbanistica como la alteracion global del sistema de espacios libres, cambios generales en
la red viaria, cambios en las previsiones especiales de equipamientos generales,
necesidad de clasificar o desclasificar suelo urbano, urbanizable o no urbanizable, que
supongan por tanto modificacion de la ORDENACION ESTRUCTURAL del término
municipal.

- Por afeccion del territorio de una figura de planeamiento o de ordenacion
territorial de rango superior contradictoria con el contenido de este PGOU

ARTICULO 1.2.3: MODIFICACION O INNOVACION DEL PGOU.

Se podra modificar o innovar el PGOU en los términos sefialados en la Ley del
Suelo y Reglamento de Planeamiento, siempre que ello no implique la adopciéon de
distintos criterios y objetivos respecto de la estructura general y organica del territorio 1
ordenacion estructural-de los expuestos en éste PGOU.

De ésta forma, éstas modificaciones deberan imprimir un mayor ajuste a la
finalidad y criterios de unidad de este PGOU.

En cualquier caso, la iniciativa de estas modificaciones debera ser promovida por
el Ayuntamiento, conteniendo en cualquier caso un estudio comparativo y justificativo de la
modificacion presentada y su no incidencia en la coherencia y ordenacion estructural
planteada por el PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.

ARTICULO 1.2.4 : SEGUIMIENTO Y DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA.

Al efecto de materializar las posibles modificaciones o revisiones del Planeamiento
gue se redacta, y del conjunto de trabajos relacionados con el control, seguimiento,
proteccion y vigilancia, tanto de la actividad como de la legalidad urbanistica establecida
en el mismo, se recomienda al Ayuntamiento que cada dos afios a contar desde su
entrada en vigor, realice un "estudio donde se analice la adecuacion del PGOU vy su
cumplimiento en relacién con aspectos como el crecimiento urbano, el impacto de nuevas
implantaciones en suelo no urbanizable, las prioridades, asi como la evolucién del modelo
territorial implantado”.

Dicho documento servira de base al Ayuntamiento para la iniciacion tanto de
Modificaciones o de la Revision del PGOU si hubiere lugar a ello.
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ARTICULO 1.3: CLASIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 1.3.1: DEFINICION
Se denomina asi a la divisién en clases del suelo, segin su destino urbanistico y
en funcion de sus caracteristicas y condiciones.

La clasificacion implica la vinculacion del suelo a una categoria basica, y que
precisa, por tanto, de un desarrollo ya que por si solo es insuficiente para regular el
proceso de edificacion y urbanizacion.

ARTICULO 1.3.2: CLASES DE SUELO EN FUNCION DEL REGIMEN
URBANISTICO.
A partir de la entrada en vigor del presente PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA, el territorio comprendido en el término municipal de Arenas del Rey
gquedara clasificado en las siguientes clases de suelo:

- Suelo Urbano .
- Suelo Urbanizable .
- Suelo No Urbanizable.

En cada una de éstas clases, el PGOU distinguira las correspondientes categorias
en base a lo dispuesto en el art.44 de la LOUA.

No obstante lo dispuesto anteriormente, los terrenos destinados a sistemas
generales que por su naturaleza, entidad u objeto tengan caracter o interés supramunicipal
o singular podran ser excluidos de la clasificacién del suelo, sin perjuicio de su adscripcion
a una de las clases de éste a los efectos de su valoracion y obtencion.

ARTICULO 1.3.3: SUELO URBANO .
En base a lo establecido en el Articulo 45 de la LOUA:

1.- Integran el suelo urbano los terrenos que el presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nudcleo de poblacién existente o ser susceptible de
incorporarse en él en ejecucion del Plan, y estar dotados, como minimo,
de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana,
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica
de baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio

apto para la edificacion segun la ordenacion que el planeamiento general
proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a
los servicios urbanisticos basicos resefiados en el apartado anterior.
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c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico y de
conformidad con sus determinaciones.

2.- En esta clase de suelo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica, establece
las siguientes categorias:

A) SUELO URBANO CONSOLIDADO, integrado por los terrenos a que se refiere
el apartado anterior cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares
y ho deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

B) SUELO URBANO NO_ CONSOLIDADO, que comprende los terrenos que
adscriba a esta clase de suelo por concurrir alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Carecer de urbanizacion consolidado por:

1) No comprender la urbanizacion existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, 0 unos u otras no
tengan la proporcién o las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

2) Precisar la urbanizacion existente de renovacién, mejora o
rehabilitacion que deba ser realizada mediante actuaciones integradas
de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de
dotaciones.

b) Formar parte de areas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente |,
cuando su ejecucion requiera el incremento o mejora de los servicios
publicos y de urbanizacion existentes.

En el Suelo Urbano, el PGOU define la ordenacion fisica de forma pormenorizada, a
través de la delimitacion tanto de su perimetro en el Consolidado, como el de las
Unidades de Ejecucién en el No Consolidado; sefialando las operaciones de reforma
interior que se estimen necesarias, estableciendo los usos e intensidades
correspondientes a cada zona y, en general, sefialando los terrenos destinados a :

- Viales y aparcamientos.

- Jardines y parques publicos.

- Espacios de interés publico y social, susceptibles de edificacion para

dotaciones, equipamientos y edificios publicos.

- Suelo privado edificable.

El suelo urbano clasificado en El Valle queda comprendido expresamente dentro
del recinto grafiado como tal en los planos de ordenacion del presente PGOU (a escala
1:2.000), careciendo de valor legal la referenciacion del suelo a escalas menos detalladas
que tendran Unicamente valor indicativo).
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ARTICULO 1.3.4: SUELO NO URBANIZABLE.

Se define como Suelo No Urbanizable a los terrenos comprendidos dentro del
término municipal en los que concurra alguna de las circunstancias expresadas en el
Articulo 46 de la LOUA.

En el Suelo No Urbanizable clasificado en El Valle, el PGOU ha establecido las
siguientes categorias:

1.- DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA delimitandose
las siguientes zonas o categorias :

1.a.- Protegido por el PEPMF , CS-1: Sierra de Almijara, Cazulas y Guajares.
1.b.- Proteccién de Espacios sometidos a regulacion sectorial

- Vias Pecuarias:

Cordel del Camino Viejo de Motril.
Colada del Barranco de las Arenas.
Canada Real de Jayena.

Cordel de Granada a Motril.

Cordel de los Jarales a El Romeral.
Colada de la Fuente Grande.
Colada del Camino de Granada.
Descansadero de malas Migas.

= =4 _—a_a_8_8_9_-2

- Bienes de Interés Cultural :Torre del Marchal o Atalaya de Saleres y Cueva de los
moros o castillo de Restabal.

- Espacios asociados a redes de transporte: Carreteras GR-3204 y GR-3300.

- Cauces de dominio publico hidraulico: Rio Torrente, Rio Saleres , Rio Durcal y
Embalse de Béznar.

2.- DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA
delimitandose las siguientes zonas o categorias :

- Plantaciones de citricos con olivos.

- Zona compatible con actividades recreativas (Afectada del Plan Especial de
Ordenacion del Uso Recreativo).

- Barrancos de Espacios de Interés Natural.

- Nucleos de Plantaciones de almendros y olivos.

- Cresterias para percepcion global del Entorno.

3.- SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL. Englobado por el
resto de los terrenos del término municipal no incluidos en el resto de las categorias
delimitadas. Todo ello en virtud de lo indicado en el Art. 46, 2.c) de la LOUA .

En el plano de ordenaci - n AO. 010 A ESCALA 1:10.000
grafica se puede apreciar la delimitacién de cada una de las categorias establecidas para
el suelo no urbanizable.
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ARTICULO 1.3.5: SUELO URBANIZABLE.
Aguél que no tenga la condicion de Urbano o de No Urbanizable. Podra ser
objeto de transformacion en los términos establecidos en la legislacion urbanistica y el
planeamiento aplicable.

En base al Articulo 47 de la LOUA el Plan General de Ordenacion Urbanistica,
establece en esta clase de suelo las categorias siguientes:

a) Suelo urbanizable Ordenado, integrado por el Unico sector de suelo
urbanizable que clasificaban las NN.SS. en Restabal cuyo Plan Parcial,
una vez aprobado definitivamente, se ha incorporado al PGOU.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y
mas idoneos para absorber los crecimientos previsibles a medio plazo,
de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica. Este plan delimita diversos sectores en el término
municipal anexos a los nucleos de poblacion, y fija las condiciones y los
requerimientos exigibles para su transformacién mediante el pertinente
Plan Parcial de Ordenacién. Una vez sea aprobada su ordenacion
detallada, este suelo pasard a tener la consideracion de suelo
urbanizable ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos
adscritos a esta clase de suelo con la finalidad expresa de integrar los
usos del suelo urbano con los del suelo urbanizable ordenado
clasificado en el nucleo de Restébal.

El  suelo urbanizable clasificado en El Valle queda comprendido
expresamente dentro del recinto grafiado para esta categoria en los planos de ordenaciéon
del presente PGOU (a escala 1:2.000) , careciendo de valor legal la referenciacion del
suelo a escalas menos detalladas que tendran Unicamente valor indicativo.
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ARTICULO 1.4: CALIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 1.4.1: DEFINICION.

La calificacién del suelo consiste en una cualidad especifica inherente de la propia
clasificacion del mismo. Se trata, por tanto, de un desarrollo o complemento de la
clasificacion, mediante la asignacion de un "uso" y una "intensidad de uso" a un ambito
territorial determinado.

ARTICULO 1.4.2: FACTORES QUE DETERMINAN LA CALIFICACION: USO E
INTENSIDAD DE USO.

El "uso" del suelo se define como el modo de utilizar el mismo de acuerdo con lo
gue se establece en el presente PGOU.

La "intensidad" se define como la cantidad de edificacion otorgada al uso que se
permite en un ambito espacial determinado (zona o parcela), y se define por la ocupacion,
edificabilidad o aprovechamiento, alturas, etc.

Estos dos factores, uso e intensidad, se formularan sobre las distintas "zonas" o
"parcelas" comprendidas en las distintas categorias de suelo clasificadas en este término
municipal, como respuesta al proceso urbanizador alcanzado.

ARTICULO 1.4.3: ZONAS.

A los efectos de orientar el proceso de urbanizaciéon y de edificacion, esta Figura
de planeamiento General divide a cada una de las clases de suelo ( Urbano, No
Urbanizable y Urbanizable) en categorias y éstas en zonas, sin perjuicio del destinado a
sistemas generales y locales.

Por tanto las "zonas" estan integradas por una extensiéon de suelo, continua o
discontinua, sometida a un régimen uniforme.

Cuando los objetivos urbanisticos lo exigen, la Figura podra distinguir subzonas
dentro de cada zona, para asi establecer una gradacion en la edificabilidad.

El PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA de El Valle comprendera
las zonas que a continuaciéon se enumeran segun su clasificacién y régimen juridico:

* En Suelo Urbano:

- Espacios libres de uso y dominio publico; que comprenden las zonas verdes,
plazas, zonas de estancia, etc.

- Equipamientos; entre los que cabe sefalar los culturales y docentes, sociales,
sanitarios, deportivos, recreativos, etc.

- Residencial; en general comprenderan toda la actividad lucrativa, dividiéndose en
zonas segun su disposicion en el nacleo de poblacién , como son zona de Casco Antiguo ,
zona de Ampliacion de Casco Yy zona de Extension de Casco, 0 en su caso zonas de
edificacion intensiva o zonas de edificacién extensiva.
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* En Suelo Urbanizable Ordenado , segun la ordenacién detallada establecida:

- Espacios libres de uso y dominio publico; que comprenden las zonas verdes,
plazas, zonas de estancia, areas peatonales, etc.
- Equipamientos; entre los que cabe sefialar los culturales y docentes, sociales,
sanitarios, deportivos, recreativos, etc.
- Residencial; en general comprenderan la actividad lucrativa previsible en futuros
desarrollos para los que se han previsto zonas de Extension de Casco, esto es zonas de
edificacion extensiva.

* En Suelo Urbanizable Sectorizado, con la tramitacién del preceptivo Plan Parcial:

- Espacios libres de uso y dominio publico; que comprenden las zonas verdes,
plazas, zonas de estancia, areas peatonales, etc.

- Equipamientos; entre los que cabe sefalar los culturales y docentes, sociales,
sanitarios, deportivos, recreativos, etc.

- Residencial; en general comprenderan la actividad lucrativa previsible en futuros
desarrollos para los que se han previsto zonas de Extensién de Casco, esto es zonas de
edificacion extensiva.

Todo ello segun las determinaciones de la LOUA y del Reglamento de
Planeamiento y su Anexo.

* En_Suelo Urbanizable No Sectorizado, las mismas zonas que en los dos
anteriores previa tramitacion del correspondiente Plan de Sectorizacion.

* En Suelo No Urbanizable:

En el Suelo No Urbanizable clasificado en El Valle, el PGOU ha diferenciado las
siguientes categorias :

1.- DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA delimitandose
las siguientes zonas o categorias :

1.a.- Protegido por el PEPMF , CS-1: Sierra de Almijara, Cazulas y Guajares.
1.b.- Proteccién de Espacios sometidos a regulacion sectorial

- Vias Pecuarias:

Cordel del Camino Viejo de Motril.
Colada del Barranco de las Arenas.
Cafnada Real de Jayena.

Cordel de Granada a Motril.

Cordel de los Jarales a El Romeral.
Colada de la Fuente Grande.
Colada del Camino de Granada.
Descansadero de malas Migas.

= —a-a_a_-98_-9_-92_-2

- Bienes de Interés Cultural :Torre del Marchal o Atalaya de Saleres, Cueva de los
moros o castillo de Restabal, Torre Alqueria de Restédbal e Iglesia Parroquial de
Melegis.
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- Espacios asociados a redes de transporte: Carreteras GR-3204 y GR-3300.

- Cauces de dominio publico hidraulico: Rio Torrente, Rio Saleres , Rio Durcal y
Embalse de Béznar.

2.- DE_ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA
delimitdndose las siguientes zonas o categorias :

- Plantaciones de citricos con olivos.

- Zona compatible con actividades recreativas (Afectada del Plan Especial de
Ordenacion del Uso Recreativo).

- Barrancos de Espacios de Interés Natural.

- Nucleos de Plantaciones de almendros y olivos.

- Cresterias para percepcion global del Entorno.

3.- SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL. Englobado por el
resto de los terrenos del término municipal no incluidos en el resto de las categorias
delimitadas. Todo ello en virtud de lo indicado en el Art. 46, 2.c) de la LOUA .

Ya que en éstas zonas no se da el proceso urbanizador se establecen Normas
especificas y complementarias para su proteccion en su caso.

ARTICULO 1.5: ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORIO.
SISTEMAS GENERALES.

ARTICULO 1.5.1: DEFINICION.

Constituyen los Sistemas Generales (segun la Legislacion del Suelo y el R.P.) los
"elementos determinantes del desarrollo urbanistico” que fundamentan la estructura
general y organizacion del territorio; y para los que el presente PGOU prevé la asignacion
de suelo en la forma y cuantia prevista en la Legislacion del Suelo.

ARTICULO 1.5.2: FINALIDAD.

Los Sistemas Generales tienen por finalidad sentar las bases territoriales para la
prestacion de servicios de interés general y por ello presentan un interés colectivo y son
determinantes para asegurar el adecuado desarrollo, funcionamiento y capacidad del
medio urbano.

ARTICULO 1.5.3: SISTEMAS GENERALES PREVISTOS POR EL PGOU

Los sistemas generales regulados y previstos por este PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA, corresponden a los siguientes, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulado del Reglamento de Planeamiento:
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- Sistema General de Comunicaciones. Esté integrado por el sistema viario.
- Sistema General de Espacios Libres. Comprende los suelos destinados a Zona
Verde que sean de uso y dominio publico y no edificables. Se destinardn a parques y/o
jardines para juegos infantiles o de estancia.
- Sistema General de Equipamientos. Comprende las superficies destinadas a usos
publicos y colectivos para uso directo de los ciudadanos. El suelo sera siempre de
dominio publico aunque su gestion pueda ser confiada al sector privado.

Esta integrado por los equipamientos de &mbito municipal con los usos basicos siguientes:
* Educativos y Culturales.
* Deportivos.
* Sanitarios y Asistenciales.
* Sociales y Administrativos.

- Sistema _General de Servicios Urbanos. Esta constituido por las superficies o
edificios destinados a servicios urbanos diversos tales como abastecimiento, saneamiento,
transportes, energia eléctrica, infraestructuras comunes de Telecomunicacion, etc.

ARTICULO 1.6: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

En funcion de su adecuacion a las previsiones del presente PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA, las intervenciones para la ejecucion del planeamiento se
dividen en:

- Intervenciones directas: seran las autorizadas y previstas por el PGOU
que no requieren el desarrollo o ejecucion previo de ningun tipo de figura de planeamiento,
unidad de ejecucion, reparcelacion, etc.; siendo por tanto, susceptibles de concesion de
licencia, por reunir las condiciones de idoneidad, sin perjuicio del cumplimiento de las
obligaciones que en cada caso correspondan.

- Intervenciones programadas: seran aquellas previstas por el PGOU que
requieren el desarrollo previo de planeamiento o sistema de gestion de suelo y reparto de
beneficios y cargas. En tanto no se tramite y ejecute el planeamiento de desarrollo no
seran susceptibles del otorgamiento de licencia.

- Intervenciones no programadas: seran las no previstas por el PGOU pero
gue pudieran derivarse de su propio desarrollo. No seran objeto de licencia hasta que
adquieran la condicién de idéneas por haberse redactado y tramitado el planeamiento que
las defina, y haberse ejecutado y repartido los beneficios y cargas que de ello se deriven.
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ARTICULO 1.7: PREVISION DE SUELO PARA VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL
U OTROS REGIMENES DE PROTECCION PUBLICA.

En cada &rea o sector de suelo urbano no consolidado o urbanizable sectorizado
con uso residencial , el PGOU determina reservas de terrenos equivalentes al menos al
30% de la edificabilidad residencial de cada ambito para su destino a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

Dichas reservas quedan reflejadas en el apartado correspondiente de las fichas de
desarrollo de cada area, sector o unidad de ejecucion.

Esta exigencia no sera de aplicacion en aquellas Unidades de Ejecucion
pertenecientes al Suelo Urbano no consolidado en transicién ya que su ordenacion detalla
se aprobo antes del 20 de enero de 2007, salvo que se incumpla la programacion y plazos
establecidos en sus fichas de desarrollo.

ARTICULO 1.8: INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS. ORDEN DE PRELACION.

Las regulaciones de cada una de las clases y categorias de suelo son de
aplicacion a través de la concreta determinacion resultante de la documentacién gréfica y
escrita contenida en este documento de PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA.

Las condiciones de edificacién contenidas en las Normas Urbanisticas de este
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA se interpretan atendiendo a su
contenido y con sujecion a los fines y objetivos expresados en la Memoria General
Justificativa.

En los casos de duda o de imprecision prevalecera la solucion mas favorable a la
menor edificabilidad cuando lleve consigo una mayor dotacion para equipamientos
comunitarios y zonas libres.

La documentacion gréfica y escrita tendran el mismo valor y alcance juridicos.

En el caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara
primacia al documento grafico. Cuando lo sea entre documentos gréficos, al de escala de
mayor detalle. Cuando la discrepancia se plantee entre textos escritos, prevalecera el texto
de las Normas Urbanisticas y Ordenanzas a cualquier otro.
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ARTICULO 1.9: DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y DEROGATORIAS.

ARTICULO 1.9.1: DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

En base a la suspension automatica de licencias en las zonas, areas o poligonos
donde exista contradiccion entre el vigente PGOU-Adaptacion parcial a la LOUA de las
N.N.S.S. y el PGOU que se redacta a la entrada en vigor de éste, el Ayuntamiento
resolvera las solicitudes de licencia suspendidas en su tramitacion, atendiéndose a sus
determinaciones.

La denegacién total o parcial de las licencias suspendidas dara lugar a la
indemnizacién en consecuencia con los gastos originados y conforme a lo establecido en
el Reglamento de Planeamiento. En el caso en que las licencias estén caducadas no
habra lugar a indemnizacion alguna, debiéndose observar, lo prescrito en éste PGOU para
una eventual solicitud de prérroga de las mismas.

ARTICULO 1.9.2: DISPOSICIONES DEROGATORIAS.

A la entrada en vigor del presente PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA, conforme al articulo 1.2 de estas Normas Urbanisticas, quedara sin efecto
el actual PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las N.N.S.S. asi como las Unidades de
Ejecucion cuya redaccion y ejecucion no se haya finalizado hasta el momento presente;
por haber quedado todos ellos revisados por el presente documento. Cualquier otra
actuacion urbanistica que se pretenda redactar y/o ejecutar debera cefiirse ya a lo
establecido en el presente PGOU.

Granada, Octubre de 2014

Por el equipo redactor:

Fdo.: Bernardo Sdnchez Gomez, Arquitecto.
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CAPITUL O 2: REGIMEN GENERAL DE LA PROPIEDAD DELSUELO.

ARTICULO 2.1: REGIMEN JURIDICO DEL SUELDO.

El suelo del término municipal de El Valle, incluido en el presente planeamiento, se
encuentra afectado por alguna de las clasificaciones de suelo establecidas en el
Articulol.3 del presente PGOU, en funcion de las cuales queda sometido al régimen
establecido con caréacter general por la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia , para
cada clase de suelo de las definidas en su Art. 44 asi como de sus categorias respectivas
establecidas en sus articulos 45, 46y 47.

En todo caso, las facultades del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos por la Ley, o en virtud de la
misma, por el presente PGOU.

Las determinaciones del Plan, una vez aprobado definitivamente, seran
inmediatamente ejecutivas y obligatorias, adaptandose a ellas en los plazos previstos, el
uso de los terrenos y edificaciones.

La aprobacién implicara igualmente la declaracion de utilidad publica de las obras
programadas Yy la necesidad de ocupacion de terrenos y edificaciones correspondientes a
los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres.

El régimen de cada clase de suelo, los derechos y deberes de los propietarios y las
facultades de intervencion en la edificacion y usos del suelo, se ejerceran en funcion de las
determinaciones del presente PGOU y de las establecidas en los articulos
correspondientes de la Legislacion del Suelo y concordantes de sus reglamentos.

En consecuencia, la patrimonializacion del aprovechamiento urbanistico
Unicamente podra producirse en los supuestos del adecuado y total desarrollo del
planeamiento y del cumplimiento previo de los deberes y cargas de él derivados y en los
plazos establecidos.

ARTICULO 2.2: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. FUNCION
SOCIAL DE LA PROPIEDAD.

ARTICULO 2.2.1: DELIMITACION DEL CONTENIDO URBANISTICO DEL
DERECHO DE PROPIEDAD.

Segun el art. 48 de la LOUA , la clasificacién y las restantes determinaciones de
ordenacioén urbanistica del suelo vinculan los terrenos y las construcciones, edificaciones o
instalaciones a los correspondientes destinos y usos, y definen la funcién social de los
mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad.
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ARTICULO 2.2.2: PRINCIPIOS GENERALES DEL REGIMEN URBANISTICO
LEGAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

1.- La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las construcciones, edificaciones
0 instalaciones no confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a
indemnizacion, salvo en los supuestos previstos en la Ley de conformidad, en todo caso,
con el régimen general de la responsabilidad patrimonial de las Administraciones publicas.

2.- En los suelos clasificados como urbano no consolidado o urbanizable ordenado,
la participacion de la comunidad en el aprovechamiento generado por la ordenacion
urbanistica y el reparto entre los propietarios afectados por ésta de las cargas y los costes
de la urbanizacién precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento
susceptible de apropiacién, se producen en la forma y los términos establecidos en la
legislacion urbanistica. En todo caso este reparto debe cumplir los siguientes requisitos:

a) Debe producirse, mediante el instrumento de equidistribucién que
corresponda, respecto de una comunidad de referencia que, como
minimo, debe tener caracteristicas y dimensiones suficientes en funcion
de la actividad de ejecucion de que se trate.

b) La distribucién de las cargas y la recaudacién de los costes de la
urbanizacién corresponde a la Administracién en la forma legalmente
determinada, debiendo quedar garantizados suficientermente los
derechos de aquellos propietarios que no participen en la actividad de
ejecucion. La recaudacion puede tener beneficiario privado cuando la
urbanizacién se realice por gestion indirecta o mediante la aplicacion de
un sistema de actuacion privado.

3.- El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a las previsiones del Plan
General, quedando en todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del
interés publico y de la implantaciéon de instalaciones, equipamientos y servicios de todo
tipo. La necesidad de preservar el patrimonio arqueol6gico soterrado, como elemento
intrinseco al subsuelo, supondrda la delimitacibn de su contenido urbanistico, vy
condicionara la adquisicion y materializacion del aprovechamiento urbanistico atribuido al
mismo por el instrumento de planeamiento.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando el instrumento de
planeamiento no precise el aprovechamiento atribuido al subsuelo, éste se presumira
publico.

La regulacion legal del contenido del derecho de propiedad se basa por tanto en el
articulo 49 de la LOUA 7/2002 arriba trascrito y de cuyo contenido resulta que:

- Es, segun la LOUA y el PGOU redactado conforme a ella, como se determinan
las utilizaciones posibles del suelo y, en concreto, el contenido de todas las construcciones
y usos de transformacion no propiamente constructivos, que sobre dicho suelo puedan
hacerse.
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- La LOUA y el Texto Refundido de la Ley del Suelo (Real Decreto Legislativo
2/2008 de 20 de junio) constituyen una infraestructura legal del sistema de usos del suelo,
marco que se complementa luego con el PGOU formulado y aprobado conforme a dichas
leyes, que imponen al mismo unos contenidos minimos y unos estandares materiales a
cumplir, asi como unos limites a no sobrepasar.

