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NORMAS URBANISTICAS
TITULO I. PRELIMINAR
Capitulo 1. DISPOSICIONES GENERALES
1.1. Introduccién

El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica, comprende la totalidad de los terrenos que pertenecen al
Término Municipal de Sorbas, en la provincia de Almeria, y tienen el contenido y alcance fijado en el articulo 8,9
y 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Asimismo, dicho contenido y
alcance se encuadra en lo determinado en el articulo 93 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio.

1.2. Ambito, aplicacion e interpretacion
El Plan General de Ordenacion Urbanistica, regiran en todo el Término Municipal de Sorbas.

La aplicacion e interpretacion del Plan Genenal corresponde al Ayuntamiento de Sorbas, debiendo ajustarse las
resoluciones sobre casos no previstos o0 dudosos, a lo dispuesto en la vigente Ley del Suelo y Reglamentos de
desarrollo.

1.3. Finalidad

El Plan General de Ordenacion Urbanistica se redactan para la ejecucion de una Ordenacion Urbanistica que,
cumpliendo con lo dispuesto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, los Reglamentos que la
desarrollan, se adapte a las peculiaridades propias del Término Municipal de Sorbas y asegure su futuro
desarrollo.

1.4. Vigencia

El Plan General de Ordenacion Urbanistica entraran en vigor al dia siguiente de la publicacién del Acuerdo de su
Aprobacion Definitiva, y tendran vigencia indefinida, hasta tanto no sean sustituidas por otro Plan General de
Ordenacion, sin perjuicio de las Revisiones o Modificaciones que pudieran sufrir, de acuerdo con las siguientes
circunstancias:

- Que hayan transcurrido ocho afios desde la publicacién de la aprobacion definitiva del mismo.

- Que la comprobacion de la adecuacion de las previsiones y determinaciones del P.G.0.U. a la evolucion real
de los acontecimientos, ponga de manifiesto la existencia de una demanda justificada para la ordenacion de
nuevas areas. Para ello, el Ayuntamiento se basara en su propia percepcion de la necesidad, conveniencia y
otras circunstancias.

- Que los plazos previstos en el P.G.0.U. para la redaccion de los Planes Parciales hayan transcurrido sin que
se haya producido la aprobacion de los mismos. Podra procederse a la Revision del P.G.0O.U. para ajustar la
clasificacion del suelo a la tendencia contraria a la nueva urbanizacion que ello pondria de manifiesto.
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1.5. Documentos y valor de los mismos

Los diversos documentos que integran el P.G.O.U. tienen el contenido y alcance que se detalla seguidamente, a
los efectos de su desarrollo y aplicacion:

- La Memoria Informativa expresa los analisis efectuados para la adopcion de la ordenacion establecida por el
P.G.0.U., encontrandose su explicacion y justificacion contenida en la Memoria Justificativa.

- Los Planos de Informacion integran el documento en el que se refleja la realidad urbanistica actual del
Término Municipal, y de la que se inician las Normas para establecer sus determinaciones de ordenacion,
reduciéndose su eficacia a la pura reproduccion de la situacion factica previa a las mismas.

- Los Planos de Ordenacion contienen y expresan graficamente las determinaciones sustantivas de la
ordenacion establecida, tanto las que se refieren a la proyeccion de la urbanizacion prevista como las que
inciden en la regulacion del uso del suelo y de la edificacion, y complementan por tanto, los preceptos
integrados en las Normas Urbanisticas.

- Las Normas Urbanisticas constituyen el documento en el que se fijan, normativamente, las condiciones a las
que han de ajustarse todas y cada una de las actuaciones de caracter urbanistico en el Término Municipal,
ya sean de planeamiento, gestién o ejecucion de éste, edificacion o implantacion de actividades o usos,
delimitando, en consecuencia, el contenido urbanistico del derecho de propiedad.

Junto con los Planos de Ordenacion, que las complementan, las Normas Urbanisticas prevalecen sobre el resto

de los documentos, en el caso de que existiera contradiccion entre sus términos.

1.6. Clasificacion del suelo

Las Normas, de acuerdo con lo previsto en el articulo 44 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, y en los articulos 91. B y 93 del Reglamento de Planeamiento, clasifican el suelo del Término
Municipal en las siguientes categorias:

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

La delimitacion del Suelo Urbano se realiza de acuerdo con los criterios del articulo 45 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica, distinguiéndose dentro del mismo entre el Suelo Urbano Consolidado, formado por las areas
edificadas en su totalidad, y el Suelo Urbano no consolidado, integrado por el conjunto de Unidades de
Ejecucion.

El Suelo Urbanizable se ha sectorizado para su desarrollo en areas que siempre poseen una superficie suficiente
para que puedan absorber las cargas derivadas del planeamiento. Se realiza de acuerdo con los criterios del
articulo 47 de la ley de Ordenacion Urbanistica, distinguiendose dentro del mismo entresuelo urbanizable
ordenado, urbanizable sectorizado y no sectorizado.

Los terrenos no incluidos en alguna de las clases de suelo antes sefialados, constituyen el Suelo No Urbanizable
Protegido, de acuerdo con art. 46 de la ley de Ordenacion Urbanistica.

Las Areas de Especial Proteccion consideradas en las Normas Urbanisticas son las siguientes:

- Zonas de interés natural.

- Zonas contiguas a carreteras y caminos.
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- Zonas contiguas a vias pecuarias.

- Zonas contiguas a los cauces publicos.

- Zonas de interés arqueoldgico o arquitectonico.
- Zonas de interés paisajistico.

- Zonas de interés agricola., ganadero y minero.

La delimitacion de unas y otras se establecen en los correspondientes planos.
Capitulo 2. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.
2.1. Procedimiento

El plan General de Ordenacion Urbana, para el desarrollo del planeamiento urbanistico del Término Municipal de
Sorbas, preveé, cuando asi se indique y segun los casos, los siguientes instrumentos de planeamiento:

- Planes Especiales.
- Estudios de Detalle.
- Planes Parciales de ordenacion.

La materializacion de las determinaciones contenidas en las Normas y en los Planes que la desarrollen, se
efectuard mediante:

- Proyectos de Urbanizacion.

La redaccion, tramitacion y aprobacion de tales proyectos y figuras de planeamiento urbanistico debera ajustarse
a lo dispuesto en la Legislacion vigente sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y Reglamentos que la
desarrollan, asi como a lo establecido para cada uno de ellos en las presentes Normas.

2.2. Desarrollo del Suelo Urbano
2.2.1. Consideraciones generales

Las Normas establecen como condicidn previa, segun se indique, para la concesion de licencias de edificacion o
parcelacion en los dmbitos fisicos del Suelo Urbano Planificado, y con las caracteristicas, dimensiones, objetivos
y plazos minimos que se sefialan para cada caso en sus Ordenanzas y en las fichas reguladoras de las
Unidades de Ejecucion, la obligatoriedad de redactar Planes Especiales de Reforma Interior, Estudios de Detalle
ylo Proyectos de Urbanizacion.

El Suelo Urbano serd susceptible, asimismo, de otros Planes Especiales de Proteccion o Mejora que se
delimiten o pudieran delimitarse de oficio, asi como de Estudios de Detalle que los mismos fijaran, o
potestativamente con las condiciones que al efecto se establecen, ajustandose a lo previsto en los articulos 14
de la Ley de Ordenacion Urbanistica y 83.3 del Reglamento de Planeamiento.

Se podran redactar, para los fines que la Ley establece, Planes Especiales de Reforma Interior de ambito
restringido, no previstos en el P.G.0.U., que podran desarrollar las areas urbanas afectadas,
sin modificar sus determinaciones basicas ni su estructura fundamental.

2.2.2. Planes Especiales
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En Suelo Urbano, los Planes Especiales podran redactarse para cualquiera de los fines siguientes:
- Ordenacion de sitios, Centros o Conjuntos Historicos, Arquitectonicos o Artisticos.
- Ordenacion de Zonas Arqueoldgicas.

- Ordenacion de lugares de interés Etnoldgico, proteccion, conservacion y mejora del paisaje, vias de
comunicacion, suelo, medio urbano, rural y natural.

- Saneamiento y mejora de poblaciones.

- Desarrollo del sistema de equipamiento comunitario para centros y servicios publicos y sociales generales,
del sistema general de comunicaciones y zonas de proteccion, y del sistema de espacios libres destinados a
parques publicos y zonas verdes.

- Cualquier otra actividad de finalidad analoga.

Seguidamente se expone el contenido y caracteristicas de los Planes Especiales de Reforma Interior previstos
con las finalidades sefialadas en el articulo 14.1 de la Ley de Ordenacion, es decir:

- Establecer, desrrollar y definir infraestructuras, servicios dotaciones o equipamientos.

- Conservar y proteger el medio urbano y el patrimonio de valores urbanistico, arquitectonicos, historicos o
culturales.

- Ordenacion de areas urbanas sujetas a acciones de reforma interior.

- Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial.

- Conservar y proteger el medio Rural y el Habitad Rural Diseminado

- Conservary proteger el paisaje y espacios naturales.

- Establecer resevas de terreno para patrimonio publico.

- Cualquieras otra finalidades analogas.

Se suspenden las licencias, en ambos casos, hasta que se desarrollen con Proyectos de Urbanizacion y se
ejecuten por los sistemas de actuacion previstos. EI ambito de aplicacion serd un ARI completa, ejecutandose en
una sola etapa.

En la ficha reguladora de cada Unidad de Ejecucion se prevé el porcentaje de suelo destinado a reserva para
dotaciones y cesion edificable, indicando el uso pormenorizado o sin predeterminarlo. En caso de existir este
ultimo aspecto, el Plan propondra el uso pormenorizado o lo calificara de cesion al Ayuntamiento con las
condiciones previstas en las Normas.

Los Planes deberan formularse segun lo sefialado en los articulos 19 de la Ley de Ordenacion y 76 del
Reglamento de Planeamiento, con el contenido dispuesto en los articulos 76 a 87 del Reglamento de
Planeamiento.

Las determinaciones, contenido, documentacion y procedimiento a seguir para la tramitacion de tales Planes
Especiales, son asimilados a los Planes Parciales, siéndoles de aplicacion lo indicado para éstos en las Normas,
con las particularidades que se indican en el articulo 85 del Reglamento de Planeamiento.
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2.2.3. Estudios de Detalle
Los Estudios de Detalle podran redactarse para cualquiera de los fines siguientes:

- Ordenar los volimenes segun las especificaciones del P.G.O.U. y los Planes que las desarrollen, y
completar, en su caso, la red de comunicaciones con aquellas vias interiores que resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el Estudio de Detalle.

- Adaptar y/o reajustar las alineaciones y rasantes previstas en el P.G.O.U. 0 en los Planes que las
desarrollen, de acuerdo con las especificaciones que sefialan las Ordenanzas.

- Establecer alineaciones y rasantes, completando las que estuvieran sefialadas en el Suelo Urbano y con las
condiciones que fijan el P.G.O.U..

El Estudio de Detalle no podra contener determinaciones propias del Planeamiento superior al que desarrollan y
que no estuvieran contenidas en el mismo, y por tanto, no pueden cambiar la calificacién del suelo ni establecer
nuevas ordenanzas. Asimismo, no podran reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres, o
equipamientos comunitarios, ni tampoco podran ocasionar aumento en la ocupacion de suelo, aumentar la altura
de las edificaciones, ni de los volimenes edificables. En ningin caso podran incrementar la densidad de
poblacion ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado por el Planeamiento superior al que desarrollan.
Igualmente, en ningln caso podra ocasionarse perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

La redaccion de Estudios de Detalle sera obligatoria cuando asi se sefiale explicitamente el P.G.0.U. o cuando,
el Ayuntamiento de Sorbas lo considere condicion previa para el otorgamiento de la licencia de obras debido a
las especiales caracteristicas de un determinado conjunto edificatorio.

El Estudio de Detalle contendrd, como minimo, los documentos y precision indicados en el articulo 66 del
Reglamento de Planeamiento. En todo caso, contendran, cuando se modifique la disposicion de volimenes,
justificacion comparativa del no aumento de los volumenes edificables; justificacion de la no reduccion de la
superficie destinada a equipamientos comunitarios, viales y espacios libres, y cuantas otras justificaciones se
consideren necesarias.

Los Planos de Informacion se redactaran a escala adecuada al fin para el que se realizan, incluyendo planos de
situacion, parcelario, delimitacién, ordenacion vigente, estado actual de los terrenos y de la edificacion. Los
Planos de Ordenacion se redactardn, como minimo, a escala 1 : 500, incluyendo planos con detalle de la
ordenacion propuesta superponiéndola a la vigente, acotados, con alineaciones y rasantes, y finalmente,
esguemas que permitan una correcta valoracion de la racionalidad de los espacios publicos y del conjunto de la
solucion propuesta en relacion estética y morfoldgica con edificaciones del entorno urbano inmediato.

La tramitacion del Estudio de Detalle se ajustara a lo dispuesto en el articulo 32 y 33 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica y en la Seccion 42 del Capitulo 3°, Titulo IV del Reglamento de Planeamiento.
2.2.4. Proyectos de Urbanizacion

Los Proyectos de Urbanizacion tienen como finalidad llevar a la practica, en Suelo Urbano o Urbanizable, las
determinaciones correspondientes del P.G.O.U., de los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de
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Detalle, de acuerdo a lo dispuesto en los articulos 98 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, y 67 y 68 del
Reglamento de Planeamiento.

Los Proyectos de Urbanizacion constituiran, en todo caso, instrumentos para el desarrollo de todas las
determinaciones que el P.G.O.U. Normas prevean referentes a obras de urbanizacion, como vialidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria y otras andlogas; y se
cefiiran a ARIs o Sectores completos. Asimismo, solucionaran el enlace de los servicios urbanisticos con los
generales del nucleo de que se trate, debiendo acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.
Conforme a la Ley de Régimen Local, y con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran redactarse
Proyectos de Obras Ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de
determinaciones de un Plan de ordenacion, pudiendo referirse a obras menores o parciales de pavimentacion,
alumbrado, saneamiento, ajardinamiento u otras similares, sin el procedimiento de lo dispuesto en los articulos
99 Ley de Ordenacion Urbanistica y 67.3 del Reglamento de Planeamiento.

Los Proyectos de Urbanizacion asi como los de Obras Ordinarias no modificaran las previsiones del
Planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle demandados por
las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de las obras. Igualmente, no contendran
determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o de la edificacion.

Tanto los Proyectos de Urbanizacion como los de Obras Ordinarias irdn suscritos por técnicos competentes, con
visado colegial si asi lo exigiese la legislacion aplicable, y deberan desarrollar las obras con precision suficiente
para poder ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.

Los Proyectos de Urbanizacion incluirdn y desarrollaran las siguientes obras:

- Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, red peatonal, aceras y espacios libres.

- Redes de distribucion de agua potable, de riego, y en su caso, de hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado para evacuacion de aguas residuales, y de pluviales cuando proceda.

- Red de distribucion de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Redes de telefonia y otras, si procede.
- Jardineria en los espacios libres.

El Proyecto de Urbanizacion estara integrado por la siguiente documentacion:
- Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.
- Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

- Planos de proyecto, con plantas y perfiles de viales y servicios, asi como los detalles de cada uno de los
elementos.
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- Pliego de Condiciones Técnicas y de Condiciones Econdmico - Administrativas de las obras y los servicios.
- Mediciones.

- Cuadros de precios descompuestos.

- Presupuesto.

No sera necesaria la redaccion del Pliego de Condiciones Econdmico - Administrativas cuando las obras se
gjecuten en terrenos de un solo propietario por el sistema de compensacion.

Los Proyectos de Urbanizacion se tramitaran de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 99 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica, debiendo ser presentados ante el Ayuntamiento de Sorbas, antes de transcurridos seis
meses desde la publicacion de la aprobacion definitiva del documento al que desarrollen en su caso, diferente
del P.G.O.U. presente. Igualmente, los defectos que se detecten en el documento durante su tramitacion, seran
corregidos antes de transcurridos tres meses desde su notificacion. Las obras y servicios urbanisticos estaran
terminados antes de transcurridos tres afios desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

2.3. Desarrollo del Suelo Urbanizable
2.3.1. Planes Parciales

Laos Planes Parciales tienen como objetivo el desarrollo de las previsiones del P.G.O.U. en los Sectores de
Suelo Urbanizable delimitados o que se delimiten con posterioridad.

Los Planes Parciales ordenaran un Sector completo de los delimitados en los Planos de Ordenacion. Se
someteran, cuando sean de iniciativa particular, al régimen de compromisos y garantias previsto en el articulo 13
de la Ley de Ordenacion Urbanistica.

El contenido de los Planes Parciales se referira a las determinaciones siguientes:

- Delimitacion del area de aplicacion del Plan, abarcando un Sector completo de los delimitados.

- Asignacion de usos pormenorizados para la totalidad de los terrenos que conforman su ambito de actuacion.
Se indicara el uso publico o privado de los terrenos que resulten edificables, y las intensidades de uso. En
las actuaciones de uso residencial se determinara el nimero maximo de viviendas que corresponde a cada
manzana y la ordenanza de aplicacion.

Si el Plan establece para su ejecucion la division de su territorio en poligonos (Unidades de Ejecucion), deberan

delimitarse éstos con indicacién del sistema de actuaciéon que a cada uno le corresponda si no se hubiera

sefialado en la correspondiente ficha.

- Determinacion de reservas de terreno para dotaciones urbanisticas y de equipamiento comunitario, en
cantidad no inferior a las indicadas en las correspondientes fichas reguladoras de la actuacion. Las cesiones,
si no vienen sefialadas en los Planos de Ordenacion de las Normas, se ubicaran en zonas que sean
facilmente utilizables por el Suelo Urbano con el que puedan lindar.

- Sefialamiento del trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias de la actuacion y su
conexion con el sistema general de comunicaciones previsto en las Normas, teniendo en cuenta la supresion
de barreras arquitectonicas y urbanisticas, y con las dimensiones minimas siguientes:
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Ancho Acera (m) | Ancho Calzada (m)| Ancho Total (m)

Calles peatonales . 7,00 7,00

Calles de sentido unico y
aparcamientos alternativos

1,80 5,40 9,00

Calles de_ sentido doble_ con 1.80 570 1150
aparcamientos alternativos

Calles de sentido doble con
aparcamientos

2,15 5,70 12,00

Paseos en bulevar con seto central
Del metro y direccion doble

2,55 2Xx4,95 16,00

En cualquier caso, las dimensiones de viales deberan cumplir lo estipulado en la normativa sobre accesibilidad
aplicable

Prevision de plazas de aparcamiento, en niimero no inferior a una plaza por cada 100 m? construidos. Sélo
se admitira un maximo del 50 % del numero total de plazas previstas en el Plan, en situacion al aire libre,
aneja a la red viaria.