- La técnica empleada para utilizar los usos del suelo, de una manera vinculante,
parte siempre de la clasificacion del suelo y de su calificacion urbanistica. Esa clasificacion
béasica del suelo determina todas sus posibilidades de utilizacién. Como consecuencia del
hecho de que la ordenacién urbanistica de los terrenos define el contenido social de la
propiedad sobre tales ordenaciones, no podra fundamentarse una pretension de indemni-
zacion econdmica por parte de los propietarios de suelo afectados.

ARTICULO 2.2.3: CONTENIDO URBANISTICO LEGAL DEL DERECHO DE
PROPIEDAD DEL SUELO: DERECHOS.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin
perjuicio del régimen que le sea de aplicacién a éste por razén de su clasificacion, los
siguientes derechos:

A) El uso, disfrute y la explotacién normal del bien, a tenor de su situacién, caracteristicas
objetivas y destino, conforme, o en todo caso no incompatible , con la legislacion que
le sea aplicable, y en particular con la ordenacion urbanistica.

B) Cuando se trate de TERRENOS QUE PERTENEZCAN AL SUELO NO
URBANIZABLE, los derechos anteriores comprenden:

1.- La realizacion de los actos precisos para la utilizacion y explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética 0 andloga a la que estén efectivamente destinados,
conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e
instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como
consecuencia la transformaciéon de dicho destino, ni de las caracteristicas de la
explotacién. Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos
guedan sujetos a las limitaciones impuestas por la legislacién civil y administrativa
aplicables por razén de la materia y, cuando consistan en instalaciones u obras,
deben realizarse, ademas, de conformidad con la ordenacién urbanistica aplicable.
2.- La realizacion de obras, construcciones, edificaciones o instalaciones y el
desarrollo de los usos y actividades que , no previstas en el punto anterior, se
legitimen expresamente por éste PGOU, por los Planes de Ordenacion del
Territorio o por Planes Especiales, asi como, en su caso, por los instrumentos
previstos en la legislaciéon ambiental.

En los terrenos adscritos a la categoria de suelo no urbanizable de especial
proteccion, -vias pecuarias- esta facultad tiene como limites su compatibilidad
con el régimen de proteccion a que estén sujetos.
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C) Cuando se trate de TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO U ORDENADO para los que la Administracion actuante no opte por la
ejecucion publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos previstos en el
apartado A) comprenden el de iniciativa y promocion de su transformacion mediante la
urbanizacién, que incluyen los siguientes:

a) Competir, en la forma determinada en la Legislacién urbanistica y en unién con
los restantes propietarios afectados cuando éste asi lo exija, por la adjudicacion
de la urbanizaciéon en régimen de gestion indirecta de la actuacion y con
derecho de preferencia sobre cualquiera otra oferta equivalente formulada por
no propietario.

b) Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en unién
con los restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones
determinados en la Legislacion Urbanistica, en el sistema urbanistico
determinado para la ejecucién de la urbanizacién, o en la gestion indirecta de la
actuacion en condiciones libremente acordadas con el adjudicatario de la
misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la
urbanizacion.

D) Cuando se trate de TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO URBANIZABLE NO
NO SECTORIZADO, los propios del de la clase del suelo no urbanizable , y ademas:

a) El de formular al municipio la consulta sobre la viabilidad de transformacion
de sus terrenos en funcion de su adecuacion al modelo de crecimiento urbano
del municipio, a las condiciones y previsiones para su sectorizacion, y a su
idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico ordenado, racional y
sostenible. El plazo maximo para evacuar la consulta , que solo tendra alcance
informativo y no vinculard a la Administracion , seré de tres meses , pudiendo
entenderse evacuada en el sentido negativo por el mero transcurso de dicho
plazo maximo.

b) El de la iniciativa para promover su transformacion mediante su adscripcion
a la categoria de suelo urbanizable sectorizado o, en su caso, ordenado El
ejercicio de este derecho requiere la INNOVACION del correspondiente PGOU
mediante la aprobacion del Plan de sectorizacion.

E) Cuando se trate de TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO, los derechos del apartado A) incluyen el de ejecutar las obras de
urbanizacion precisas. En los supuestos en los que la ejecucion del instrumento de
planeamiento deba tener lugar, conforme a éste, en unidades de ejecucion, los derechos
son los reconocidos a los propietarios de suelo urbanizable sectorizado u ordenado.
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F) Cuando se trate de TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO URBANO
CONSOLIDADO, habiéndose cumplido respecto de ellos todos los deberes legales
exigibles y permitiendo la ordenacion urbanistica su ejecucion en régimen de actuaciones
edificatorias, los derechos previstos en el apartado A) incluyen los de materializar,
mediante la edificacion, el aprovechamiento urbanistico correspondiente y destinar las
edificaciones realizadas a los usos autorizados por la referida ordenacion, desarrollando
en ellas las actividades previstas.

ARTICULO 2.2.4: CONTENIDO URBANISTICO LEGAL DEL DERECHO DE
PROPIEDAD DEL SUELO: DEBERES.

1.- Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin
perjuicio del régimen a que quede éste sujeto por razon de su clasificacion, los siguientes
deberes:

A) Con caracter general:

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

b) Contribuir, en los términos previstos en la legislacion urbanistica, a la adecuada
ordenacioén, dotacién y mantenimiento de la ciudad consolidada de acuerdo con
las previsiones del planeamiento.

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

B) Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO, promover su transformacion en las condiciones y con los
requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucion sea privado.

C) Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de SUELO URBANIZABLE
ORDENADO y al SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:
a) Promover su transformacién en las condiciones y con los requerimientos
exigibles, cuando el sistema de ejecucion sea privado.
b) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y , en todo
caso, la licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de
transformacioén o uso del suelo, natural o construido.
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c) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica,
una vez el suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las condiciones
requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al
servicio del sector o ambito de actuacién como los sistemas generales incluidos
0 adscritos al mismo.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en
los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a
dicha Administracion en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias.

f) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo.

g) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en el plazo establecido al
efecto, que incluye también en el suelo urbanizable ordenado la parte que
proceda para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones.

D) Cuando los terrenos pertenezcan al SUELO URBANO CONSOLIDADO, cumplir
con los deberes previstos en las letras b) y ¢) del apartado anterior esto es:

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

- Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica,
una vez el suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la
edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento
de autorizacion para su ocupacion.

2.- El cumplimiento de los deberes previstos en el apartado 1 anterior es condicién del
legitimo ejercicio de los correspondientes derechos enumerados en el articulo anterior.

ARTICULO 2.2.5: VALORACIONES.

Las valoraciones del suelo, instalaciones , construcciones , edificaciones y de los
derechos sobre o en relacién con ellos en las operaciones precisas para la ordenacion
territorial y urbanistica ; asi como de expropiacién, se efectuaran con arreglo a los criterios
establecidos en los Titulos Il y IV de la Ley 8/2007 de 24 de mayo asi como en su Texto
refundido ( Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio), cualquiera que sea la finalidad
gue la motive y la legislacion, urbanistica o de otro caracter, que la legitime.
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En defecto de acuerdo entre los propietarios afectados por una actuacion
urbanistica, dichos criterios se aplicaran igualmente en los procedimientos de distribucién
de beneficios y cargas de conformidad con lo que establezca la legislacion urbanistica.

ARTICULO 2.2.6: PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

En base a lo establecido en el Art. 69 de la LOUA, el municipio de El Valle debe
constituir, mantener y gestionar el Patrimonio Municipal de Suelo, con las siguientes
finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

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

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucion de
viviendas de proteccion publica.

Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en el articulo 72 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia , deban integrar legalmente los patrimonios publicos
de suelo estaran sometidos al régimen que para ellos dispone el Titulo Il de la misma,
con independencia de que la Administracion titular no haya procedido aun a la constitucion
formal del correspondiente patrimonio.

Bienes y recursos integrantes de los patrimonios publicos de suelo:

Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decision de la Administracion
correspondiente.

Dicha incorporacion podra ser limitada temporalmente o quedar sujeta a
condiciones concretas.

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

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

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

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por la Administracion titular
de cualquier titulo con el fin de su incorporacién al correspondiente
patrimonio se suelo y, en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
previstos en esta Ley.
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f) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la
aplicacion de tales recursos.

Reservas de terrenos:

El Plan General de Ordenacion Urbanistica podra establecer en cualquier clase de
suelo reservas de terrenos de posible adquisicién para la constitucion o ampliacion de los
patrimonios publicos de suelo.

En ausencia de prevision en el Planeamiento general de las reservas de terrenos
para los patrimonios publicos de suelo, podran proceder a su delimitacion:

a) Los municipios, en cualquier clase de suelo y por el procedimiento previsto
para la delimitacion de las unidades de ejecucion.

b) La Consejeria competente en materia de urbanismo, en suelo urbanizable por
el procedimiento previsto para la delimitacién de las unidades de ejecucion y en
suelo no urbanizable mediante la aprobacion el efecto de un Plan Especial.

El establecimiento o la delimitacién de las reservas de terrenos con la finalidad
expresada en los apartados anteriores comporta:

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

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectlien en las reservas a los
derechos de tanteo retracto previstos en esta Ley a favor de la Administracion
que proceda.

Mediante convenio de colaboracion, los municipios y la Administracién de la Junta
de Andalucia podran acordar la gestion concertada de las reservas de suelo, pudiendo
adquirirse bienes en reservas delimitadas por cualquiera de estas Administraciones.

Granada, Octubre de 2014

Por el equipo redactor:

Bernardo Sanchez Gémez, Arquitecto.
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CAPITULO 3: NORMAS GENERALES DE PROTECCION

ARTICULO 3.1: CRITERIOS GENERALES. VINCULACION CON OTRAS
LEGISLACIONES.

ARTICULO 3.1.1: OBJETIVOS GENERALES.

En el presente capitulo se establecen una serie de criterios que se instrumentaran
y concretizardn en la "normativa particular" de cada categoria de suelo; con objeto de
preservar del proceso de desarrollo urbano o de conservar determinados valores
agricolas, forestales, paisajisticos o culturales que concurren en el territorio.

ARTICULO 3.1.2: CRITERIOS GENERALES.

Independientemente de las determinaciones de éste PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA, habran de observarse una serie de connotaciones y
normativas sectoriales que nos sefialan los aspectos a proteger.

ARTICULO 3.1.3: PROTECCION DEL TERRITORIO.

En las intervenciones que se produzcan dentro del territorio del término municipal
seran determinantes el racional desarrollo y potenciacién de los recursos naturales, asi
como la conservaciéon del medio ambiente.

Con este objeto se consideraran no idéneas y en consecuencia actuaciones
prohibidas todas las que, sin estar contempladas por el presente planeamiento, modifiquen
o0 alteren las condiciones naturales del territorio, su destino y naturaleza salvo que con la
solicitud de licencia se acompafie un estudio de impacto ambiental que justifique la
actuacion y la total reversibilidad de sus efectos. Todo ello se tramitar4d por el
procedimiento establecido en la Legislacion del Suelo; asi como todas las intervenciones
gue puedan perturbar el entorno paisajistico.

ARTICULO 3.1.4: PROTECCION DE LOS NUCLEOS URBANOS.

De la misma forma que en el articulo anterior, los nicleos urbanos existentes seran
especialmente protegidos, prohibiéndose cualquier intervencion que implique trans-
formacién profunda en su estructura o lesione valores especificos de su trama urbana.

Por lo tanto, Los Planes Especiales, Estudios de Detalle y proyectos en general
que se tramiten para desarrollar éste PGOU tendran en cuenta lo anterior, justificando
razonadamente las soluciones adoptadas.
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ARTICULO 3.1.5: PROTECCION DE LA EDIFICACION.

Con caracter general los propietarios de las edificaciones deberdn mantenerlas en
unas condiciones dignas de seguridad, salubridad y ornato publico, tal y como sefiala el
Art. 51.A.a) de la LOUA .

ARTICULO 3.1.6: VINCULACIONES CON OTRAS LEGISLACIONES.

La totalidad de las actuaciones que se realicen como desarrollo de las presentes
Normas, estaran supeditadas al cumplimiento de cuantas normativas y legislaciones
sectoriales especificas fuesen de aplicacién en relacién con la proteccion del medio
ambiente, los recursos naturales o la edificacion existentes; como son:

- Ley de Montes.

- Ley de Incendios Forestales.

- Ley de Minas.

- Ley de Aguas.

- Ley de Carreteras.

- Ley de Defensa Nacional.

- Ley de Proteccién del Ambiente Atmosférico.

- Ley de Espacios Naturales Protegidos.

- Leyes del Patrimonio Historico Espafiol y Andaluz.

ARTICULO 3.2 : CARRETERAS Y CAMINOS.

ARTICULO 3.2.1:

Para las edificaciones o instalaciones que se pretendan efectuar a lo largo
de las carreteras sobre terrenos lindantes, se cumplira lo dispuesto en la vigente Ley 8/
2001 de 12 de julio ,de Carreteras de Andalucia , modificada por la Ley 2/2003 de 12 de
mayo de Ordenacién de los Transportes Urbanos y Metropolitanos de Viajeros de
Andalucia.

ARTICULO 3.2.2:

Se respetaran las zonas de dominio publico adyacente, de servidumbre
legal de afecciébn y de no edificacion respecto a las carreteras convencionales como
prescribe dicha ley.

ARTICULO 3.2.3:

Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras, sus
elementos funcionales y una franja de terreno de 3 m. en caso de carretera convencional
(8 m. en caso de autovia) a cada lado de la via, medidas en horizontal y
perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacién, siendo
esta la interseccion del talud del desmonte, del terraplén, o en su caso, de los muros de
sostenimiento colindantes con el terreno natural.
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En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras u obras
similares, se podra fijar como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccion
ortogonal del borde de las obras sobre el terreno, siendo en todo caso de dominio publico
el terreno ocupado por los soportes de la estructura.

De la misma forma, también serdn de dominio publico las vias pecuarias,
quedando prohibida la interrupcién y la ocupacion definitiva de las mismas, estando asi
mismo las ocupaciones temporales sujetas a licencia urbanistica.

ARTICULO 3.2.4:

Son elementos funcionales de una carretera toda zona permanentemente
afecta a la conservacion de la misma o a la explotacion del servicio publico viario, tales
como las destinadas a descanso, estacionamiento, auxilio y atencion medica de urgencia,
pesaje, parada de autobuses y otros fines auxiliares 0 complementarios.

ARTICULO 3.2.5:

Solo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico
de la carretera, previa autorizacion del organismo administrativo del que dependa la
carretera, cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija; sin
perjuicio de otras competencias concurrentes.

ARTICULO 3.2.6:

La zona de servidumbre legal de las carreteras consistird en dos franjas
de terreno, a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de
dominio publico adyacente definida en el Art. 12 y exteriormente por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanacién a una distancia de 8 metros en carreteras
convencionales (25 m. de autovias), medidos desde las citadas aristas.

ARTICULO 3.2.7:

En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran otros
usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en
cualquier caso, del organismo administrativo del que dependa la carretera y sin perjuicio
de otras competencias concurrentes.

ARTICULO 3.2.8:

La zona de afeccion de la carretera consistira en dos franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una
distancia de 50 m. medidas desde las citadas aristas (100 m. en autovias).

ARTICULO 3.2.9:

Para ejecutar en la zona de afeccién cualquier tipo de obra e instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles, se
requerira la previa autorizacion del organismo administrativo del que dependa la carretera,
sin perjuicio de otras competencias concurrentes.
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ARTICULO 3.2.10:

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion
podran realizarse obras de reparacion y mejora, previa la autorizacion correspondiente,
una vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de
volumen de la construccién y sin que el incremento de valor que aquellas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios; todo ello sin perjuicio de otras
compentencias concurrentes.

ARTICULO 3.2.11:

La linea limite para la edificacion, desde la cual hasta la carretera queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o ampliacion, a excepcién
de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las
construcciones existentes; se sitla en 25 m. de la arista exterior de la calzada mas
proxima para la carretera convencional (100 m. en autovia), medidas horizontalmente a
partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde
exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general.

ARTICULO 3.2.12:

Los tramos de estas carreteras convencionales que discurran por suelo
clasificado de urbano en el presente PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
se consideraran "tramos urbanos"; considerandose "travesia" la parte del tramo urbano en
la que existan edificaciones consolidadas al menos en las dos terceras partes de su
longitud y un entramado de calles al menos en uno de sus margenes.

ARTICULO 3.2.13:

El otorgamiento de autorizaciones para realizar obras o actividades, en las
zonas de servidumbre y afecciéon de los tramos urbanos y travesias corresponde a los
Ayuntamientos, salvo cuando no estuviese aprobado definitivamente el instrumento de
planeamiento urbanistico, que tendrdn que recabar informe previo al organismo
administrativo del que dependa la carretera.

ARTICULO 3.2.14:

Con caracter general y sin perjuicio de otras alineaciones existentes, la
linea de edificacion definida anteriormente en el Articulo 3.2.11, quedara situada a 3 m. de
la arista en estos tramos urbanos y travesias.
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ARTICULO 3.3 : REDES DE ENERGIA ELECTRICA

ARTICULO 3.3.1:
Se cumplira con lo dispuesto en la siguiente legislacion:

- Decreto 3151/1968 de 28 de noviembre por el que se aprueba el
Reglamento de Lineas Aéreas de Alta tensidén hasta la entrada en vigor
de Real Decreto 223/2008 de 15 de febrero por el que se aprueban el
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en
lineas eléctricas de alta tensibn y sus instrucciones técnicas
complementarias ITC-LAT 01 a 09 (2 afios desde su publicacion en el
BOE).

- Real Decreto 842/2002 de 2 de agosto por el que se aprueba el
Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

- Real Decreto 263/2008 de 22 de febrero por el que se establecen
medidas de caracter técnico en lineas eléctricas de alta tensién , con
objeto de proteger la avifauna.

- Real Decreto 1955/2000 de 1 de diciembre por el que se regulan las
actividades de transporte, distribucién, comercializacién , suministro y
procedimiento de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

- Real Decreto 3275/1982 de 12 de noviembre por el que se aprueba el
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en
centrales eléctricas, subestaciones y centros de transformacion.

Se respetara lo dispuesto en la Ley de 17 de Marzo de 1.976 sobre Expropiaciones
Forzosas y Servidumbres de Paso, Lineas, Cables y Haces Hertzianos.

ARTICULO 3.3.2:

Queda prohibida la imposicion de servidumbres de lineas de alta tension
sobre edificios y patios, centros escolares, campos deportivos, jardines, huertos, anejos a
viviendas etc., al tiempo de decretarse la servidumbre siempre que la extension de los
huertos o jardines sea superior a una hectarea.

ARTICULO 3.3.3:

En todo caso queda prohibida la plantacién de arboles y la construccion de
edificios o instalaciones industriales en la proyeccion y proximidades de las lineas
eléctricas a menos distancia de la establecida en el Reglamento de Alta Tension:

ARTICULO 3.3.4:

Las lineas eléctricas se llevaran de la manera mas adecuada a la estética
de la poblacion y preferentemente mediante canalizacion subterranea frente a los tendidos
aéreos apoyados en postes, castilletes o fachadas.
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En los edificios declarados o incoados Bien de Interés Cultural asi como en los
edificios y elementos del interés quedan expresamente prohibidas las fijaciones o
grapeados de conductores de las lineas eléctricas por sus fachadas.

ARTICULO 3.3.5:

En el caso de lineas de alta tension con una tension superior a 20 KV., se
prevera la posibilidad de registrar bien la totalidad de la linea, disponiendo espacios libres
bajo estas o servidumbre de inspeccion de la misma en los terrenos afectados por su
proyeccion vertical.

ARTICULO 3.4 : AGUAS Y SUS CAUCES

ARTICULO 3.4.1:
Los usos de las aguas se sujetaran a lo establecido en la Ley 29/1.985 de 2
de Agosto y regulacion complementaria.

Se observara igualmente lo dispuesto en el R.D. 849/1.986 de 11 de Abril por la
que se aprueba el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

Se tendran en cuenta las recomendaciones del estudio Hidrologico e Hidraulico
que complementan al PGOU que se redacta. En concreto cualquier actuacién en
terrenos afectados por las lineas de maxima avenida a 10 y 500 afios debera contar

con informe previo del 6rgano competente en materia de Aguas.

ARTICULO 3.4.2:

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan
dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios arroyos y barrancos, asi como en
los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cual sea el régimen de
propiedad y la clasificacion de los terrenos.

En la tramitacién de autorizaciones y concesiones, asi como en los expedientes
para la realizacion de obras con cualquier finalidad (excepto las previstas en el Decreto
Ley 52/1.962 de 29 de Noviembre), que puedan afectar al dominio publico hidraulico y sus
zonas de proteccioén, se exigira la presentacion de un Estudio de Evaluacién de Impacto
Ambiental en el que se justifique que no se producirdn consecuencias que afecten
negativamente a la calidad de las aguas o a la seguridad de las poblaciones.

ARTICULO 3.4.3: ZONA DE PROTECCION
Esta zona de proteccion y seguridad de los cursos de agua (zona de policia)
queda delimitada por una linea a 100 m. a ambos lados del albeo del cauce, teniendo en
cuenta que esta distancia puede ser modificada por la Agencia Andaluza del Agua en
atencion a las necesidades especificas de las diferentes zonas.
Cualquier actuacion dentro de esa zona de policia debera contar con informe
favorable del 6rgano competente en materia de Aguas.
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ARTICULO 3.4.4: ZONA DE SERVIDUMBRE

Se establece una franja de 5 metros de anchura (medidas de forma
horizontal para cada margen desde la linea de maxima avenida) como zona de
servidumbre del cauce en la cual no se podra realizar ningun tipo de obra o instalacion que
pudiera impedir la evacuacion de aguas.

ARTICULO 3.4.5: PROHIBICIONES
Queda prohibido con caracter general:

- Efectuar vertidos de residuos industriales, tanto sélidos, como liquidos y
gaseosos que bien de forma directa o indirecta contaminen las aguas, sus cauces o los
acuiferos.

- Acumular residuos solidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea
su naturaleza vy el lugar en que se depositen, que constituyan o puedan constituir un
peligro de contaminacién o degradacién del medio publico hidraulico.

ARTICULO 3.4.6:

Quedan prohibidos los establecimientos industriales que produzcan aguas
residuales capaces, por su toxicidad o por su composicién quimica y bacteriol6gica, de
contaminar las aguas profundas o superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas,
galerias, o cualquier dispositivo destinado a facilitar la absorcién de dichas aguas por el
terreno.

ARTICULO 3.5 : MEDIO AMBIENTE

ARTICULO 3.5.1:

Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo y de las
especificas sefaladas para cada categoria de suelo en todo el territorio municipal, sera de
aplicacion la siguiente legislacion:

- Ley 7/2.007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de 9 de julio.

- Decreto 292/1.995, Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental de la
Comunidad Andaluza del 12/12/1.995 en los aspectos reseflados en la Disposicion
transitoria 42 de la Ley 7/2007.

- Decreto 74/1.996, Reglamento de la calidad del aire del 20/02/1.996 salvo los Art.
20,21,22,23,24,25 y 26 derogados por la Ley 7/2007.

- Decreto 297/1.995, Reglamento de Calificacion Ambiental del 19/12/1.995.

- Correccion de errores del Decreto 74/1.996. BOJA 48 del 23/04/96.

- Orden en materia de Medicion, Evaluacion, y Valoracion de la Calidad del Aire del
23/02/96 de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia. BOJA 30 del
07/03/96.

- Decreto n°® 283/1.995, Reglamento de Residuos Solidos de la Comunidad
Andaluza del 21/11/95. Consejeria de Medio Ambiente. BOJA 161 del 19/12/95.
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ARTICULO 3.5.2:
Todos tienen derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el
desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo.

El Ayuntamiento velara por la utilizacion racional de todos los recursos naturales
con el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y defender y restaurar el medio
ambiente, apoyandose en la indispensable solidaridad colectiva.

ARTICULO 3.5.3:

A fin de mantener un equilibrio y encontrar la necesaria compatibilidad entre
el desarrollo econémico y la proteccion del medio ambiente, se adoptaran las medidas
pertinentes a fin de impedir o minimizar las posibles alteraciones.

ARTICULO 3.5.4:

La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas
puedan generar un posible impacto paisajistico, tales como canteras, vertederos,
depédsitos de chatarra, estabulaciéon de ganado , etc. y que ademas tengan la
consideraciéon de actividad molesta, insalubre o peligrosa; estara prohibida en suelo
urbano y en las zonas de Proteccion en suelo no urbanizable.

La disposicion de vertidos fuera del lugar asignado obligara a la restitucion del
suelo a su estado original, aparte de las sanciones correspondientes segun la legislacion
sectorial pertinente.

ARTICULO 3.5.5:

Las actividades que segun la normativa aplicable puedan ser calificadas
como nocivas, insalubres o peligrosas no podran ubicarse en los espacios en que tal
nocividad, insalubridad o peligrosidad perjudique directamente a los vecinos y en ningan
caso en las zonas que tengan otro uso pormenorizado especifico incompatible con aquel.
En todo caso esta ubicacion debera estar justificada desde el punto de vista juridico,
econémico, ambiental y estético.

ARTICULO 3.5.6:

En todo caso las industrias fabriles que deban ser consideradas como
peligrosas o insalubres s6lo podran emplazarse, como regla general, a una distancia de
5.000 m. del limite del nacleo mas préximo de poblacién agrupada.

ARTICULO 3.5.7:

Para la concesién de licencias y en todo caso para el funcionamiento de
actividades habra de tenerse en cuenta que las chimeneas, vehiculos y demas actividades
gue pueden producir humos, polvo o ruidos deberan dotarse inexcusablemente de los
elementos correctores necesarios para evitar molestias al vecindario.
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ARTICULO 3.5.8:

Las actividades cuyo objeto sea almacenar o expender mercancias de facil
descomposicion (pescaderias, carnicerias 0 similares) deberan estar dotadas
obligatoriamente de camaras frigorificas de dimensiones apropiadas de forma que no se
produzcan malos olores y que quede a salvo la salubridad publica.

ARTICULO 3.5.9:

En los comercios, pequefios talleres artesanales y locales publicos en
general, con el fin de evitar vibraciones y ruidos molestos, no podran instalarse motores
fijos, cualquiera que sea su potencia, sin la expresa autorizacion que sefialara las medidas
correctoras pertinentes.

ARTICULO 3.5.10:
Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que
estuvieran situadas y a tal efecto:

- Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
caracter artistico, historico, arqueologico, tipico o tradicional habran de armonizar con el
mismo, o0 cuando, sin existir conjunto de edificios, hubiera alguno de gran importancia o
calidad de los caracteres indicados.

ARTICULO 3.5.11: ANUNCIOS Y CARTELES.

- En las travesias de la poblacion podran autorizarse anuncios que por su tamafio,
tipo de letra o situacion puedan ser leidos Unicamente por los peatones. Se permitiran
anuncios adosados a los edificios cuando informen sobre las actividades que se
desarrollan en los mismos. No sobresaldran, en ningln caso mas de un metro de fachada,
Y Sus proyecciones verticales sobre la acera no rebasaran la anchura de las mismas.

- No se permitiran los anuncios pintados directamente sobre las rocas, taludes,
faldas de montafa,..., y en general los carteles que atenten contra la naturaleza y el
paisaje.

- No se permitira su colocacién sobre cerros, pefiones 0 zonas de especial valor
paisajistico y que constituyen lugares caracteristicos, tipicos y tradicionales del municipio.
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ARTICULO 3.6 : PATRIMONIO HISTORICO ARTISTICO

ARTICULO 3.6.1:

Legislacion aplicable: sin perjuicio de las disposiciones particulares
establecidas en el presente PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA asi
como en el ESTUDIO ARQUEOLOGICO que lo complementa, ser4 de aplicacion lo
dispuesto en la legislacién general aplicable y en particular las siguientes:

- Ley 1/1.991 de 3 de Julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia.

- Ley 16/ 1.985 de 25 de Junio del Patrimonio Historico- Artistico Espafiol.

- Decreto 571/1.963 de 13 de Marzo que encomienda a los ayuntamientos
la vigilancia, conservacién de escudos, emblemas, cruce de término y otras piezas
similares cuya antigiiedad sea superior a 100 afios existentes en su demarcacion.

- Decreto 19/95 de 7 de Febrero (Reglamento de Proteccion y fomento del
Patrimonio Histérico de Andalucia).

ARTICULO 3.6.2:

El Ayuntamiento garantiza el enriquecimiento del patrimonio historico,
cultural y artistico de cada municipio y de los bienes que lo integran, cualquiera que sea su
régimen juridico y su totalidad. A tal efecto, el Ayuntamiento cooperara con los
organismos competentes en la conservacion y custodia del Patrimonio
Histdérico-Artistico comprendido en el término municipal, adoptando las medidas
oportunas para evitar su deterioro, pérdida o destruccion.

Notificara a la administraciébn competente cualquier amenaza, dafio o perturbacion
de su funcién social que tales bienes sufran.

ARTICULO 3.6.3:

Los propietarios o poseedores de escudos, emblemas, piedras heraldicas,
cruces de término y demas piezas y monumentos de analoga indole cuya antigiiedad sea
de mas de 100 afios no podran cambiarlos de lugar ni realizar en ellos obras y
reparaciones sin la previa autorizacion del organismo competente. Los Ayuntamientos
cuidaran especialmente del mantenimiento de tales piezas en las condiciones adecuadas
para el ornato publico. En las obras que se autoricen se empleardn necesariamente
materiales y técnicas tradicionales.

Estos bienes estan considerados Bienes de Interés Cultural segin la Disposicion
Adicional Segunda de la Ley 16/1985 de 25 de junio, del patrimonio Histérico Espafiol.

ARTICULO 3.6.4:

En los monumentos declarados Bienes de Interés Cultural o en su entorno
de protecciébn no podra realizarse obra interior o exterior que afecte directamente al
inmueble o a cualquiera de sus partes integrantes o pertenecientes sin autorizacion
expresa de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico. Dicha
autorizacion se tramitara con caracter previo a las restantes licencias o autorizaciones
por parte de sus titulares.
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Ser& preceptiva la misma autorizacion para colocar en fachadas o cubiertas
cualquier clase de rotulo, sefial o simbolo, asi como para realizar obras en el entorno
afectado por la declaracion.

Queda prohibida la colocacion de publicidad comercial y cualquier clase de
antenas y conductores aparentes en las fachadas y cubiertas en los monumentos
declarados de interés cultural. Se prohibe también toda construccion que altere el caracter
de los inmuebles a que hace referencia este articulo o perturbe su contemplacion.

ARTICULO 3.6.5:

La incoacion de expediente de declaracion de Interés Cultural respecto de
un bien inmueble determinara la suspension de las correspondientes licencias municipales
de parcelacion, edificacion o demolicion de las zonas afectadas, asi como de los efectos
de las ya otorgadas. Las obras que por razon de fuerza mayor hubieran de realizarse con
caracter inaplazable en tales zonas precisaran en todo caso, autorizaciéon del organismo
cultural competente.

La suspension a la que hace referencia este apartado dependera de la resolucion o
caducidad del expediente incoado.

ARTICULO 3.6.6:

Sin perjuicio de lo dispuesto con caracter general en la legislacion del
Suelo, el Ayuntamiento podra ordenar por motivo de interés turistico o estético la ejecucion
de las obras de conservacion y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via
publica.

ARTICULO 3.6.7:

Si a pesar del deber de conservacion que obliga a los propietarios de
bienes integrantes del Patrimonio Histérico-Artistico llegara a incoarse expediente de ruina
de algun inmueble afectado por expediente de declaracion de Bien de Interés Cultural, la
administracion cultural competente estara legitimada para intervenir como interesado en
dicho expediente debiéndose ser notificada la apertura y las resoluciones que en el mismo
se adopten.

En ningln caso podra procederse a la demolicion de un inmueble sin previa
firmeza de la declaracion de ruina y autorizaciéon de la administracién cultural competente.

Si existiera urgencia y peligro inminente, la entidad que hubiera incoado expediente
de ruina debera ordenar las medidas necesarias para evitar dafios a las personas.

Las obras que por razén de fuerza mayor hubieran de realizarse no daran lugar a
actos de demolicién que no sean estructuralmente necesarios para la conservaciéon del
inmueble y requerirdn en todo caso la autorizacién de la administracion cultural
competente debiéndose proceder en su caso a la reposicion de los elementos retirados.
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ARTICULO 3.6.8:

Segun lo establecido en la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 14/2007
de Patrimonio Historico de Andalucia, los monumentos declarados historico-artisticos
conforme a la legislacion anterior a la entrada en vigor de la Ley 16/1985 del Patrimonio
Histérico Espafiol , y los bienes afectados por el decreto de 22 de abril de 1949, sobre
proteccion de los castillos espafioles, que gozan de la condicion de BIC , a los que no se
les hubiera establecido individualmente, tendrdn un ENTORNO DE PROTECCION
constituido por aquellas parcelas y espacios que los circunden hasta 50 m. en suelo
urbano y 200 m. en suelo urbanizable y no urbanizable. En el caso de El Valle, esto sera
de aplicacion al castillo de Restabal, la Torre del Marchal o atalaya de Saleres y la
Torre-Alqueria de Restabal.

ARTICULO 3.7: FLORA Y FAUNA

ARTICULO 3.7.1:

Ademés de las determinaciones contenidas en este capitulo, sera de
aplicacion la siguiente legislacion:

- Ley de Montes de 8 de Junio de 1.957 (Arts. 81 a 86) y Reglamento de 22 de Febrero
de 1.962.

- Leyde Incendios Forestales de 5 de Diciembre de 1.972.

- Leyde Caza de 4 de Abril de 1.970 ( Arts. 8,15,23 a 27, 29 a 33, y 40 a 48).

- R.D. 3181/ 1.980 de 30 de Diciembre sobre determinadas especies de fauna silvestre
y R.D. 3349/1983 de 30 de Noviembre sobre la utilizacion de plaguicidas.

- Ley de Pesca Fluvial de 20 de Febrero de 1.942.

- Decreto 15-1-1.954 ( en desarrollo del articulo 13 de la ley de Pesca).

- Decreto 13-5-1.953 sobre cauces protegidos o por su interés piscicola.

- Ley de Fomento de la Produccién Forestal de 4 de Enero de 1.977.

- Reglamento de la Ley anterior D. 1279/1978, de 2 de Mayo.

- Decretos de 19 de Agosto de 1.967, de 19 de Octubre de 1.967 y de 15 de Junio de
1.972 sobre cultivos agricolas de montes.

- Leyde 7 de Octubre de 1.983 sobre hierbas, pastos y rastrojeros.

ARTICULO 3.7.2:
La tala de arboles estard sujeta al requisito de obtencion de Licencia
Urbanistica, quedando prohibidas todas aquellas practicas que lleven aparejadas la
degradacion de riberas y cauces.
Se consideraran especialmente protegidas las masas forestales en las que la
densidad del arbolado supere el 40% de la superficie, quedando prohibida en ellas la
ocupacion por la edificacion.

ARTICULO 3.7.3:

Las instalaciones de cercados permanentes en fincas agricolas, ganaderas,
forestales o de otro tipo estara sujeta a la concesién de licencia urbanistica. Esta no podra
ser concedida cuando se de alguno de los siguientes supuestos:
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- Que la apertura de las mallas inferiores impidan el paso libre de animales como el
conejo o la liebre, haciendo salvedad en aquellos casos en que se pretende proteger
huertas y regadios.

- Que se disponga instalaciones para su electrificacion.

Para la instalacion de tendidos eléctricos sera requisito imprescindible la
disposicion de dispositivos en torres o torretas cuyo objeto sea el de impedir la eventual
electrocutacion de aves.

CAPITUL O 4: NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO.
ORDENANZAS

ARTICULO 4.1: AMBITO DE APLICACION. GENERALIDADES.

ARTICULO 4.1.1: AMBITO DE APLICACION.

Toda la normativa contenida en el presente capitulo sera de aplicacion en los
terrenos comprendidos dentro del perimetro o perimetros que aparecen grafiados en los
planos de ordenacion de la documentacién grafica adjunta.

ARTICULO 4.1.2: SUELO URBANO.
En base a lo establecido en el Articulo 45 de la LOUA:

1.- Integran el suelo urbano los terrenos que el presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un ndcleo de poblacion existente o ser susceptible de
incorporarse en él en ejecucion del Plan, y estar dotados, como minimo,
de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana,
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica
de baja tension.

b) Estar ya consolidados el menos en las dos terceras partes del espacio
apto para la edificacion segun la ordenacion que el planeamiento
general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de
conectar a los servicios urbanisticos basicos resefiados en el apartado
anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico y de
conformidad con sus determinaciones.
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2.- En esta clase de suelo, el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica,
establece las siguientes categorias:

A) SUELO URBANO CONSOLIDADO, integrado por los terrenos a que se refiere
el apartado anterior cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares y
no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

B) SUELO URBANO NO CONSOLIDADQ, que comprende los terrenos adscritos
a esta clase de suelo por carecer de urbanizacion consolidada por:

1.- No comprender la urbanizaciobn existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, 0 unos u otras no tengan la
proporcion o las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que
sobre ellos exista 0 se haya de construir.

2.- Precisar la urbanizacién existente de renovacion, mejora o rehabilitacion
que deba ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma
interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones.

En el Suelo Urbano, el PGOU define la ordenacion fisica de forma pormenorizada,
a través de la delimitacion tanto de su perimetro en el Consolidado como el de las
Unidades de Ejecucién en el No Consolidado, sefialando las operaciones de reforma
interior que se estimen necesarias, estableciendo los usos e intensidades
correspondientes a cada zona 'y, en general, sefialando los terrenos destinados a :

- Viales y aparcamientos.

- Jardines y parques publicos.

- Espacios de interés publico y social, susceptibles de edificacion para dotaciones,
equipamientos y edificios publicos.

- Suelo privado edificable.

Sentadas estas bases cabe indicar que el suelo urbano puede presentar distintas
situaciones que implicaran diferentes evaluaciones del mismo en funcion de las
necesidades de realizar la urbanizacion.

ARTICULO 4.1.3: SUELO URBANIZADO.

Segun se establece en el Art.12.3 de la Ley 8/2007 de suelo , es el suelo integrado
de forma legal y efectiva a la red de dotaciones y servicios propios de los nucleos de
poblacién, esto es cuando las parcelas , estén o no edificadas , cuenten con las
dotaciones y los servicios requeridos por la ordenacion urbanistica (acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica) o puedan
contar con ellos sin otras obras que las de conexion de las parcelas a las instalaciones ya
en funcionamiento.
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ARTICULO 4.1.4: SOLAR EDIFICABLE.

Es el suelo que ademas de contar con los requisitos necesarios para alcanzar la
categoria de suelo urbano urbanizado, tiene sefalizadas alineaciones y rasantes;
pavimentada la calzada , y encintadas las aceras de la via o calle a que da frente.

ARTICULO 4.1.5: UNIDAD DE EJECUCION.

Es la superficie de suelo urbano no consolidado en la que para conseguir las
condiciones propias del suelo urbanizado necesita ser desarrollada por una actuacion
inmediata y anterior a la urbanizacion y/o edificacion propiamente dicha. Estas actuaciones
se desarrollaran mediante planes especiales, estudios de detalle, proyectos de
compensacion, de reparcelacion, y/o convenios urbanisticos entre administracion y/o
particulares.

ARTICULO 4.2: REGIMEN GENERAL DEL SUELO URBANO.

ARTICULO 4.2.1: DETERMINACIONES GENERALES.

ARTICULO 4.2.1.1: REGIMEN DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Los terrenos que el PGOU clasifica como Suelo urbano consolidado estan
legalmente vinculados a la edificacion y al destino previstos por la ordenacién urbanistica ,
guedando afectados sus propietarios al cumplimiento de los deberes pendientes de entre
los enumerados en los Arts.51 de la LOUA y 9 de la Ley 7/2008 de suelo., segun las
determinaciones del instrumento de planeamiento. Dichos deberes se especifican a
continuacion:

- Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica.

- Conservar las construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas
condiciones de seguridad , salubridad, funcionalidad y ornato, asi como a cumplir las
exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del
derecho o derechos reconocidos en los Art. 50 de la LOUA.

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

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

- SOLICITAR vy obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso,
LA LICENCIA MUNICIPAL, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o
uso del suelo , natural o construido.

- Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, UNA
VEZ EL SUELO TENGA LA CONDICION DE SOLAR, y conservar, y en su caso
rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para
el otorgamiento de AUTORIZACION DE SU OCUPACION.
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ARTICULO 4.2.1.2: REGIMEN DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

1.- El régimen urbanistico del Suelo Urbano No Consolidado para el que el PGOU
gue se redacta establezca la delimitacién de unidades de ejecucidon es el propio del
suelo urbanizable ordenado , siempre que cuente con aprobacion definitiva el
planeamiento de desarrollo correspondiente. En caso contrario el régimen seré el del
suelo urbanizable sectorizado establecido en el Art.53 de la LOUA.

Por tanto, aprobado el planeamiento de desarrollo , la aprobacién o
establecimiento de la ordenacién detallada de esta categoria de suelo urbano determina:
La vinculacioén legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector, en el
marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por el
sistema de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucién justa de los beneficios y
cargas entre los propietarios y de los deberes enumerados en el articulo 51 de la LOUA,
tal como resulten precisados por el instrumento de planeamiento.

EL DERECHO DE LOS PROPIETARIOS AL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO resultante de la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del
90% DEL APROVECHAMIENTO MEDIO del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo 51 de la LOUA, asi como a
ejercitar los derechos determinados en el articulo 50 de la misma.

La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento.

LAS CESIONES DE TERRENOS A FAVOR DEL MUNICIPIO o Administracion actuante
comprenden:

a) La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones
correspondientes a viales, aparcamientos, parques Yy jardines, centros docentes,
equipamientos deportivo, cultural y social, y los precisos para la instalacion y el
funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

b) La SUPERFICIE DE SUELO con aprovechamiento lucrativo, ya
urbanizada, PRECISA PARA MATERIALIZAR EL 10% DEL APROVECHAMIENTO
MEDIO DEL AREA DE REPARTO. En los supuestos previstos en esta Ley, esta cesion
podréa sustituirse, mediante resoluciéon motivada, por el abono al municipio de su valor en
metélico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

c) La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de
aprovechamiento. Dichos excesos se podran destinar a compensar a propietarios
afectados por sistemas generales y restantes dotaciones, asi como a propietarios de
terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropiacion en el area
de reparto, y podran sustituirse por otros aprovechamientos de igual valor urbanistico, o
por su equivalente econémico.

No es posible, con caracter general, la realizacion de otros actos edificatorios o de
implantacion de usos antes de la terminacion de las obras de urbanizacion salvo los
previstos en el articulo 53 de la LOUA.
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NO OBSTANTE , en base a lo estipulado en el Art. 55.1 de la LOUA, PODRAN
AUTORIZARSE ACTOS DE CONSTRUCCION ,EDIFICACION E INSTALACION EN
PARCELAS , AUN ANTES DE ULTIMAR LA URBANIZACION ,SIEMPRE QUE SE
CUMPLAN LOS SIGUIENTES REQUISITOS:

Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucién entre los
propietarios de la unidad de ejecucién de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacién de la unidad de ejecucion.

La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real de las obras
de urbanizacion, de que al tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela estara
dotada con los servicios precisos para que ADQUIERA LA CONDICION DE SOLAR. Seréa
preceptiva la formalizacion del AVAL que garantice suficientemente las obras pendientes
de ejecutar.

Asuncién expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacién ni
utilizacion de la edificacion , construccion e instalacion hasta la completa terminacion de
las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios,
asi como del compromiso de consignacion de esta condicién con idéntico contenido en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen traslacion de facultades de
uso, disfrute o disposicién sobre la construccion , edificacion e instalacion o partes de las
mismas.

NO PODRA CONCEDERSE LICENCIA MUNICIPAL DE PRIMERA OCUPACION
hasta que no estén finalizadas las obras de urbanizacion.

2.- El_régimen urbanistico del Suelo Urbano No Consolidado no incluido en
unidades de ejecuciéon es el mismo establecido para el Suelo Urbano Consolidado
anteriormente descrito en el Art. 4.2.1.1 anterior con la salvedad de que en esta categoria
de suelo habran de tenerse en cuenta las obligaciones de cesibn de suelo y
aprovechamiento urbanistico por parte de los propietarios establecidas para el suelo
urbano no consolidado incluido en unidades de ejecucidn, si bien la de superficie de suelo
ya urbanizada precisa para materializar el APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
correspondiente  a la PARTICIPACION DEL MUNICIPIO ser4a del 10% del
aprovechamiento objetivo que tuvieran asignado de acuerdo con los criterios establecidos
en el presente PGOU.

LOS PROPIETARIOS TIENEN DERECHO por tanto al 90% del aprovechamiento
objetivo. A los efectos de la materializacion de éste aprovechamiento, podra autorizarse la
edificacién aun cuando la parcela no tenga todavia la condicién de solar , siempre que se
cumplan los requisitos siguientes:

- La cesién del suelo correspondiente al aprovechamiento urbanistico imputable al
municipio por razén de su participacion en las plusvalias.

- La asuncion expresa y formal por parte del propietario de los compromisos de
proceder a la realizacion simultanea de la urbanizacion y la edificacion ; de formalizar
las cesiones aun pendientes; asi como de no ocupar ni utilizar la edificacion hasta la
total terminacion de las obras de urbanizacion , la materializacion de las cesiones
pendientes y el efectivo funcionamiento de los servicios correspondientes.
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El compromiso de urbanizacion comprende necesariamente , ademas de las obras
que afecten a la via o vias a que dé frente la parcela, las correspondientes a todas las
demas infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para la
prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que estén
en funcionamiento, asi como el refuerzo de estas redes, si fuera preciso para la correcta
utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacion incluye el de la consignacion de tal
condicion , con idéntico contenido , en cuantos negocios juridicos se celebren con
terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicion
sobre la edificacion o parte de ella.

- Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de las obras de
urbanizacion comprometidas.

LOS TERRENOS OBTENIDOS POR EL MUNICIPIO en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto estan afectados a los destinos previstos por el
planeamiento urbanistico.

ARTICULO 4.2.1.3: EJECUCION DE LAS DETERMINACIONES.

La ejecucion de las determinaciones establecidas por el PGOU para el Suelo
Urbano se desarrollaran mediante las modalidades de gestion previstas en la Legislacion
urbanistica del Suelo asi como en sus Reglamentos.

Dichos procedimientos tienen la finalidad de conseguir:

- El grado de urbanizacion necesario para que la parcela tenga la
consideracion de solar.

- Hacer efectivas las obligaciones impuestas por la Ley a los propietarios
del Suelo Urbano.

- Garantizar los derechos de estos propietarios mediante el reparto
equitativo de las cargas y beneficios derivados del planeamiento.

ARTICULO 4.2.1.4: GRADO DE URBANIZACION Y EDIFICACION
La mera_clasificacién del suelo como urbano no faculta de forma automaética la
edificacion del mismo.

Dicha facultad de edificar no podra realizarse hasta que los terrenos no alcancen el
grado de urbanizacion que se fija en este PGOU. Este grado de urbanizacion se consigue
cuando los terrenos adquieren la condicidon de solar o cuando se asegura la ejecucion
simultanea de la urbanizacion y la edificacion, tal y como sefiala en el articulo 40 del
Reglamento de Gestién Urbanistica asi como en los Articulos precedentes.
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ARTICULO 4.2.1.5: CESIONES OBLIGATORIAS.

Deberan cederse gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a viales,
parques, jardines y equipamientos al servicio de la Unidad de Ejecucion correspondiente,
tal y como prescribe la Legislacion Urbanistica; asi como, en su caso, el terreno donde
ubicar el aprovechamiento que corresponda al Ayuntamiento .

ARTICULO 4.2.1.6: ZONAS.

A los efectos de orientar el proceso de urbanizacion y de edificacion, la figura de
planeamiento divide a cada una de las categorias de suelo (Urbano, Urbanizable y No
Urbanizable) en zonas, sin perjuicio del destinado a sistemas generales y locales.

Por tanto las "zonas" estan integradas por una extension de suelo, continua
o discontinua, sometida a un régimen uniforme.

Cuando los objetivos urbanisticos lo exijan, la Figura distinguird subzonas
dentro de cada zona, para asi establecer una gradacion en la edificabilidad.

ARTICULO 4.2.1.7 : REGLAS PARA LA PRECISION DE LOS
LIMITES DE UNIDADES DE EJECUCION, ZONAS, ETC.

La precision de los limites de las Unidades de Ejecucion o zonas realizadas en la
Figura de Planeamiento respetara las siguientes reglas para su desarrollo:

- No alterard la superficie de la unidad o area delimitada en los planos a
escala 1/2.000 en mas de un 7%.

- No alterara sustancialmente la forma de las zonas, areas, o unidades de
ejecucion.

- Cuando la delimitacion efectuada sea coincidente con alineaciones fijas
de edificios o limites de zonificaciones anteriores, no podran ser objeto de
modificacion.

Las distintas figuras de planeamiento que a su vez se planteen en la que nos
ocupa (Estudios de Detalle, Planes Especiales, etc.) podran corregir los limites de las
zonas (en los términos antes expresados) cuando se trate de:

- Adaptacion a alineaciones o lineas de edificacién actuales.

- Adaptacion a las caracteristicas topograficas del terreno.

- Adaptacion a los limites de propiedades de las fincas.

- Existencia de arbolado, vegetacibn u otros elementos naturales,
arqueologicos, artisticos o artificiales de interés que justifiquen la
correccion.
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ARTICULO 4.2.1.8: REPARCELACION.

Se entiende por reparcelacion la agrupacién del conjunto de las fincas
comprendidas en una Unidad de Ejecucién para su nueva division ajustada al PGOU, con
adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las definitivas en proporcion
a sus respectivos derechos y al Ayuntamiento en la parte que le corresponda conforme a
lo establecido en el PGOU (referente a cesiones, patrimonio municipal de suelo, etc...).

Las parcelas resultantes que se adjudiquen a los propietarios sustituiran a las
primitivas, en las respectivas titularidades a todos los efectos.

La reparcelacion comprende también la determinacion de las compensaciones
necesarias para que dentro de la unidad reparcelable, se cumpla el principio de la "justa
distribucién de los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica".

Por lo tanto, la reparcelacion tiene por objeto:
- La distribucién justa de los beneficios y cargas de la ordenacion
urbanistica.
- La regularizacién de las fincas para adaptar su configuracion a las
exigencias del planeamiento.

- La situacion, sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la
edificacion, del aprovechamiento establecido por el PGOU que corresponde a los
propietarios de las mismas.

- La localizacién sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la
edificacion, del aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento, bien para dotaciones
publicas o bien para patrimonio municipal de suelo.

No sera necesaria la reparcelacion en el siguiente caso:

- Cuando en suelo urbano, la totalidad de los terrenos de la Unidad de
ejecucion pertenezcan a un solo propietario.