Sefialamiento del trazado y caracteristicas de las redes subterraneas de todos los servicios necesarios:

Redes de abastecimiento de agua, hidrantes contra incendios y red de riego cuando proceda. Se
indicaran las fuentes de suministro de agua potable y riego, sefialando si seran municipales o
privadas, y en este Ultimo caso, el caudal disponible, andlisis fisico — quimico y bacterioldgico, y
sistema de potabilizacion a emplear.

- Red de alcantarillado, conteniendo las condiciones de vertido a la red general y el sistema de
depuracion de aguas residuales cuando la red municipal no pueda absorberlas.

- Red de distribucién de energia eléctrica, indicando la fuente del suministro y la capacidad de los
centros de transformacion existentes o previstos, con informe de la empresa suministradora. En los
Planes que desarrollen sectores con uso dominante residencial, los centros de transformacion
quedaran integrados en la edificacion.

- Red de alumbrado publico.
- Red de canalizaciones telefonicas, con informe de la Compafiia suministradora.

Plan de etapas para el desarrollo de la actuacion, debiendo justificar su coherencia con las determinaciones
del Plan. Los plazos comenzaran a contar desde el dia siguiente a la publicacion de la aprobacion definitiva.
En cada etapa debera preverse su duracion con referencia a dicha fecha de aprobacion definitiva del Plan
Parcial, no siendo ésta superior a tres afios para la primera etapa, ni a cinco afios para la totalidad de la
urbanizacion del ambito del Plan mas dos afios para la ejecucion de la edificacion. Asimismo, en cada etapa,
se indicaran las obras de urbanizacion correspondientes a cada una de ellas, y la puesta en servicio de las
reservas de suelo para equipamiento que deban determinarse a medida que se urbanice. En la primera de
las etapas deberan quedar resueltas las arterias principales y los elementos basicos de las redes de
servicios, de forma que las parcelas edificables incluidas en esta etapa puedan alcanzar la condicion de
solar, de acuerdo con lo establecido en el articulo 184 de la Ley de de ordenacién Urbanistica.
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- Evaluacion econdmica del Plan, con el contenido y alcance previsto en el articulo 55 del Reglamento de
Planeamiento.

- Cuando el Plan sea de iniciativa particular, contendrd ademas, las determinaciones y compromisos del
articulo 85 de la Ley de de Ordenacion Urbanistica y del articulo 64 del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Parciales, en el desarrollo de las determinaciones sefialadas, contendran los documentos siguientes:
- Memoria descriptiva y justificativa de la ordenacion y de sus determinaciones.

- Ordenanzas Reguladoras, desarrolladas conforme a lo sefialado en el articulo 61 del reglamento de
Planeamiento.

- Planos de Informacion a escala no superior a 1: 1000.

- Planos de Ordenacion a escala no superior a 1 : 500, conteniendo las determinaciones y desarrollo exigidos
en los articulos 45, 48 al 54 y 60 del Reglamento de Planeamiento.

- Plan de Etapas con el contenido sefialado en el articulo 54 del Reglamento de Planeamiento.

- Estudio Econémico — Financiero con el contenido y desarrollo indicado en los articulos 53 y 63 del
Reglamento de Planeamiento.

- Anejo conteniendo las determinaciones, compromisos y desarrollo establecidos en el articulo 85 de la Ley
de Ordenacidn del territorio y articulos 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Parciales se tramitaran con el procedimiento establecido en los articulos 136 al 139 del Reglamento
de Planeamiento. El documento del Plan Parcial, apto para su aprobacién inicial, debera haberse presentado en
el Ayuntamiento para su tramitacion, en el plazo de cuatro afios contado desde la aprobacion definitiva del
P.G.0.U. El incumplimiento de este plazo podra ser causa suficiente para la Revision del P.G.O.U. en el sentido
de reconsiderar la clasificacion del suelo, ajustandola a la tendencia contraria a la nueva urbanizacion.

Los plazos para la urbanizacion y peticion de licencia de edificacion y ejecucion de la misma cumpliran lo
establecido en el P.G.0.U. para los Proyectos de Urbanizacion y lo sefialado en el Capitulo 4.

TITULO Il. GESTION URBANISTICA'Y NORMAS DE PROCEDIMIENTO
Capitulo 3. GESTION URBANISTICA

3.1. Disposiciones Generales

3.1.1. Sujetos de la gestion urbanistica

La gestion urbanistica podra ser asumida por el Ayuntamiento de Sorbas mediante sus érganos de gobierno
ordinarios o constituir gerencias con dicho objeto. Igualmente, para el desarrollo de actuaciones dispuestas en el
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planeamiento, podran crear drganos especiales de gestion, sociedades, fundaciones publicas de servicios, 0
utilizar las demas modalidades gestoras previstas en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.
Asimismo, el Ayuntamiento podra constituir Consorcios con Entidades de diferente orden o naturaleza para el
desarrollo de actividades de interés para su poblacion, y que no sean de su competencia exclusiva.

Los particulares, individualmente o agrupados en Entidades Urbanisticas Colaboradoras, asumiran los derechos
y deberes que les otorga la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el planeamiento en orden a la
gjecucion de éste. Igualmente, las Entidades Urbanisticas Colaboradoras podran realizar tareas de conservacion
y administracion de las unidades residenciales y/o industriales creadas, y de los bienes y servicios de su
equipamiento.

3.1.2. Consorcios urbanisticos

Para el desarrollo de actividades urbanisticas y ejecucion de fines propios de la gestion, las Administraciones
Publicas podran realizar consorcios, a los que también podran incorporarse particulares, de acuerdo con las
bases de actuacion establecidas en convenio.

Como requisitos para la constitucion definitiva del Consorcio se establecen los siguientes:

- El cumplimiento, por cada uno de los sujetos consorciados, de los requisitos establecidos por la legislacion
que le sea aplicable en orden a obligarse contractualmente, asi como para disposicién de fondos propios o a
su cargo.

- La capacidad de los sujetos para abordar las actividades de desarrollo comun.
El objeto de los consorcios urbanisticos puede tener una o varias de las siguientes finalidades:
- Conseguir la formacion y ejecucion de Planes Parciales y Planes Especiales.

- Realizar trabajos de promocion urbanistica de areas, zonas o poligonos determinados.

- Gestion del desarrollo urbanistico de areas o poligonos, aun sin asumir de manera directa, funciones de
gjecucion del planeamiento, colaborando con las Administraciones competentes por razén de la materia o
territorio.

- Ejecucion de obras de infraestructura urbanistica y/o gestion de servicios complementarios de
urbanizaciones.

- Conservacion de nuevas urbanizaciones, gestionando los deberes y competencias de los miembros del
consorcio.

Los Consorcios Urbanisticos realizaran sus actuaciones en nombre propio o de los sujetos consorciados, de

acuerdo con las bases de constitucion. No podra delegarse en el Consorcio la potestad de establecer tributos,

aunque si, la recaudacion unificada de aquellos que graven el suelo o su aprovechamiento, pudiendo recurrir a la

via de apremio. Asimismo, no podra delegarse en el Consorcio la potestad expropiatoria, aunque los Entes

consorciados pueden encomendarle la gestion de las expropiaciones que acuerden.

3.1.3. Entidades Urbanisticas Colaboradoras

Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras se clasifican en:
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- Juntas de Compensacion.
- Asociaciones Administrativas de propietarios en el sistema de Cooperacion.
- Entidades de Conservacion.

Las entidades Urbanisticas Colaboradoras se regiran por sus Estatutos y por lo especificado en este P.G.0.U.
sin perjuicio de lo establecido en los Capitulos Il y Il del Titulo V del Reglamento de Gestion Urbanistica para las
Juntas de Compensacion y Asociaciones Administrativas de propietarios en el sistema de Cooperacion, y de las
previsiones del Capitulo IV del Titulo Il de dicho Reglamento para la Conservacion de las Obras de Urbanizacion.

La constitucion de una Entidad Urbanistica de Conservacion sera obligatoria, en virtud de las determinaciones
del P.G.O.U., en la ejecucion de los Planes Parciales que se aprueben. Serd obligatoria, para todos los
propietarios ubicados en su ambito territorial, la pertenencia a la Entidad de Conservacion.

Las Entidades de Conservacion podran constituirse especificamente para dichos fines, 0 como consecuencia de
la transformacion de alguna Entidad preexistente, como Juntas de Compensacion o Asociaciones Administrativas
de propietarios.

Las Entidades de Conservacion se regiran por lo prescrito en los articulos 24 a 40 y 67 a 70 inclusive del
Reglamento de Gestion, por sus Estatutos propios, y por las presentes P.G.0.U.

Las Entidades de Conservacion tendran competencias en orden a la conservacion de las obras de urbanizacion,
mantenimiento de las dotaciones, instalaciones de servicios publicos de agua, saneamiento y alumbrado.
Igualmente, seran competentes para la prestacion de los servicios publicos sefialados, sin perjuicio de los
acuerdos que a estos efectos se celebren con el Ayuntamiento de Sorbas. Las Entidades de Conservacion
estaran sometidas a la tutela municipal.

3.2. Gestion del Suelo Urbano y Urbanizable

3.2.1. Principio de la equidistribucion de beneficios y cargas del planeamiento

La funcion social de la propiedad delimita el contenido de las facultades urbanisticas de adquisicién y condiciona
su ejercicio. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones enunciadas en el P.G.0.U., no conferira
derecho a los propietarios a exigir indemnizaciones, por implicar meras limitaciones y deberes que definen el

contenido normal de la propiedad segun su calificacion urbanistica.

Los interesados, no obstante, tendran derecho a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del
planeamiento en los términos previstos en la Ley de Ordenacion de Urbanistica.

3.2.2. Deberes y derechos de los propietarios
La aprobacion del Planeamiento preciso de acuerdo con la clase de suelo de que se trate, determina el deber de
los propietarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio, en los plazos y condiciones que

el P.G.O.U. prevén.

La ejecucion del Planeamiento garantizara la equidistribucion de los beneficios y cargas entre los propietarios
afectados, e implicara el cumplimiento de los deberes legales siguientes:

- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a dotaciones publicas.
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- Ceder al Ayuntamiento los terrenos donde se localice el aprovechamiento correspondiente, 0 en su caso,
adquirir dicho aprovechamiento por su valor urbanistico segun lo dispuesto en el P.G.0.U..

- Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos.

- Solicitar licencia para edificacion, previo cumplimiento de los deberes urbanisticos correspondientes, en los
plazos previstos, y edificar los solares en el plazo fijado por la misma.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos al uso establecido por el
P.G.0.U. y Planeamiento que las desarrolle, y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico. Asimismo, quedan sujetos al cumplimiento de las normas sobre proteccion del Patrimonio
Arquitectonico, Arqueoldgico, Rehabilitacion Urbana y Medio Ambiente.

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la adquisicion sucesiva de los derechos
siguientes:

- Aurbanizar, dotando a los terrenos de los servicios e infraestructuras fijados en el P.G.O.U. para adquirir la
condicion de solar.

- Al aprovechamiento urbanistico, mediante la atribucion al propietario afectado por una actuacion urbanistica
de los usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente econdmico en los términos
que la Ley del Suelo establece.

- Aedificar, materializando el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

- A la edificacion, incorporando al patrimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la licencia
urbanistica otorgada.

No se entenderdn adquiridas por silencio administrativo, facultades urbanisticas en contra de lo sefialado en el
P.G.0.U,, en el Planeamiento que las desarrolle y en la Ley de Ordenacion Urbanistica.

3.2.3. Adquisicion de las facultades urbanisticas

a) Derecho a urbanizar

- En Suelo Urbano

El derecho a urbanizar en Suelo Urbano se adquiere por la aprobacion del P.G.0.U., y del Planeamiento que las
desarrolle, en su caso (Plan Especial, Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion).

- En Suelo Urbanizable

El derecho a urbanizar en Suelo Urbanizable se adquiere por la aprobacion del P.G.O.U., y Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion que desarrolle cada sector.

Se extinguird el derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucion, si la urbanizacion
efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucion no se realiza en los plazos
sefialados por el P.G.0.U. y el Planeamiento que las desarrolle. La resolucién que declare tal incumplimiento
debera realizarse previa audiencia del interesado.
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b) Derecho al aprovechamiento urbanistico

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados en el P.G.O.U. y en el Planeamiento que las desarrolle,
debiendo los propietarios acreditar dicho cumplimiento.

En Suelo Urbano, el derecho al aprovechamiento urbanistico de los terrenos no incluidos en una Unidad de
Ejecucion (Unidad de Actuacion), se adquiere por la aprobacion del P.G.O.U..

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de un terreno, sera el resultado de referir
a su superficie el 90 % del aprovechamiento tipo del area de reparto en que se encuentre. El aprovechamiento
de los terrenos afectados por expropiaciones derivadas del incumplimiento de obligaciones urbanisticas sera, en
Suelo Urbano, el resultado de referir a su superficie el 90 % del aprovechamiento tipo y, en Suelo Urbanizable, el
resultado de referir a su superficie el 90 % del aprovechamiento tipo del Area de Reparto que le corresponde.

- Concrecidn del aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento urbanistico, cuando se trate de terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucion (ARIs en
Suelo Urbano y Sectores en Suelo Urbanizable), se concretard mediante la adjudicacion de parcelas aptas para
la edificacion, con las compensaciones econémicas que correspondan. El aprovechamiento urbanistico, cuando
los terrenos no estén incluidos en una Unidad de Ejecucion, se concretard sobre la propia parcela, si no esta
afecta a uso publico.

c) Derecho a edificar

El derecho a edificar se adquiere mediante el otorgamiento de la licencia al proyecto presentado conforme con la
ordenacion urbanistica que se establece. Cuando la licencia autorice la urbanizacion simultanea a la edificacion,
la adquisicién definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara subordinada al
cumplimiento del deber de urbanizar.

Los plazos de comienzo, interrupcion méaxima y finalizacion de las obras se fijaran en el acto de otorgamiento de
la licencia de edificacién. El incumplimiento de los plazos fijados extingue el derecho a edificar, mediante su
declaracion formal, en expediente tramitado con audiencia del interesado. Extinguido el derecho a edificar, el
interesado no podra iniciar o reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada, con las excepciones
contenidas en el articulo 173 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica.

d) Derecho a la edificacion

El derecho a la edificacion se adquiere por la conclusion de las obras al amparo de licencia no caducada y
conforme con la ordenacion urbanistica.

La edificacion ejecutada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones, pero compatible con el Planeamiento
vigente, podra legalizarse mediante solicitud de la correspondiente licencia en los términos sefialados en el
articulo 182 de la Ley de Ordenacion Urbanistica. La edificacion ejecutada sin licencia o sin ajustarse a sus
condiciones e incompatible con el planeamiento vigente serd demolida sin indemnizacion, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 183 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica.

3.2.4. Areas de Reparto y Unidades de Ejecucion
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 58 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, en relacion con el reparto
de cargas y beneficios, se delimitan las areas de reparto siguientes:

- En Suelo Urbano no consolidado 5 &reas de reparto, que incluye 8 ARIs de SUNC.
- En Suelo Urbanizable, el nimero de Areas de Reparto es de seis, que incluye 14 sectores de SUS.

3.2.5. Aprovechamiento Medio

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley del Suelo, con el fin de garantizar el reparto justo de cargas y beneficios
entre los propietarios de suelo incluidos en las Areas de Reparto previstas, se han establecido los
Aprovechamientos medio de tales Areas, que permiten establecer el contenido del derecho de propiedad de
cada terreno.

Buscando la facilidad de gestion del P.G.0.U., tanto para el Ayuntamiento de Sorbas como para particulares, se
delimitan los ARIs SUNC y SUS, en unidades de ejecucion de forma y manera que correspondan a unidades de
planeamiento viables.

A cada Sector se asigna una edificabilidad global y un uso global, obteniéndose el Aprovechamiento Urbanistico
(lucrativo) al multiplicar la superficie total del Sector por la edificabilidad global. El Aprovechamiento Urbanistico
del Sector estara referido al uso caracteristico (global) concreto determinado por el P.G.O.U..

3.2.6. Actuaciones en Suelo Urbano

En Suelo Urbano consolidado, cualquier propietario del mismo tiene derecho a la apropiacion del
aprovechamiento indicado anteriormente, pudiendo obtener, en los plazos previstos en el P.G.0.U., si la parcela
redne las condiciones de solar o garantiza su urbanizacion simultanea.

Todo propietario de suelo clasificado como Suelo Urbano no Consolidado incluido o no en unidades de
gjecucion, tiene derecho al aprovechamiento sefialado en el P.G.0.U., si bien para poderlo hacer efectivo, sera
necesario, realizar las correspondientes figuras de planeamiento y Proyecto de Urbanizacion, de acuerdo con lo
que se indiqgue en la ficha reguladora de cada unidad, tener ejecutadas las obras de urbanizacion
correspondientes y haber efectuado la reparcelacion o compensacion de cargas y beneficios que le corresponda.

Conforme a lo especificado en el articulo 106 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, la delimitacion de Unidades
de Ejecucion cuando no se contengan en el PGOU, asi como la modificacion de las delimitadas, cuando
proceda, se efectuara de oficio o a instancia de parte, previa informacion publica y audiencia a lo propietarios
afectados por plaza comun de veinte dias y publicacion en el boletin oficial de la provincia.

3.2.7. Sistemas de actuacion en Unidades de Ejecucién
De conformidad con lo establecido en los articulos 107 y siguientes de la Ley de Ordenacion, el desarrollo de las
Unidades de Ejecucion se realizara segun las determinaciones de las fichas reguladoras de los mismos y

mediante cualquiera de los sistemas de actuacion siguientes:

Sistema de Compensacion: Mediante este sistema, los propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria,
realizan a su costa la urbanizacion en los términos que se determinen y se constituyan en Junta de
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Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, repartiéndose entre ellos las
cargas Y beneficios derivados de la actuacion urbanistica.

- Sistema de Cooperacion: Es el sistema en el que los propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria y la
Administracion ejecuta las obras de urbanizacion con cargo a los mismos. La aplicacion de este sistema
exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en la Unidad de Ejecucion, salvo que ésta sea
innecesaria por resultar suficientemente equitativa la distribucion de los beneficios y cargas.

- Sistema de Expropiacion: La expropiacion, como sistema de actuacion, se aplicara por Unidades de
Ejecucion completas y comprendera todos los bienes y derechos incluidos en las mismas.

La Administracion actuante elegira el sistema de actuacion, oidos los afectados y segun las necesidades, medios
econdmicos — financieros con que cuente, colaboracion de la iniciativa privada y demds circunstancias que
concurran, dando preferencia a los sistemas de compensacion y cooperacion, salvo cuando por razones de
urgencia o necesidad exijan la expropiacion.