La competencia para tramitar y resolver los expedientes de reparcelacion
corresponde al Ayuntamiento.

Se tendran como parte en los expedientes de reparcelacion:

- Los propietarios de terrenos afectados.

- Los titulares de derechos reales sobre los mismos.

- Los arrendatarios rusticos y urbanos.

- Cualquier otros interesado que comparezca y justifique su derecho o
interés legitimo.
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El proyecto de reparcelacién podra tramitarse y aprobarse conjunta y
simultdneamente con la delimitacién de la unidad de ejecucion.

El contenido de la reparcelacion se concretard en un proyecto, que debera
constar de:

- Memoria, con los contenidos del articulado R.G.U.

- Relacion de propietarios e interesados, con expresion de la naturaleza y

cuantia de su derecho.

- Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes, con expresion del

aprovechamiento urbanistico que a cada uno corresponda y designacion

nominal de los adjudicatarios.

- Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones

que deban extinguirse o destruirse.

- Cuenta de liquidacion provisional.

- Planos (de informacioén y propuesta).

Alternativamente a lo anterior, se arbitra la posibilidad de liberar el suelo
como de uso publico en el PGOU mediante el proceso expropiatorio, siguiendo lo
estipulado en la Legislacion del Suelo.

ARTICULO 4.2.1.9 : GESTION DEL SUELO URBANO.

Para proceder a la edificacion en esta clase de suelo, serd condicion
indispensable que sea solar con arreglo a lo determinado en el articulo 4.1.6 definido
anteriormente.

Cuando la parcela careciese de alguna de las obras de urbanizacion
precisas, Unicamente podra autorizarse la edificacion en forma y condiciones establecidas
por los articulos correspondientes del Reglamento de Gestién Urbanistica y segun las
determinaciones del Art. 4.2.1.2 precedente.

Salvo en el caso de obras de urbanizacion de escasa entidad, sera
preceptiva la redaccion del correspondiente proyecto técnico y su aprobacién por el
procedimiento legalmente establecido.

ARTICULO 4.2.2: DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU EN
SUELO URBANO.

ARTICULO 4.2.2.1: ORDENACION DIRECTA.

Podran realizarse directamente (sin otro requisito que el pertinente proyecto
técnico ) obras de nueva planta y de ampliacion o reforma de edificaciones en la totalidad
del suelo urbano consolidado ( no se incluyen por lo tanto las unidades de ejecucion
grafiadas en los planos) siempre que se respeten las condiciones de ordenacion, usos del
suelo, aprovechamiento y parcelacién establecidas para cada subclase del suelo urbano y
no estén expresamente prohibidas por alguna otra determinacion del P.G.O.U.



OK@M FDMDQ@K CD NQCDNMEBHMMKDOA @VMHRBHB®@H @COd NQ@DM@BHNMV

ARTICULO 4.2.2.2 : EJECUCION MEDIANTE UNIDADES DE EJECUCION
COMO PROCEDIMIENTO GENERAL.
La consecucion de las condiciones expresadas en el art. 4.1.3 anterior que
facultan al propietario del terreno en suelo urbano no consolidado para la edificacion en el
mismo, se realizard por la via de la delimitacién de Unidades de Ejecucion.

1. La delimitacion de unidades de ejecucion se hara teniendo en cuenta los
requisitos que establece la Legislacion Urbanistica del Suelo; que son:

- Que por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenaciéon, sean
susceptibles de asumir las cesiones del suelo derivadas de las exigencias
de el PGOU.
- Que hagan posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas que
conllevan la actuacion.
- Que tengan entidad suficiente para garantizar técnica y econémicamente
la autonomia y viabilidad de la actuacion.
En las unidades de ejecuciéon, seran de cesion obligatoria y gratuita los espacios
destinados a viales y dotaciones publicas, siendo el derecho al aprovechamiento
susceptible de apropiacion por los propietarios el 90% del aprovechamiento medio, tal y
como sefiale la LOUA, debiendo estos ademds costear la urbanizacion en los plazos
previstos.

ARTICULO 4.2.2.3: EJECUCION MEDIANTE ACTUACIONES URBANIZADORAS
NO INTEGRADAS.

Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanistico ni se efectue por el
municipio delimitacién de unidades de Ejecucion, la ejecucion del planeamiento, salvo la
edificacion, se llevard acabo mediante obras publicas ordinarias , de acuerdo con la
legislacién que sea aplicable por razén de la Administracion Publica actuante. Se actuara
en base a lo establecido al efecto en el Art.143 de la LOUA.

Se podran realizar cuando fueran necesarias para ejecutar obras de urbanizacién o
de remodelacion puntual de espacios urbanos que no requieran gestion previa del suelo.

ARTICULO 4.2.2.4: DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION POR
OFICIO.

Cuando no se hayan delimitado en este PGOU, o cuando se pretenda
modificar las ya delimitadas si procede, se acordara la delimitacion o modificacion de oficio
por el Ayuntamiento, o a peticién de los particulares interesados segun lo estipulado en la
Legislacion del Suelo. El ambito minimo de éstas actuaciones sera el minimo, a criterio
municipal, para que se cumpla el articulo anterior, en la forma determinada por el
Reglamento de Gestion Urbanistica.

La delimitacion de tales areas podra ser discontinua cuando el grado de
gestién o de urbanizacién de los terrenos asi lo aconseje.
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ARTICULO 4.2.2.5: GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

La ejecucion de las Unidades de Ejecucion delimitadas en este PGOU, o las que
en el futuro se delimitasen al objeto de lo establecido en el articulo anterior, se realizara
preferentemente mediante los sistemas de Compensacion, Cooperacion y
excepcionalmente por el sistema de Expropiacion.

La eleccion entre estos sistemas se hara en razén a las necesidades, a los criterios
de la corporacion, medios econdémicos, financieros, colaboracion de la iniciativa privada y
situacion o grado de urbanizacién de los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion.

La situacion, ordenacion y caracteristicas, asi como el sistema de actuacion de las
Unidades de Ejecucion delimitadas en este PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA se incluyen en las condiciones particulares para cada una.

Por otra parte, si los propietarios del suelo afecto a la ordenaciéon urbanistica lo
convienen y plasman en un acuerdo o convenio aceptado por el Ayuntamiento, se obviara
tanto la redaccion de la figura de planeamiento que desarrolle la unidad de ejecucioén (si
esta se considera opcional por el PGOU) asi como la gestion posterior (compensacion y
reparcelacion) segun el art. 4.2.1.8 de éste PGOU.

Se admitiran reajustes en la delimitacion de U.E. de acuerdo con la
legislacion urbanistica y segun el art. 4.2.1.7, siempre que tiendan a facilitar su gestion,
no desvirtien el sentido de la ordenacion, ni supongan transferencias de cargas de
urbanizacién y cesiones a propietarios colindantes.

Si por necesidades de gestion se estimara conveniente, podra subdividirse
una unidad de ejecucion en otras mas pequefias, siempre que se asegure el equilibrio de
cesiones y aprovechamiento o se compensen los posibles desajustes entre los sectores
en que quedara dividida la unidad de ejecucién delimitada por el PGOU.

La ejecucion parcial de una unidad de ejecucion podra adelantarse
respecto a la ejecucion global de la misma. Para ello cada propietario podra edificar en
funcion del aprovechamiento de dicha U.E., siempre que, como contrapartida, realice las
cesiones correspondientes, en funcion del suelo que pretende edificar, asi como la
reparcelacion global y definitiva de la U.E..

El Ayuntamiento podrd adelantar la ejecucion de las dotaciones previstas
aun cuando no se realice simultineamente el resto del conjunto y siempre que se
garantice el acceso y justifique su integracion al futuro desarrollo.

En dicho supuesto el Ayuntamiento acordara con los particulares la forma
adecuada de resarcirse de las inversiones.

Aquellas Unidades de ejecucion aprobadas definitivamente antes de la
entrada en vigor del PGOU, tendran la consideracion de SUELO URBANO EN
TRANSICION . Se respetaran en todo caso sus determinaciones de ordenacion hasta que
el plazo de desarrollo fijado en sus fichas prescriba en cuyo caso regiran a todos los
efectos las condiciones de ordenacion establecidas por el PGOU.
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ARTICULO 4.2.2.6: TRANSACCION DE TERRENOS DE CESION
OBLIGATORIA

En el suelo urbano no consolidado ( ya sea en unidades de ejecucion o fuera de
ellas , sobre terrenos que pertenezcan a un solo titular, o a varios) la cesion del suelo
destinado a viales, parques, jardines publicos y otros sistemas o equipamientos deberan
transferirse obligatoria y gratuitamente a la Administracion y ello se producira por
ministerio de la ley por la aprobacién definitiva del Plan o proyecto.

Por otra parte, la ocupacién de este suelo quedara diferida a la efectiva ejecucion
del proyecto de urbanizacién correspondiente, o de cada una de sus etapas.

ARTICULO 4.2.2.7: ESTUDIOS DE DETALLE.

Se formularan, redactaran, tramitaran y ejecutaran Estudios de Detalle en Suelo
Urbano cuando sea necesario a criterio municipal para fijar alineaciones y rasantes y/o
para ordenar volimenes segun lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento y en la
LOUA.

El estudio de detalle no podra alterar la zonificacion ni la edificabilidad
propuesta para cada unidad de ejecucion, por este PGOU, y no podra zonificar . Asi
mismo, contendra las determinaciones necesarias para el fin pretendido, sin variar ni
modificar las propuestas en la figura de rango superior que la propone. Si podra establecer
el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

El Ayuntamiento podra solicitar cuando lo considere oportuno, la redaccion
de estudios de detalle para casos de edificios singulares cuando por su complejidad y
caracteristicas especiales, lo requieran.

ARTICULO 4.2.2.8: PLANES ESPECIALES.

Se redactaran Planes Especiales para establecer reservas de terrenos para la
constitucion o ampliacion de los patrimonios publicos de suelo, asi como para vincular el
destino de terrenos o0 construcciones a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes
de proteccion publica, 0 a otros usos sociales. Por lo tanto serd obligatoria su
tramitaciéon para el desarrollo de todas las Unidades de Ejecuciéon delimitadas por el
PGOU para suelo residencial ,al destinarse al menos el 30% de la edificabilidad para tal
fin.

Cuando por la complejidad del area delimitada debido a su topografia,
ubicacion, condicionantes de contorno u otros no se pueda ordenar directamente por este
PGOU, se redactardn Planes Especiales en Suelo Urbano que, sin modificar las
determinaciones generales de la Figura de rango superior, podran trazar el viario,
zonificar y dar usos a los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion.
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ARTICULO 4.2.2.9: PLANES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR.

Cuando se considere necesario aumentar las superficies de suelo destinadas a
viario, plazas, parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas de recreo y
expansion, centros culturales y docentes, y demas servicios de interés publico y social; se
podran llevar a cabo Planes Especiales de Reforma Interior, sin modificar previa o
simultaneamente la Figura de Planeamiento, por responder las mismas a los objetivos de
"descongestion y dotacién de equipamientos comunitarios" que inspiran esta Figura sin
gue den lugar a aumento de la edificabilidad de la zona delimitada a tal efecto.

Se redactaran igualmente para dotacion y mejora de infraestructuras en las

zonas que por la Corporacién municipal se estime necesario.

ARTICULO 4.2.2.10: PROYECTOS DE URBANIZACION.

Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obra, cuya finalidad es llevar a la
practica, en el suelo urbano, las determinaciones del planeamiento general y de desarrollo
por lo que también podran redactarse Proyectos de Urbanizacién para la ejecucion de los
Planes Especiales o Estudios de Detalle que desarrollen las unidades de ejecucion.

En todo caso, los Proyectos de Urbanizacion, constituiran instrumentos
para el desarrollo de todas las determinaciones previstas en éste Plan General en cuanto
a obras de Urbanizacion, tales como vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria y otras analogas.

No podran contener determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo
o de la edificacién, ni modificar las determinaciones de las figuras que desarrollen o
ejecuten.

CONTENIDO.
Los proyectos de urbanizacién comprenderan los siguientes documentos:

- Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

-Memoria constructiva y de calculo de cada uno de los servicios
implantados.

- Planos de informacion y situacion en relacion con el conjunto urbano.

- Planos de proyecto y de detalle.

- Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econémico-administrativa
de las obras y servicios.

- Mediciones.

- Cuadros de precios descompuestos.

- Presupuesto.

No serd necesaria la formulacion del pliego de condiciones econémico-
administrativas cuando las obras de urbanizaciébn se ejecuten por el sistema de
compensacion en terrenos de un solo propietario.
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Las obras de urbanizacion a desarrollar en dichos proyectos seran:

a) De la unidad de ejecucion:

- Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y

espacios libres (incluyendo soluciones para la supresion de barreras

arquitectonicas).

- Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra

incendios.

- Red de alcantarillado para la evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Red de distribucion de energia eléctrica y de alumbrado publico.

- Red de telefonia y telecomunicaciones.

- Jardineria en el sistema de espacios libres.

A estas obras, pueden afiadirse las correspondientes a los servicios que se
consideren necesarios.

b) De conexién de la unidad de ejecucién con la red urbana:

- Resolucion del enlace de los servicios urbanisticos con los generales de la
ciudad.

- Acreditacion de que estos servicios generales de la ciudad tienen
capacidad suficiente para atender la demanda derivada de los del poligono
o unidad de ejecucion.

FORMULACION Y APROBACION.

La redaccion de los proyectos de urbanizacion corresponde a la
administracion, salvo que se ejecute por el Sistema de Compensacion, en cuyo caso
correra a cargo de la Junta de Compensacion. Deberan redactarse con la antelacion
necesaria para que las obras a que se refieren puedan realizarse de acuerdo con los
plazos fijados por la Legislacion Urbanistica.

La aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion correspondera a la
Administracion Urbanistica actuante que hubiese otorgado la aprobacion inicial.

El procedimiento ordinario para la tramitacion es el siguiente:

- Aprobacioén inicial de la Corporacién u Organismo que la acuerde.

- Exposicién al publico durante el plazo de 20 dias

- Aprobacién definitiva por el Organo que hubiera otorgado la aprobacién
inicial, dentro del plazo de tres meses desde la aprobacion inicial, siempre
gue en ese plazo se hubiera producido el trdmite de la exposicion al
publico.

- Publicacién del acuerdo aprobatorio en el B.O.P.
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ARTICULO 4.3.- URBANIZACION: CONDICIONES GENERALES.

ARTICULO 4.3.1: EJECUCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

ARTICULO 4.3.1.1:

En este capitulo se establecen las Normas que regularan el contenido y
caracteristicas de los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo director del
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA o con el desarrollo de los Planes
Especiales o Estudios de Detalle.

El presente capitulo sera de aplicacion, ademas, a aquellas obras de urbanizacion
en suelo urbano que sean necesarias para dotar a parcelas o edificaciones de los servicios
convenientes, tales como apertura de calles, canalizacion de agua y de saneamientos,
alumbrado y electricidad.

ARTICULO 4.3.1.2:

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es
llevar a la practica las determinaciones del PGOU en suelo urbano, tal como se define en
el articulo 4.2.2.10 anterior .

ARTICULO 4.3.1.3:

Como ya se especificd6 en el articulo anteriormente mencionado, los
Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre ordenacion,
régimen del suelo y edificacion. No podran modificar, en ningun caso, las previsiones del
PGOU que desarrollan , sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle
exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucién material de las obras.
Cuando la adaptacion de detalle suponga alteracion de las determinaciones sobre
ordenacién o régimen del suelo o de la edificacion de los predios afectados por el
proyecto, debera aprobarse previa o simultaneamente la correspondiente Innovacion del
PGOU o Figura a la que ejecuta.

Las obras de urbanizacion a incluir en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion
seran las definidas en el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

ARTICULO 4.3.1.4: SISTEMA VIARIO Y ESPACIOS LIBRES.
En suelo urbano, las vias rodadas y las sendas de peatones se adaptaran a las
caracteristicas del trazado y las edificaciones existentes, respetando en todo caso las
alineaciones que se fijan en los planos de Ordenacion y Alineaciones del presente PGOU.

Toda via de nueva apertura, de uso publico, tendrd como minimo una anchura de 7
m. si es de trafico rodado en dos sentidos, 6 m. si es de trafico rodado con sentido Unico
de circulacion y de 5 m. si es exclusivamente peatonal.
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Cada acera seré de ancho igual o mayor a 1,80 m.
En caso de tratarse de vias interiores de parcela, de uso privado, su anchura
minima podra ser de 3 m, independientemente que sean de trafico rodado o peatonal.

Las vias en fondo de saco no podran servir a mas de 20 viviendas y tendra una
longitud méxima de 80 m. disponiendo en su final de una glorieta para el giro de vehiculos
de al menos 12 m. de diametro. Al comienzo de estas vias se dispondra sefializacion
indicando su condicién de via sin salida.

Se han previsto fundamentalmente 5 tipos de viales en el desarrollo y
disefio del modelo urbano de éste PGOU:

- Calle rodada de 6 m. de anchura, sentido Unico de circulacion,
disponiendo de 2.40 m. de calzada y 1.80 m. de aceras.
- Calle rodada de 7 m. de anchura disponiendo 3.40 m. de calzada y 1.80

m. de aceras.

- Calle rodada de 8 m. de anchura, disponiendo 4.40 m. de calzada y 1.80
m. de aceras.

- Calle rodada de 10 m. de anchura, disponiendo 6.40 m. de calzada y 1.80
m. de aceras.

En casos justificados podra efectuarse la calzada y la acera al mismo nivel i sin
rebaje en el bordillo- debiendo utilizarse materiales diferenciados para aceras y calzada.

La segunda y tercera son consideradas como vias para soportar trafico
ligero siendo su méxima velocidad de 30 Km./h. La dltima se considera para tréafico
pesado, con una velocidad maxima de 50 Km/h.

ARTICULO 4.3.1.5: APARCAMIENTOS.

Se dispondran en bateria a 60 0 90 0 en linea, sefializando las marcas en
los viales para el estacionamiento. Las dimensiones minimas de cada plaza seran de
2.20x4.50 m. siendo las de minusvalidos de 3.30x4.50 m. tal y como sefiala el Reglamento
de Planeamiento.

ARTICULO 4.3.1.6: ZONAS AJARDINADAS.

Se incluiran en los proyectos de urbanizacion las obras necesarias para
conformar las zonas ajardinadas del Sistema General de Espacios Libres, de los Espacios
Libres Ajardinados de Dotacion Local y de las Zonas de Juegos Infantiles; siendo el
Ayuntamiento, como futuro conservador de éstas obras, el que establecera las
condiciones para su recepcion provisional y definitiva.

ARTICULO 4.3.1.7: PAVIMENTACION

En viales secundarios del CASCO ANTIGUO , se utilizaran tanto en aceras
como en calzadas los materiales tradicionales como empedrado, adoquinado y en casos
excepcionales pavimento de hormigén. Se huird por lo tanto del empleo de materiales
asfalticos.
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Los viales de nuevos desarrollos se ejecutaran en base a lo que se indica a
continuacion:

En los encintados de aceras se utilizardn bordillos de granito o de hormigon
vibrado.

La pavimentacion de aceras se realizara mediante baldosas hidraulicas o tipo
pergamino asentadas sobre solera de hormigén en masa de al menos 10 cm. de espesor.
No obstante se aconseja en la medida de lo posible la utilizacion de los materiales
tradicionales de la zona o entorno donde se ubiquen.

Se ejecutaran lineas de aguas junto a las aceras constituidas por dos hiladas de
adoquines de hormigon.

La pavimentacion de las calzadas de viales principales se realizard con firme
continuo de aglomerado asfaltico, de espesor 6 a 8 cm. y con una pendiente hacia los
laterales del 1'5%. En calles de hasta 5 m. de anchura y en las peatonales se admite la
pavimentacion con firme rigido de hormigon o adoquinado del mismo material, asi como
empedrado tradicional.

Para las zonas verdes y de juegos infantiles se utilizara tierra apisonada
adecuando el arbolado y el mobiliario urbano.

ARTICULO 4.3.1.8: CONDUCCIONES Y REDES SUBTERRANEAS.

- Las conducciones de todas las infraestructuras (abastecimiento, electricidad,
telefonia, infraestructuras comunes de telecomunicaciones y otros...a excepcion del
alcantarillado) se albergaran siempre que sea posible por debajo de las aceras, evitando
siempre las zonas bajo rodaduras de calzada.

En el cruce de calles, se hard siguiendo la linea de minima distancia entre
esquinas mediante canalizaciones verticales a las alineaciones de la calle a atravesar. En
el caso de aperturas de zanjas en la calzada, la restituciéon del pavimento sera de 75 cm. a
cada lado del eje de la zanja a tapar, utilizandose el mismo material preexistente previa
compactacion de las tierras al 95 % del proctor; al igual que en aceras.

- Para garantizar el cumplimiento de estas y otras obligaciones, el Ayuntamiento
podra exigir la oportuna garantia por importe de hasta el 100% del coste de las obras
correspondientes a la finca. En el caso de que la calzada carezca de delimitacion de
acera, ésta se considerara de 1/8 del ancho de la calle.

ARTICULO 4.3.1.9: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Tal y como se especifica en la Orden de 24-9-92 referente a las
"instrucciones y recomendaciones técnicas complementarias para la elaboracién de los
Planes Hidrolégicos de cuencas intercomunitarias”, la dotacion de agua potable sera de
210 I/hab/dia para poblacién permanente y de 350 I/hab/dia para poblacion estacional
debiendo justificarse el nimero de habitantes en funcion de los voliumenes edificables
previstos y tipo de edificacion proyectada.

Asi mismo, para equipamiento se prevera una dotacién de 50 I/persona/dia,
para parques y jardines 50 M3/Ha/dia y para bocas de riego.

En las zonas que sean previsible mayores consumos por el uso de la
edificacion, se justificara el calculo del consumo.
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En todo caso sera preciso demostrar documentalmente la disponibilidad del
caudal suficiente, bien sea de una red municipal o particular, manantial o de pozo, y
deberan establecerse claramente los sistemas de captacion, potabilizacion y distribucion,
aportando certificado por empresa homologada del aforo de la captaciébn y de la
potabilidad del agua.

La capacidad minima de los depoésitos debe calcularse para el consumo
total de un dia punta y la presion minima en el punto mas desfavorable de la red sera de
una atmésfera.

Todo proyecto de urbanizacibn que incluya trazado de red de
abastecimiento de agua prevera la instalacion de hidrantes de incendios de acuerdo con lo
exigido en la Normativa especifica sobre Condiciones de Proteccion contra Incendios en
los Edificios.

ARTICULO 4.3.1.10: CALCULO DE LA RED.

El célculo de la red de abastecimiento se realizard en funcion de la
disposicion de los depdsitos y dotacion necesaria, debiendo disponerse en "malla" y
conteniendo todos los mecanismos necesarios para su buen funcionamiento. Se tendran
en cuenta los siguientes datos:

- La presion estética no sobrepasara en ningun caso los 50 m. de altura de
columna de agua.

- La velocidad del agua en la red oscilara entre 0.50 y 1.50 m/seg. para
evitar roturas y sedimentaciones.

- Los hidrantes se situaran cada 50 m. como maximo.

- El didmetro minimo de las tuberias de la red general serd de 63 mm
siendo las derivaciones individuales a viviendas de 20 mm.

- Las tuberias seran de polietileno y PVC con junta térica.

Para el célculo de la red se seguiran las "Normas para redaccion de
proyectos de Abastecimiento de Agua y Saneamiento de poblaciones”, "Pliego de
Prescripciones Técnicas Generales para tuberias de abastecimiento de aguas”, "Normas
basicas para las instalaciones interiores de suministro de agua”, y "CTE".

ARTICULO 4.3.1.11: RED DE ALCANTARILLADO.

Todo proyecto de urbanizacion que incluya trazado de red de alcantarillado
tendra en cuenta las siguientes condiciones minimas:

- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la
red viaria y de los espacios libres de uso publico, debiendo ejecutarse en PVC.

- Se adoptara una velocidad minima admisible para la red de 1m/seg. a
seccion llena y de 0.6 m/seg. a seccion parcialmente llena (tiempo seco), y una velocidad
maxima de 2 m/seg.

- La pendiente minima para los tendidos de tuberias seré de 0.8%.

- Los encuentros de conductos, cambios de pendiente, seccién y direccion,
seran registrables.
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- La distancia maxima entre pozos de registro no sera superior a 25 m.

- La seccion minima de cualquier conducto sera de 300 mm. de diametro y
en funcion del célculo.

- En las cabeceras de la red se dispondran camaras de descarga
automatica con caudal de 20 I/sg.

- Para la recogida de las aguas de lluvia se dispondran imbornales
provistos de sifén y tapa de registro, situados cada 25 metros como minimo, en esquinas y
encuentros.

- El punto mas elevado de la seccién de cualquier conducto principal no
debera estar a menos de 1.20 m. por debajo de la superficie del terreno, ni a menos de
0,50 cm. por debajo de cualquier conduccion de agua potable. Tampoco podra estar a
menos de 20 cm. por debajo de cualquier conduccién eléctrica.

- Las pendientes y velocidades en la red seran tales que no se produzcan
sedimentaciones ni erosiones.

- La eliminacién de las aguas residuales de los 3 nucleos urbanos se
efectuard en cuanto sea posible a las respectivas estaciones depuradoras de aguas
residuales previamente a su vertido a los cauces. Dichos vertidos contardn con la
preceptiva autorizacion de la Agencia Andaluza del Agua.

ARTICULO 4.3.1.12:

Cuando el vertido de las aguas residuales no se realice directamente al
colector municipal , deber& preverse la correspondiente estacion depuradora o sistema
equivalente de depuracion.

Se podra permitir el vertido de aguas a cauces secos, con previa depuracion y
justificacion; debiendo arbitrarse en cada caso las soluciones técnicas mas idéneas, a fin
de impedir el estancamiento de las aguas y su putrefaccion. En cualquier caso el vertido
a cauces publicos y/o privados debera estar autorizado por la Comisaria de Aguas
de la Agencia Andaluza del Agua.

ARTICULO 4.3.1.13:

En caso de que por naturaleza o pendiente del terreno, en cualquier
categoria de suelo (urbano, urbanizable y no urbanizable), y por el caracter extensivo de
las edificaciones, no sea posible verter a la red municipal, podra permitirse la solucion
transitoria de depuradora unifamiliar o plurifamiliar y siempre que no se trate de conjuntos
de mas de 50 viviendas, previo andlisis geoldgico e hidrogeoldgico del suelo donde se
ubicaria.

ARTICULO 4.3.1.14: CALCULO DE LA RED.

La red de alcantarillado se calculara en el proyecto de urbanizacion
adoptandose como caudales de aguas fecales los valores medio y maximo previsto en el
abastecimiento de agua. Para los caudales de aguas pluviales se adoptara un intensidad
de precipitacion obtenida segun las férmulas del instituto climatoldgico.
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Para el disefio, célculo y construccion de la red se seguiran las "Normas
para la redaccion de proyectos de agua y saneamiento a poblaciones" el "Pliego de
prescripciones técnicas para las tuberias de saneamiento" y "CTE".

ARTICULO 4.3.1.15: RED DE ELECTRICIDAD.

Las instalaciones eléctricas deberan cumplir lo dispuesto en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension, de 2 de Agosto de 2002 y cuantas normas vigentes sean
de aplicacion.

La red de suministro de energia eléctrica asi como los centros de
transformacion, quedaran definidos en base a los niveles de electrificacién que se prevean
para las viviendas y sus zonas comunes y a las potencias demandadas por cualquier otro
tipo de edificacién o instalacion de alumbrado publico, segun el R.E.B.T.

Toda instalacién de nueva planta de red de suministros de energia y de
alumbrado, se realizara con conducciones subterraneas.

ARTICULO 4.3.1.16: RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

El alumbrado publico tendra como minimo un nivel de iluminacién media de
15 lux para las vias principales y de 10 lux para las secundarias (definidas por el
Ayuntamiento). El coeficiente de uniformidad no sera inferior a 1:4 en vias de circulacion
rodada ni a 1:6 en las peatonales. Los elementos metalicos de la instalacion iran
protegidos con toma de tierra y dispondran de registro. Las conducciones seran
subterraneas.

El disefio de los elementos que conforman las farolas seré libre siempre
qgue concuerden con el ambiente en el que estan contenidas y previa aprobaciéon por el
Ayuntamiento.

ARTICULO 4.3.1.17: REDES DE TELEFONIA Y
TELECOMUNICACIONES.

Se seguiran las condiciones de las Compafias suministradoras previendo
las conducciones subterraneas en los casos de ensanches, asi como en los casos de
cruces de calzadas y espacios libres en zonas consolidadas; y tendiendo a su supresion
en la totalidad de fachadas a medio plazo.

ARTICULO 4.3.1.18: MOBILIARIO URBANO.

El mobiliario urbano (bancos, fuentes, papeleras, etc.) debera preverse en
el proyecto de urbanizacién en caso de ser exigido por el Ayuntamiento, debiendo
disefiarse en funcion de la zona (ambiente) donde se ubique.

ARTICULO 4.3.1.19: CENTROS DE TRANSFORMACION EN ESPACIOS
LIBRES Y ZONAS VERDES.

Se evitara en la medida de lo posible la ubicacion de centros de
transformacién en zonas verdes y espacios libres. No obstante si por causas debidamente
justificadas fuese necesaria su ubicacién en estos espacios , se dotara a los mismos de
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todas las medidas de seguridad necesarias a fin de permitir un uso de las mismas carente
de peligro alguno.

ARTICULO 4.3.2: CONSERVACION DE LAS URBANIZACIONES

ARTICULO 4.3.2.1: CONSERVACION POR LA ADMINISTRACION.

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las
dotaciones e instalaciones de los servicios publicos seran de cargo del Ayuntamiento, una
vez que se hayan efectuado la cesion de aquellas y su recepcion por este Ultimo , segun
los siguientes supuestos:

- Sistema de expropiacion.

Si las obras son realizadas por contratistas, estos estaran obligados a su
conservacion, hasta el momento de la recepcion definitiva de las obras por el
Ayuntamiento.

Si las obras son realizadas por concesionarios urbanisticos se habra de
estar a las clausulas del contrato concesional.

- Sistemas de cooperacion.

La conservacion correspondera al Ayuntamiento desde la recepcion
definitiva de las obras de urbanizacion.

- Sistemas de compensacion.

El contratista, con la recepcién definitiva entrega las obras a la Junta de
Compensacion, la cual debera formalizar el acta correspondiente de cesion al
Ayuntamiento en el plazo de 3 meses desde la recepcion definitiva. El Ayuntamiento
tendrd la obligacion de aceptar la cesidn si las obras hubieran sido realizadas con arreglo a
los proyectos aprobados a partir de ésta aceptacion de la cesion por la Junta de
Compensacion, se encargara el Ayuntamiento de la conservacion de la urbanizacion.

- Actuaciones urbanizadoras no integradas (en suelo urbano).
El Ayuntamiento se encargara de la conservacion a partir de la recepcion
definitiva de las obras.

ARTICULO 4.3.2.2: RECEPCION DE LAS OBRAS.

La recepcidn provisional la realizara el Ayuntamiento, previa comprobacion
de que las obras se hubieran ejecutado en las debidas condiciones y conforme a los
proyectos aprobados.

- Recepcion definitiva.

Transcurrido el plazo de un afio desde la recepcion provisional, el
Ayuntamiento (excepto en el sistema de compensacion) estara obligado a recibir
definitivamente las obras; a partir de ahi la conservacion sera por cuenta de la
Administracion, salvo en caso de concesiones administrativas, que se habra de estar a lo
que indigue el contrato de concesion.

ARTICULO 4.3.2.3: CONSERVACION POR LOS PROPIETARIOS.

No obstante en lo dispuesto en el articulo 4.3.2.1, quedaran sujetos los
propietarios de terrenos comprendidos en poligonos o unidades de ejecucion a la
obligacion de conservar las obras de urbanizacion en los siguientes supuestos:
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- Que se establezca en Planes Parciales. Cuando estos tengan por objeto
urbanizaciones de iniciativa particular, conforme dispone el R.P. deberan prever el modo
de ejecucion de las obras y prevision sobre la futura conservacion de las mismas.

- Que la Ley asi lo disponga.

ARTICULO 4.3.2.4: ENTIDADES URBANISTICAS COLABORADORAS.

Como consecuencia de los supuestos anteriormente mencionados, si la
conservacion de las urbanizaciones estuviese a cargo de los propietarios, sera
obligatoria a la constitucion de una Entidad de Conservacion de las previstas en el
articulo 24 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

ARTICULO 4.3.2.5: FIANZAS.

Las fianzas en garantia de las obligaciones de urbanizar a que estan
sujetos los propietarios seran canceladas desde el momento en que esté obligado el
Ayuntamiento a hacerse cargo de la conservacion de las obras de urbanizacién, conforme
ha quedado previsto en estas Ordenanzas.

ARTICULO 4.3.2.6: TRATAMIENTO DE RESIDUOS SOLIDOS
URBANOS.

Los RSU seran gestionados por empresa homologada a los efectos la cudl
procedera regularmente a la recogida de los mismos y a su traslado en su caso a la Planta
de tratamiento de residuos correspondiente. EI Ayuntamiento tomarad las medidas de
policia y disciplinarias adecuadas tendentes a evitar los vertidos ilegales adaptandose a lo
previsto en el Decreto 470/1997, de 20 de diciembre, de prevencion de incendios
forestales.

La gestion de los RSU se someterd a lo previsto en el Plan Director de Residuos
Solidos Urbanos de la provincia de Granada.

A los residuos que tengan la consideracion de inertes les sera de aplicacion lo
previsto en la Legislacion Ambiental. En la licencia de obras figurard el destino final de
dichos residuos

ARTICULO 4.4.- EDIFICACION: LICENCIAS URBANISTICAS. TERMINOLOGIA

ARTICULO 4.4.1.- LICENCIAS URBANISTICAS.

ARTICULO 4.4.1.1.- Actos sujetos a licencia municipal.

1. Estan sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio de las demas autorizaciones
o informes que sean procedentes con arreglo a la Ley de Ordenaciéon Urbanistica
de Andalucia (LOUA) o a la legislacién sectorial aplicable, los actos de
construccioén o edificacion e instalacion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y
el vuelo, y, en particular, los siguientes:
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a) Las parcelaciones urbanisticas a que se refiere la seccion sexta del
Capitulo 1l del Titulo Il de la LOUA, salvo que estén contenidas en
proyectos de reparcelacién aprobados o sean objeto de declaraciéon de
innecesariedad de la licencia.

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

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

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

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

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

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

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

3. No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de las 6rdenes de
ejecucion, a las que se refiere el articulo 158 de la LOUA.

4. A los efectos de la LOUA, cuando los actos de construccion o edificacion,
instalacion y uso del suelo sean promovidos por los Ayuntamientos en su propio
término municipal, el acuerdo municipal que los autorice o apruebe estara sujeto a
los mismos requisitos y producird los mismos efectos que la licencia urbanistica,
sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de régimen local.

ARTICULO 4.4.1.2.- Actos promovidos por Administraciones Publicas.

Los actos a que se refiere el articulo anterior que sean promovidos por una
Administracion Publica o sus entidades adscritas o dependientes de la misma, distinta de
la municipal, estan igualmente sujetos a licencia urbanistica , salvo los actos definidos en
el Articulo 170 .2. de la LOUA.

ARTICULO 4.4.1.3.- Competencia para el otorgamiento de las licencias urbanisticas.

La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano
municipal que determine la legislacion y normativa de aplicacién en materia de régimen
local.
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ARTICULO 4.4.1.4.- Procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas.

La ordenacion del procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas
municipales debera ajustarse a las siguientes reglas:

12.- La solicitud definira suficientemente los actos de construccion o edificacion,
instalacion y uso del suelo y del subsuelo que se pretenden realizar, mediante el
documento oportuno que, cuando corresponda, serd un proyecto técnico.

22.- Junto a la solicitud se aportaran las autorizaciones o informes que la legislacion
aplicable exija con caracter previo a la licencia. Asimismo, cuando el acto suponga la
ocupacion o utilizacion del dominio publico, se aportara la autorizaciébn o concesién de la
Administracion titular de éste.

32.- Cuando los actos se pretendan realizar en suelo no urbanizable y tengan por
objeto viviendas unifamiliares aisladas o Actuaciones de Interés Publico , se requerira la
previa aprobacion del Plan Especial o Proyecto de Actuacion , segun corresponda. La
licencia deberd solicitarse en el plazo maximo de un afio a partir de dicha aprobacion.

42 - Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y de la
ordenacién urbanistica de aplicacion, debiendo constar en el procedimiento informe
técnico y juridico sobre la adecuacion del acto pretendido a dichas previsiones.

52.- La resolucién expresa habra de notificarse en el plazo maximo de tres meses,
transcurrido el cudl podrd entenderse, en los términos prescritos por la legislacion
reguladora del procedimiento administrativo comudn, otorgada la licencia interesada. El
comienzo de cualquier obra o uso al amparo de ésta requerira, en todo caso comunicacion
previa al municipio con al menos diez dias de antelacion.

62.- La resolucion expresa denegatoria debera ser motivada.

ARTICULO 4.4.1.5.- Eficacia temporal y caducidad de las licencias urbanisticas.

Las licencias se otorgaran por un plazo determinado tanto para iniciar como para
terminar los actos amparados por ellas. En caso de que no se determine expresamente,
se entenderan otorgadas bajo la condicion legal de observancia de un afio para iniciar las
obras y de tres afios para la terminacion de éstas. El municipio podra conceder prorrogas
de los plazos referidos en los términos expresados en el Art. 173 de la LOUA.

ARTICULO 4.4.2: TERMINOLOGIA UTILIZADA EN LAS ORDENANZAS.

Los términos que se definen a continuacion tendran el significado que se expresa
en los siguientes apartados a los efectos de comprension e interpretacion de las
Ordenanzas Urbanisticas:

1.- Alineaciones; acto ejecutivo, técnico de fijacion sobre el terreno del limite a
partir del cual podran o deberan levantarse las construcciones y que puede o no coincidir
con la linea oficial de la calle.
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2.- Alineaciones oficiales: son las definidas en la documentacion grafica del
PGOU (Planos O®80 ,0.090 ®.10dide Ordenacion Fisica. Alineaciones), y proyectos
gue para un posterior desarrollo se redacten.

- Alineaciones exteriores: Son los limites que el PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA fija entre la parcela edificable y los espacios libres
exteriores, vias, calles y plazas.

- Alineaciones interiores: Son las que fijan los limites de las parcelas netas
con el espacio abierto interior, con patio de manzana, o en el caso de edificaciones
aisladas, cuando se hayan establecido por la correspondiente ordenacion.

- Alineaciones actuales: Son los linderos de las fincas con los espacios
viales existentes en la actualidad.

- Finca fuera de linea: Es aquella en la que la alineacién oficial corta la
superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales.

- Finca retranqueada: Es aquella en la que la alineacién oficial queda fuera
de lafinca.

- Fondo maximo de la edificacion : maximo desarrollo en horizontal de la
edificacion. Se medirA sobre una perpendicular a la alineacion existente entre los puntos
de interseccion de dicha perpendicular con cualquiera de las fachadas de edificacion.

3.- Calle oficial: aquella que discurre entre alineaciones oficiales. La que no
cumpla esta condicion sera privada.

4.- Retranqueo: Es el espacio o franja de terreno comprendido entre la alineacion
oficial y el plano de fachada, que incluye cualquier saliente o voladizo de la misma. Se
podra fijar en cualquier lindero de la parcela.

5.- Rasante: es la cota vertical en cada punto de la alineacion oficial.

6.- Linea de rasante: Es la linea virtual que resultaria de unir dos puntos de una

parcela situados en lados opuestos y enfrentados. Sobre ella se mediran las alturas
maximas de las edificaciones.

7.- Manzana: Unidad de divisiébn convencional de superficie delimitada por las
alineaciones oficiales de las vias o espacios publicos.

8.- Alturas: se definen a continuacion:

- La altura de la edificacion viene dada por el nimero de plantas y la altura
en metros, definiéndose por la distancia vertical desde la rasante del terreno, hasta la cara
superior del alero de la cornisa. La medida se realizara en el punto medio de la fachada,
considerando para ello tramos de una longitud de 10 m.

-Altura Libre de Pisos: es la distancia entre la cara superior del suelo y la
cara inferior del techo de la planta correspondiente.

-Altura Planta Baja: es la distancia existente entre la rasante y la cara
superior del forjado que la cubre.

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

9.- Planta Baja: es la planta inferior del edificio cuyo piso esta en la rasante de la
acera, 0 terreno por encima de la rasante.
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10.- Sétanos y semisoétanos:

- Se considerara sétano cuando todos los puntos de la cara inferior del forjado del
techo del mismo se sitle por debajo de la rasante del terreno.

- Se considerara semisétano aquella planta en la que su forjado de techo se sitle
parcialmente por debajo de la rasante del terreno.

11.- Parcela Bruta: Es la superficie de terreno en suelo urbano, en la cual no
existen trazadas alineaciones oficiales.

12.- Parcela Neta : Es la superficie de terreno ubicada entre alineaciones oficiales.

13.- Aprovechamientos: se definen con estos parametros:

- Superficie ocupada: Es la comprendida dentro de los limites definidos por

la proyeccion sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda construccion.

- Superficie méxima de ocupacion: Es el méximo porcentaje fijado por las
ordenanzas para la relacion entre la superficie ocupada y parcela neta.

- Superficie total edificada: Es la resultante de la suma de las superficies
edificadas en todas las plantas, contabilizandose estas como la superficie encerrada por la
linea exterior de los muros de cerramiento, incluyendo la superficie de cuerpos cerrados
volados en su totalidad; y el 50% de los cuerpos semicerrados volados o no.

- Edificabilidad: Se designa con este nombre la medida de la edificacién
permitida por la ordenanza de aplicacion en una determinada &rea de suelo. La
edificabilidad se establecera como relacion entre el n° total de m? edificados y los m2 de
superficie de la parcela sobre la que se asienta la edificacion (sea bruta o neta).

En la medicion de la edificabilidad habra de incluirse la totalidad de la
superficie construida deduciéndose como no computables las terrazas descubiertas y
partes diafanas de la edificacion en fachadas exteriores, siempre que estos sean libres al
acceso publico y sin cerramiento. Computaran al 50% las terrazas cubiertas abiertas
frontal o lateralmente.

- Coeficiente de edificabilidad: es la relacién entre la superficie total
edificada y la superficie de la parcela, expresado en m2m2. Habra coeficiente de
edificabilidad sobre parcela bruta o neta segun se defina la misma.

14.- Patios: entre los que se definen:

- Verde privado; es la parte no edificable de la parcela. Solo podra
destinarse en un 30 % a vias y/o aparcamientos de superficie, quedando el 70 % restante
como espacio libre de edificacion, que no podra destinarse mas que a plantaciones,
parques ,jardines, piscinas, etc., sin construccion alguna.

- Patio de luces: es el espacio abierto cuya seccion horizontal en cualquier
nivel tiene todo su perimetro delimitado por edificacion. Pertenece, por tanto, formalmente
al denominado patio cerrado, y tendra una dimensién tal que pueda en él inscribirse un
circulo de 3 m. de diametro minimo.
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- Patio abierto: Es el espacio abierto cuya seccion horizontal, en cualquier
nivel, tiene solo parte de su perimetro delimitado por edificacion, estando el resto en
contacto con la calle.

- Fachada: masa de cerramiento exterior del edificio en el que se pueden
abrir huecos para luz y ventilacion.

- Patio mancomunado: son patios de luces o abiertos comunes a mas de
una parcela. En este caso se formulara escritura publica constitutiva de derecho real para
la edificacién que se construya simultdnea o posteriormente, inscribiéndola en el Registro
de la Propiedad, con respecto a ambas fincas y debera ser presentada en el
Ayuntamiento al solicitar Licencia de Obras.

15.- Solar: Superficie de suelo urbano apto para la edificacién y que se encuentra
urbanizado de acuerdo con lo establecido en este PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA, teniendo asi mismo, sefialadas alineaciones y rasantes.

16.- Usos permitidos: Son los que se consideran adecuados en las ordenanzas
del PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA en cada clase de suelo.
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ARTICULO 4.5.- EDIFICACION: CONDICIONES GENERALES

ARTICULO 4.5.1. : SOLARES EDIFICABLES.

ARTICULO 4.5.1.1:

Ademas de las limitaciones establecidas con caracter general en estas
Normas, el suelo urbano requiere para ser edificado que la respectiva parcela merezca la
calificacion de solar, salvo que se asegure la ejecucion simultdnea de la urbanizacién y de
la edificacion en los términos del Art.55.1 de la LOUA asi como en el articulo 39 y
siguientes del Reglamento de Gestion Urbanistica .

ARTICULO 4.5.1.2:

A los efectos de este PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA,
tendrdn la consideracién de solares las superficies de suelo urbano aptas para la
edificacion que rednan los siguientes requisitos:

a.- Que ademas de contar con los servicios sefialados en la Legislacion del
Suelo, la via a que la parcela dé frente tenga pavimentada la calzada y encintado de
aceras en su caso.

b.- Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes. Sera condicion
indispensable para su edificacién el retranqueo de alineaciones propuesto en su caso en el
plano de Ordenacion Fisica, Alineaciones de este PGOU.

ARTICULO 4.5.2. : ALTURA DE LAS EDIFICACIONES.
ARTICULO 4.5.2.1: SOTANOS Y SEMISOTANOS.

Se entiende por sétano la totalidad o parte de la planta cuya cara superior
del forjado que la cubre se encuentra, en todos sus puntos , a menos de 0,80 m. por
encima de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion.

Se entiende por semisétano la planta de la edificacion que tiene parte de
su altura por encima de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion,
siempre y cuando la cara superior del forjado que la cubre se encuentre a menos de 1,60
m. por encima de dicha rasante.

A los efectos de coOmputo de superficies en sétanos y semisétanos en
calles en pendiente, se atendera a lo especificado en los graficos que se adjuntan:



OK@M FDMDQ@K CD NQCDH&BHWMKDQA @VHRBHB®@H@COd

NQE2DM@B HNMY

ALTURAS DE SOTANOS Y SEMISOTANOS A EFECTOS DE COMPUTO DE SUPERFICIES

I
|
o T —_— | % [=)
T | =] o
SOTANG Y v
| T —
i N
' SEUISOTANO T RASANTE DE LA CALLE
S —— S S — — -—‘“-__
- T - -
N — PLANTA BAJA =
— —
T~ — WV
—
T~ s
- T . __RASANTF 0F 1A CAIF
PLANTA 1°
I N S— - I I
L
— i SEMISOTANO =
TT— M PLANTA BAJA :
]l PLANTA BAJA
T e~
T PLANTA BAJA
— —
SOTANO SEMISOTANO T—

—_—

RASANTE DE LA CALLE

—_—

—



OK@M FDMDQ@K CD NQCDH@BH@MKDQA@VHRSHB@H@C®d NQE®DM@BHNMY

ARTICULO 4.5.2.2: ALTURA DE PISOS.

La altura de pisos queda fijada en un minimo de 2,75 m. y un maximo de
3,50 m. para las plantas altas y un minimo de 2,75 m. y un méaximo de 4,50 m. para las
plantas bajas.

En las plantas bajas o semisétano destinadas a garaje-aparcamiento, la
altura minima permitida podra ser de 2,50 m.

ARTICULO 4.5.2.3: ALTURA LIBRE.

La altura libre de la planta piso sera como minimo de 2.50 m. y como
maximo el resultante de aplicar el art. anterior.

Para garajes y aparcamientos sera de 2,25 m. como minimo.

ARTICULO 4.5.2.4: CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA
MAXIMA REGULADORA. ATICOS.

En los casos en que la ordenanza lo permita, por encima de la altura
maxima reguladora se podra edificar, siempre retranqueado 3 m de las fachadas y por
debajo de un plano de 45 trazado desde la linea de interseccion del plano de fachada con
el plano de la parte superior del dltimo forjado; en las condiciones siguientes:

- La superficie total ocupada por dicha edificacion no sera superior al 15%
de la superficie ocupada por el edificio en la planta inmediatamente inferior
ni a 25 m2 construidos, pudiéndose adosar a medianeras existentes (sin
crear nuevas) y a patios de luces. En dicha superficie no se incluira el
hueco de la escalera.

- Cuando el edificio se termine con cubierta inclinada deberan adoptarse
soluciones constructivas de tal forma que las lineas de cumbrera no
excedan nunca de 5,00 m. por encima de la altura reguladora de la
edificacion principal, sin incluir elementos singulares como lucernarios,
chimeneas.

ARTICULO 4.5.2.5: ENTREPLANTAS.

Se podran edificar entreplantas, siempre que queden contempladas e
integradas en la planta baja de las edificaciones. En caso de superar la altura de pisos
establecida en el art. 4 anterior, computara como una planta.

ARTICULO 4.5.2.6: ALTURA MAXIMA. MEDICION.
Las alturas se mediran en general, trazando una paralela a la linea de
rasante del terreno a una cota vertical que es la altura maxima (méximo de 7,50 ).
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En terrenos con pendientes, la altura se medira en el centro de la fachada o
cuerpo de edificacion, si tiene menos de 10 m. de longitud. Si tiene mas de 10 metros, se
dividird en tramos de 10 metros de longitud como maximo, y se medira en el centro de
éstos, debiendo realizar escalonamientos de altura una planta como méaximo. En ningin
punto de la fachada se puede superar la altura maxima permitida en las fichas-ordenanzas
para cada zona, en mas de 0.50 m.; permitiéndose forjados inclinados que cumplan estas
condiciones. Se exceptuan los casos de puertas de garaje y similares.(ver esquema)

ALZADO
\ - - o
\ £
——

d<10 - d<10 dgin

Asi mismo, se permite superar la linea que define la altura méxima sobre la
rasante envolvente del terreno con un fondo méaximo de 10'00 m., siempre que no
aparezcan escalonamientos mayores de una planta (3 metros) (ver esquema).
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En el caso de solares con fachada a dos calles opuestas situadas a distinta cota,
se llevard la altura sobre la calle mas alta hasta 2/3 partes del fondo del solar como
maximo, teniendo en cuenta que no pueden aparecer escalonamientos de las
edificaciones de méas de 1 planta de altura y que el retranqueo a la calle inferior tiene que
ser de 3 metros como minimo. En estos casos tendran la consideracion de planta baja los
semisétanos con frente de fachada a la calle de cota mas baja hasta un fondo de F/2 ( ver
esquema).

SECCION.

. <300m 2F/3

CALLE

CALLE

El numero de plantas de cada zona viene especificado en la ficha-ordenanza
correspondiente a cada zona grafiada en los planos de "Clasificacion y Calificacion”, a
escala 1/2.000.

ARTICULO 4.5.3 : APROVECHAMIENTO.

ARTICULO 4.5.3.1: SUPERFICIE OCUPADA.

La superficie ocupada es la comprendida dentro de los limites definidos por
la proyeccion horizontal sobre la propia parcela o sobre un plano horizontal asimilable de
las lineas externas de toda la construccion, incluso los vuelos mayores a 0,50 m. que no
sean los de las cornisas de cubierta.