Se indica en la ficha reguladora de cada unidad, el sistema de actuacion, el cual podra ser modificado en los
supuestos de incumplimiento de los plazos previstos en el P.G.O.U.. En las expropiaciones no motivadas por
incumplimiento de deberes urbanisticos, la Administracion podra satisfacer el justiprecio mediante la adjudicacion
de terrenos situados en la misma zona de ordenanza que los expropiados. Por convenio con el afectado podran
adjudicarse también terrenos situados fuera de dicha zona. Podra realizarse conforme a los articulo 95 y
siguientes de la Ley de Ordenacion Urbanistica, la gestion urbanistica para obtener los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita de los sistemas generales en Suelo Urbano.

3.2.8. Reparcelaciones en Suelo Urbano

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 100 de la Ley de Ordenacion Urbanistica, la reparcelacion tiene por
objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica, regularizando la configuracion
de las fincas y situando su aprovechamiento en zonas aptas para la edificabilidad con arreglo al Plan. Las
obligaciones, cargas y beneficios de los propietarios del suelo seran objeto de justa distribucién entre ellos. La
reparcelacion en el ambito de las Unidades de Ejecucion sera obligatoria.

3.2.9. Obligaciones de los propietarios de Suelo Urbanizable

Los propietarios de Suelo Urbanizable, ademas de lo establecido en la regulacion que para cada suelo se
determina en el P.G.0.U., estaran obligados a lo siguiente:

La reserva y cesion obligatoria y gratuita de:

- El suelo destinado a Sistemas Generales que se incluya en el Sector correspondiente.

- El suelo destinado a Sistemas Locales, al servicio del Sector, comprendiendo los siguientes:
- Sistema viario (calles, plazas y aparcamientos).
- Sistema de espacios libres de dominio publico.
- Centros docentes y culturales.

- Instalaciones deportivas, de recreo y expansion de caracter publico.
- Dotaciones para otros servicios publicos necesarios.
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La cuantia total de este deber de cesién se determina en la ficha reguladora de cada Sector y no podra ser
inferior a la que resulte de la aplicacion de los estandares establecidos como minimos en el Reglamento de
Planeamiento.

- El suelo correspondiente al 10 % del Aprovechamiento Medio del Sector, urbanizado debidamente.
El coste de la urbanizacion, y en concreto de:
- La urbanizacion interior, incluyendo:

- La red viaria.
- La red de abastecimiento de agua.
- La red de saneamiento.
- La red de energia eléctrica.
- La red de alumbrado publico.
- La red de riego.
- La red de telefonia y otros servicios previstos.
- La jardineria de las zonas verdes.
- Laconexion de las redes locales del apartado anterior con las generales en el exterior del Sector.

- El cumplimiento de los plazos para el desarrollo del planeamiento y su gestion (compensacion,
reparcelacion, etc.) y ejecucion (urbanizacion y edificacion).

- La prevision y ejecucion de la urbanizacion conforme al planeamiento, adecuada a las dimensiones y a la
finalidad de la actuacion.

- Cualquier otro deber que se imponga en el planeamiento de desarrollo las Normas.

Los propietarios de Suelo Urbanizable estan sujetos a todos los deberes especificados; las transmisiones de
titularidad del suelo y de las edificaciones no alteraran la situacion juridica del propietario en cada momento de
los mismos, que se subrogara en la posicion del transmitente.

Los Planes Parciales, y en su caso, los Especiales, deberan establecer con precision los plazos en que deba
producirse su ejecucion, contemplando tanto las obras de urbanizacion como, en su caso las de edificacién. En
defecto de determinacion expresa de los Planes Parciales o Especiales, se aplicaran los plazos maximos
siguientes a contar desde la publicacion de la aprobacion definitiva del Plan:

- Constitucion y entrada en funcionamiento de la organizacion del sistema de actuacion: 1 afio.

- Aprobacion definitiva de la compensacion o reparcelacion: 2 afios.

- Ejecucion de la urbanizacion y cesion de las superficies de cesion obligatoria y gratuita: 4 afios.

- Edificacion: 5 afios para la solicitud de la licencia.

Capitulo 4. NORMAS DE PROCEDIMIENTO
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4.1. Actos sujetos a licencia

Estan sujetos a previa licencia municipal todos los actos de edificacion y los relacionados con el uso del suelo y
subsuelo, y en particular los actos siguientes:

- Las obras de construccion de edificaciones, instalaciones e industrias de nueva planta.

- Las obras de ampliacion, reforma o conservacion de edificios, instalaciones e industrias existentes.

- La modificacion o reforma que afecte a la estructura de los edificios, instalaciones e industrias existentes.
Las modificaciones del espacio exterior de los edificios e instalaciones.

Las modificaciones de la disposicion interior de los edificios, instalaciones e industrias existentes.
Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional a que se refiere el articulo 136 de la Ley del Suelo.

- Las instalaciones o reparaciones de servicios publicos de agua, gas, correos, sefializacion, electricidad,
teléfono, etc., subterraneas o aéreas, tales como postes, casetas, buzones, cabinas.

Las parcelaciones urbanisticas.

La extraccion de aridos.

Los movimientos de tierras (vaciado, desmonte, explanacion, excavacion, terraplenado, vertido, etc.), apertura
de caminos, vias 0 accesos rodados, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a

gjecutar en un proyecto de urbanizacion o edificacion aprobado.

Pozos y sondeos.
La primera utilizacion u ocupacion de los edificios, locales, industrias e instalaciones en general.

Los usos de caracter provisional a que se refiere el articulo 136 de la Ley del Suelo.

El uso del vuelo sobre las instalaciones y edificios y el acristalamiento de balcones, ventanas y terrazas,
instalacion de toldos, acondicionadores de aire y antenas de television.

- La modificacion del uso existente de los edificios, industrias, viviendas, locales o partes de edificios e
instalaciones en general, asi como maquinaria y otras instalaciones industriales.

- La demolicién total o parcial de construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente, y el
vertido de sus escombros.

- Las instalaciones subterraneas destinadas a aparcamientos, actividades industriales, mercantiles o
profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

- Lacorta de arboles, constituyan o no masa arbdrea.

- El cerramiento y vallado de solares, fincas o terrenos y obras provisionales con frente a la via publica, y la
instalacion de gruas torre.
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- La colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica, y la utilizacion de sistemas
publicitarios acusticos en via publica.

- Modificacion de las caracteristicas fisicas del suelo (pavimentos, asfaltados, drenajes, etc.).

- Y, engeneral, toda obra de construccion, ya sea de caracter permanente o provisional.

La sujecion a previa licencia municipal alcanza a todas las actividades relacionadas, incluso cuando sean
promovidas por la Administracion Central del Estado, Autondmica o Municipal y Organismos paraestatales, y a

las que precisen autorizacion previa del Organo administrativo correspondiente.

La concesidn de licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo establecido en los articulo 169, de la Ley de
Ordencion urbanistica.

4.2. Obras menores sujetas a licencia

Seran consideradas especialmente como obras menores, sometidas a licencia previa municipal las siguientes:
1) Obras e instalaciones que impliquen ocupaciones de la via publica, temporal 0 permanente:

- Ocupacion temporal de la via pablica con vallas o materiales de construccidn de obras.

- Ocupacion temporal de la via pablica con contenedores o similares, mesas Y sillas.

- Construccion de quioscos o similares de caracter permanente. (*)
- Construccion o reparacion de vados en las aceras y su supresion, y reserva de espacios en la via publica. (*

)

- Colocacion de rotulos, banderas y anuncios luminosos.
- Colocacion de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.
- Instalacion de marquesinas para comercio.

- Instalacion de cabinas telefonicas, casetas, transformadores provisionales y buzones de correos en la via
publica.

- Colocacion de postes de todo tipo.

- Ocupacion provisional de la via publica para la construccion no amparada en licencia de obra mayor.
2) Obras auxiliares de la construccion:

- Construccion de puentes, andamios y similares. (*)

- Ejecucion de catas, pozos y sondeos de exploracion cuando aun no se hubiere otorgado licencia de obra
mayor.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 30



Refundido P.G.O.U. DE SORBAS - diciembre de 2020
(Incluye Innovaciones 1Y 2)
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Recalce de edificios para construir otros que dispongan de licencia. (*)

Apuntalamiento de fachadas. ( *)

Colocacion de gruas-torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para la construccion.

Realizacion de trabajos de nivelacion que no alteren en mas de un metro las cotas naturales del terreno en
algun punto, ni tengan relevancia o transcendencia a efectos de medicion de las alturas reguladoras del
edificio.

Construccion o instalacion de barracas provisionales de obra.

Pequefias obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios:

Ejecucion de obras interiores en edificios que no modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de
higiene.

Reparacion de cubiertas y azoteas.

Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios no incluidos en catélogos de proteccion.
Colocacion de rejas, puertas, ventanas y persianas en aberturas de fachada de edificios.
Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagiies y albafiales.
Construccion de pozos y fosas sépticas. ( *)

Apertura 0 modificacién de balcones, repisas o elementos salientes. (*)

Cambio o reparacion de elementos estructurales. ( *)

Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales.

Instalacion de aseos.

Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas y azoteas de edificios, que no estén
acompafiados de licencia de obra mayor.

Cobertizos ligeros, abiertos o cerrados lateralmente por tabiques, de superficie no mayor de 50 m?y cuya

altura total no exceda de 5 m, asi como almacenes agricolas en Suelo No Urbanizable, siempre que su
superficie construida no supere los 35 m?, no permitiéndose como ampliacidn de edificaciones existentes.

(*)
Obras en patios o0 solares:
Establecimiento de vallas o cercas definitivas de delimitacion.

Construccion o derribo de edificaciones provisionales de una planta o de menos de 50 m? de superficie total
construida. (*)
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- Trabajos de nivelacion en el entorno del edificio construido, siempre que no se produzcan variaciones en
mas de 1,00 m sobre el nivel natural del terreno y menos de 1,50 m por debajo del mismo en algun punto. ( *

)

- Formacion de jardines cuando no se trate de los privados complementarios a la edificacion de la parcela,
que estan exceptuados de licencia.

4.3. Actos no sujetos a licencia que precisan comunicacion previa al Ayuntamiento

Los actos relacionados con la edificacion y uso del suelo que, no estando contemplados expresamente en los
apartados precedentes, no precisan otorgamiento de licencia municipal, pero en los que se exigen comunicacion
previa por escrito al Ayuntamiento, y la autorizacion de éste para emprenderlos, seran:

Trabajos de limpieza, desbroce y jardineria en el interior de un solar, siempre que no supongan la
transformacion, alteracion o destruccion de jardines existentes.

Obras interiores que no supongan cambios en las aberturas, paredes, pilares y techos, ni en la distribucion del
edificio, conforme a los siguientes criterios:

Que no incidan en la estructura del edificio.

- Que no precisen direccion de obra.

Que no modifiquen usos existentes.

Que no encierren peligrosidad en los trabajos ni responsabilidad de facultativo.

No obstante, en los edificios y elementos catalogados se exigira direccion de obra de facultativo autorizado,
memoria y planos de las obras anteriores, cuando no se hubiesen incluido en un proyecto de obra de
rehabilitacion o reforma de los mismos.

Las obras de urbanizacion, construccion o derribo de un edificio cuando se efectdien en virtud de orden municipal
y bajo direccién de los servicios técnicos del Ayuntamiento, estaran exentas de licencias y tasas, si bien se exige
la autorizacion e informes previos de la Comision Permanente Municipal, sin perjuicio de las autorizaciones
necesarias que puedan ser competencia de otros érganos.

4.4. Responsabilidad derivada del otorgamiento de licencia

Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de tercero, y no podran
ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en que incurran en el
gjercicio de las actividades correspondientes.

En todo caso, la concesion de licencias no implicard, para el Ayuntamiento, responsabilidad alguna por los dafios
0 perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion de las actividades que se realicen en virtud de las
mismas.

4.5. Contenido de la licencia
Todo lo que se establece en el PGOU referente a condiciones de edificabilidad y uso, asi como sobre

condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entendera incluido en el contenido del acto de
otorgamiento de licencia.
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Los titulares de licencias o sus causahabientes, deberan respetar el contenido expreso de las clausulas de las
mismas, asi como el contenido implicito, segun la clase y destino del suelo, las condiciones de edificabilidad y
uso, y las establecidas por las Normas Basicas de la Edificacion (NBE).

No podrd justificarse la vulneracion de las disposiciones legales y Normas Urbanisticas u Ordenanzas,
especialmente en lo relativo a localizacion, destino, aspecto exterior, dimensiones de los edificios u ordenacion
de su entorno, en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. El promotor, el constructor o el técnico
director de las obras podran, en cualquier caso, dirigirse al Ayuntamiento en solicitud de informacion. Las
condiciones especiales se haran constar en el documento al que se incorpore o0 mediante el cual se formalice o
notifique la licencia.

Ala licencia se unira, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del proyecto aprobado con el sello de
la Corporacion, que prevalecera sobre cualquier otra descripcion de la obra o instalacion autorizada.

Se otorgard una sola licencia por cada etapa de las obras previstas de edificacion o urbanizacion, si es que
hubiera varias.

4.6. Plazo de vigencia de la licencia

Las licencias concedidas de acuerdo con lo establecido en el PGOU caducaran autométicamente y quedaran sin
efecto, sin derecho a indemnizacion, cuando no se hubieran iniciado y proseguido a ritmo normal en el plazo de
seis meses desde el dia siguiente a la notificacion del otorgamiento de la misma. Asimismo, las licencias
concedidas con anterioridad a la aprobacion de este PGOU, caducaran en los mismos plazos, contados desde el
dia de su entrada en vigor.

Cuando las obras Hubiesen de paralizarse por la investigacion de hallazgos arqueoldgicos o por orden de la
Administracion, con otros fines, se descontara, a efectos de la caducidad de la licencia, el tiempo en que las
obras hubiesen estado paralizadas.

Las obras menores, necesariamente comprendidas en el proceso de edificacion e instalacion de obras mayores
y que implicitamente se amparan o incluyen en el otorgamiento de la licencia, como las propias del ritmo normal
de la obra, y la demolicion de las construcciones necesarias para la obra nueva, deberan haberse iniciado
igualmente antes de transcurridos seis meses desde la notificacion de la licencia de obra mayor. En otro caso,
estas obras menores parciales y preparatorias caducaran, habiendo de solicitarse nuevamente y por separado
de la obra mayor antes de la caducidad de ésta para poder proseguirlas al ritmo normal previsto.

La vigencia total de una licencia no podra ser superior a veinticuatro meses, a contar desde la fecha de su
notificacion. Podran concederse prorrogas de las licencias por una duracion igual a doce meses como maximo y
devengaran la mitad de las tasas. En ningun caso pueden concederse segundas o ulteriores prérrogas. La
prorroga debe solicitarse antes de que termine el plazo de vigencia de las licencias para que puedan
concederse.

La caducidad de la licencia se producira automaticamente por el transcurso del plazo de vigencia o prorroga,
indicados anteriormente.

Cuando se produjeran hallazgos no previstos en los usos y condiciones de las Normas y las licencias, éstas se
consideraran extinguidas, interrumpiéndose las obras de inmediato.

4.7. Obligaciones del titular de la licencia
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La licencia de obras obliga a su titular o causahabiente, sin perjuicio de los demas deberes sefialados en las
normas, a lo siguiente:

Satisfacer las tasas oficiales de otorgamiento y cuantos gastos extraordinarios ocasionen a la Administracion
Municipal, como consecuencia de las actividades autorizadas en ella o derivadas de su ejecucion.

Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via
publica, tales como pavimentos, aceras, bordillos, farolas, rotulos y placas de numeracion, arboles,
plantaciones, alcorques, parterres, bancos, marquesinas, barandas, escaleras, imbornales, alcantarillas,
galerias de servicio, cdmaras subterraneas, minas de agua, canalizaciones y demas elementos analogos.

- Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de conclusion de la obra, en base a las
Condiciones Generales de Urbanizacion.

- Instalar y mantener en buen estado de sefializacién diurna y nocturna, y de conservacion, la valla de
precaucion, durante el tiempo de la obra.

Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefialadas, la Administracion Municipal podra fijar en cada
caso la cantidad que el solicitante habra de depositar o de garantizar mediante aval bancario, previamente a la
concesion de la licencia, cuyo importe serd como minimo del doble del coste de construccion de la acera
reglamentaria correspondiente.

4.8. Informacion urbanistica

El administrado tiene derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito, en el plazo de un mes a contar desde
la correcta presentacion de la solicitud en el Registro General del Ayuntamiento, del régimen urbanistico
aplicable a una finca, Unidad de Ejecucidn o Sector. Dentro del régimen urbanistico se considera incluido el
sefialamiento de alineaciones y rasantes.

En la solicitud de informacién urbanistica y de sefialamiento de alineaciones y rasantes se indicara si es a
efectos de edificacion, deslinde o parcelacion y se acompafiaran los documentos siguientes:

- Plano de situacion por triplicado de la finca a escala 1 : 2000, en el que se acotaran las distancias a las
esquinas de las calles mas proximas.

- Plano de emplazamiento por triplicado de la finca a escala 1 : 200, en el que se refleje la forma,
dimensiones, longitud de fachadas y superficie de la misma, asi como su situacion respecto a las vias
publicas y fincas colindantes. Para el sefialamiento de alineaciones y rasantes se exigira la presentacion de
perfiles acotados del terreno.

La documentacion descrita servird como base para indicar al interesado las circunstancias urbanisticas de la
finca o el sefialamiento de alineaciones y rasantes, las cuales se marcaran sobre los planos. Un ejemplar sellado
por la Corporacion se entregard al solicitante debidamente diligenciado acompafiado de la informacion escrita.

4.9. Solicitud de licencia

Las solicitudes se formularan, en su caso, en el impreso oficial correspondiente, dirigidas a la Alcaldia y suscritas
por el interesado o persona que legalmente lo represente, con las indicaciones siguientes:
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Nombre, apellidos, domicilio, teléfono, circunstancias personales y datos del Documento Nacional de Identidad
del interesado, cuando se trate de personas fisicas; razon social, nimero de identificacion fiscal, datos de
inscripcion en el registro publico y domicilio, cuando el solicitante sea persona juridica.

- Nombre, apellidos, domicilio, teléfono, circunstancias personales, datos del DNI, y calidad en que obra el
firmante, cuando actue por representacion.

- Situacion, superficies y pertenencia de la finca, e indole de la actividad, obra o instalacion para la que se
solicita la licencia.

- Lugary fecha.
- Las demas circunstancias que, segun el objeto de la licencia solicitada se establecen en las Normas.

Las solicitudes de licencia se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, acompafiadas de los
documentos que, segun la naturaleza de la licencia, se determinan en las Normas y, en todo caso, se adjuntara
recibo acreditativo de haber satisfecho el importe de las tasas correspondientes.

4.10. Plazo de resolucidn de la licencia solicitada

En el plazo maximo de un mes a contar desde la presentacion de la solicitud en el Registro, se otorgaran o
denegaran las licencias relativas a:

- Movimientos de tierras.