ARTICULO 4.5.3.2: EDIFICABILIDAD.

Para la medicién de la edificabilidad no se incluiran los vuelos abiertos; ni
s6tanos ni semisétanos cuya cota de la cara superior del forjado que lo cubre esté a
menos de 1'60 m. desde la rasante de la calle o terreno. Si se computaran al 50 %
terrazas cubiertas, independientemente del nimero de lados cerrados que la circunden.
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Edificabilidad en ladera: En solares situados en laderas, la edificabilidad
serd la correspondiente al uso del suelo que les haya sido asignado, afectada a la
proyeccion horizontal del mismo. A los efectos del computo de dicha edificabilidad, las
superficies que queden por debajo de la linea del terreno natural antes de ser
desmontado, tendran la condicién de s6tanos o semisotanos siempre que queden por
debajo de la rasante de la calle de acceso. Sin embargo , si el desmonte da lugar a la
aparicion de cuerpos edificados que queden por encima de la rasante de la calle, éstos
serdn computables a efectos de alturas y edificabilidad.

En todo caso los solares en ladera, habran de cumplir lo especificado a
efectos de medicion de alturas en el articulo 4.5.2.6, y en base a las que sean
computables se considerara la edificabilidad de los mismos.

ARTICULO 4.5.3.3: COMPUTO DEL APROVECHAMIENTO.

El computo de la ocupacién se referird a "parcela neta" y el de la
edificabilidad a "parcela bruta" en el caso de que no coincidan (cesion para viales, apertura
de calle, etc.).

ARTICULO 4.5.3.4: DISTRIBUCION DEL APROVECHAMIENTO.

Cuando en una misma parcela se dan zonas con distinta calificacion, se
podra edificar calculando la edificabilidad total del solar y distribuyéndola en el mismo de
modo que cumpla de forma aproximada (se entiende que sin alterar mas del 15%) las
ordenanzas particulares propuestas para cada una de esas zonas, grafiadas en los planos
de clasificacion-calificacion de este PGOU.

En casos que presenten complejidad, el Ayuntamiento podra exigir la
redaccion de un Estudio de Detalle que ordene dichos volumenes.

ARTICULO 4.5.4 : ENTRANTES, SALIENTES Y PATIOS.

ARTICULO 4.5.4.1: SALIENTES.

No se permitird sobresalir de las alineaciones oficiales marcadas en este
PGOU mas que con los vuelos que se fijen en las mismas; prohibiéndose los arcos y
puentes de una parte a otra de la calle .

Las plazas se considerardn como "la calle més ancha que llegue a ella" en
cuanto a anchura para calcular los vuelos.

Los vuelos del alero de la cubierta menores de 50 cm. no se consideraran
como tales; los mayores de 50 cm. si y se les aplicara la normativa correspondiente.
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ARTICULO 4.5.4.2:
En ningun caso se permitira la apertura de huecos, salientes o vuelos
amenos de 0,60 m. de las lineas de medianeria.

ARTICULO 4.5.4.3: SOBRANTES DE VIAL.

Se denomina asi al suelo de propiedad municipal o de particulares que
resulta de las correcciones de alineaciones y, o bien, no tiene tamafno suficiente para
constituir una parcela, o bien, por la situacién en que queda impide el acceso a parcelas
que lo tenian antes de la correccién de alineaciones.

El propietario colindante mas préximo podra solicitar, previo pago, que le
sea escriturado el sobrante de vial correspondiente, bajo las siguientes condiciones:

- Que no interese, por su situacion, dejarlo anexo al vial y con la categoria
de espacio publico en cuyo caso tendria prioridad el Ayuntamiento para su adquisicion si
fuere de particulares.

- Se considera no computable a efectos de edificabilidad y ocupacién de la
parcela a la cual se agrega, si esta tiene el tamafio minimo exigido en la zona, de lo
contrario podrd computar a estos efectos.

- Podra ocuparse por la edificacion siempre que las ordenanzas de
separacion a linderos asi lo permitan.

ARTICULO 4.5.4.4: SERVIDUMBRES URBANAS.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las
fincas y los propietarios vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro
elemento al servicio de la ciudad. Los servicios técnicos municipales procuraran evitar
molestias y avisaran a los afectados con la mayor brevedad y antelacion que cada caso
permita.

ARTICULO 4.5.4.5: RETRANQUEOS A ALINEACIONES.

En las zonas donde la ordenanza lo permita , el retranqueo de las
edificaciones de la alineacion oficial, se efectuara de forma que no queden medianeras al
descubierto, o que se realice un tratamiento de las mismas, adosandoles cuerpos de
edificacién que sigan pautas similares en la composicién y decoraciéon a la fachada del
edificio retranqueado; ademas de la obligatoriedad de edificar una cerca exterior de
caracteristicas urbanas, definida en el articulo 4.5.6.3.

En caso de ensanchamiento de calles ya consolidadas, se establecera el
eje de ese vial y a partir del mismo, se medira la mitad de la anchura de la calle para cada
lado. En estos casos, el retranqueo de la alineacion sera obligatoria para el otorgamiento
de licencia de edificacion.
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ARTICULO 4.5.4.6: ENSANCHAMIENTO DE CALLES.
El Ayuntamiento, si asi lo considera oportuno, podra obligar al retranqueo
de la alineacion de cualquier solar con el fin de ampliar el ancho de algunas calles .

Estas alineaciones deberan tratarse de forma genérica, realizandose la
medicién del ancho desde el eje actual de la calle si no llegase a acuerdos compensatorios
de cualquier otro tipo en caso necesario para mantener ejes rectilineos o similares.

Para ello tendra que definir una unidad de ejecucién del tipo "Actuacion
Aislada" y gestionarla y ejecutarla segun se define en este Plan asi como en los
Reglamentos de Planeamiento y Gestion urbanisticas.

ARTICULO 4.5.4.7: RETRANQUEOS DE LUCES Y VISTAS.

No se pueden abrir huecos con luces rectas a fincas colindantes, si no hay
como minimo tres metros de distancia entre la pared en que se abren y la propiedad
vecina; sin perjuicio de la existencia de calles y patios.

ARTICULO 4.5.4.8: PATIOS CERRADOS.

Se entenderan por patios cerrados a aquellos que lo estan por todos sus
costados. Solo se permitirdn patios de luces en los que pueda inscribirse un circulo con un
didmetro minimo de 3 m., como medida de higiene; pudiendo mancomunarse.

ARTICULO 4.5.4.9: PATIOS ABIERTOS.

No se permitirdn sin embargo patios abiertos a fachada que no tengan la
consideracion de entrantes, con dominio y uso publico e integrado con la via urbana a que
de fachada.

ARTICULO 4.5.4.10: PATIOS DE MANZANA.

En los patios de manzana, que deberan tener cabida para un circulo de 12
m. de diametro, se permitiran solamente vuelos abiertos de 0.75 m. como méaximo, y de
longitud maxima el 50% de la longitud de la fachada.

ARTICULO 4.5.4.11: APOYOS.
Se prohiben los apoyos de caracter definitivo en calzadas o aceras de
calles oficiales.
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ARTICULO 4.5.5: TRATAMIENTO DE LOS BAJOS. RECLAMOS PUBLICITARIOS.

ARTICULO 4.5.5.1: En la decoracién de la planta baja de los locales
comerciales, industriales, de oficinas o andlogos, etc., solo se permitird salir de la
alineacion oficial 15 cm.

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas abran hacia la calle. Cuando
por normas concurrentes con las presentes, sea obligatorio que lo hagan, deberan quedar
retranqueadas respecto a la fachada lo suficiente par no invadir la acera.

ARTICULO 4.5.5.2: La decoracion publicitaria de los establecimientos
comerciales (escaparates, vidrieras y rétulos) se desarrollar4 en los huecos de la planta
baja, dejando libres y sin superposicion de otros materiales que los propios del conjunto de
la fachada, las jambas entre los mismos y los dinteles o arcos.

Encima del paramento de estas jambas, dinteles, pilastras o muros de fachada, se
podran solamente colocar discretos rétulos de letras sueltas.

ARTICULO 4.5.6: CERRAMIENTOS Y CERCAS.

ARTICULO 4.5.6.1: VALLADO DE SOLARES.

Todo terreno o solar debera estar vallado y cerrado. El cercado permanente
serd de 2 m. de altura, ejecutado con material y espesores tipicos del lugar, convenientes
para asegurar su solidez y conservacion en buen estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al producirse la apertura de
nuevas vias o derribo de cualquier construccion, los propietarios de los solares tendran la
obligacion de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la terminacion del derribo en
el caso de que no prevea una construccion inmediata (dos meses).

ARTICULO 4.5.6.2: CERCAS EN GENERAL.

Las cercas que limitan las fincas, cuando sean opacas, solo podran tener la
altura de 1.80 m. sobre el nivel natural del terreno, pero podran elevarse hasta los 3 m.
con rejeria, celosias, etc.

ARTICULO 4.5.6.3: CERCAS URBANAS.

Cuando se realice algun retranqueo de los previstos, en el Art. 4.5.4.5
anterior, se debera realizar una cerca de altura minima la de los edificios colindantes
(minimo 3 m.) con caracteristicas urbanas con el fin de realizar un "mantenimiento de
fachada", entendiéndose como tal la armonizacién con la edificacion realizada.
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ARTICULO 4.5.6.4: CONSTRUCCIONES PROVISIONALES.

En el interior de los solares, en los que se vayan a efectuar obras se
permitira, con cardcter provisional, la construccién de pequefios pabellones en una sola
planta, dentro de las alineaciones del solar, destinados a guarderia, depdsitos de
materiales o elementos de la construccién. Esta autorizacion sélo podra ser concedida al
solicitante de la licencia de obras, cuando hubiera sido otorgada esta.

Dado el caracter de estas construcciones, el peticionario quedara obligado
a su demolicion a la terminacion de las obras, asi como en el caso de anulacion o
caducidad de la licencia que hubiese motivado esta autorizacion.

ARTICULO 4.5.7: CONDICIONES ESTETICAS.

ARTICULO 4.5.7.1:

Segun prescribe el articulado de la Legislacion del Suelo, las
construcciones habran de adaptarse al ambiente en que estuvieran situadas.

Por otra parte, el color de las fachadas en zonas residenciales deberan
respetar los tonos predominantes existentes (blancos ). En zonas de residencial
unifamiliar adosada queda prohibido el realizar conjuntos de viviendas que presenten
aspecto multicolor. En general, se prohibirdn tonos oscuros y disonantes con el entorno
inmediato, asi como la utilizacién de alicatados en fachadas.

En cuanto a los edificios de equipamientos, se deja total libertad de disefio
y composicion que sera en funcién del uso, aconsejandose las actuaciones por contraste
con las destinadas a edificios residenciales.

Los cuerpos construidos sobre la cubierta de las edificaciones, tales como
caja de escaleras, ascensores, torres de refrigeracion, depésitos de agua, chimeneas,
etc., deberan integrarse en la composicion del edificio; debiendo estar ésta cubierta
resuelta de teja en por lo menos el 50% de su superficie salvo casos justificados.

Las pendientes de las cubiertas no sobrepasaran la inclinacién de 45 con
la horizontal, pudiendo realizarse buhardillas, aunque sin abusar de la utilizacion de las
ventanas en forma de perros sentados (uno por habitacion como maximo).

Las medianeras descubiertas de forma permanente o temporal, seran
tratadas como fachadas.

Las fachadas de los edificios, sean publicas o privadas, asi como sus
medianerias y paredes contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via
publica, deberan estar enfoscadas, pintadas, y conservarse en las debidas condiciones de
higiene y ornato. Los armarios para contadores de electricidad y abastecimiento de agua
deberan situarse en lugares que no perturben la composicion de la fachada y/o disefiarse
conjuntamente con la misma.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su reparacion y
saneamiento siempre que lo disponga la Corporacion Municipal, previo informe técnico.
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ARTICULO 4.5.7.2:

Las nuevas construcciones deberan prever en su disefio, la posibilidad de
colocacion posterior de aparatos de aire acondicionado e instalaciones con elementos
exteriores, como captadores de energia solar, evaporadores,... Para ello deberian
disponer en su fachada de elementos necesarios que posibiliten, llegado el caso, la
colocacion de estos elementos sin romper la armonia de la fachada y cubierta, ni resultar
excesivamente visibles desde la via publica.

En cuanto a otros elementos distorsionadores de la armonia constructiva, como
puedan ser toldos, evacuacién de humos, antenas, cables, tendederos, etc., habran de
estudiarse las posibles soluciones que posibiliten la existencia de los mismos en
consonancia con la estética ambiental circundante. En estos casos se solicitara la
preceptiva licencia de obras con aportacion de la documentacion grafica precisa que
defina suficientemente la actuacion.

ARTICULO 4.5.8: CONDICIONES GEOTECNICAS.

ARTICULO 4.5.8.1:

En general y para todos los terrenos edificables de este Término Municipal,
habra que tener en cuenta las condiciones y caracteristicas geologicas y geotécnicas del
subsuelo a la hora de efectuar el calculo y ejecucion de las cimentaciones de los edificios y
justificarlo en la memoria del proyecto correspondiente. Sera necesario efectuar un estudio
geotécnico del terreno antes del inicio de las obras, siendo obligatorio el mismo en
aquellas localizaciones en las que sea previsible la aparicion de problemas por inundacion,
movimientos de ladera, expansividad, colapsos, hundimientos, etc.

ARTICULO 4.5.9: PROTECCION DE CAUCES.

Como ya se indic6é en el Capitulo 3, el otorgamiento de cualquier licencia
gue afecte a terrenos ubicados dentro de la franja de proteccion de cauces, estara
vinculada al informe previo de la Comisaria de Aguas de la Agencia Andaluza del Agua.

ARTICULO 4.5.10: EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

Tendranl a consi deraci -n de Afuera de
gue se vienen desarrollando legalmente con anterioridad a la aprobacion del presente
documento del PGOU y que incumplen alguno de los preceptos del mismo ( ver cuadro
de compatibilidades de usos del Art.4.6.6).

En los edificios que queden fuera de ordenacién, no podran realizarse
obras de consolidacion, aumento de volumen o incremento de su valor de expropiacion,
pero si las diversas reparaciones que exigieran la higiene, ornato y conservacion del
inmueble.

A estos efectos se consideraran obras de consolidacion, aquellas que
afecten a elementos estructurales como cimientos, pilares, muros resistentes, jacenas y
forjados.

ordena
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ARTICULO 4.6: EDIFICACION. USOS.

ARTICULO 4.6.1: OBJETO.

Este capitulo tiene por objeto plantear la regulacion de los distintos usos
contemplados por el PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA en orden a sus
condiciones generales de emplazamiento e implantacion y a sus especificas condiciones
particulares, asi como indicar los criterios de compatibilidad.

ARTICULO 4.6.2: CLASIFICACION.
Los usos de la edificacion se clasifican en los siguientes grupos:

1) Uso "residencial”

2) Uso "industrial”

3) Uso "equipamientos”

4) Uso dyTomekciald .i c o

ARTICULO 4.6.3: USO RESIDENCIAL.

Se divide en dos categorias: categoria primera (vivienda unifamiliar) y categoria
segunda (vivienda plurifamiliar); definidas en el Art.4.8. de este Capitulo 4.

Ambas categorias se desarrollaran en las tres zonas de ordenacion pormenorizada
establecidas por el PGOU: CASCO ANTIGUO, AMPLIACION DE CASCO Y EXTENSION
DE CASCO-HUERTOS.

ARTICULO 4.6.4: USO INDUSTRIAL.

Se permite la construccion de edificaciones con tipologia de almacenaje asi
como la implantacion de actividades industriales relacionadas preferentemente con la
explotacion de productos citricos.

Las actividades mencionadas se clasifican en dos categorias: CATEGORIA
PRIMERA (actividades sin molestia para la vivienda) y CATEGORIA SEGUNDA
(actividades molestas compatibles con la vivienda).

Estas actividades estaran sometidas a los instrumentos de prevencion y
control ambiental que para cada caso se establezca en la Ley 7/2007 de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental esto es, AUTORIZACION AMBIENTAL INTEGRADA,
AUTORIZACION AMBIENTAL UNIFICADA, EVALUACION AMBIENTAL O
CALIFICACION AMBIENTAL.
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ARTICULO 4.6.5: USO EQUIPAMIENTOS.

En este uso se ubican toda la serie de edificaciones que van dirigidas al
publico en general, sean de propietarios particulares o de la administracion.

Se divide en las siguientes clases y subclases:

* Culturales (CU).
- Salas de exposicion, bibliotecas, Casa Cultura, Hogar del
Pensionista (CU1).
* Religiosas (RL).
- Templos Parroquiales (RL1).
- Iglesias, ermitas, conventos (RL2).
- Anexos parroquiales o eclesiasticos (RL3).
* Asistenciales (AS).
- Consultorios (AS1).
- Residencias de ancianos (AS 2).
- Cementerios (AS 3).
- Tanatorios. (AS 4).
* Docentes (DC).
- Centros de Educacion Infantil (DC1).
- Centros de Educacion Primaria (DC2).
- Centros de Educacién Secundaria (DC3).
* Deportivos (DP).
- Centros Polideportivos (DP1).
- Instalaciones deportivas descubiertas (DP 2).
La descripcion y caracteristicas de estos "usos publicos" estan definidos en los
Articulos 4.10 y 4.11 de este Capitulo 4.

ARTICULO 4.6.6: USO TURISTICO y COMERCIAL.

En este uso se agrupan toda la serie de edificaciones destinadas a residencia
estacional temporal clasificadas en la legislacion turistica asi como las destinadas a usos
comerciales y de restauracion generalmente asociados a ellas.

Se divide en las siguientes clases y subclases:

* Turisticas (TUR).
- Hoteles (TUR 1).
- Alojamientos Rurales (TUR 2).
- Moteles (TUR 3).
- Pensiones (TUR 4).
- Campings (TUR 5)
* Comerciales (CM).
- Supermercados (CM1).
- Comercios de uso diario (CM2).
- Restaurantes, bares, pubs. (CM 3).
Las condiciones de ordenacion pormenorizada aplicables a estos usos seran las
determinadas por la ordenanza correspondiente a la clase de sueloy ala zona donde
pretendan_implantarse.
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ARTICULO 4.6.7: USOS COMPATIBLES.

Se distribuyen segun el cuadro siguiente:

CUADRO DE COMPATIBILIDADES DE USOS

CATEGORIA ZONIFICACION Uso Uso Uso Uso
RESIDENCIAL | INDUSTRIAL | EQUIPAMIENTO || 1 jcicri oo
Y
COMERCIAL
CU,RL, TUR 1
AS 1,2,4, TUR 2
RESIDENCIAL
CASCO 13 -2a 1a.2a DC, TUR 4
ANTIGUO DP cM
(MCI)
SUELO URBANO RESIDENCIAL CURL TUR 1
AMPLIACION
CASCO AS,1,2,4, TUR 2
(MCE, AD, AS) 1a0a 1a_0a bC, TUR 4
DP CM
RESIDENCIAL RS.CURL. TUR 1
EXTENSION
CASCO- AS,DC, TUR 2
HUERTOS 1a 1a.0a RC, DP TUR 3
( AD ,AS ) TUR 4
cMm
INDUSTRIAL 18 1o bP. CU oM
RESIDENCIAL RS,CU,RL, TUR 1
SUELO AS,DC, TUR 2
URBANIZABLE
1 1a_0a op TUR 3
TUR 4
cMm
INDUSTRIAL L3 LW R —
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ARTICULO 4.7: EDIFICACION. CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS Y DE DISENO

ARTICULO 4.7.1: VIVIENDAS.

ARTICULO 4.7.1.1: VIVIENDA EXTERIOR.

La condicion para que una vivienda se considere como tal y por tanto
habitable es que sea "vivienda exterior". Para ello debera tener dos habitaciones vivideras
(salén, dormitorio, cocina) dando a una calle, a un espacio libre comin o a un patio de
dimension minima igual o mayor a 2/3 partes de la altura del edificio.

ARTICULO 4.7.1.2: CONDICIONES HIGIENICAS.

Las viviendas deberan cumplir las condiciones higiénicas minimas que ha
continuacion se detallan:

* Toda vivienda familiar se compondra como minimo, de cocina-comedor,
un dormitorio de dos camas y un aseo, debiendo de tener siempre en cuenta la relacion
entre la capacidad de la vivienda y el nimero de sus moradores.

* Las habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna
utilice como paso un dormitorio.

* Toda pieza habitable tendra ventilacion directa al exterior por medio de un
hueco con superficie no inferior a 1/6 de la superficie de la planta. Cuando la pieza se
ventile a través de una galeria, no podra servir esta de dormitorio y la superficie total del
hueco de ella no sera inferior a la mitad de su fachada, y la ventilacion entre galeria y
habitacion sera como minimo el doble de la fijada en el caso anterior.

* Opcionalmente, en edificaciones cuya capacidad y tipos de construccion
ofrezcan garantia de eficacia y presenten dificultades para la ventilacion directa de aseos y
bafios, se autoriza el uso de chimeneas de ventilacibn que cumplan las siguientes
condiciones:

Saliente de 1,00 m. por encima de la cubierta, con acabado a modo de chimenea,
comunicacion interior directa que asegure la renovacion de aire y seccion suficiente para
facilitar la limpieza.

* Los patios y patinillos que proporcionen luz y ventilaciéon a cocinas y aseos
seran siempre abiertos, (sin cubrir en ninguna altura), con piso impermeable y desagile
adecuado con recogida de aguas pluviales, sumidero y sifén aislador. No obstante, cuando
se trate de edificios industriales, comerciales o publicos, podra tolerarse el que se cubran
los patios hasta la altura de la primera planta, los patios seran de forma y dimensiones
para poder inscribir un circulo cuyo diametro sea de 3 m. como minimo.

* Las dimensiones minimas de las distintas habitaciones seran las siguientes:

- Dormitorio de una cama de 6 m2. de superficie y 15 m3 de volumen.
- Dormitorio de 2 camas de 8 m2 de superficie y 20 m3 de volumen.

- Cuarto de estar de 10 mz2.

- Cocina de 2,5 m2.
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- Aseo de 1,5 m2.

- Si la cocina y cuarto de estar constituyen una sola pieza esta tendrd una
dimension minima de 14 m2.

- La anchura minima del pasillo sera de 0.80 m. salvo en la parte
correspondiente a la entrada en la vivienda, cuya anchura se elevara a

Im.
- La altura de todas las habitaciones, medida del pavimento al cielo raso no
sera menor a 2.5 metros.

* Los pisos inferiores de los edificios destinados a vivienda estaran aislados
del terreno natural ,siempre que sea posible, mediante una cadmara de aire o una capa
impermeable que proteja de las humedades del suelo.

* Solo se podran autorizar viviendas en nivel inferior al de la calle, de
manera parcial, en terreno situado en el medio urbano cuando cumplan las siguientes
condiciones:

- Aislamiento del terreno natural por camara de aire o capa impermeable de
0.20 m. de espesor minimo.

- Impermeabilizaciébn de muros y suelos mediante empleo de morteros y
materiales hidréfugos adecuados.

- lluminacién directa en todas las habitaciones, teniendo esta como minimo
la mitad de la altura de la habitacion, pavimentacion impermeable del terreno circundante
en una faja de altura de un metro adosada a los muros de la fachada.

* Las escaleras tendran una anchura minima de 0.80 m. y recibirdn luz y
aireacion directa. En viviendas colectivas de mas de cuatro unidades, la anchura libre
minima aumentara a 0.90 m., admitiéndose en este caso la iluminacion cenital por medio
de lucernarios cuya superficie minima sera de 2/3 de la planta de la caja de escalera. En
este caso el ojo de la escalera tendra una dimension minima tal que se inscriba un circulo
de 0.90 m. de diametro.

* Las aguas negras procedentes de las viviendas deberan recogerse en
tuberias impermeables y ser conducidas por estas al exterior del inmueble. Sera
obligatorio el acometer a la red general de alcantarillado las aguas negras de las
viviendas.

* Cuando no exista alcantarillado o la vivienda se halle en nucleo a mayor
distancia de las indicadas en el punto anterior, se atendera a lo dispuesto en las presentes
Normas.

* En las viviendas que tengan como anexo cualquier local de uso distinto,
estos deben aislarse de aquellas, teniendo preferentemente entradas diferentes.

* En todo edificio destinado a vivienda, por el tipo de construccion adoptado
y materiales empleados se asegurara el aislamiento térmico para protegerlo de los rigores
de las temperaturas.
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ARTICULO 4.7.1.3: OTRAS CONDICIONES:
En general se cumplirdn las prescripciones establecidas en el Cdédigo
Técnico de la Edificacion y en particular las siguientes :

- Abastecimiento de agua y saneamiento.

Todo edificio de viviendas debera tener en su interior agua corriente
potable. Las viviendas tendrdn una dotacion minima de 210 o 350 litros/habitante/dia
dependiendo de su situacion. Asi mismo, contaran con red de saneamiento entroncada
con la red municipal.

- Suministro de energia eléctrica.

Todo edificio estara dotado de la necesaria instalacion de energia eléctrica,
la cual cumplird la Reglamentacién vigente sobre la materia.

- Proteccioén contra la humedad.

En toda la vivienda y como medida minima de proteccion contra la
humedad, el piso inferior debera estar separado del terreno natural por una camara de aire
o capa de hormigén de 10 a 15 cm. de espesor como minimo.

- Aislamiento térmico.