- Obras de cerramiento de solares.

- Obras e instalaciones menores.

- Primera ocupacion - utilizacion de los edificios.
- Tala de arboles.

- Instalacion de gruas.

Las demas licencias se otorgaran o denegaran en el plazo maximo de dos meses a partir de la presentacion
completa de cuantos documentos se exigen para las mismas. Si transcurrido el plazo de dos meses establecido,
no se hubiera notificado la resolucion de la solicitud de licencia, el interesado podra solicitar un Certificado de
Acto Presunto.

En cualquiera de los casos contemplados en los apartados precedentes, si la licencia solicitada afecta a la via
publica o a hienes de dominio publico o patrimoniales de la Administracion del Estado, Autondmica, Provincial o
Local, y transcurrieran los plazos sefialados sin notificarse la resolucion, se entenderd denegada por silencio
administrativo.

El computo de los plazos a que se refieren los parrafos anteriores quedara suspendido:

- Durante los dias que tarde el interesado en atender el requerimiento de la Administracion para completar
datos de la solicitud, reintegrarla debidamente o aportar documentos omitidos.

- Durante el periodo concedido al interesado para atender el requerimiento de la Administracion para subsanar
deficiencias del proyecto aportado.
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- Durante los dias que mediare entre la notificacion del importe del depdsito, para garantizar el cumplimiento
de las obligaciones sefialadas en el PGOU, y su efectiva constitucion.

4.11. Deficiencias subsanables e insubsanables

Si el proyecto se ajustase estrictamente a los Planes, Normas Urbanisticas, Ordenanzas y demas disposiciones
aplicables, y si hubiere cumplimentado todas las obligaciones impuestas por el PGOU, se otorgard la licencia.

Cuando de los informes de los Servicios Técnicos Municipales o de los Organismos que hubieren informado la
solicitud de licencia resultaren deficiencias, se distinguird entre subsanables e insubsanables.

Se entenderan deficiencias insubsanables todas aquellas para cuya rectificacion sea preciso introducir
modificaciones esenciales en el proyecto, y en todo caso, las siguientes:

- Sefialar erroneamente la zonificacion que corresponde al emplazamiento de la obra o instalacion.

- Proyectar obras o instalaciones para usos no permitidos por la zonificacion correspondiente a su
emplazamiento.

- Aplicar un coeficiente de edificabilidad o de utilizacion industrial superior al permitido.

- Rebasar el nimero de plantas, o en forma grave, la altura o profundidad edificable.
No respetar las zonas verdes y espacios libres previstos en el planeamiento.

- Incumplir las exigencias previstas sobre reserva de aparcamientos cuando no sea posible adaptar el
proyecto a dichas exigencias.

Las solicitudes de licencia con deficiencias insubsanables seran denegadas.

Se entenderan subsanables aquellas deficiencias no comprendidas en los parrafos anteriores. Estas se
notificaran al interesado para que las subsane dentro del plazo de quince dias, con la advertencia de que
transcurrido dicho plazo, y de no solicitarse durante el mismo su prorroga por igual periodo, sin que se hubiere
efectuado la subsanacion, se considerara caducada la solicitud. Se entendera por efectividad de la subsanacion,
la aportacion de los documentos, planos o calculos en sustitucién de los defectuosos, debidamente visados si asi
lo estableciese la legislacion aplicable, y con clara expresion de los que se rectifican o sustituyen en nimero
equivalente al de ejemplares exigidos. No sera valida la simple personificacion por comparecencia, ni la
correccion manual de los documentos.

412, Licencias de obra menor

Las solicitudes de licencia de obra menor iran acompafiadas, en todo caso, de un documento en el que se
describan, por escrito y/o graficamente, las obras, con indicacion de su extension, situacion y presupuesto.

En los supuestos de obras menores sefialados en las Normas con ( * ), se requerira, ademas de la
documentacion anterior, la presentacion de lo siguiente:
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- Planos y memoria valorada suscritos por técnico competente, y con visado colegial si asi lo estableciese la
legislacion aplicable.

- Direccidn facultativa justificada mediante hoja de asuncién de direccion, visada por el Colegio Profesional
correspondiente si asi lo estableciese la legislacion aplicable.

Todas las licencias que se soliciten para toldos, anuncios visibles desde la via publica, banderines, farolas,
placas y luminosos, tendran caracter temporal, con vigencia de dos afios, y se consideraran renovados, previo
abono de sus tasas, por igual periodo, salvo que el Ayuntamiento no renovase la licencia, sin derecho a
indemnizacion.

4.13. Licencias de parcelacion o reparcelacion

Los proyectos de parcelacién tendran por objeto la divisién del suelo ordenado en parcelas para su edificacion o
destino derivado de la ordenacion. Asimismo, constituiran desarrollo de los Planes Parciales, Planes Especiales,
Estudios de Detalle o del PGOU cuando no sea preceptiva la redaccion de algun planeamiento y se ajusten a
las condiciones siguientes:

- Deberan cumplir los requisitos establecidos en los articulos 66 y 67 de la Ley de Ordenacion Urbanistica.

- Podran tramitarse conjuntamente con el Plan que desarrollen.

- Quedaran sujetos a licencia municipal.

Con la solicitud de licencia de parcelacion se acompafiaran, como minimo y por triplicado, los documentos
siguientes:

- Memoria con referencia al PGOU que establezcan las condiciones de la parcelacion. Se describira la finca a
parcelar, se justificard juridica y técnicamente la operacion de parcelacion, y se describirdn las parcelas
resultantes con expresion de su localizacion y superficies.

- Certificado de dominio y estado de cargas, y otros documentos acreditativos de la propiedad de la finca o
fincas objeto de parcelacion.

- Plano de situacién o emplazamiento, a escala no inferior a 1 : 2000.

- Plano topografico de informacion, a escala no inferior a 1 : 1000, en el que se sitden los lindes de la finca y
se representen los elementos naturales y construcciones existentes, asi como las determinaciones de los
Planes de Ordenacidn vigentes.

- Plano de parcelacion de la misma, a escala minima 1 : 1000, debidamente superficiado y acotado.

4.14. Licencias de obras de urbanizacion

Con la solicitud de licencia de obra de urbanizacion que no esté incluida en un Proyecto de Urbanizacion
aprobado, se acompafiara por triplicado la documentacion siguiente:

- Plano de situacién a escala no menor de 1 : 2000, en el que se determine la localizacion de la finca o fincas
a que se refiere la licencia.
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- Proyecto redactado por técnico competente, con visado colegial si asi lo estableciese la legislacion vigente.
Si el acto de otorgamiento de licencia introdujese modificaciones sustanciales en el proyecto, el interesado
deberd presentar nuevos proyectos, de los que se le devolvera uno, debidamente conformado, con la licencia.
Las modificaciones no sustanciales del proyecto se introducirdn mediante enmienda de los planos originales
suscrita por el promotor y su técnico.

El solicitante presentara garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion vigente, por un importe
del 10 % del presupuesto.

4.15. Licencias de demolicion
Con la solicitud de licencia de obras de demolicion se acompafiaran los documentos siguientes:

- Plano de situacion por triplicado del edificio a escala 1 : 2000, en el que se acotaran las distancias a las
esquinas de las calles mas proximas, dimensiones de la finca y longitud de fachadas.

- Proyecto de derribo por triplicado, donde se describa la edificacion existente, forma de ejecucion de los
trabajos, medidas de seguridad a adoptar, fotografias del edificio y valoracion de las obras.

- Nombramiento oficial del técnico director de las obras.

La caducidad de las licencias de derribo otorgadas con previa concesion de licencia de proyecto de nueva
construccion, sera de seis meses desde el dia de su notificacion.

En caso de urgencia por peligro inminente, la direccion facultativa de la propiedad podra disponer en el acto, los
apeos y apuntalamientos convenientes, dando cuenta inmediatamente a los Servicios Técnicos Municipales de
las medidas adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cuarenta y
ocho horas siguientes y abonar los derechos que procedan. Asimismo, los técnicos municipales exigiran que se
realicen los apeos y apuntalamientos que estimen necesarios.

El solar resultante de la demolicion debera ser vallado hasta su nueva construccion.
4.16. Licencias de apeos y apuntalamientos

Los apeos y apuntalamientos que sea preciso ejecutar para garantizar la seguridad de las edificaciones estan
sujetos a licencia, exigiéndose los mismos documentos que para las licencias de demolicion.

4.17. Licencias de vallado de obras

Sera obligatorio solicitar licencia para vallado de proteccion de obra, la cual no podra concederse hasta haber
obtenido la correspondiente licencia de obra de nueva planta o derribo segun proceda, o simultaneamente.

Toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacion que afecten a las fachadas, debera
tener instalada una valla de proteccion de 2,00 metros de altura minima, de materiales que ofrezcan seguridad y
conservacion decorosa, y situada a una distancia maxima de 2,50 metros de la alineacion oficial.

En todo caso debera quedar en la acera un paso libre de un metro de ancho para paso de peatones, o0 Si esto
no fuese posible, se reservara un paso de uno o dos metros de la calzada para peatones debidamente
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protegidos contra vehiculos. Los Servicios Técnicos Municipales, en casos especiales, podran adoptar medidas
de proteccion de caracter extraordinario.

Sera obligatoria la colocacion de luces de sefializacion con intensidad suficiente en cada extremo o angulo
saliente de las vallas. El espacio de via publica limitado por una valla nunca se podra cubrir.

Las instalaciones de las vallas se entienden provisionales en tanto dure la obra, por ello desde el momento en
que transcurran seis meses sin dar comienzo las obras o estén interrumpidas, debera suprimirse la valla que
afecte a la via publica y dejar libre la acera al transito publico.

4.18. Licencias de gruas - torres

La solicitud de licencia para instalacion y uso de grdas podra efectuarse conjuntamente con la peticion de
licencia de las obras en que vayan a utilizarse, aportando, en todo caso, los documentos siguientes:

- Plano de ubicacion de la grda en relacion con la finca donde se realice la obra y sus colindantes, con
indicacion de su altura maxima, posicion del contrapeso, sefialamiento de las areas de barrido de la plumay
del carro del que se cuelgue el gancho, asi como la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en
la zona de barrido. Si tuviera que instalarse en la via publica se indicard, ademas, el espacio maximo a
ocupar por la base del apoyo.

- Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente, acreditativa del perfecto estado de los
elementos de la grda a montar y de asumir la responsabilidad de su instalacion hasta dejarla en perfectas
condiciones de funcionamiento, asi como haciendo constar las cargas maximas en sus posiciones mas
desfavorables que puedan ser transportadas por la grda en los distintos supuestos de utilizacion que se
prevean.

- Certificacion de buen funcionamiento y seguridad de la gria durante todo el transcurso y hasta la
paralizacion de las obras o su desmontaje, expedida por técnico competente, de acuerdo con las
disposiciones legales vigentes, y visada por el Colegio Oficial correspondiente si asi lo estableciese la
legislacion aplicable.

- Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el funcionamiento de la grua
y su estancia en la obra.

4.19. Licencias de obras de nueva planta, ampliacion o reforma

Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacién o reforma de edificios existentes, se aportaran
los documentos siguientes:

- Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y rasantes cuando
sea preceptivo segun lo dispuesto en las Normas, asi como copia de la Informacion Urbanistica, salvo que
se trate de un terreno que haya sido ordenado con planeamiento en desarrollo de estas normas.

- Cuestionario de estadistica de edificacion y vivienda.

- Proyecto Técnico por triplicado. En los casos que la peticion de licencia afecte a terreno sito en zona de
influencia de carreteras estatales, autondmicas, provinciales, de defensa nacional, servidumbre aérea y/o
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Comisaria de Aguas, habran de adjuntarse las autorizaciones y los ejemplares diligenciados por los
organismos competentes.

Nombramiento por el promotor de la Direccion Técnica de las obras.

Documentos necesarios si las obras para las que se solicita licencia conllevan la ejecucion de excavaciones,
terraplenes, desmonte y/o rebaje de tierras.

- Justificante de haber satisfecho las tasas municipales o depésito previo de las mismas.

- Escritura de mancomunidad de patios, cuando proceda, inscrita en el Registro de la Propiedad. Si las fincas
colindantes fueran del mismo propietario, deberd acreditarse la constitucion de una servidumbre reciproca
de mancomunidad de patios, irrenunciable o irredimible mientras esté edificada alguna de las fincas, sujeta a
la condicion suspensiva de que se enajene cualquiera de ellas.

- Documento acreditativo de los compromisos y las garantias de las condiciones indicadas en las Normas, si
la parcela no alcanza la condicion de solar.

El proyecto técnico contendrd, como minimo, en formato UNE A-4, debidamente visados si asi lo estableciese la
legislacion aplicable, y encuadernados, los documentos siguientes:
- Memoria, con justificacion de cumplir todas las Ordenanzas y Normas Técnicas de aplicacion.

- Plano de situacion, a escala minima 1 : 2000; planos de emplazamiento y topogréaficos del estado actual
(arboles y edificaciones interiores y contiguas) a escala minima 1 : 500; asi como de plantas, alzados y
secciones, a escala minima 1 : 100, debidamente acotados, sefialandose en caso de obras de reforma, lo
existente que se mantiene, lo nuevo y lo que se demuele.

Informacion de los canales, acequias, conexiones, redes de distribucion, galerias subterraneas, pozos y otras
servidumbres publicas o privadas que haya en el solar y aquellas redes municipales a las que deba
conectarse.

- Anexo de obras de urbanizacion, restitucion de servidumbres existentes, conexion con las redes generales
de servicios y plantacion de arbolado en aceras y espacios de no ocupacion que hayan de ejecutarse, asi
como de los movimientos de tierras.

Se podra solicitar licencia municipal de obras con el Proyecto Basico, pero no se podra iniciar dicha obra hasta la
presentacion del Proyecto de Ejecucion correspondiente. En el caso de que el Proyecto de Ejecucion presentara
modificaciones sustanciales con respecto al Proyecto Basico, se entenderd que se desiste de la licencia
obtenida, y se iniciara el procedimiento de concesion de nueva licencia.

4.20. Licencias de obra en Suelo No Urbanizable

El procedimiento para la autorizacion de actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable, segun lo sefialado en el PGOU, se desarrollara de la forma siguiente:

- Inicio mediante solicitud del interesado ante el Ayuntamiento, en la que han de constar los extremos
siguientes:
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- Nombre y apellidos, o en su caso, denominacion social o domicilio de la persona fisica o juridica que lo
solicite y de su representante.

- Situacion y emplazamiento, asi como extension de la finca en que se pretenda construir, reflejados en
plano a escala adecuada.

- Superficie ocupada por la construccion y descripcion de las caracteristicas fundamentales de la misma
(distancia a linderos, superficies construidas, alturas, nimero de plantas, materiales de fachada, etc.)

- Justificacion, si se trata de edificaciones o instalaciones de utilidad publica o interés social, de estos
extremos y de la necesidad de su emplazamiento en el medio rural, y de que no se forma nucleo de
poblacion.

- El Ayuntamiento informard la solicitud y elevara el expediente a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

- La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo sometera el expediente a informacion
publica durante quince dias.

- Resuelto definitivamente el expediente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
el interesado presentara la documentacion exigida en las Normas para la concesion de licencia de obras de
nueva planta, con la excepcion del sefialamiento de alineaciones y rasantes.

Las licencias para las construcciones en Suelo No Urbanizable destinadas a explotaciones agricolas que
guarden relacion con el uso y destino de la finca y se ajusten a los Planes y Normas del Ministerio de Agricultura
y lo establecido en este PGOU, tendran igual procedimiento y documentacion que para obras de nueva planta.

4.21. Licencias de apertura de actividades

Para la ejecucion de cualquier actividad en el Término Municipal de Sorbas, aun cuando estuviese exenta de
satisfacer los derechos correspondientes, se requerird licencia de apertura.

- Las licencias de apertura de actividades se someteran, entre otras disposiciones, a lo establecido en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Estan obligados los titulares de las actividades a solicitar licencia tanto para las de nueva instalacién como para
los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las tarifas o clases de contribuciones, a los locales
ocupados, a los procesos de fabricacion o a las condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas, de
tal manera que la actividad en general debe coincidir en todos sus términos con la licencia que posee. Los
cambios de nombre o titularidad deberan comunicarse por escrito al Ayuntamiento, quedando los titulares sujetos
a las responsabilidades que se derivasen de esta omision.

Todo interesado en ejercer alguna actividad podra realizar consulta previa al Ayuntamiento para conocer si la
misma es, en principio, autorizable a tenor de lo previsto en las Normas.

El Ayuntamiento encargara a los Servicios Municipales que realicen inspecciones a las actividades e
instalaciones industriales para comprobar si los titulares estan en posesion de licencia y si la actividad se ajusta
a las condiciones que en ella se expresan.
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Las actividades en las que no cabe presumir que vayan a producir molestias, alterar las condiciones normales de
salubridad o higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos o privados ni entrafiar riesgo para
las personas, se consideran inocuas.

Las actividades comprendidas en los Anexos de la legislacion ambiental vigente, se consideraran clasificadas, y
se tramitaran segun se determine en dicha normativa.

Las actividades comprendidas en el Anexo del Real Decreto 2316/1982, de 27 de agosto, por el que se aprueba
el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, cumplirdn la legislacion
especifica que para estas actividades se prevé en el mismo.

En las solicitudes de apertura deberd acreditarse el cumplimiento de los requisitos exigidos en las disposiciones
vigentes emanadas de la Administracion Central, Autondmica o Provincial.

Ala solicitud de licencia de ACTIVIDADES INOCUAS se adjuntara la documentacion siguiente:

1) Actividades comerciales o industriales inocuas no relacionadas en el Nomeclator Anexo al Reglamento
General de Policia de Espectéaculos Publicos y Actividades Recreativas:

- Documentacion personal o de la empresa solicitante:
- Declaracion jurada de las actividades que se ejerceran en el establecimiento.
- Copia de la licencia fiscal para el ejercicio de la actividad.

- Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuese persona fisica.
- Carnet de manipulador de alimentos para actividades en las que se manejen éstos.

- Documentacion relativa al local:
- Plano de situacion a escala no inferior a 1 : 2000, y de la planta del local a escala adecuada.
- Copia de la licencia de primera ocupacion del edificio en que se sitde el local, o certificado de seguridad
y solidez del local expedido por técnico competente.
- Certificado de las condiciones sanitarias del local, expedido por el jefe local de Sanidad.
- Licencia correspondiente a las obras de acondicionamiento o reforma que fuere necesario realizar.

- Copia del Boletin del Instalador Electricista.

2) Actividades comerciales e industriales inocuas relacionadas en el Nomeclator Anexo al Reglamento General
de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

- Documentacion personal o de la empresa solicitante:

- Serd la indicada para las actividades del apartado 1).
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- Documentacion relativa al local:
- Documentacion indicada para las actividades del apartado 1) y ademas la siguiente.

- Determinacion del nimero maximo de espectadores o0 asistentes que hayan de constituir el aforo del
local.

- Certificacion de ignifugacion del local expedido por el Servicio de Extincion de Incendios de la localidad
mas proxima, en el caso de que en el local se dispongan materiales susceptibles de rapida combustion.

- Informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura, si se trata de exhibicion publica de
material audiovisual en establecimiento publico.

Ala solicitud de licencia de ACTIVIDADES CLASIFICADAS se adjuntara la documentacion siguiente:

- Proyecto Técnico por triplicado ejemplar.
- Escritura de constitucion de la Sociedad cuando el titular no fuese persona fisica.

- Copia de la licencia fiscal para el ejercicio de la actividad.

- Copia de la licencia de obras del edificio en que se sitla la actividad, si se trata de instalacion en edificios
existentes, o de primera ocupacion si fuese exigible.

- Certificado de solidez y seguridad expedido por técnico competente.

- Certificado o0 autorizacion expedida por la Delegacion de Industria o cualquier otro Organismo que se precise
por requerirlo asi la normativa particular de la actividad que se trate.

- Certificado del Servicio de Extincion de Incendios de la localidad mas proxima relativo a las medidas de
seguridad contra incendios para las actividades relacionadas con materiales combustibles o reguladas por el
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

El Proyecto Técnico referenciado, que estara suscrito por técnico competente, y visado por el Colegio Oficial
correspondiente si asi lo estableciese la legislacion aplicable, contendrd como minimo la documentacion
siguiente:

- Memoria descriptiva de la actividad, su repercusion posible sobre la sanidad ambiental y los sistemas
correctores que se propongan, su grado de eficacia y garantia de seguridad. Se hara mencion expresa del
cumplimiento de todas y cada una de las condiciones a que haga referencia la normativa particular que le
sea de aplicacion, en el caso de estar la actividad regulada por normativa especial.

Planos de situacion y emplazamiento, replanteo, infraestructura urbana existente y a completar, cimentacion,
estructura, distribucion, alzados, secciones, cubiertas e instalaciones a proyectar.

Pliego de condiciones facultativas y econémicas, en el que se especifique la normativa que es de aplicacion a la
construccion e instalaciones, calidades y tipos de materiales, normas de ejecucion de unidades de obra e
instalaciones y forma de medicion y abono de las mismas.
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Presupuesto conteniendo todas las mediciones de las unidades de obra.

Cuando, con arreglo al proyecto presentado, la edificacion de un inmueble se destine especificamente a
establecimientos de caracteristicas determinadas, no se concederd licencia de obras sin la autorizacion de la
apertura, segun lo sefialado en el articulo 22 del Reglamento de Servicios de las Entidades Locales.

No dara comienzo la actividad solicitada hasta que los titulares no estén en posesion de la licencia
correspondiente, ni se podré iniciar el funcionamiento hasta que no se haya comprobado la instalacion.

L a caducidad de las licencias de apertura se producird cuando, transcurrido un plazo de seis meses desde su
concesion, no se haya procedido a su apertura, o cuando los establecimientos permanezcan cerrados durante
un plazo superior a seis meses. No obstante, estos plazos pueden prorrogarse por un maximo de seis meses si,
dentro de los mismos lo solicitase el interesado, y justificada la causa, fuese apreciada por el Ayuntamiento y la
prorroga solicitada fuera concedida.

4.22. Prescripciones para la ejecucion de las obras

Durante la ejecucion de las obras deberan cumplirse las prescripciones siguientes:

Conservar, en lo posible, en buen estado, los vados exentos asi como la acera de la finca.
Construir el vado correspondiente cuando la obra exija el paso de camiones por la acera.
Mantener la valla u otros elementos de precaucion o proteccidn, en buen estado de conservacion.

Observar las normas y demas disposiciones aplicables de policia que se establezcan sobre el horario de carga y
descarga, limpieza y relleno de zanjas, y retirada de escombros y materiales de la via publica.

- Instalar desde el inicio de la obra, en lugar fijo y visible, un cartel de identificacion de la misma, de 1x1 metro,
expresando:
- Objeto de la obra.
Direccion Facultativa.
- Empresa constructora.
Fecha de comienzo efectivo y terminacion prevista de la obra segun los plazos exigidos.

Durante el transcurso de la obra deberd tenerse a disposicion del Inspector Municipal lo siguiente:
Documento acreditativo de la licencia de obras o fotocopia del mismo.

Ejemplar del proyecto de obras, con sello de la Corporacion y las oportunas diligencias, 0 una copia
autentificada.

Documento acreditativo de comunicacion al Ayuntamiento de la direccion facultativa de las obras y, en su caso,
el que acredite el nombramiento del técnico director.

Copia del acta de replanteo.

Cuando haya sido decretada la suspension de las obras o actividades en uso, o bien su demolicién o cierre, la
autoridad municipal podra colocar, en lugares visibles de la obra o edificio, avisos o carteles expresivos de la
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resolucion municipal adoptada, debiendo mantenerse en su emplazamiento hasta tanto la resolucion
correspondiente no se levante o revoque.

4.23. Terminacion de obras y licencia de primera ocupacion

El titular de la licencia, en el plazo méximo de quince dias, concluidas totalmente las obras o instalaciones, lo
pondra en conocimiento del Ayuntamiento mediante el oportuno escrito de solicitud de licencia de primera
ocupacion, uso o puesta en servicio, acompafiando la documentacion siguiente:

- Certificado fina de obra expedido por el facultativo director, visado por el Colegio Oficial que corresponda si
asi la dispone la legislacion vigente, en el que se acrediten ademas de la fecha de su terminacion, el que
éstas se han ejecutado de acuerdo con el proyecto aprobado o sus modificaciones posteriores y que estan
en condiciones de ser utilizadas.

Presupuesto final de las obras realizadas, firmado por técnico competente, y visado por el Colegio Oficial
correspondiente si fuera preceptivo. Si hubiese modificaciones no sustanciales respecto al proyecto inicial,
deberd presentarse memoria y documentacion grafica, visada por el Colegio Oficial que corresponda si es
preceptivo. Se indicard la localizacion de las acometidas a las redes municipales.

Documento acreditativo de que la obra o instalacion ha sido dada de alta a efectos de la Contribucion Territorial
Urbana.

Comunicada la conclusion de las obras e instalaciones, los Servicios Técnicos Municipales realizaran la
inspeccion y, si comprueban que la edificacion se ajusta estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones
de la licencia y a las prescripciones de las Normas Urbanisticas, Ordenanzas Municipales y demas disposiciones
reguladoras, informaran la concesion de la licencia de primera ocupacion o uso. Si por el contrario se observase
algun defecto, se propondra a la autoridad municipal su subsanacion en el plazo prudencial que al efecto se
sefiale.

La licencia de uso u ocupacion o la puesta en servicio se otorgara en el plazo de dos meses desde que hubiese
sido solicitada, o desde la comunicacion de haber sido subsanados los defectos observados, en su caso. A la
vez, se liquidaran definitivamente las tasas de licencias en funcién del coste final de las obras mas las
modificaciones, en base a la certificacion y presupuesto de terminacion de obra.

La licencia de primera ocupacion devengara las tasas que oportunamente se establezcan en la Ordenanza fiscal.

Las empresas suministradoras de electricidad, agua y teléfono se abstendran de conectar las respectivas
instalaciones hasta tanto no se haya concedido la licencia de primera ocupacion.

4.24. Devolucion de depésitos y cancelacion de avales

La devolucion de depdsito o cancelacion del aval bancario constituido segun lo establecido en esta Ordenanza,
se realizara al otorgarse la licencia de primera ocupacion, siempre que se hubiesen cumplido las obligaciones
respectivas total o satisfactoriamente.

Su devolucion o cancelacion no tendra lugar, si al tiempo de otorgarse la licencia de ocupacién se hallare
pendiente de ejecucion o de pago alguna de las obras, reparaciones 0 gastos cuyo importe garantizara el
depdsito 0 aval, hasta que dichas obras, reparaciones o gastos se hayan efectuado adecuadamente.
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4.25. Recepcion de las obras de urbanizacion

El promotor solicitara la recepcion, finalizadas las obras de urbanizacion de una Unidad de Ejecucion, (Unidad de
Actuacion, Poligono o Sector), aportando Certificado final de obra del director facultativo y conformidad de las
compafiias suministradoras los diferentes servicios.

Realizada inspeccion por los Servicios Técnicos Municipales, se concedera la Recepcion Provisional si la
urbanizacion se encuentra en perfectas condiciones, levantandose acta que sera firmada por cuadruplicado por
el Técnico Municipal, Secretario de la Corporacién, Técnico director de las obras y el Promotor, haciéndose
cargo el Ayuntamiento o la Entidad de Conservacion del mantenimiento y conservacion de las obras. Se
procedera entonces a devolver al promotor las cantidades o avales que garantizaban las obras de urbanizacion,
salvo la cantidad equivalente al 6 % de los costes actualizados de urbanizacion, en concepto de garantia, hasta
la Recepcion Definitiva.

Podrén efectuarse recepciones provisionales parciales de los servicios o infraestructuras que se pongan en
funcionamiento.

El promotor sera el responsable de la reparacion de los defectos por vicios ocultos, durante el periodo de
garantia de un afio desde la recepcion provisional.

Concluido el periodo de garantia, se realizara, si procede la Recepcion Definitiva, levantandose acta que sera
firmada de igual forma que la de la Recepcién Provisional efectuada. Se procedera entonces a la devolucion de
las Ultimas garantias o avales de la actuacion.

4.26. Competencia para el otorgamiento de licencias

La competencia para la concesion de licencias se atribuye al Alcalde, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 24 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, salvo en las licencias de nueva planta,
ampliacion o reforma, obras de urbanizacion ordinarias y licencias de demolicion que podran ser concedidas por
la Comision de Gobierno Municipal por delegacion del Alcalde.

4.27. Deber de conservacion de las edificaciones

Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato
publico, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (articulos 21 y 24
de la Ley del Suelo).

El Ayuntamiento ordenara de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias
para la conservacion de las buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las edificaciones,
urbanizaciones y terrenos, cuando sus propietarios no cuiden de esta conservacion a que estan obligados
(articulo 245 de la Ley del Suelo).

4.28. Estado ruinoso de las edificaciones

La declaracion del estado ruinoso de las edificaciones procedera en los supuestos siguientes:

Dafio no reparable técnicamente por los medios normales.
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Coste de reparacion superior al 50 % del valor actual del edificio o plantas afectadas, excluido el valor de los
terrenos.

Circunstancias urbanisticas que aconsejen la demolicion.

Se considera dafio no reparable técnicamente por los medios normales, aquel cuya reparacion implique una
reconstruccion de elementos estructurales en extension superior al 50 % de la totalidad de los mismos. Son
elementos estructurales los que tienen una mision portante y resistente reconocida como tal en el calculo
estructural.

Para obtener el limite establecido del 50 % se seguira el procedimiento siguiente:

- Se establecera una relacion pormenorizada de los elementos estructurales, calculandose su
proporcionalidad en relacion al conjunto de ellos en forma de tantos por cientos.

Igualmente, en forma porcentual, se fijara para cada uno de los elementos la proporcion que deba ser
reconstruida.

- Estos dos porcentajes anteriores, multiplicados y sumados, daran la extension de los dafios respecto a la
totalidad.

Obras de reparacion son aquellas que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de seguridad y
salubridad. El costo de reparacion se determinara en el correspondiente proyecto de reparacion.

El valor actual del edificio (Va) se obtendra mediante la formula siguiente:
Va=VrxCexCu

Vr: Valor de reposicion, que resulta de aplicar los mddulos del Colegio de Arquitectos de Almeria a la
superficie construida del edificio existente.

Ce: Coeficiente de depreciacion por edad, calculado mediante la formula siguiente:
Ce=1-0,25 (log X — 1)
siendo X el nimero de afios, que no podra ser inferior a 10 ni superior a 300.

Cu: Coeficiente de depreciacion por uso, que se determinard teniendo en cuenta el estado de
conservacion del edificio en relacion con su calidad constructiva, con los valores siguientes:

BUeno ..o 1,00
Regular .......c.ccooevevevennn. 0,85
Malo e, 0,70
PESIMO  ..ocooveveveiciiin 0,55

Las circunstancias urbanisticas que pudieran aconsejar la demolicion del inmueble no seran apreciadas por el
simple hecho de existir disconformidad con los Planes de Ordenacion, sino cuando se requiera la realizacion de
obras de reparacion que no se pudieran autorizar por encontrarse el edificio en situacion de fuera de ordenacion.
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De conformidad con lo establecido en el articulo 157 de la LOUA, la declaracion del estado ruinoso de las
edificaciones correspondera a la Comision de Gobierno. La iniciacion del procedimiento de declaracion de ruina
podra efectuarse de oficio 0 a instancia de parte interesada.

Cuando el procedimiento se inicie a instancia de parte interesada, se hara constar en la peticion los datos de
identificacion relativos al inmueble, titularidad del mismo, motivos en que se basa el estado de ruina, y la relacion
de moradores cualquiera que fuese el titulo de posesion asi como los titulares de derechos sobre el edificio.

A la solicitud se acompafiara certificado expedido por facultativo competente en el que se justifique la causa de
instar la declaracién de ruina, el estado fisico del edificio, y se acredite, asimismo, si éste al momento de la
peticion retne condiciones de seguridad y habitabilidad suficientes que permitan a sus ocupantes la
permanencia en €l hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

Se exigira, a los efectos previstos en el articulo 157 de la LOUA, la presentacion de un estudio comparativo entre
el costo del derribo méas el de la construccion del nuevo edificio, y el que supondria, por el contrario, la
consolidacion del edificio presuntamente ruinoso. Igualmente, se exigira la valoracion del edificio que se
pretende derribar.

Desde la iniciacién del expediente y hasta que conste la total reparacion o demolicion del edificio segun
procediere, la propiedad debera adoptar, bajo la direccién facultativa pertinente, las medidas precautorias que
procedan para evitar cualquier dafio o perjuicio a personas o cosa.

A la vista de la documentacion e informes pertinentes que obren en el expediente, la Junta de Gobierno
resolvera el mismo con arreglo a alguno de los pronunciamientos siguientes:

Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicién. Si existiera peligro de derrumbe acordara lo
procedente respecto al desalojo de los ocupantes.

Declarar en estado de ruina parte del inmueble, cuando esta parte tenga independencia constructiva del resto,
ordenando asimismo su demolicion.

Declarar que no hay situacion de ruina, ordenando las medidas pertinentes destinadas a mantener la seguridad,

salubridad y ornato publico del inmueble, determinando las obras necesarias que el propietario deba realizar.
La resolucion del expediente se notificara a todos los que hubieren sido parte del mismo y a los moradores
aunque no se hubieren personado.

Cuando se hubiere acordado la ejecucion de obras, se fijara el plazo dentro del que deben empezarse, con la
advertencia de que, de no hacerlo y de no llevarse a cabo a ritmo normal, el Ayuntamiento las ejecutara a cargo
del obligado.

Si se acordase la demolicion del inmueble, se fijara, igualmente, el plazo en que haya de iniciarse. Si hubiese
peligro o riesgo inminente en la demora de la ejecucion, la notificacion dirigida a los ocupantes expresara el
plazo para desalojo del inmueble con apercibimiento de desahucio por via administrativa.

Las resoluciones seran susceptibles de recurso contencioso administrativo, previo al de reposicion, ante el
Organo que dictd el acuerdo, en el plazo de un mes.
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En los supuestos de urgencia y peligro contemplados en el articulo 159 de la LOUA, el Alcalde acordara el
desalojo de los ocupantes y ordenara la adopcion de las medidas referidas a la seguridad del inmueble, sin
perjuicio de la tramitacion del expediente.

La declaracion administrativa de ruina o la adopcion de medidas de urgencia por la Administracion no eximira a
los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por negligencia de los
deberes de conservacion que les corresponda.

Cuando se estime que no es procedente la declaracion de ruina, la concesion de licencia de derribo por ruina
sera denegada, como asimismo, se denegard si se tuviera conocimiento de especiales circunstancias a
considerar como la aparicion o indicios de hallazgos arqueoldgicos o de interés histdrico — artistico, u otras
condiciones de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

4.29. Edificios y usos fuera de ordenacion

De acuerdo con lo establecido en el articulo 34, b) de la LOUA, las edificaciones, instalaciones y construcciones
erigidas con anterioridad a la aprobacion de las presentes Normas que resulten disconformes con éstas, seran
calificadas como fuera de ordenacion.

Se distiguen dos casos, las totalmente Incompatibles, y las parcialmente compatibles con la ordenacion.

En las parcialmente compatibles, no podran realizarse en ellos obras de consolidacion, aumento de volumen,
modernizacion o incremento de su valor de expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigieran la
higiene, ornato y conservacion del inmueble.

Se consideran obras de consolidacion, aquellas que afecten a elementos estructurales (cimientos, muros
resistentes, pilares, forjados, armaduras de cubiertas, etc.).

En casos excepcionales, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuando no
estuviere prevista la expropiacion o demolicion de la finca en el plazo de quince afios a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas.

Se consideran totalmente incompatibles, Las construcciones, instalaciones y edificaciones que se hallaren en
zonas verdes, espacios libres 0 zonas de uso para dotaciones de equipamiento de dominio publico que no sean
viales, sefialadas expresamente en las Normas, y no sean concordantes con las mismas (excepto aquellas
construcciones que expresamente se declaren para su conservacion e integracion al patrimonio municipal) se
consideraran fuera de ordenacion a todos los efectos y expropiables antes de cinco afios desde la aprobacion
de éstas. Le sera de aplicacion la disposicion adicional primera de la LOUA.

4.30. Tolerancias relativas a los edificios, usos o actividades fuera de ordenacién

Todos los edificios, instalaciones o elementos actualmente usados y habitados existentes, erigidos con
anterioridad a la aprobacion del PGOU y que no estuviesen en las circunstancias del Ultimo parrafo del apartado
anterior, les serd de aplicacion la condicion de fuera de ordenacion parcialmente compatible, incluso cuando no
reuniesen todas las condiciones de aprovechamiento, edificacion, higiene o seguridad de las obras de nueva
planta que en el PGOU se determinan. Solamente seran aplicables dichas condiciones y las demas
determinaciones del PGOU, cuando el edificio esté en ruina declarada por fuerza mayor y hubieran de
demolerse o reestructurarse, haciéndose entonces de acuerdo con todas las determinaciones de las presentes
Ordenanzas.
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En consecuencia, las edificaciones referidas anteriormente no se consideran fuera de ordenacion, y por tanto:

- No tendrén la consideracion de construcciones insuficientes a que se refieren los articulos 42 y 44 del Real
Decreto 3250/1976, de 30 de diciembre, sobre Ingresos de las Corporaciones Locales, no siéndoles de
aplicacion el respectivo Impuesto Municipal de Solares.