Los aislamientos térmicos de que se doten a las viviendas deberan reunir
las siguientes condiciones: bajo coeficiente de conductividad térmica, incombustibilidad,
ser inatacable para roedores y artrépodos, que no se destruya con las vibraciones, ni se
asiente con el tiempo, que sea neutra y de composicién quimica constante para que no
ataque a las canalizaciones, ni armaduras metalicas, con las que pueda ponerse en
contacto, no tengan olor alguno, ni influencia nociva sobre el organismo, ni produzca
sensibilizaciones.

- Aislamiento sonoro.

Las viviendas deberan estar provistas de sustancias absorbentes para la
recepcion acustica que pueden ser: de placas rigidas porosas, de placas flexibles de fieltro
0 a base de revestimientos de sustancias fibrosas.

En los inmuebles destinados a vivienda no se permitira la instalacion de
ninguna maquina o aparato cuya emision sonora exceda de 80 Db. y se prohibe el trabajo
nocturno a partir de las 22 h. si el nivel sonoro transmitido excede de 30 Db. Los aparatos
domeésticos no excederan en sus ruidos de 70 Db. de 8 a 22 h. y en las horas restantes de
40 Db.

Los ascensores o elevadores, los acondicionamientos de aire y torres de
refrigeracion, los distribuidores, elevadores y evacuadores de aguas se ubicaran y aislaran
de modo que garantice un nivel de transmision sonora de no mas de 30 Db. hacia el
interior del edificio.
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ARTICULO 4.7.2: ACTIVIDADES INDUSTRIALES CLASIFICADAS .

ARTICULO 4.7.2.1: GENERALIDADES.

El conjunto de actividades que merecen esta denominacion por sus caracteristicas
estan reguladas en los Apartados correspondientes de la Ley 7/2007 de Gestién Integral
de la Calidad Ambiental, sus Anexos y demas legislacion sectorial de aplicacion, debiendo
justificarse en cada proyecto especifico el cumplimiento de la normativa que le pueda ser
de aplicacion.

Como Actividades Industriales Clasificadas se definen las siguientes:

- Actividades molestas: aquellas que constituyen incomodidad por los ruidos y
vibraciones que producen o por los humos, gases, olores, nieblas, polvo en suspension o
sustancias que eliminen. Entre éstas y a titulo indicativo se encuentran las vaquerias,
fabricas de cualquier tipo, mataderos, imprentas, salas de espectaculos, etc.

Las pescaderias, carnicerias y similares deberan estar dotadas obligatoriamente
de camaras frigorificas de dimensiones apropiadas. Los motores y grupos electrégenos
deberan estar dotados de las medidas correctoras pertinentes.

- Actividades insalubres : las que dan lugar a desprendimientos o evacuacion de
productos que puedan resultar directa o indirectamente perjudiciales para la salud
humana.

- Actividades nocivas: las que por la misma causa puedan ocasionar dafio en la
riqueza agricola, forestal, pecuaria y piscicola.

- _Actividades peligrosas: aquellas que tengan por objeto fabricar, manipular,
extender o almacenar productos susceptibles de originar riesgos graves por explosion,
combustiones, radiaciones u otros de analoga importancia para las personas o los bienes;
entre estas se pueden incluir las estaciones de gasolina, garajes, etc.

Tales actividades se instalaran en locales ya construidos o que se construyan con
dicha finalidad y estaran dotados del nimero suficiente de aparatos, sistemas y toda clase
de recursos que permitan prevenir los siniestros, combatirlos y evitar su propagacion.

La construccion de depositos y almacenes al por mayor de articulos de drogueria,
perfumeria, limpieza, productos quimicos o abonos nitrogenados en locales que formen
parte de los edificios destinados a vivienda, estardn siempre dotados de medios
suficientes preventivos de incendios.

Los locales de espectaculos deberan estar separados de las viviendas por muros
incombustibles de suficiente espesor y altura en los que no existiran puertas, ventanas ni
ninguna clase de huecos para asegurar la imposibilidad de la propagacion de incendios.

Cuando se pretenda establecer una actividad que pueda resultar calificada entre
las comprendidas en los Anexos correspondientes de la Ley /2007de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental (GICA) , debera solicitarse licencia municipal cuyo expediente
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deberd, ademas de cumplir los requisitos generales establecidos, incluir informe del jefe
local de sanidad, asi como de los técnicos municipales y de la autoridad medioambiental
competente segln la naturaleza de cada actividad.

ARTICULO 4.7.2.2: MATADEROS.

El emplazamiento de los mataderos o sitio donde se sacrifica ganado para
abastecimiento publico sera en terrenos alejados del nucleo de poblacion, con
comunicacion rodada y con ventilacion suficiente; alejado de toda clase de industrias que
puedan representar un peligro de contaminacién de la carne; deben contar con agua
potable cuya presion no sea inferior a 2 atm. y al menos con dos accesos: uno de entrada
de animales vivos y otro de salida de la carne limpia.

Toda la instalacion estara rodeada de una valla con altura minima de dos metros.

ARTICULO 4.7.2.3: MERCADOS.

- De venta al por mayor: Se situan fuera del nucleo de poblacién, estaran
dotados de agua potable y desagiies y evitaran la entrada directa del sol sobre los
alimentos.

- Publicos o de venta al por menor: podran y estaran normalmente insertos
en el ndcleo de poblacion;
deben reunir todos los requisitos de salubridad e higiene exigidos por la legislacion
especifica y certificados por el Jefe de Sanidad Local y los técnicos municipales
competentes y como minimo contaran con agua potable, alcantarillas, iluminaciéon natural y
artificial.

Los puestos de venta reuniran las mismas caracteristicas que se exigen
para los establecimientos en relacion a los productos que se expenden.

ARTICULO 4.7.2.4: OTROS EDIFICIO PUBLICOS.

En este tipo de edificios, independientemente de la normativa a aplicar por
aplicacion de estas Ordenanzas, se deberd tener en cuenta las normativas especificas
gue las regulen en funcién de su uso, caracteristicas, etc...

ARTICULO 4.7.3: ELEMENTOS TECNICOS.

ARTICULO 4.7.3.1: ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Un abastecimiento hidrico bien concebido debera satisfacer, tanto en calidad como
en cantidad, las necesidades de los usuarios: fijadas en la legislacion existente en la
materia en un minimo que oscila entre 210 y 350 litros de dotacion media por habitante y
dia para una poblacién de este tipo aunque debe ser aspiracion municipal, incrementar
todo lo posible éstas cifras.

La captacion para el abastecimiento de aguas puede hacerse por aguas de lluvia,
aguas profundas (fuentes y pozos) y aguas superficiales (rios, pantanos y embalses).
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ARTICULO 4.7.3.2.: AGUA DE LLUVIA.
Recogida en depdsitos que deberan reunir los requisitos siguientes:

- Las superficies de recogida seran de material impermeable e insoluble.

- Se deben eliminar las primeras aguas ya que lavan las superficies de
recogida y arrastran el polvo y otras impurezas.

- Conduccion por tubos de uralita o alfareria pasando por una rejilla
metalica para eliminar los productos mas gruesos, tras la cual debe haber un filtro de
arena para completar la depuracion fisica del agua.

- Las cisternas nunca seran metélicas.

Estos abastecimientos se utilizan para viviendas aisladas, los depdsitos deben
estar revestidos de cemento y enterrados para protegerlos de los cambios de temperatura.

ARTICULO 4.7.3.3: AGUAS PROFUNDAS O SUBTERRANEAS.
Si proceden de manantial, se recogera el agua en un depoésito subterraneo de
donde partira la tuberia para la red de distribucion.

El perimetro de proteccién de esta captacion oscilard como minimo entre
100 y 250 m. de diametro y se efectuard mediante una valla o cerca que impida la entrada
de animales y personas.

Si las captaciones proceden de pozo, en ellos el perimetro de proteccion en ningin
caso serd inferior a 100 m. de didmetro y en dicha zona no se depositardn basuras, ni
existiran fosas sépticas, viviendas, cementerios o instalaciones industriales en una
distancia minima de 50 m.

La apertura del pozo estard rodeada de una zona cimentada para impedir la
penetracion directa de las aguas superficiales. Los pozos excavados deberan tener
impermeabilizadas las paredes por aros de hormigén prefabricados que se colocan unos
encima de otros y se cimentan entre si, el pozo ademas tendra un cierre hermético y no se
introduciran en su interior recipientes algunos extrayéndose el agua por un depésito de
bombeo.

ARTICULO 4.7.3.4: AGUAS SUPERFICIALES.

Procedentes fundamentalmente de rios, lagos, acequias y embalses. En estas
captaciones las conducciones han de ser cerradas, tanto si estas son rodadas por simple
desnivel, como forzadas; en el primer caso la circulacion del agua debera ser continua
para evitar estancamientos y esto se conseguirda mediante una caida de la conduccién de
30 a 50 cm./sg.

Si las conducciones son forzadas el agua circula a presion y son de forma tubular,
en ellas la velocidad del agua no debera ser inferior a 0,5 m./sg. ni superior a 1,5 m./sg.
para evitar estancamientos y excesivo desgaste de material.
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Los depositos para el agua captada cuyo destino sea almacenamiento deben tener
una capacidad minima equivalente a la del agua necesaria para el consumo de un dia.

Estos depdsitos estan cubiertos y protegidos tanto del excesivo calor en verano
como de la congelacion en invierno.

Para que la presion dentro de la red no se reduzca o se haga negativa habra que
tener en cuenta el "caudal maximo instantaneo" que es 2,4 veces la media de gasto por
unidad de tiempo.

ARTICULO 4.7.3.5: DEPURACION DE AGUAS.
La depuracién del "agua de bebida" para convertirla en microbiologicamente
inofensiva pasa por dos etapas: las llamadas etapa fisica y etapa quimica.
La frecuencia del analisis de las aguas de bebida ser& como minimo de dos
semanas, llevandose la vigilancia del analisis a cargo de los técnicos municipales junto al
jefe de sanidad local.

ARTICULO 4.7.3.6: POZOS NEGROS Y FOSAS SEPTICAS.

No se permitirdn en Suelo Urbano clasificado como tal en el presente Plan.
En las edificaciones existentes que los tengan debera tenderse a eliminarlos. y sustituirlos
por sistemas de decantadores digestores y filtros biol6gicos o bien por estaciones
depuradoras de obra civil.

Tampoco se permite el uso de pozos negros en Suelo No Urbanizable .
En las edificaciones existentes que los tengan debera tenderse a eliminarlos y sustituirlos
por sistemas de decantadores digestores Yy filtros biolégicos o bien por depuradoras de
obra civil.

Deben instalarse en un plano mas bajo que la vivienda, a unos 50 m. de distancia
minima de los pozos de agua potable y a 10 m. por lo menos de los cimientos de las
viviendas; si los suelos son calizos o arcillosos que al secarse se fisuran es imprescindible
utilizar los impermeabilizantes o distanciarlos 100 m. de los elementos antes descritos.

El sistema de evacuacién recomendado para aquellas viviendas donde no sea
posible llegar con los sistemas de alcantarillado, constara de los siguientes elementos:

- Alcantarillado del edificio.

- Deposito de sedimentacion de uno o varios compartimentos horizontales.

- Sistema de evacuacion al subsuelo a través de pozos filtrantes, zanjas de
arena filtrante.
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ARTICULO 4.7.3.7: DISPOSICION COMUN A TODAS LAS
NORMAS DE HIGIENE.

Estas normas se consideraran como normas minimas, sobre las que el
Ayuntamiento podra siempre que sea conveniente para el desarrollo, habitabilidad y
salubridad del municipio, establecer una normativa que tenga aumentadas las
prescripciones a observar en las viviendas o locales, asi como los requisitos para la
apertura y concesion de licencias para actividades de las clasificadas en los ANEXOS de
La Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Asi mismo se tendrdn que respetar las normas que sobre esta materia dicte el
organismo competente que depende de la Junta de Andalucia.

ARTICULO 4.8: EDIFICACION: CONDICIONES PARTICULARES
DEL USO RESIDENCIAL

ARTICULO 4.8.1: DEFINICIONES.
Se establecen las siguientes categorias:

Categoria primera.- Vivienda unifamiliar, definida como aquella que corresponde
al alojamiento familiar en vivienda situada sobre parcela independiente y exclusiva (aun
cuando no se materialice esta segregacion) en tipologias de edificacién aislada o
agrupada horizontalmente con otras edificaciones del mismo o distinto uso (adosada) .
Contara con acceso independiente desde la via publica o desde espacios comunes o
mancomunados.
La vivienda unifamiliar podra servir de alojamiento a varias familias siempre que
ello no suponga alteracién de la tipologia que le es propia (acceso desde el nivel del suelo
del espacio |libre exterior, etcé) ni subdivisi
la parcela minima de actuacion definida en las ordenanzas correspondientes.

Categoria segunda.- Vivienda plurifamiliar, definida como aquella que en su
edificacion encierra acceso comun para varias viviendas, pudiendo disponer de otros
elementos comunes a ellas.

ARTICULO 4.8.2: USOS COMPATIBLES.

Se definen en el cuadro de compatibilidades de usos del articulo 4.6.7.
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ARTICULO 4.8.3: ZONIFICACION.

Se han definido las siguientes zonas :
CASCO ANTIGUO , AMPLIACION DE CASCO Y EXTENSION DE CASCO-
HUERTOS.

ARTICULO 4.8.4: AMBITO
Estos tipos de ordenacion se extienden a todo el suelo urbano zonificado
como tal por el PGOU y representadoenlosp | a n 6 fydfi7008de " Calificacion de
suelo, Usos Pormenorizados" grafiado para cada nucleo a escala 1:2.000.

ARTICULO 4.8.5: AUMENTO DE EDIFICABILIDAD
Cuando por el tamafio de la parcela catastral o existente en el momento de
la aprobacion definitiva del presente PGOU, no se consiga edificabilidad suficiente para
poder construir una vivienda (por motivo de la aplicacion de las ordenanzas propuestas por
el PGOU), se admitirda un aumento de hasta el 50% sobre la ocupacion propuesta, hasta
conseguir 100 m2, siempre que se respeten las demas condiciones de patios, retranqueos,
etc. Esta excepcion sera de aplicacion tan solo en la ordenanza de Casco Antigquo.

Por dltimo, cuando por aplicacién de las condiciones de ordenacion de este
PGOU no se pueda consumir completamente la edificabilidad propuesta para cada
parcela, esta no sera objeto de ningun tipo de transferencia.

ARTICULO 4.8.6: ALINEACIONES Y RASANTES.

Son las marcadas con caracter de obligatorias en los planos f0.0 9 ¢0Q.10 ¢y
fD.1 1 de "Ordenacion Fisica. Alineaciones", a escala 1:2.000 para cada nucleo urbano.

Si por parte del Ayuntamiento se considera necesario el ensanchamiento de
algunas calles respecto a las alineaciones marcadas en los planos de fOrdenacion Fisica:
Alineaciones i se tendra en cuenta que estos ensanchamientos se mediran en general
desde el centro de la calle hacia ambos lados y que serd "requisito previo obligatorio" para
la concesion de licencias en el solar lindante, pudiendo el Ayuntamiento recabar la
redaccion de un Estudio de Detalle en casos complejos.

En casos debidamente justificados por su interés publico y social, el Ayuntamiento
podra modificar las alineaciones oficiales hasta en un maximo de 2 metros.

De igual forma se podran modificar las alineaciones oficiales respecto a la
carretera de Melegis a Restabal a lo largo de ambos nicleos urbanos en aquellas zonas
en las que la topografia de los margenes no permita mantener el ancho establecido en los
planos de alineaciones o se imposibilite manifiestamente el acceso a alguna de las
viviendas consolidadas existentes. Se tramitara a los efectos el preceptivo Estudio de
Detalle.
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ARTICULO 4.8.7: PARCELA MINIMA DE ACTUACION. ACTUACIONES EN
CONJUNTO.

Se considera parcela minima edificable aquella que cumple las condiciones
minimas geométricas o de superficie, establecidas en cada caso por el PGOU para poder
edificar sobre ella.

La condicién de parcela minima no supone limitacion al numero de
viviendas de tal forma que podran autorizarse actuaciones en conjunto de edificaciones
que tramitadas mediante proyecto Unico y con ejecucién simultdnea de las obras ,
resuelvan el conjunto de problemas parcelarios y compositivos , pudiendo contemplar mas
de una vivienda por parcela minima siempre que se verifique sobre la parcela de actuacion
el cumplimiento del resto de los pardmetros urbanisticos establecidos en las Ordenanzas
de edificacion aplicables en la zona donde pretenda edificarse (ocupacion, edificabilidad y
altura).

En estas actuaciones en conjunto no se pueden efectuar segregaciones de
parcelas menores a la parcela minima establecida por el PGOU para cada zona.

El area libre de edificacion deberd quedar vinculada como calles de
acceso, ajardinamiento de mayor o menor privacidad o zona deportiva comun de todas las
edificaciones.

Sobre dicha &rea libre de edificaciobn no se permitird ninguna actuacion
edificatoria que sobrepase los aprovechamientos de estas ordenanzas.

ARTICULO 4.8.8: ORDENANZAS DE LA EDIFICACION.

Como se especifico en el articulo 4.8.3 , se han definido tres zonas de
ordenacion residencial especificandose a continuacion las ordenanzas que regulan la
edificacion en cada una de ellas:
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ARTICULO4881:CASCO ANTIGUO

* USOS: Residencial y compatibles ( Definidos en el Art. 4.6.7 - Cuadro de compatibilidades de usos-).

* TIPOLOGIA: unifamiliar y Plurifamiliar en Manzana Cerrada definida como aquella con uso

caracteristico residencial cuyas alineaciones exteriores son las determinadas en la documentacién grafica ,
debiendo ajustarse a ellas la edificacion.

* PARCELA MINIMA : 80 m2 en nuevas parcelaciones (frente minimo de 5 m. o el existente), o
parcela catastral o existente en el momento de la aprobacién definitiva del PGOU.

* ALTURAS: 2 plantas y 7'50 metros, medidos segln se especifica en el Art.4.5.2 de estas Normas
Urbanisticas.

Se permite la edificacién de torreones que no computaran edificabilidad siempre que su superficie
construida no exceda de 30 m2 incluido el hueco de la escalera. Siempre deben quedar retranqueados
como minimo 3 metros respecto a la fachada de acceso y respecto al testero de la parcela.

Para superficies mayores si computaran edificabilidad no pudiendo ocupar méas del 30% de la
planta inferior y respetando en todo caso el retranqueo de 3 metros respecto a la fachada de acceso y
respecto al testero de la parcela..

En el caso de edificaciones existentes que dispongan de 3 plantas se podran efectuar obras de
rehabilitacion y mantenimiento al objeto de mantenerlas en las adecuadas condiciones de estabilidad,
habitabilidad y ornato publico.

* OCUPACION: - En planta baja: 100% .
- En planta primera: 80% .
Se entiende que sin perjuicio de cumplir las condiciones higiénico-sanitarias y de disefio
contenidas en el Art. 4.7.1.2 de esta Memoria.

*SEPARACION A LINDEROQOS:- Respecto a la via publica no se permiten .
- La edificacién se adosara siempre a las parcelas y/o edificaciones colindantes.
- Se permiten retranqueos de 3 m. respecto al testero posterior de la parcela.
* EDIFICABILIDAD: 2,00 m2/m2.
No computaréan edificabilidad los sétanos ni semis6tanos, siempre que la altura desde la rasante
de la calle o terreno, a la cara superior del forjado de suelo de planta baja no exceda de 1'60 m. No
computaran edificabilidad los balcones abiertos; y lo haran al 50% las terrazas cubiertas.

* PATIOS: Permitiran la inscripcién en su interior de un circulo con un didametro minimo de 3 m.

* VUELQOS: - Cerrados: No se permiten .
- Abiertos: se permiten.
No excederan del 10% del ancho de la calle con un
maximo de 0'80 m. La longitud del vuelo, no excedera del 50% de la longitud
de la fachada, siendo la separacion minima del vuelo a linderos de 60 cm.

En caso de dar fachada a plaza, se tomara la anchura de la calle mas ancha que conecte con ella.
NOTA: Las especificaciones de parcela minima y ocupacion se entienden sobre parcela neta, mientras que

la edificabilidad se refiere a parcela bruta; segun las definiciones establecidas en el apartado
correspondiente de ACondiciones de | a edificaci - -no.
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ARTICULO 4882AMPLIACION DE CASCO

* USOS: Residencial y compatibles (Definidos en el Art. 4.6.7 - Cuadro de compatibilidades de usos-).
* TIPOLOGIA: unifamiliar adosada, pareada, aislada y agrupacién (Se entiende por agrupacion la

uniébn o adosamiento de dos o mas viviendas unifamiliares) permitiéndose igualmente la edificacion
plurifamiliar.

En caso de edificacion de viviendas adosadas y siempre que el tamafio de la parcela lo permita no podran
efectuarse agrupaciones lineales de mas de 4 viviendas. Para mayor nimero de viviendas se dejara un espacio libre
cada 4 viviendas de superficie y frente de fachada equivalente al de una parcela minima. Este espacio tendra caracter
de espacio libre privado y en ningin caso podra edificarse en su interior debiendo mantenerse en la medida de lo
posible la plantacion de naranjos preexistente. Su aprovechamiento se repercutird proporcionalmente a cada una
de las viviendas debiendo tramitarse un Estudio de Detalle justificativo.

* PARCELA MINIMA: 120 m2 en nuevas parcelaciones (frente minimo de 6 m.), o parcela catastral o

existente en el momento de la aprobacién definitiva de este PGOU. En el caso de edificarse bajo la
tipologia de vivienda unifamiliar, no se permitira mas de una vivienda por parcela en caso de parcelar; si no
se realiza parcelacion, se puede realizar una actuacion en conjunto segun se define en el Art.4.8.7.

En las zonas donde sea exigible la edificacion de VIVIENDA PROTEGIDA la parcela minima
se podra reducir hasta los 100 m2.

*ALTURAS: 2 plantas y 7'50 metros, medidos seglin se especifica en el Art.4.5.2 de estas Normas
Urbanisticas.

Se permite la edificacion de torreones que no computardn edificabilidad siempre que su superficie
construida no exceda de 30 m2 incluido el hueco de la escalera. Siempre deben quedar retranqueados
como minimo 3 metros respecto a la fachada de acceso y respecto al testero de la parcela.

* OCUPACION: 80% en planta bajay en planta primera.

En los espacios libres de parcela se mantendra en la medida de lo posible la masa forestal de
naranjos preexistente.

* SEPARACION A LINDEROS:

- Respecto a la via publica se mantendran preferentemente las alineaciones establecidas

en los planos si bien en casos justificados se podran permitir retranqueos de hasta 2 m. siempre que no
dejen medianerias vistas y se realice un tratamiento de fachada al cerramiento segun lo establecido en el
apartado correspondiente del cap2tulo de fAiCondiciones de
- Respecto a parcelas colindantes: se permiten en casos justificados con un minimo de 3
metros.
- La separacion a linderos se medira desde la fachada de la edificacion.
* EDIFICABILIDAD: 1'60 m2mz.
No computaran edificabilidad los s6tanos ni semisdtanos, siempre que la altura desde la rasante

de la calle o terreno, a la cara superior del forjado de suelo planta baja no exceda de 1'60 m. No
computaran edificabilidad los balcones abiertos; y lo haran al 50% las terrazas cubiertas.

* PATIOS: Permitiran la inscripcién en su interior de un circulo con un didmetro minimo de 3 metros.

* VUELOQOS: - Cerrados: No se permiten sobre las alineaciones oficiales.

- Abiertos: se permiten.
La longitud maxima no excedera del 50% de cada fachada, siendo el vuelo menor del 10% del ancho de la
calle con un méximo de 0'70 m, salvo que sea interior de parcela.
En caso de dar fachada a plaza, se tomara la anchura de la calle mas ancha que conecte con ella.
* APARCAMIENTQOS: se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda en el interior de la
parcela.

NOTA! Las especificaciones de parcela minima y ocupacion se entienden sobre parcela neta, mientras que
la edificabilidad se refiere a parcela bruta; segin las definiciones que se estableceran en el apartado
correspondiente de Acondiciones de | a edificaci - n.
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ARTICULO 4.8.83: EXTENSION DE CASCO-HUERTOS

* USOS: Residencial y compatibles (Definidos en el Art. 4.6.7 - Cuadro de compatibilidades de usos-).

*TIPOLOGIA: Unifamiliar aislada , adosada y agrupacién (Se entiende por agrupacién la unién o
adosamiento de dos o mas viviendas unifamiliares).

En caso de edificacion de viviendas adosadas y siempre que el tamafio de la parcela lo permita no podran
efectuarse agrupaciones lineales de mas de 4 viviendas. Para mayor nimero de viviendas se dejara un espacio libre
cada 4 viviendas de superficie y frente de fachada equivalente al de una parcela minima. Este espacio tendra caracter de
espacio libre privado y en ningiin caso podra edificarse en su interior debiendo mantenerse en la medida de lo posible
la plantacién de naranjos preexistente. Su aprovechamiento se repercutira proporcionalmente a cada una de las
viviendas debiendo tramitarse un Estudio de Detalle justificativo.

* PARCELA MINIMA: 200 m? para vivienda adosada (frente minimo de 8 m.) y 300 m2 para
vivienda aislada (frente minimo de 10 m.). No se permitird mas de una vivienda unifamiliar por parcela en
caso de parcelar. Si no se realiza parcelacion se puede realizar una actuacion de conjunto segun se define
en el Art.4.8.7.

En las zonas donde sea exigible la edificacion de VIVIENDA PROTEGIDA la parcela minima se podra
reducir hasta los 120 m2 con frente minimo de fachada de 6 m.

* ALTURAS: 2 plantas y 7’50 metros, medidos segln se especifica en el Art. 4.5.2.de estas Normas
Urbanisticas.

Se permite la edificacion de torreones que no computaran edificabilidad siempre que su superficie
construida no exceda de 30 m2 incluido el hueco de la escalera. Siempre deben quedar retranqueados
como minimo 3 metros respecto a la fachada de acceso y respecto al testero de la parcela.

* OCUPACION: 50% en planta baja y 50% en planta primera.

En los espacios libres de parcela se mantendra en la medida de lo posible la masa forestal de
naranjos preexistente.

* SEPARACION A LINDERQS: - A via pablica: 3 m.

- A colindantes: 3 m. (para vivienda aislada)
La separacion a linderos se medira desde el borde exterior de los vuelos, sean cerrados o abiertos.

* EDIFICABILIDAD: 1'00 m2/mz2.
No computaran edificabilidad los s6tanos ni semisdtanos, siempre que la altura desde la rasante
de la calle o terreno, a la cara superior del forjado de suelo planta baja no exceda de 1'60 m.
No computaréan edificabilidad los balcones abiertos; y lo haran al 50% las terrazas cubiertas.

* PATIOS: Permitiran la inscripcién en su interior de un circulo con un didmetro minimo de 3 metros.

* VUELOS: Al tratarse de tipologia de vivienda unifamiliar se permiten los vuelos siempre que se
respeten las condiciones de retranqueos establecidas.

* APARCAMIENTQOS: se dispondra de una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m2 construidos
en el interior de la parcela.

NOTA: Las especificaciones de parcela minima y ocupacion se entienden sobre parcela neta, mientras que
la edificabilidad se refiere a parcela bruta; segun las definiciones que se estableceran en el Apartado de
condiciones de la edificacion.
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ARTICULO 4.9: EDIFICACION:  CONDICIONES  PARTICULARES DEL USO
INDUSTRIAL.

ARTICULO 4.9.1: USO DE LA INDUSTRIA.

En este articulo se establece la clasificacion en cuanto a caracteristicas y
posibilidades de situacibn de todas las instalaciones afectadas por la Normativa
medioambiental y que puedan resultar molestas, insalubres, nocivas o peligrosas.

Las actividades mencionadas se clasifican en las siguientes categorias:
Primera categoria: actividades sin molestia para la vivienda:

Son aquellas de tipo individual o familiar, que pueden requerir maquinas o
aparatos movidos a mano o por pequefios motores, que no trasmiten ruido al exterior ni
producen otras molestias especiales.

Garajes privados de cada edificio sin servicios de mantenimiento ni de
carburantes.

Segunda categoria: actividades molestas compatibles con la vivienda:

Son aquellas que causan algunas molestias tolerables, segun su situacién
respecto de las viviendas, siempre que no produzcan ruidos excesivos, vibraciones, gases
y olores desagradables, ni den lugar a acumulacion de trafico. Garajes publicos hasta 20
coches, con servicio de mantenimiento, pero no de carburante.

Se permiten en edificios exclusivos o independientes, en cuyo caso con su
estética apropiada cumplira con lo especificado para edificaciones residenciales, en anejos
de viviendas unifamiliares.

ARTICULO 4.9.2: ORDENANZAS DE LA EDIFICACION PARA EDIFICACIONES
DE USO INDUSTRIAL.

ARTICULO 4.9.2.1.- Definicién, &mbito de aplicacion.

Se definen como ordenaciones de caracter industrial aquellas que se corresponden
con instalaciones de almacenaje en las que no existen procesos de transformaciéon salvo
aquellos relacionados con los productos citricos.

Comprende las superficies de suelo urbano asi clasificadas en los planos de
Ordenacion y aquellas que mediante Planes Parciales en suelo urbanizable queden
definidas como tales .
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ARTICULO 4.9.2.2.- Tipologia de la edificacion.

Preferentemente las edificaciones seran adosadas.

No obstante, la tipologia vendra definida por las condiciones de ocupacion,
edificabilidad, retranqueos, etc. que a continuacién se determinen.

ARTICULO 4.9.2.2.- Parcela Minima.
Se establece como parcela minima indivisible aquella que tenga una
superficie de 250 m2 y un frente minimo de fachada de 12 m.

ARTICULO 4.9.2.3.- Alineaciones y rasantes.

Seran las fijadas por los planos de Ordenacion y Alineaciones
correspondientes asi como las que fijlen los Planes Especiales, Estudios de Detalle o
Planes Parciales de Ordenacion que se redacten.

ARTICULO 4.9.2.4.- Ocupacion.
La superficie maxima de ocupacién en planta por la edificacion sera del
75%

ARTICULO 4.9.2.5.- Alturas de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion sera de una planta y de 7 m. medidos
desde la rasante del terreno hasta el alero de cubierta 1 apoyo de cercha- . Se permite la
edificacion de una entreplanta para uso de oficinas cuya ocupacién no podra ser mayor
al 30% de la superficie ocupada por la edificacién principal.

ARTICULO 4.9.2.6.- Edificabilidad.
La superficie maxima edificable sera de 0.9 m2/m2.

ARTICULO 4.9.2.7.- Retranqueos.

Las edificaciones se retranquearan 4 metros respecto de la alineacion de la
calle. No se establecen limitaciones respecto a separacion a las medianerias, debiéndose
dejar en la parte posterior o testero de la parcela un patio de iluminacion y ventilacion de
10 m2 de superficie y 3 m. de lado minimo.

A continuacion se adjunta un cuadro sinoptico en el que se resumen los
parametros urbanisticos fundamentales regulados en las Ordenanzas especificadas en
los articulos anteriores:
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CUADRO RESUMEN DE ORDENANZAS:

ZONAS/ || cASCO ANTIGUO AMPLIACION EXTENSION INDUSTRIAL
ORDENANZAS
DE DE
CASCO CASCO
PLURIFAMILIAR UNIFAMILIAR, UNIFAMILIAR
UsSoS UNIFAMILIAR Y PLURIFAMILIAR Y NAVE-ALMACEN
COMPATIBLES Y COMPATIBLES
COMPATIBLES
'c\;ﬂégéﬁgﬁ UNIFAMILIAR ADOSADA, AISLADA
MANZANA EXTENSIVA AISLADA
TIPOLOGIA CERRADA
INTENSIVA UNIF.ADOSADA, o A%D&S&%/?ON
UNIF.AISLADA
PARCELA 80 m2 6 EXISTENTE 120 m2 6 200 m2-AD. 250 mz2.
MINIMA EXISTENTE 300 m2-AS.
(100 m2 para VPP) (120 m2 para VPP)
FRENTE 5m. 6 EXISTENTE 6 m.6 EXISTENTE 8 m -AD. 12m.
MINIMO (Ver Ordenanza) 10 m-AS
ALTURAS B+1, B+1 / E;g, 1y7,00m.
y/o 7'50 mts. y/o 7'50 mts. ylo mts.
OCUPACION P.Baja 100 %
P.Alta 80% P.B:80%y P.A:80% | P.B:50%y P.A 50% 75%
ALINEACION
A CALLE: < 2m
SEPARACION OBLIGATORIA A A CALLE: 3m. A CALLE: minimo 4 m
LINDEROS CALLE 3m. si es Viv. Aislada | A LINDEROS: 3m A LINDEROS opcional
NO SE PERMITE LINDEROS LAT.:
RESPECTO A Opcional . 3m. si es
COLINDANTES Viv. Aislada.
EDIFICABILIDAD 2,00 m2/m2 1.6 m2/m2 1 m2/m?2 0,9 m2/m2

OTROS

NQZIDM@BHNMY
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ARTICULO 4.10:EDIFICACION: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PUBLICO
DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

ARTICULO 4.10.1:

Se definen como ordenanzas para equipamiento comunitario a aquellas
que se corresponden con actividades relacionadas con la dotacion de servicios de interés
publico y social (excepto infraestructuras) necesarias para satisfacer las necesidades
colectivas de la poblacion, con independencia de su titularidad (publica, privada o mixta).

ARTICULO 4.10.2: USOS COMPATIBLES.

Este tipo de ordenacion se extiende a todo el suelo urbano definido como
tal por las PGOU; en funcion de la compatibilidad de usos y del uso caracteristico por un
lado y por las parcelas zonificadas especificamente como equipamiento por otro.

ARTICULO 4.10.3: EDIFICABILIDAD.

En el caso de parcelas zonificadas con uso residencial la edificabilidad
maxima sera la establecida en el Art.4.8.8 , esto es: 2,00 m2/mz, 1.60 m#m2, 1.00 m%/m2,
en funcién del tamafio de la parcela y de la zona en que se ubiquen ( "Casco Antiguo”,
"Ampliacién de Casco", o "Extensién de Casco-Huertos" ).

Se admite un aumento de ésta de hasta un 30 % siempre que quede
justificado por el programa de usos del edificio en cuestién, asi como por su caracter de
"edificio singular" y su normativa especifica.

En el caso de parcelas zonificadas con "uso equipamiento”, la edificabilidad
serd la establecida para la zona residencial limitrofe en la que se ubique, es decir, 2,00
m2/m2 para "C.A.", de 1.60 m2/mz2 para "A.C.", de 1.00 m2/m2 para "E.C.H" y 0,9 m2/m2
para zona industrial.

Debido a las caracteristicas tipologicas, de disefio o constructivas de este
tipo de edificios, la edificabilidad se medira siempre en m2 para una altura de piso de hasta
5 m. Para altura de pisos mayores, se medira en m3/mz2, suponiendo 3 m3/m2 = 1 m%/m2,

ARTICULO 4.10.4: OCUPACION.

En el caso de enclavarse en parcelas zonificadas con uso residencial, la
ocupacion en todas las plantas sera hasta el 100% en "C.A.", el 80% en "A.C." y del 50%
en "Ext. Casco-Huertos" , admitiéndose hasta un aumento del 30% en casos justificados,
como se comenta en el articulo anterior.

En caso de parcelas zonificadas expresamente en "uso equipamiento”, la
ocupacion serd la establecida para la zona residencial limitrofe en la que se ubique,
admitiéndose un aumento de hasta el 50% en casos justificados.
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ARTICULO 4.10.5: ALTURA.

Debido al ya comentado caracter singular que se pretende dar a estas
edificaciones, la altura de las mismas debidamente justificad podra ser hasta de tres
plantas y no mayor de 10 metros sobre la rasante de calle y/o terreno, cualquiera que sea
la zona donde se ubiguen.

ARTICULO 4.10.6: OTRAS CONDICIONES URBANISTICAS.

- Tipologias: Edificio singular adosado a linderos o aislado en funcion de la
zona residencial donde se ubique o con la cual limite.

- Parcela minima: 300 mz.

- Separacion a linderos: La sefialada en funcién de la zona residencial
donde se ubique o con la cual limite; pudiendo llegar hasta la alineacion en el caso de
lindar con zona verde, siempre que en esta no aparezcan medianerias.

- Vuelos: Se permiten vuelos abiertos (en calles de anchura mayor o igual
a 8 m.) que no excedan del 10 % del ancho de la calle con un maximo de 0'75 m.

- Aparcamientos: Se dispondra de una plaza de aparcamiento en el interior
de la parcela por cada 50 m2 construidos.

- Construcciones Vinculadas: Se permite la edificacibn de una vivienda
unifamiliar siempre que se justifigue que forma parte de la instalacién, pudiendo estar
agregada a la misma, o exenta dentro de la misma parcela, pero guardando armonia y
composicion con el edificio principal de equipamiento.

ARTICULO 4.10.7:

Cuando se pretenda construir una edificacibon para equipamiento
comunitario dentro de las zonas con ordenacion residencial, con condiciones urbanisticas
muy desfavorables y poco interesantes por el escaso aprovechamiento, sera preciso
realizar una "Innovacién" del PGOU que lo autorice.

Asi mismo, en caso de zonas de uso equipamiento que limiten con zonas
de uso residencial de distinta calificacién, se podra asimilar a la que se considere mas
conveniente para aprovecharse de las condiciones urbanisticas que interesen.

ARTICULO 4.10.8:

Las edificaciones de equipamiento comunitario deberan cumplir las
regulaciones establecidas por la normativa de caracter nacional, autonémica, provincial y
municipal, que especificamente le afecte a todos sus aspectos.

ARTICULO 4.10.9:

En la medida de lo posible, por condicionantes técnicos, las obras de
mejora 0 de edificaciones de nueva planta deberan adecuarse a las caracteristicas
volumétricas, compositivas y de uso de materiales del entorno en el que se ubiquen.
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Las condiciones de ordenacion pormenorizada aplicables a los usos TURISTICO Y
COMERCIAL seran las determinadas por la ordenanza correspondiente a la clase de suelo
y ala zona donde dichos usos se pretendan implantar.

ARTICULO 4.11: EDIFICACION: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PUBLICO
DE COMUNICACIONES, SERVICIOS URBANOS E
INFRAESTRUCTURAS Y ESPACIOS LIBRES.

ARTICULO 4.11.1:

Se recogen aqui las condiciones con caracter particular que han de cumplir
las instalaciones afectadas a los usos de Comunicaciones, Servicios Urbanos e
Infraestructura y Espacios Libres:

- Las instalaciones destinadas a estos usos deberan cumplir las presentes
condiciones y todas aquellas establecidas por la legislacion de caracter local, autonémico
0 nacional vigente la que pueda promulgarse en un futuro y le sea de aplicacion.

- Los espacios libres de caracter publico (parques, jardines, plazas etc.)
deberan ajardinarse con criterios de disefio y eleccion de areas de estancia adecuada para
su uso en cualquier estacion del afio y en consonancia con los elementos tradicionales y
autoctonos. En este sentido , se mantendran las plantaciones de citricos preexistentes. Se
evitaran las grandes extensiones de jardineria, césped, etc. por exigir un costoso
mantenimiento.

En los espacios destinados a Espacios Libres se permitiran construcciones
de caracter temporal o definitivo, en régimen de concesion administrativa tales como
templetes, quioscos, pequefios locales para esparcimiento colectivo, etc...

Asimismo, se podran ubicar depdsitos de agua enterrados y centros de
transformacién siempre que estéticamente se adecuen al entorno.

La edificabilidad de estas instalaciones no deberd exceder de 5 m2
construidos por cada 100 m2 de terreno.

Aquellas instalaciones cuya edificabilidad esté sin especificar deberan
justificar la misma en virtud de las necesidades reales de la propia instalacion. En ningan

caso se podra superar una edificabilidad de 0.50 m2/mz2,

ARTICULO 4.12: DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO.

ARTICULO 4.12.1: AREAS DE ORDENACION INTEGRADA.

Se han definido una serie de "UNIDADES de EJECUCION" que tienen el
caracter de areas de actuacion integrada en el sentido de que habran de ordenarse y
gestionarse de forma integrada y en toda su extension, segun las determinaciones que a
continuaciéon se indican para cada una de ellas en sus respectivas fichas resumen . Una
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vez redactadas y concluida su tramitacién segun la figura de planeamiento o proyecto
conveniente, los proyectos de urbanizacion y edificacion de cada area de actuacion podran
redactarse y/o ejecutarse en diferentes fases si asi se requiere, siempre que dichas fases
gueden reflejadas previamente en los correspondientes proyectos o figuras de
planeamiento.

ARTICULO 4.12.2: CARACTERISTICAS DE LAS UNIDADES DE
EJECUCION.

El suelo incluido en las unidades de ejecucion delimitadas por este PGOU
es objeto de calificacion en zonas y sistemas, cuyas condiciones de edificacion y uso
seran las que se establecen, de forma especifica, para cada una de ellas.

En la edificacibon de cada U.E. serd de aplicacion la normativa
correspondiente que se establece para cada una de ellas en los planos de Clasificacion y
Calificacion de suelo i O. @0, 6 Y 0.0 7 & cuyo objetivo es la consecucion de una
unidad formal.

A efectos de la ejecucion tendran caracter vinculante el trazado viario, las
zonas verdes y las zonas para equipamientos sefialadas en su caso en cada una de las
unidades de ejecucién. No obstante, en cada U.E. se marca la obligatoriedad o
aproximacion de estos sistemas locales con el fin de facilitar las labores de gestion y
ejecucion de las cargas, aunque no podran sufrir variaciones ni el viario limitrofe entre
unidades de ejecucion ni la cuantificacion de superficies en zonas verdes, de
equipamiento, y/o de patrimonio municipal de suelo.

La asignacion de un nimero estimado de viviendas se realiza en funcion de
los tipos edificatorios que se proponen y de las condiciones urbanisticas y topograficas de
los terrenos por lo que la volumetria resultante no es pues comparable en términos de
techo edificable.

Aquellas Unidades de ejecucion aprobadas definitivamente antes de la entrada en
vigor del PGOU  tendran la consideracion de SUELO URBANO EN TRANSICION . Se
respetardn en todo caso sus determinaciones de ordenacion hasta que el plazo de
desarrollo fijado en sus fichas prescriba en cuyo caso regiran a todos los efectos las
condiciones de ordenacion establecidas por el PGOU. Dichas condiciones seran las

establecidas en el ANEXQO DE FICHAS DE UNIDADES DE EJECUCION DEL SUELO

URBANO NO CONSOLIDADO EN TRANSICION EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE
PLAZOS que se adjunta detrés de las fichas de desarrollo de las Unidades de Ejecucion.

ARTICULO 4.12.3: AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO.

En el Suelo Urbano No Consolidado se delimitan 4 areas de reparto en las que se
incluyen las 26 Unidades de Ejecucion previstas en los 3 nacleos de poblacion existentes.
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Para cada area de reparto se ha fijado el correspondiente aprovechamiento medio
expresado en m2 construidos de techo por m2 de suelo.

La delimitacion de dichas &reas de reparto en Suelo Urbano queda como sigue:

AREA DE REPARTO fASU1l0:

En ella se incluyen las siguientes Unidades de Ejecucion con uso
caracteristico residencial y un aprovechamiento medio de 0,60 m2/m2 :

- Restabal : UE-R2, UE-R3, UE-R5, UE-R6 y UE-R7.

- Melegis : UE-M2, UE-M6, UE-M7, UE-M8, UE-M9, UE-M10, UE-M11, UE-M12,
UE-M13, UE-M14 y UE-M15.

- Saleres: UE-S1, UE-S2, UE-S3.

AREA DE REPA®BTO ASU

En ella se incluyen las siguientes Unidades de Ejecucion con uso caracteristico
residencial y un aprovechamiento medio de 0, 56 m2/m2 :

-  Restabal : UE-RA4.
- Melegis : UE-M1, UE-M3 y UE-M4.

AREA DEREPARTO A SU30:

En ella se incluyen las siguientes Unidades de Ejecucion con uso caracteristico
residencial y un aprovechamiento medio de 0, 35 m2/m2 :

-  Restéabal : UE-R3.

AREA DE REPARTO ASU40:

En ella se incluyen las siguientes Unidades de Ejecucion con uso caracteristico
residencial y un aprovechamiento medio de 0, 4 m2/m2 :

- Melegis : UE-M5.

AREA DE REPA®TO ASU

En ella se incluyen las siguientes Unidades de Ejecucidon con uso caracteristico
Industrial y un aprovechamiento medio de 0, 70 m2/m2 :

- Melegis : UE-M16.

En funcion de los fines previstos (y explicitados en la Memoria Justificativa de este
PGOU) se han clasificado las unidades de ejecuciéon propuestas en el PGOU como
UNIDADES DE EJECUCION QUE POSIBILITEN LA ORDENACION Y/O GESTION DE
NUEVOS CRECIMIENTOS:
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COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION.

Con caracter general, para la concrecion y determinacion del aprovechamiento
urbanistico que contiene un instrumento de planeamiento, se establecen los siguientes
coeficientes de homogeneizacion de uso y tipologia:

a) Coeficientes de usos pormenorizados:
- Vivienda libre: 1,00
- Vivienda protegida: 0,80
- Actividades industriales: 0,80
- Actividades Econdémicas: 0,90
- Equipamientos privados: 0,90

b) Coeficiente tipolégico:
- Edificacioén plurifamiliar: 1,00
- Edificacién Unifamiliar: 1,00.

Se han previsto por lo tanto 26 unidades de ejecucion. En este tipo de U.E., el
desarrollo se realizara a través de Planes Especiales, ya que si bien en algunos casos se
prevee desde el planeamiento general el viario, la ubicaciébn de zonas verdes y
equipamientos, asi como su cuantificacién, sera necesario localizar los terrenos
destinados a vivienda protegida.

El sistema de actuacion sera el de Compensacion, si bien en cualquier momento
se puede proponer por parte de los propietarios o0 a instancias del Ayuntamiento el cambio
de sistema de actuacion pasando al de Cooperacién o expropiacion en su caso.

ARTICULO 4.12.4: DESARROLLO MEDIANTE PLANES ESPECIALES.

Se redactaran Planes Especiales para establecer reservas de terrenos para la
constitucion o ampliacion de los patrimonios publicos de suelo, asi como para vincular el
destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccidn publica, 0 a otros usos sociales. Por lo tanto serd obligatoria su
tramitaciéon para el desarrollo de todas las Unidades de Ejecucién delimitadas por el
PGOU para suelo residencial ,al destinarse al menos el 30% de la edificabilidad para tal
fin.

Cuando por la complejidad del area delimitada debido a su topografia, ubicacion,
condicionantes de contorno u otros no se pueda ordenar directamente por este PGOU, se
redactaran Planes Especiales en Suelo Urbano que, sin modificar las determinaciones
generales de la Figura de rango superior, podran trazar el viario, zonificar y dar usos a los
terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion.

La tramitacion de los Planes Especiales se efectuara segun las determinaciones
del Art.32 de la LOUA.
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ARTICULO 4.12.5: FICHAS-RESUMEN.

En las zonas sefialadas como unidades de ejecucion en los planos de
ordenacion de éste PGOU, la concesion de licencias de urbanizacion y/o edificacion
estaran sujetas al cumplimiento por los propietarios de las condiciones especificas que
para cada una se recogen en las siguientes fichas que a continuaciéon se adjuntan.

En la mayoria de estas areas, el PGOU propone una ordenacién con mas o
menos grado de detalle, que se desarrollard posteriormente por medio de la figura
propuesta a través de la cual se localizaran las zonas de equipamientos, patrimonio
municipal de suelo y zonas verdes.

Por otra parte, el establecimiento de los limites de las unidades de
ejecucion, asi como de los espacios de cesion y viales, se detallaran y concretardn
definitivamente al redactar la figura o proyecto correspondiente; teniendo los sefalados
aqui el caracter de aproximados debido a su generalidad.

En las fichas que se exponen a continuacion se resumen los objetivos del
planeamiento, la delimitacion y caracteristicas de los terrenos incluidos en las
Unidades de Ejecucion., la calificacion en zonas y sistemas locales con cuantificacion de
superficies, el numero estimado de viviendas, el sistema de actuacion y el
aprovechamiento total sin incluir el viario, que como se ha expuesto tanto en Memoria
Justificativa como en estas Normas Urbanisticas depende de la topografia y calificacion
del terreno y que por otra parte su prevision es inexcusable para llevar a cabo la ejecucion
del planeamiento.

Asi mismo, sera obligatoria la redaccion del Proyecto de Reparcelacion, con las
salvedades que se indican en el art. 4.2.1.7, siempre que el sistema de actuacion elegido
sea el de Compensacion.

FICHAS DE LAS UNIDADES DE EJECUCION DEL NUCLEO DE RESTABAL:




OK@M FDMDQ@K CD NQCDH@BH@MKDQA@VHRSHB@H@C®d NQ¥DM@BHNMy

NUCLEO: RESTABAL.

U.E.- R1 (Areareparto SU3)

OBJETIVOS: Ordenacion de terrenos en borde sur-este del nicleo urbano. La Majala.

Al tratarse de Suelo Urbano No Consolidado en Transicion, las condiciones de Ordenacion son las
resultantes de la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle de fecha 24/11/2006.No obstante, en caso
de incumplimiento de los plazos vigentes para su desarrollo, se tendran en consideracién las condiciones

urbanisticas especificadas en la ficha R1b del anexo que se adjunta.

ORDENANZA: Ordenanza de Huertos (segun las NN.SS vigentes cuando se aprob6 el E.D.)

EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,35 m2/ m2
SUPERFICIE BRUTA 25.526 m? 100 % Estandares-LOCALIZACION
Viario 3.667 m2m2 | 14,36% Obligatoria
SISTEMAS Zonas Verdes 2.878m2 | 11,27 % Obligatoria
LOCALES
(8.045 m2) Equipamientos 1.500 m? 5,87 % Obligatoria
Aparcamientos
Patr.Mun.Suelo 3231’.‘;83,2; Tni; 10 % Segun Pr.Rep.
S. GENERALES Dota(_:ién c_ie S.G. 18,96% Sobre_el coste del S.G. de
Equipamientos Equipamiento Docente
SUPERFICIE NETA EDIFICABLE 17.841 m2s | 68,48 %
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 8.934 m#t 0,35 m?/ m2 x25.526 m?
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO 8.040,6 m2t 90% s/8.934 m2t
EDIFICABILIDAD NETA 0,5 m2/ mz 8.934 m2t / 17.841 m?s

DENSIDAD VIV./Ha: 17.841 m2 suelo/200 m2 parc. Min. AD= 89 Viv . Si fuese Viv Aislada serian 59 viv.
89 viv./ 2,5526 Ha. =34,87 VIV./Ha.

PREVISION V.P.P.: No se contempla al haberse aprobado definitivamente el estudio de detalle el 24/11/2006

DESARROLLO: PROYECTO DE REPARCELACION, PROYECTO DE URBANIZACION.

PLAZQOS: 2 afios para ejecucion de la urbanizacion.

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION. Al estar los terrenos afectados por las lineas de inundacion sera

obligatorio informe del organismo de cuenca.