- Podran realizarse en ellas las obras necesarias de mejora de sus condiciones de higiene, ornato y
conservacion del inmueble.

- Podran autorizarse obras de ampliacion o incremento de volumen, s6lo cuando los edificios no hubiesen
agotado el aprovechamiento susceptible de apropiacion por el particular.

En aquellas industrias que quedaran en situacion de fuera de ordenacion por razén de su volumen y/o alturas
aunque no por el uso que las ocupa, se permitird su normal desenvolvimiento, incluso renovaciones y
ampliaciones siempre que esté prevista su extincion en el plazo de quince afios y que mantuviere el mismo uso
existente a la entrada en vigor de las Normas.

Las tolerancias sefialadas no se consideraran reservas de dispensacion en la obligatoriedad y ejecutoriedad del
PGOU, objetivamente previstas de modo general en el PGOU para la preservacion del patrimonio urbano del
edificio cualesquiera que sea su nueva circunstancia urbanistica, sin perjuicio de que la nueva edificacion
prevista o su reedificacion se haga en plena conformidad con el vigente planeamiento.

TITULO lll. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION, URBANIZACION Y PROTECCION

Capitulo 5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

5.1. Consideraciones generales

Las Normas de edificacion contienen prescripciones de caracter general sobre parcelacion, edificacion, usos,
urbanizacion, estética y calidad del medio urbano, y no seran de aplicacién en lo que, para cada una de las
diferentes zonas de ordenanzas, las Normas particulares las contradigan. Seran de obligado cumplimiento en
Proyectos de Urbanizacion y en Proyectos Ordinarios de Obras.

Con el fin de unificar la normativa urbanistica municipal en el futuro, los Planes Parciales y Especiales que se
redacten no podran contener, a no ser que especificamente se indique, normas particulares diferentes de las
contempladas en este PGOU, debiendo respetar todos y cada uno de los parametros.

5.2. Definiciones

5.2.1. Parcela

Es toda porcion de terreno que constituye una unidad fisica y predial, y que sirve como unidad de referencia
minima y maxima, para albergar los usos posibles segun su destino.

Son parcelas rusticas las que se adscriben a usos admisibles en Suelo No Urbanizable.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 50



Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

: NORMAS URBANISTICAS
(Incluye Innovaciones 1Y 2)

Son parcelas con destino urbano, los lotes delimitados con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion
y edificacion en unidades minimas o maximas, que sirven ademas como marco de referencia para el parametro
de edificabilidad. Por ello, dicho parametro se referira a la totalidad de la parcela anterior a la nueva ordenacion,
y los restantes parametros de la edificacion se referiran a la parcela resultante de la ordenacion establecida por
el PGOU o Planes de desarrollo.

5.2.2. Parcela minima

Es la establecida por el planeamiento a tenor de las caracteristicas de ordenacion y tipologia edificatoria
prevista para una determinada zona, por considerar que las unidades que no reunan las condiciones de forma o
superficie marcadas como minimas conducirian a soluciones urbanisticas inadecuadas.

De conformidad con lo establecido en el articulo 67 de la LOUA, las parcelas minimas seran indivisibles,
cualidad que obligatoriamente debe reflejarse en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad. No
podran realizarse parcelaciones o reparcelaciones que contengan parcelas inferiores a la minima, o que linden
con tales sin incluirlas. Las parcelas con superficie interior al doble de la minima también seran indivisibles.

Las parcelas inferiores a la minima existentes con anterioridad a la aprobacion inicial del PGOU, situadas entre
edificios o parcelaciones consolidadas seran edificables.

5.2.3. Solar

Tendran consideracion de solares las parcelas de suelo incluidas en la delimitacion de Suelo Urbano, aptas para

la edificacion, que rednan todos los requisitos siguientes:

- Que tengan un acceso rodado con calzada pavimentada, encintado de acera, abastecimiento de agua
potable, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica. Todo ello con los minimos que el PGOU
establece.

- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

No tendran la consideracion de solares aquellas parcelas que, aun cumpliendo los requisitos sefialados,

estuviesen situadas en zonas que deban ser objeto de planeamiento posterior (Plan Especial, Estudio de Detalle

o0 Proyecto de Urbanizacion), porque asi lo determina este PGOU.

5.2.4. Linderos

Son las lineas perimetrales que delimitan las parcelas o terrenos separando unos de otros.

5.2.5. Alineaciones

Son las lineas establecidas por el PGOU o por los planes de desarrollo, coincidentes 0 no con la edificacion

existente, que fijan los limites entre la propiedad publica y la privada, y entre las superficies edificables y las que

no lo son.

Se establecen los tipos de alineaciones siguientes:

- Alineacion actual: La existente antes de la ordenacion, pudiendo ser coincidente o no con la oficial.
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- Alineacion oficial: La determinada por el PGOU o por el planeamiento de desarrollo. Puede ser exterior o de
calle, e interior de parcela 0 manzana.

- Alineacidn o plano de fachada: Marca el limite a partir del cual se puede levantar la edificacion, que puede
coincidir o no con la alineacion exterior o interior, en funcién del retranqueo o fondo de edificacion impuesto.
Cuando coincide con la de calle, la edificacion de denomina alineada a vial, no contabilizandose los vuelos ni
los salientes en ésta alineacion.

- Alineacion de cerramiento: Marca la posicién en que deben colocarse los elementos de cerramiento de la
propiedad respecto del espacio publico. Coincidira con la de calle y linderos.

Independientemente de las alineaciones oficiales establecidas en las Normas, todas las esquinas en angulo

agudo (inferior a 90°), deberan achaflanarse con retranqueos de 1,00 metros, medido sobre la bisectriz del

angulo.

Las parcelas existentes edificadas con anterioridad a la aprobacion inicial de las Normas, cuyo acceso exclusivo
sea a través de callejones o servidumbres no reconocidas como viario publico en la Normas, pero
suficientemente consolidadas en el interior de la manzana, podran ser objeto de obras de ampliacion, reforma o
sustitucion de la edificacion existente, con sujecion a la zona de ordenanza en que Se encuentren, con una altura
maxima de dos plantas, sin posibilidad de atico.

A los efectos de estas normas de edificacion, no tendran consideracion de calle, los callejones traseros de
servidumbres de servicios y acceso a parcelas que actualmente cuentan con acceso en fachada principal.

5.2.6. Rasantes

Rasante es la linea que determina el perfil de un terreno o via, referido a un plano horizontal.
Se establecen los tipos de rasantes siguientes:

- Rasante actual: Es el perfil longitudinal de las vias y terrenos existentes en la actualidad.

- Rasante oficial: La determinada en las Normas o0 en el planeamiento de desarrollo. En su defecto sera
marcada por el Ayuntamiento.

- Rasante natural del terreno: Es la correspondiente al perfil natural del terreno, anterior a cualquier
ordenacion propuesta.

5.2.7. Retranqueo

Es el valor, medido en metros, de la distancia a que debe situarse la linea de edificacion respecto de la
alineacion oficial o de uno cualquiera de los linderos de parcela. El retranqueo puede tener una separacion fija
cuando se desea obtener una posicion homogénea de los planos de fachada de las edificaciones a lo largo de
una via, o tener el caracter de separacion minima. Asimismo, podra ser para todo el plano de fachada o sélo
para algunas plantas.

La franja de retranqueo al lindero frontal, con independencia de su dominio, no podra ser ocupada por los
particulares con construcciones de uso privado en planta baja.
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El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del mismo,
salvo excepcion justificada.

5.2.8. Ancho de calle

Se define como ancho de calle en un tramo comprendido entre dos calles transversales, a la anchura media de
esa calle en el tramo considerado. El ancho de calle se refiere al espacio realmente afectado al uso publico
como calle (espacio de acceso rodado mas aceras) y en su defecto, el que en virtud del correspondiente
planeamiento se afecte, ceda o urbanice a tal efecto con sujecion a las normas de urbanizacion.

Unicamente serviran de pardmetro regulador, los viales urbanizados o aquellos para los que se asegure la
urbanizacion simultanea a la edificacion.

5.2.9. Espacios libres o zonas verdes de parcela

Son espacios libres 0 zonas verdes de parcela 0 manzana, los terrenos no ocupables por la edificacion en
aplicacion de las reglas de maxima ocupacion, denominandose patios de parcela 0 manzana si son interiores.
También son espacios libres o zonas verdes privadas los representados asi en el PGOU.

Los espacios libres 0 zonas verdes no podran ser objeto de aprovechamiento distinto al espacio libre, jardin,
huertos familiares o instalaciones deportivas descubiertas. Para los espacios libres grafiados en el PGOU sera
de aplicacion lo establecido en la norma particular de su zona de ordenanza.

Todo proyecto de obras contendra el disefio de los espacios libres o zonas verdes de parcela 0 manzana de que
se trate, buscando la composicion con lo edificado, y contendra el tratamiento adecuado al uso que dicho
proyecto le asigne, comprendiendo en su caso, pavimentacion, jardineria y arbolado, mobiliario urbano,
alumbrado y red de riego, elementos deportivos y de recreo, y cerramiento si no es de uso publico.

Es compatible el dominio y mantenimiento privado del espacio libre o0 zona verde con el uso publico del mismo.
Si el espacio libre 0 zona verde se incorpora al viario publico con igual funcién que éste, debera tratarse como tal
viario y cederse al dominio publico.

5.2.10. Ocupacion

Es la relacion maxima, expresada en términos porcentuales, entre la superficie que puede ser ocupada por la
edificacion y la superficie total de la parcela o terreno resultante de la ordenacion. Si se expresa en metros
cuadrados se llama superficie ocupable. La accién conjunta de ocupacion y retranqueo, determina el derecho
urbanistico en cuanto a superficie que la edificacion puede ocupar en planta.

5.2.11. Fondo maximo edificable
Es la dimension maxima en metros, medida perpendicularmente a la alineacion oficial de fachada en cada punto

de la misma, y establece la profundidad maxima que puede ser ocupada por la edificacion.
Este pardmetro puede establecerse mediante los procedimientos siguientes:
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- Directamente, como valor fijo expresado en metros, o graficamente, estableciendo alineacion interior de
manzana.

- Indirectamente, fijando un valor de retranqueo al lindero posterior de la parcela.
5.2.12. Edificabilidad

Es el parametro que define la cuantia de la edificacion que la Normas o planes de desarrollo atribuyen a una
parcela o terreno configurando el valor de su derecho a edificar.

Las Normas contemplan, a efectos de aprovechamiento, las edificabilidades siguientes:

- Edificabilidad tipo (Aprovechamiento tipo): Es el pardmetro al que tienen derecho las parcelas edificables,
constituyendo ademas el valor de la edificabilidad a efectos reparcelatorios. Su célculo se hara sobre el total
de la unidad predial, previa a la nueva ordenacion que se pretende.

- Edificabilidad maxima: Es la maxima permitida a través de las condiciones de volumen (alturas, nimero de
plantas y ocupacion) de cada zona en particular.

Las Normas distinguen, en funcion de la superficie del terreno que se utilice para el calculo, las edificabilidades
siguientes:

- Edificabilidad bruta global: Es el indice que expresa en metros cuadrados de superficie edificable sobre
metros cuadrados totales de superficie del Sector, 0 Unidad, incluidos viales y suelos de cesion obligatoria.

- Edificabilidad neta: Es el indice que expresa en metros cuadrados de superficie de techo edificable, sobre
metros cuadrados de superficie neta del suelo edificable, entendiendo por tal, la superficie total de parcela,
en su caso; la suma de superficies de suelo edificable, en caso de Unidades de Ejecucion, una vez
deducidos de la superficie total los viales y suelos de cesion obligatoria.

El valor expresado en m?m? que relaciona la superficie edificable y la superficie bruta o neta del terreno es el
Indice de Edificabilidad.

5.2.13. Superficie edificada o construida
Es la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en cada planta, siendo la total, la suma de todas
las plantas incluyendo sétanos.

Quedan incluidos en el computo de la superficie edificada, salvo indicacion expresa en la normativa de cada
zona de ordenanza:

- Todas las plantas transitables del edificio con independencia del uso al que se destinen y de su posicion,
incluyendo las plantas bajo cubierta.

- Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio que sean
transitables.
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- Las terrazas, balcones y cuerpos volados, que computaran de acuerdo con el siguiente criterio:

- Espacios cubiertos por forjado y cerrados lateralmente por tres 0 mas lados, computaran al 100 %.

- Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre que, de la disposicion de sus
cerramientos y cubiertas y de los materiales y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta
consolidando un volumen cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos del cdmputo de la superficie edificada:

- Los patios interiores, aunque sean cerrados y cubiertos con elementos ligeros desmontables.

- Los soportales, pasajes y plantas didfanas porticadas, que en ningun caso podran ser objeto de cerramiento
posterior que suponga rebasar la superficie edificable.

- Los elementos ornamentales de jardin, pérgolas , etc., 0 de remates de cubierta siempre que sean
abiertos o carezcan de posibilidad de utilizacion como espacio cerrado.

Las superficies interiores a la edificacion, cerrada o no, de altura libre interior menor de 1,40 m.

Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico, comprendidos entre las dos alineaciones
de fachada.

5.2.14. Supefrficie util

Es la comprendida en el interior de los limites marcados por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y
division que conforman una edificacion siempre que su altura libre sea mayor de 1,40 m.

5.2.15. Altura maxima

Las Normas establecen para la edificacion una altura que tiene el caracter de maximo, no de valor fijo. Por ello,
podran construirse edificios de altura inferior a la marcada, con las limitaciones que se sefialan mas adelante.

Cuando se establezca como pardmetro el nimero maximo de plantas, debera respetarse conjuntamente con la
altura maxima.

Las Normas particulares y el planeamiento de desarrollo pueden establecer alturas obligatorias.

5.2.16. Altura minima
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Cualquier edificacion tendera a ocultar pafios medianeros hasta alcanzar su altura maxima. Asi, si el edificio
colindante posee una altura superior, en una planta 0 mas, a la maxima de la zona, esta altura maxima sera
obligatoria para la nueva edificacion. Igualmente, tendera a igualar cornisas de las fachadas colindantes en +
1,00 m.

5.2.17. Altura libre interior

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior
del techo acabado de la misma planta.

5.2.18. Planta baja

Es aquella cuyo pavimento terminado esta situado entre 1,40 metros por debajo y por encima de la rasante
oficial de la acera o terreno.

La altura exterior maxima de la planta baja, medida desde la acera o desde el terreno (segun las Ordenanzas
que le sean de aplicacion) hasta la cara inferior del forjado de techo de planta, sera de 4,50 metros, salvo los
usos publicos o colectivos y los industriales que, justificadamente, necesiten alturas mayores.

Cuando la parcela de fachada a dos viales opuestos de diferente cota, la altura de la planta baja se referira a
cada frente como si se tratase de diferentes parcelas cuya profundidad fuese la mitad de la manzana o el fondo
maximo edificable, segun los casos.

Las entreplantas computaran siempre a efectos de edificabilidad y nimero de plantas, como una planta mas.

5.2.19. Planta sétano

Es aquella situada por debajo de la planta baja, tenga 0 no aberturas a causa de los desniveles en cualquiera de
los frentes de la edificacion.

En todos los casos, se autoriza su existencia con las limitaciones que se establecen para cada zona de
Ordenanza del PGOU.

Tendra la consideracion de planta baja en el caso de que el pavimento terminado sobre el forjado del techo
sobresalga una altura superior a 1,40 metros por encima de la rasante de la acera o terreno, segun las
Ordenanzas de aplicacion.

Con objeto de respetar el caracter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas de sétano y
demas instalaciones de uso privado, no podran sobrepasar los limites de ocupacion permitidos para la planta
baja.

Por debajo de la primera planta sétano, solamente se admiten plantas destinadas a aparcamientos o almacén.
La altura libre interior minima de la planta sétano serd de 2,20 metros (a la cara inferior del forjado, o de las
instalaciones descolgadas o estructura horizontal caso de que existieran) para el uso de aparcamientos o

almacenaje, y 2,50 metros en los demas casos.

La superficie de la planta s6tano no computara a efectos de edificabilidad ni de ndmero de plantas, pero si como
superficie edificada o construida.
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5.2.20. Planta piso

Es aquella cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo de la planta baja.

La altura interior libre de las plantas piso serd de 2,50 metros como minimo y de 3,00 metros como maximo,
salvo los usos publicos o colectivos y los industriales que, justificadamente, necesiten alturas mayores a lo
especificado en las Ordenanzas particulares de zona.

5.2.21. Planta atico

Es aquella situada entre la cara superior del Ultimo forjado y la cara inferior de la cubierta, encontrandose su
linea de fachada retranqueada 3,00 metros como minimo de los planos de fachada del edificio. Su altura interior
libre tendra las mismas limitaciones de la planta piso.

5.2.22. Construcciones por encima de la altura maxima

Por encima de la altura maxima, con independencia de la posibilidad de construir aticos y otras circunstancias
especificas particularizadas en las Ordenanzas de zona, se admiten con caracter general las construcciones
siguientes:

- La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano que forme 30 grados con la horizontal desde el borde
del alero o del arranque.

Los antepechos o remates ornamentales, de proteccion y/o coronacion de cubiertas planas o inclinadas, siempre
que no rebasen una altura maxima de 1,20 metros, sobre la cual s6lo se permitirdn ornamentos aislados y
elementos de cerrajeria 0 metalicos desmontables que no sean susceptibles de aprovechamiento.

- Los remates de cajas de escaleras, patios, depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar un
maximo de 3,30 metros de altura y siempre tratandose los cuerpos de obra como fachadas y las
instalaciones como elementos de disefio que armonicen con el edificio. En todo caso deberan retranquearse
un minimo de 3,00 metros de los planos de fachada.

- Las chimeneas de evacuacion de humos o de ventilacion.

- Los elementos de captacion de energia solar, cuya instalacion deberd integrarse en el disefio de la
edificacion.

Cuando exista planta atico, por encima de la altura méxima, podran situarse, sobre éste, todos los elementos
indicados, con la limitacién de no sobrepasar una altura, medida sobre la cara superior del forjado de techo del
atico, de 1,50 metros, y no ocupar una superficie superior a 15 metros cuadrados.

5.2.23. Medicion de la altura y del numero de plantas

En el caso de edificacion alineada a vial, se seguiran las especificaciones siguientes:

- La altura se medira en la vertical que pasa por el punto medio de la alineacion oficial de la fachada de cada
solar, y desde la rasante oficial de acera hasta el plano superior del forjado de la tltima planta.
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- En calles con pendiente, se dividira la fachada en mddulos de anchura variable debiendo cumplir las
condiciones que para cada uno de los diferentes tipos de plantas se han establecido anteriormente. Si la
pendiente fuese tan elevada que resultase algin mddulo de ancho menor de a 10 metros, se podra
considerar este valor, en vez del real, a los efectos anteriores.

- En parcelas con frente a dos calles paralelas u oblicuas, la altura reguladora se aplicara hasta una
profundidad determinada por el lugar geométrico de los puntos equidistantes de las alineaciones de las
fachadas opuestas de la misma.

- Elnumero de plantas se contabilizara incluyendo la planta baja y sin contabilizar la planta atico.

En los casos de edificacion aislada, la altura méxima y nimero maximo de plantas se determinaran tomando
como referencia la cota del pavimento de la planta que tenga consideracion de planta baja, la cual, a su vez se
referird a la cota natural del terreno en cuanto a su cota de pavimento, y a la cota del terreno definitivo a efectos
de altura. La altura maxima y ndmero de plantas se cumplird en cualquier punto de la planta baja.

5.3. Condiciones estéticas y ambientales

5.3.1. Condiciones generales

De acuerdo con lo establecido en los articulos 57 y 158 de la LOUA, el fomento y defensa de la imagen urbana
asi como de los entornos rurales, corresponde en primer lugar al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuacion
en esos campos debera ajustarse al criterio municipal, con independencia de lo que dispone en sus dmbitos
competenciales la legislacion sobre Patrimonio Historico.

Por ello, el Ayuntamiento podra condicionar por motivos estéticos cualquier actuacion que resulte inconveniente
0 lesiva para la imagen y funciones urbana y rural. Las condiciones podran referirse a la aplicacion de
parametros de altura o fondos maximos, a la solucion de fachadas, cubiertas, ritmos de huecos, materiales
empleados y texturas, barreras vegetales, y en general, a cualquier aspecto que el PGOU contempla.

5.3.2. Ambito de aplicacion

Las condiciones estéticas y ambientales seran de aplicacion a todas las obras de edificaciones e instalaciones
de nueva planta y en las de reforma, ampliacion, etc., siempre que afecten a fachadas o espacios visibles desde
la via publica o espacios abiertos.

5.3.3. Objetivos

Las condiciones estéticas y ambientales tienen como objetivos:

- Aumentar el nivel de calidad del disefio arquitecténico y urbano del municipio de forma que toda nueva
actuacion sirva para mejorar y revalorizar su entorno inmediato.

- Adecuar la edificacion a la trama urbana que la sostiene, distinguiendo edificios en la zona centro de
aquellos a situar en la periferia, sin obligar a adoptar ninguna tipologia ni estilo tradicional concretos.

5.3.4. Consideracion del entorno

En las areas consolidadas, de conformidad con lo establecido en el articulo 57 LOUA, las nuevas
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construcciones deberan responder en su composicion y disefio a las caracteristicas dominantes del ambiente en
el que hayan de ubicarse; lo cual comporta el conocimiento de los elementos del entorno que justifiquen la
decision de integrar o singularizar la nueva edificacion. Por ello, se pondra especial cuidado en componer
sistemas de cubiertas, cornisas, niveles de forjados, dimensiones de huecos y macizos, remates, materiales, etc.

La obra nueva debera proyectarse teniendo en cuenta la topografia del terreno, vegetacion existente, impacto
visual de la construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos
de soleamiento y ventilacion de las construcciones colindantes, su relacion con los espacios publicos y demas
parametros definidores de su integracion en el medio urbano.

5.3.5. Fachadas

Todo paramento exterior que pueda ser visible desde espacios publicos o privados tendra la consideracion de
fachada. Se exceptuan las partes medianeras que puedan quedar ocultas al edificar el colindante.

Toda edificacion préxima a un edificio singular, debera reforzar su integracion en el entorno. En todo caso, las
soluciones de ritmos y proporciones de huecos y macizos en la composicion de fachadas debera justificarse en
funcion de las caracteristicas tipologicas del entorno.

En los edificios de nueva construccion, la planta baja deberd componer sus huecos en dimensiones y materiales
con los del resto de la fachada. Los cerramientos deberdn ser homogéneos, debiendo prevalecer la unidad del
edificio sobre la diversidad de usos en esa planta. Los huecos de fachada estaran separados como minimo 0,60
metros de las fincas contiguas a partir de la planta primera.

Los planos de fachada del proyecto de edificacion contendran todos los elementos visibles, incluso instalaciones
y cubiertas inclinadas.

Se admiten indistintamente las cubiertas planas o inclinadas. Las cubiertas inclinadas se adecuaran, con
caracter general, a las condiciones estéticas y ambientales establecidas en la Norma particular del Centro
Historico.

En toda clase de edificaciones, especialmente en las que posean tipologia plurifamiliar y su construccion se haya
realizado en base a un unico proyecto, no se permitird la alteracion parcial de la composicion de la fachada
existente (color, disposicion y tamafio de los huecos, colocacion de elementos afiadidos, etc.) en los casos que
pudieran conllevar una pérdida de su armonia y orden compositivo, debiendo existir, para procederse a la
modificacién de sus caracteristicas, una propuesta adecuada que garantice un resultado homogéneo del
conjunto arquitectonico.

La modificacion de fachadas en planta baja requerira la toma en consideracion y adecuacion al conjunto del
edifico tanto en lo que atafie al disefio como en materiales y solucion constructiva.

5.3.6. Medianeras

Las medianeras deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean analogos a los de las fachadas. Las
medianeras que, por cambio de uso o calificacion de la parcela colindante, quedasen al descubierto con caracter
definitivo constituyendo fachada a via publica, deberan ser tratadas como fachadas, abriendo huecos, balcones,
empleando materiales decorativos adecuados, etc., dentro de los plazos que el Ayuntamiento estableciera segun
la importancia de las medianerias en la imagen urbana.

5.3.7. Vuelos y salientes
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(Modificado en la innovacidn n°2. B.O.P. 235, viernes 04 de diciembre de 2020).

Los vuelos y salientes tienen un caracter ornamental y no constituyen, por tanto, un derecho de propiedad sino
una concesion, en particular, cuando recaen sobre espacios publicos del Ayuntamiento.

Los vuelos abiertos se consideraran como balcones o terrazas, y los cerrados computaran siempre a efectos de
edificabilidad. Los vuelos maximos permitidos cuando, con independencia de las Ordenanzas de zona, seran los
siguientes:

- En calles de anchura igual o inferior a 6,00 metros, se prohiben los vuelos cerrados, miradores, salientes o
terrazas superiores a 0,40 metros de saliente.

- En calles de anchura superior a 6,00 metros, se admiten los vuelos, miradores o terrazas con un vuelo
maximo de 1/10 del ancho de la calle y maximo absoluto de 0,80 metros.

En cualquier caso, la longitud maxima de los vuelos en cada planta serd equivalente a las 2/3 partes de la
longitud total de la fachada construible en dicha planta de acuerdo con las Normas.

Se prohiben los vuelos y salientes de fachada a menos de 3,00 metros de altura, medidos desde la rasante de
acera, que tengan mas de 5 centimetros (zocalos, remates, etc.). Asimismo, el vuelo sobre la via publica deberd
retranquearse un minimo de 0,15 metros de la vertical del bordillo de la acera. Los vuelos quedaran separados
de las fincas colindantes una distancia no menor de la del saliente, con un minimo de 0,60 metros.

Los voladizos comprenden las categorias diferentes siguientes:

- Cuerpo cerrado: Saliente de la edificacion a partir de la alineacion oficial, cerrado por sus cinco planos, con o
sin huecos. En caso de lindero a A.F.A., el vuelo quedara referido al plano de fachada.

- Terraza: Saliente de la edificacion a partir de la alineacion oficial, semicerrado en sus tres planos verticales con
materiales ciegos o transparentes. En caso de lindero a A.F.A., el vuelo quedara referido al plano de fachada.

- Balcdn: Saliente de la edificacion a partir de la alineacion oficial, abierta por sus tres planos verticales, con
barandilla de cerrajeria, con un vuelo maximo de 0,30 m, y con canto variable en relacion con el entorno. En
caso de lindero a A.F.A., el vuelo quedara referido al plano de fachada.

Mirador: En planta baja, hueco con enrejado sobresaliendo un maximo de 0,25 m. En planta alta, saliente de la
edificacion a partir de la alineacion oficial, cerrado por sus cinco planos, con huecos en los tres verticales, con
barandilla de cerrajeria, con un vuelo maximo de 0,50 m, y con canto variable en relacion con el entorno.

5.3.8. Porches o pérgolas

Los porches o pérgolas no se podran proyectar en zonas donde se encuentre permitida la ocupacion por
haberse fijado un fondo méaximo edificable o un retranqueo obligatorio en cualquiera de las plantas de la
edificacion.
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En el resto de los casos, se contabilizara el 50 % de la superficie ocupada como superficie construida a los
efectos de edificabilidad, cuando se empleen elementos de tipo fijo en su cubricién como viguetas o similares.

5.3.9. Cerramientos o vallados

Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios libres privados que den a la via publica, seran
diafanos o con vegetacion, pudiendo llevar como maximo un murete de fabrica no superior a 0,60 metros de
altura, con pilares, postes 0 machones en su caso de hasta 2,20 metros de altura, y entre ellos, celosia o
elementos transparentes.

Los linderos privados mantendran, en cuanto a cerramientos, hasta una distancia de 3,00 metros a contar desde
el lindero a via publica, las condiciones sefialadas anteriormente, y a partir de dicha distancia, podra ser macizo
y tener una altura maxima de 2,20 metros. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos
punzantes o cortantes que puedan causar lesiones a personas o animales.

Los vallados de solares seran de obra de fabrica, enfoscada y pintada en color acorde con el entorno, con una
altura minima de 2,20 metros y maxima de 3,00 metros, adaptdndose el perimetro del cerramiento a las
alineaciones aprobadas por el Ayuntamiento. Solamente se permitirdn cerramientos permanentes sin limitacion
de altura en instalaciones de Defensa Nacional y en aquellas edificaciones que alberguen actividades para cuya
existencia fuese imprescindible el cerramiento, en cuyo caso, éste sera tratado como una fachada mas.

5.3.10. Elementos visibles

El Ayuntamiento podra ordenar la ejecucion de obras de conservacion y reforma, por motivos estéticos o de
interés publico, de acuerdo con lo establecido en los articulos 158 de la LOUA, aunque no estuvieran
previamente incluidas en Plan alguno, en todo tipo de elementos visibles, entre los que quedan incluidos los
siguientes:

- Solares, que mientras permanezcan inedificados, deberan estar vallados y limpios.

Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles desde la via publica, se
exigiese su adecentamiento, ornato o higiene.

- Fachadas visibles desde la via publica, que por su mal estado de conservacion, transformacion de uso del
predio colindante o por quedar medianerias al descubierto, deban de tratarse, adecentarse o decorarse.
Todo propietario tiene la obligacion de mantener las edificaciones en buen estado de conservacion,
seguridad, salubridad y ornato publico.

5.3.11. Instalaciones vistas

Al aire libre solo se permitira situar las instalaciones cuya normativa especifica de obligado cumplimiento asi lo
exigiese o fuera imprescindible para su correcto funcionamiento. En estos casos, las instalaciones deberan
incluirse en los proyectos correspondientes, tanto en edificaciones de nueva planta como en obras de reforma o
adaptacion, integrandolas en el disefio del edificio.

Se prohiben las conducciones vistas en fachada, debiendo ser éstas subterraneas, 0 en todo caso, embutidas en
el cerramiento del edificio, para lo cual se preveran las correspondientes entubaciones.

En ningun caso se permitiran molestias por goteo, ruido o impulsiones de aire y vaho a menos de 3,00 metros de
altura que puedan afectar a la via publica.
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5.3.12. Marquesinas

La construccion de marquesinas permanentes, solamente se permite en los casos siguientes:
- Cuando se trate de actuaciones acordes con la totalidad de la fachada del edificio.

- Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

En las marquesinas se integrara todo tipo de instalaciones autorizadas, no permitiéndose el goteo a la acera. La
altura minima desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera sera 3,00 metros. Debera
retranquearse 0,40 metros como minimo del borde de la acera, el saliente de la marquesina, y no causara lesion
al arbolado existente o peligro al tréfico rodado.

5.3.13. Toldos

La altura libre minima de los toldos sobre la rasante de la acera sera de 2,20 metros. Su saliente podra
ser igual al ancho de la acera menos 0,30 metros, sin sobrepasar los 3,00 metros, y respetando en todo caso el
arbolado. Si los toldos fueran fijos tendran la consideracion de marquesinas.

5.3.14. Escaparates, vitrinas y portadas

Al margen de los vuelos y salientes fijos de obra tratados anteriormente, se permitirdn escaparates, vitrinas y
portadas con las condiciones siguientes:

- En planta baja no podra rebasarse la alineacion oficial con salientes superiores a 5 centimetros, valor que
regira para decoraciones de locales comerciales, portales u otro tipo.

- En planta baja, el saliente de decoracién no podra rebasar la cota de la cara superior del forjado de suelo de
la planta primera.

5.3.15. Publicidad exterior

Sin perjuicio de lo que las Ordenanzas Municipales especificas de publicidad puedan establecer, se dispone lo
siguiente:

- En Suelo Urbano sélo se admitird publicidad sobre bastidores exentos cuando esté emplazada en solares
vallados y/o en construccion. Cuando éstos se encuentren en el entorno visual de cualquier edificio o
espacio urbano de interés, el Ayuntamiento podrad prohibir esta publicidad. Los anuncios de comercios y
oficinas se restringiran a los toldos 0 marquesinas, placas de identificacion, muestras y banderines.

- El Ayuntamiento podrd delimitar las paredes, muros 0 mamparas en las que se permita con caracter
exclusivo la colocacion de elementos publicitarios con fines electorales, de actividades municipales o propias
de fiestas locales.

Se entiende por Muestras, los anuncios paralelos al plano de la fachada del edificio. Su saliente maximo sera de
10 centimetros y de 5 centimetros si se esta a menos de 3,00 metros de altura desde la rasante de la acera.
Unicamente se permitiran en la planta baja de los edificios y solo podran ocupar la franja superior al dintel de los
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huecos de planta baja, o quedar incluidos en los huecos, bajo el dintel, sin reducir la superficie de iluminacién
necesaria, con una altura maxima de 0,70 metros.

Se entiende por Banderines, los anuncios perpendiculares u oblicuos al plano de fachada. La altura minima
sobre la rasante de la acera seré de 3,00 metros, su saliente maximo serd igual al fijado para los vuelos y podran
tener una altura maxima de 0,70 metros. Solo se permitiran en la planta baja de los edificios.

5.3.16. Proteccidn del arbolado

El arbolado existente, sea de la clase que fuere, deberd conservarse, cuidarse y protegerse de las plagas y
deterioros que pudiesen acarrear su destruccion parcial o total. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar
arboreo publico o privado, se indicard en la solicitud correspondiente de licencia, sefialando su situacion en
plano.

La necesaria sustitucion del arbolado existente (cuando por deterioro u otras causas desaparezcan los
ejemplares existentes) serd a cargo del responsable de la pérdida, siendo sustituido, a ser posible, por especies
iguales a las antiguas u otras similares y siempre del mismo porte.

5.4. Condiciones higiénicas y de calidad

5.4.1. Definicion

Las condiciones higiénicas y de calidad comprenden todas aquellas variables que afecten a las condiciones de
organizacion interior de los locales y habitaciones que integran una construccion, sus necesidades de
iluminacion, soleamiento y ventilacion, aquellas que se requieran para su correcto funcionamiento, y en general,
las normas que regulan una mayor calidad funcional, ambiental, constructiva o de seguridad de las
construcciones e instalaciones.

5.4.2. Patios

En los patios interiores serd inscribible un circulo con diametro minimo de un tercio de la altura de los
paramentos del patio, con un minimo de 3,00 metros y 9,00 m? de superficie. En viviendas unifamiliares, las
dimensiones se reducen a 2,00 metros para luces rectas y 6,00 m?para la superficie.

La altura de los paramentos que encuadran el patio se medird en el caso mas desfavorable, desde el nivel del
pavimento del local de cota mas baja que tenga huecos de luz y ventilacién al mismo, hasta la linea de
coronacion superior de la fabrica, incluidos antepechos o torredn de escalera.

Las escaleras interiores de los patios minimos se admiten siempre que no interrumpan la luz a huecos por
encima de los 1,50 metros del paramento inferior, salven una altura maxima de una planta, sean diafanas y
permitan la vision a su través.

Los patios abiertos a fachada se permiten a partir de la planta primera, prohibiéndose en planta baja, debiendo
cumplir las condiciones siguientes:

- Todo paramento del patio abierto es fachada y deberd ser tratado como tal.
- Su profundidad no serd superior a la mitad del frente, teniendo un minimo de 3,00 metros.

- Estaré separado de las esquinas una distancia minima igual al ancho de la calle y 6,00 metros de los muros
medianeros.
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- Se permiten los patinillos de ventilacién e iluminacién si a los mismos no abren habitaciones vivideras,
siempre que tengan un lado minimo de 1,00 metro y quede garantizado el acceso a los mismos para registro
y limpieza.

5.4.3. lluminacidn y ventilacién

Sin perjuicio de las condiciones especificas que se imponen en las normas de usos, ningun local o habitacion
podra contar con un nivel de iluminacion artificial inferior a 50 lux medidos en un plano horizontal situado a 0,75
metros del suelo. Todo local deberd tener garantizada una capacidad minima de renovacion del aire interior de 1
volumen por hora. Las fachadas de las nuevas edificaciones deberan tener un factor de soleamiento minimo de
1 hora de sol al dia.

5.4.4. Dotacion de agua

Todo edificio deberd contar en su interior con agua corriente potable, con la dotacion suficiente para las
necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una prevision de dotacion minima de doscientos cincuenta
litros diarios por persona para usos domésticos. No se otorgaran licencias para la construccion de ningun tipo de
edificios hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de la actividad, a
través del sistema de suministro municipal u otro distinto.

5.4.5. Evacuacion de aguas

La evacuacion de aguas residuales se someterd a lo establecido en la Orden de 23 de diciembre de 1986 por la
que se dictan normas complementarias en relacion con las autorizaciones de vertidos de aguas residuales,
debiéndose en todo caso cumplir con los limites establecidos por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico. Asimismo, se estara a lo dispuesto en la Orden de
6 de septiembre de 1999 por la que se dispone la publicacion de las determinaciones de contenido normativo del
Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidroldgica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas, aprobado por el Real
Decreto 1331/2012, de 14 de Septiembre.

La conexion de la red de recogida de aguas residuales de los edificios al alcantarillado, se considera obligatoria.
La evacuacion de las aguas residuales en las zonas donde no exista 0 no esté en servicio la red de
alcantarillado, debera realizarse mediante fosa séptica y pozo filtrante en el interior de la parcela, dejando
prevision para conexion a la red de alcantarillado sin pasar por éstos. Mientras no exista red de alcantarillado o
la existente sea insuficiente, las nuevas construcciones garantizaran de forma mancomunada la depuracion de
aguas residuales y vertido de las aguas depuradas que genere el conjunto de las edificaciones que en la
actuacion puedan construirse, dejando prevision para el vertido mediante conexion a la red de alcantarillado. El
desagtie de los bajantes de aguas pluviales debera canalizarse por debajo del acerado hasta la cuneta de la
calzada frente al inmueble de que se trate.

5.4.6. Evacuacion de basuras
Todos los inmuebles cuyo uso no sea el de vivienda unifamiliar o asentamiento rural, contaran con un local para
los cubos de basura. Su ventilacion sera directa 0 por conducto y no podra realizarse a través de los conductos

de ventilacion de otros usos.

5.4.7. Evacuacion de humos
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La salida de humos por fachada, patios comunes, balcones y ventanas queda prohibida, aunque dicha salida
tenga caracter provisional. Todo conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes
para evitar molestias o perjuicios a terceros. Los conductos se elevaran como minimo 1 metro por encima de la
cubierta més alta situada a una distancia no superior a ocho metros. Es obligatoria la colocacion de purificadores
en las salidas de humos en chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y
vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

5.4.8. Aislamiento térmico y acustico

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision y aislamiento térmico y acustico previstas
en la legislacion vigente sobre Ahorro Energético, Condiciones Térmicas Yy Condiciones Acusticas en los
Edificios.

5.4.9. Barreras antihumedad

Cualquier local o habitacion debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. Para este fin,
estaran debidamente impermeabilizadas y aisladas las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas
de construcciones y demas elementos o puntos que puedan ser causa de filtracion de agua. Las carpinterias
exteriores seran estancas y tendran una permeabilidad al aire inferior a 50 m%m?,

5.4.10. Proteccion contra incendios

Se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente, actualmente constituida por el Cédigo Técnico de la Edificacion
Documento Basico Seguridad en Caso de Incendio CTE DB-SI, aprobado en Real Decreto 314/2006 de 17 de
marzo, y texto modificado aprobado en Real Decreto 1371/2007.

5.4.11. Proteccion contra el rayo

Se exigira la instalacion de pararrayos no radiactivos, cuando por la localizacion de una edificacion, por la
inexistencia de instalaciones de proteccion en su entorno o por su destino, existan riesgos de accidentes por
rayos.

5.4.12. Supresion de barreras arquitectdnicas y urbanisticas

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente, actualmente constituida por el Decreto 293/2009, de 7 de julio,
de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la
Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

5.4.13. Aparatos elevadores

Incluimos en esta categoria los ascensores, montacargas, montacoches y escaleras mecanicas, cuyas
instalaciones se realizaran ajustandose a las disposiciones vigentes en la materia.

5.4.14. Elementos de circulacion interior
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Son elementos de circulacion interior los portales, rellanos, escaleras, rampas, pasillos, distribuidores,
corredores y similares. Los rellanos y areas de espera de ascensores, si las puertas abren hacia ellas, tendran
un ancho no menor de 1,70 metros; en caso contrario 0 puertas deslizantes, el ancho minimo sera 1,25 metros.
Los accesos a escaleras que no sean de viviendas unifamiliares o de uso privado de un local, tendran como
dimension minima un espacio de 1,20 x 1,20 metros en el punto de arranque del tiro.

5.4.15. Escaleras y rampas

Las escaleras de utilizacion publica tendrdn un ancho minimo de 1,00 metro, mientras que las escaleras
interiores de viviendas unifamiliares o locales de usos privados tendran un ancho no inferior
a 0,85 metros.

Las escaleras dispondran de ventilacion e iluminacion en todas las plantas de viviendas, excepto en viviendas
unifamiliares o locales de uso exclusivamente privado, autorizandose la iluminacion y ventilacion cenital siempre
que el hueco, central o lateral, quede libre en toda su altura y en él pueda inscribirse un circulo de 0,50 metros
de didmetro y presentar una superficie minima de 1,00 metros cuadrados. El lucernario se dispondra sobre el
hueco, y tendra como superficie minima de ventilacion e iluminacion, la mitad de la superficie Util de la caja de
escaleras. Cuando la iluminacion y ventilacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos
con un hueco por planta con superficie minima de iluminacién de 1,00 metros cuadrados, y 0,50 metros
cuadrados de ventilacion.

Las rampas destinadas a circulacion de vehiculos a motor no podran tener una pendiente superior al 16 %
entramos rectos, ni al 12 % en tramos curvos medidos en el eje de la rampa, con un ancho minimo de 3,00
metros y con el sobreancho necesario en las curvas, cuyo radio de curvatura minimo medido al eje superara los
6,00 metros. Se debera disponer una meseta de acceso de fondo 4my ancho 3 m.

5.4.16. Antepechos y barandillas

Las ventanas o huecos que supongan riesgo de caida, estaran protegidas por un antepecho o barandilla de 1
metro de altura como minimo. Por debajo de esta altura de proteccion no habra huecos dimensiones mayores de
10 centimetros, ranuras a ras del suelo mayores de 5 centimetros, ni elementos que permitan escalar el
antepecho o barandilla. Cuando por debajo de la altura de proteccion existan cerramientos de vidrio, €stos
deberan ser templados, armados o de seguridad.

5.4.17. Aparcamientos

Para la obtencion de licencia de obras, todo proyecto de edificio de nueva planta en Suelo Urbano estara
obligado a incluir las plazas de garaje/aparcamiento necesarias para obtener la dotacion de una plaza de
aparcamiento de caracter privado de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo edificable de
cualquier uso.

Los aparcamientos podran estar situados en sotano o sobre rasante. El garaje podra estar comunicado con el
ascensor o0 escalera del inmueble, en cuyo caso seré preceptivo disponer un vestibulo de aislamiento intermedio
con puertas blindadas de cierre automatico, excepto cuando se trate de viviendas unifamiliares. La ventilacion,
natural o forzada, garantizara la extraccion de vapores y gases con suficiente amplitud. Dicha ventilacion sera
exclusiva y se realizara por medio de ventilacion directa o chimeneas, no abriendo a fachada mas huecos que
los del garaje.
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La superficie util minima por plaza de aparcamiento sera de un espacio de 2,20 x 4,50 m. No se consideraran
plazas de aparcamiento aquellas superficies que aun cumpliendo las dimensiones anteriores carezcan de las
suficientes condiciones de acceso y salida libre. La anchura minima de los accesos sera de 2,50 m. Todos los
garajes dispondran de una meta con una anchura igual a la de acceso reglamentario, con un fondo minimo antes
de comenzar la rampa de 5,00 m, siendo horizontal la rasante de este zaguan.

En garajes individuales y en los anexos a viviendas unifamiliares, las dimensiones minimas de las plazas seran
de 2,50 x 5,00 m, admitiéndose las condiciones siguientes:

- Lameseta de rampa o espera no sera obligatoria siempre que se garantice la visibilidad sobre la via publica.
- Se admite la ventilacion natural por comunicacion directa del garaje con el exterior.

Quedan exceptuadas de la obligatoriedad de previsién de plazas de aparcamiento, aquellas parcelas de Suelo
Urbano consolidado en las que concurran algunas de las circunstancias siguientes:

- Que la superficie neta de la parcela no alcance los 250 m?,
- Que el frente de la fachada de la parcela sea igual o inferior a 6,00 m.

- Que den frente a una calle con calzada sin tréfico rodado o, siendo rodado, tengan anchura entre
alineaciones opuestas inferior a 6,00 m.

Todos los aparcamientos privados tanto en suelo urbano consolidado, como en los ARIs de SUNC y SUS,
deberan cumplir en todo caso lo establecido en el articulo 17.3 de la LOUA.

5.5. Condiciones de uso
5.5.1. Regulacion de usos

Las Normas establecen, de acuerdo con lo especificado en el articulo 78 de la Ley del suelo, para cada una de
las clases de suelo en que se clasifica el territorio, la regulacion de usos siguientes:

- En Suelo Urbano, la regulacion del uso pormenorizado.

- En Suelo Urbanizable, los usos globales de cada sector, y en su caso, los usos complementarios o
compatibles.

- En Suelo No Urbanizable, los usos admisibles, entendiéndose que aquellos no expresamente autorizados
son usos prohibidos.

5.5.2. Usos dominantes, compatibles y prohibidos

- Uso Dominante es aquel que caracteriza la ordenacion de un ambito o la utilizacion de una parcela por ser el
de implantacion mayoritaria en el area territorial. Junto al uso dominante existen, usos obligatoriamente
ligados a él por ser equipamiento o dotacion necesaria en base a determinados estandares de planeamiento.

- Uso Compatible es aquel que puede implantarse en un ambito territorial de cualquier magnitud en
coexistencia con el uso dominante y sin perder ninguno de ambos su caracter a los efectos que les son
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propios. La compatibilidad de un uso respecto a otro no implica su libre implantacion sino, Unicamente, la
aceptacion de su presencia.

- Uso Prohibido es aquel que impide el PGOU o las Ordenanzas de los Planes Parciales o Especiales, por
imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion de un ambito territorial 0 por ser incompatibles
con los usos permitidos.

5.5.3. Usos temporales y provisionales

- Usos Temporales son los establecidos por un plazo limitado o por tiempo determinado, revocables a voluntad
de la Administracion en funcion de los objetivos de la ordenacion urbanistica.

- Usos Provisionales son los que, por no necesitar de obras o instalaciones permanentes y no dificultar la
gjecucion de los Planes, pueden autorizarse con caracter provisional en los términos dispuestos en el
articulo 52 y 53 de la LOUA.

5.5.4. Usos publicos y privados

- Usos Publicos son aquellos desarrollados sobre un bien de titularidad publica o privada que, gestionados por
la Administracion, posibilitan su utilizacion y disfrute por todos los ciudadanos.

- Usos Privados son los limitados a un ndmero concreto de personas por razon de su dominio o propiedad
sobre la cosa. Estos pueden ser a su vez, individuales o colectivos.

5.5.5. Uso residencial
Es el uso correspondiente al alojamiento de personas y abarca los usos siguientes:

- Uso de vivienda, en edificio unifamiliar y/o plurifamiliar. Se incluyen los despachos profesionales afectos al
usuario de la vivienda y de superficie no mayor del 50 % de ésta.

- Uso de alojamiento, correspondiente al alojamiento comunitario o temporal de personas.
5.5.6. Condiciones generales de las viviendas

Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de bafio completo y un
dormitorio, ademas de las superficies de almacenamiento, lavado y tendido que le correspondan en funcion del
numero de personas que vivan en ella.

En toda vivienda, al menos dos de sus habitaciones vivideras daran a la via publica. No se admiten viviendas en
planta sétano o semisétano.

La altura libre interior minima de las piezas vivideras sera de 2,50 m. La superficie de los huecos de ventilacion e
iluminacion de todas las habitaciones vivideras no serd inferior a 1/10 de la superficie util. En las habitaciones no
vivideras (bafios, aseos, trasteros y despensas) se permite la ventilacion e iluminacion por cualquier sistema
artificial.
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La superficie Util minima de la estancia (E) y la acumulacién de estancia, comedor y cocina (E + C + K) seran en
funcién del nimero de dormitorios, las siguientes:

(E) m? (E+C+K) m?
Viviendas de:
Un dormitorio 14 20
Dos dormitorios 16 20
Tres dormitorios 18 24
Cuatro dormitorios 20 24

Cuando la cocina es independiente de la estancia, tendra una superficie minima de 7,00 m2, que se puede
dividir en 5,00 m? de cocina y 2,00 m? de lavadero. Si la cocina se incorpora a la zona de estancia, se reforzard la
ventilacién mediante la instalacién de un ventilador centrifugo que asegure la extraccion de 300 m¥h.

Los dormitorios tendran una superficie Util minima de 6,00 m? en individuales y 8,00 m? en los dobles. En toda
vivienda existird un dormitorio principal de superficie Util no menor de 12,00 m?.

En las piezas se podra inscribir un circulo de los diametros minimos siguientes: Estancia: 3 m, Comedor: 2,5 m,
Cocina: 1,6 m, Dormitorio individual: 1,8 m, Dormitorio doble: 2,4 m.

Toda vivienda dispondra de cuarto de bafio completo, contando con bafiera de 1,20 m de longitud minima,
lavabo e inodoro. Si en la vivienda existe solo un bafio, el acceso al mismo se realizara desde vestibulos o
distribuidores.

Los pasillos tendran una anchura minima, en todos los puntos de desarrollo, de 0,85 m. El vestibulo, tendra una
anchura minima de 1,10 my una superficie no menor de 1,40 m?,

En la vivienda existira la posibilidad de tendido de ropa con proteccion de vistas desde la via publica. Se
procuraran soluciones de disefio arquitectdnico que posibiliten la ventilacién cruzada de la vivienda.

Todo usuario de la vivienda podra acceder libremente a ella desde el espacio publico exterior. El portal en
viviendas plurifamiliares tendrd unas dimensiones minimas de 2,00 x 2,00 my la puerta de acceso a la vivienda,
permitird un paso libre minimo de 0,82 m.

Dentro del edificio, en todo recorrido de acceso a una vivienda, las bandas de circulacion limitadas por
paramentos u otros similares, tendran un ancho minimo de 11,20 m, y permitiran el paso de un rectangulo
horizontal de 2,00 x 0,70 m. Todo el recorrido dispondra de un nivel de iluminacion minimo de 40 lux, al menos
durante el tiempo necesario para efectuar el trayecto.

En el portal se ubicaran locales especificos para la recepcion de basuras, debidamente ventilados, con cabida de
una cuba para cada cuatro viviendas o 400 m? construidos, disponiendo de sistema de lavado y evacuacion de
aguas conectado a la red.

En lo no regulado en el PGOU, se adoptara la normativa de viviendas de proteccion oficial, debiendo justificarse
las alternativas a la misma en cuanto a una reduccion de sus estandares.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 69



Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

: NORMAS URBANISTICAS
(Incluye Innovaciones 1Y 2)

5.5.7. Condiciones generales del uso comercial

Uso comercial es el que corresponde a locales abiertos al publico destinados a la compra-venta al por
mayor/menor o permuta de mercancias, de acuerdo con la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas.

Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: Hasta 200 m?, un inodoro y un lavabo,
y a partir de esta superficie, se instalaran con independencia para sefioras y caballeros. En todo caso, estos
servicios no podran comunicar con el resto de los locales, y por consiguiente, deberan instalarse con un
vestibulo 0 zona de aislamiento. Para actividades cuya reglamentacion sectorial establezca estandares mas
restrictivos para estos servicios, se estara a lo dispuesto en esa reglamentacion.

En el caso de que en el edificio exista uso de vivienda, éste debera disponer acceso independiente.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del edificio, las fachadas se deberan
integrar, en su disefio, con el resto del edificio y con los del entorno.

5.5.8. Condiciones generales del uso hotelero

Se adecuardn a la normativa especifica del organismo competente, cumpliendo la dotacién minima de
aparcamientos establecida en las Normas.

El uso hotelero sera compatible con el de vivienda, terciario y dotacional, salvo que las Ordenanzas de zona
determinen lo contrario.

Cuando la superficie de uso hotelero sea superior a 200 m? o disponga de mas de 10 dormitorios, deberd poseer
acceso independiente desde el espacio exterior.

5.5.9. Condiciones generales del uso de oficinas

Uso de oficinas es el que corresponde a las actividades privadas o publicas de caracter administrativo,
burocratico, financiero, gestor, de profesionales liberales o despachos privados.

La altura libre interior minima en planta piso destinada al uso de oficina sera de 2,50 metros.

Los locales de oficinas dispondran de los servicios comunitarios siguientes: Hasta 200 m? un inodoro y un
lavabo, y a partir de esta superficie, para cada 100 m? més o fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo.
Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo disponerse un vestibulo
0 zona de aislamiento.

5.5.10. Condiciones generales del uso de almacenes e industrias

Uso de almacenes e industrias es el que corresponde a los establecimientos dedicados al conjunto de
operaciones que se ejecutan para la obtencion y transformaciéon de materias primas, incluso envasado,
transporte y distribucion, asi como también al almacenaje de las mercancias primarias o elaboradas, incluso el
servicio de venta directa de dichas mercancias. A los efectos de la potencia instalada que se regula para las
diferentes categorias, no se computara la destinada a calefaccion, acondicionamiento de aire o iluminacion
eléctrica.

Se consideran los tipos siguientes:
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Industrias compatibles con las viviendas y con la zonificacion de residencial: Talleres artesanales,
actividades de servicios, industrias ligeras y pequefios locales de almacenaje.

Estas actividades compatibles son las siguientes o similares: Talleres de fontaneria, vidrios, pintura,
reparaciones electromecanicas, tapizados, vestido, calzado, jugueteria, alimentacion, restaurantes,
cafeterias, bares, adornos, encuadernacion, artes gréficas, laboratorios clinicos, hornos confiteros,
heladerias, cdmaras frigorificas de hasta 20 m? de capacidad, chacinerias, panaderias, estudios fotograficos
y fotomecanicos, lavado y engrase de automdviles de turismo, y almacenaje con las condiciones
consistentes en que quedan prohibidas las sustancias almacenadas que puedan sufrir proceso de
descomposicion o fermentacion, las sustancias combustibles inflamables o explosivas salvo las necesarias
para las instalaciones del acondicionamiento del edificio y siempre con las medidas de seguridad
preceptivas, los abonos, insecticidas y pesticidas. La potencia maxima instalada para motores se establece
en 20 C.V., con un maximo de 3 C. en un solo motor. El nivel maximo de ruidos producidos no puede superar
en 15 dBA al existente en el recinto fabril conversando dos personas, sin alcanzar los 80 dBA.

En Suelo Urbano, estas instalaciones industriales se pueden situar entre medianerias, en planta baja de
edificios residenciales y en cualquier planta en edificios de uso exclusivo, y en Suelo Urbanizable de uso
dominante residencial.

Industrias que requieren zonificacion industrial y todas aquellas que sean incompatibles con el medio
urbano: Que por sus extremas caracteristicas de molestia, insalubridad, nocividad, y/o peligrosidad, deban
estar alejadas de las areas urbanas (Suelo No Urbanizable) o en Suelo Urbano de uso exclusivo industrial
previa aplicacion de las medidas correctoras pertinentes, como son industrias ligeras medias y almacenes
incompatibles con la vivienda. Estas instalaciones se situaran preceptivamente en zonas clasificadas para
uso dominante industrial. El nivel maximo de emision de ruidos no puede superar los 100 dBA en la fuente.
Los aparcamientos y operaciones de carga y descarga habran de resolverse necesariamente en el interior
de la manzana o parcela respectiva, prohibiéndose en la via publica.

Los locales en los que se prevean puestos de trabajo, deberan tener como minimo una superficie por cada
puesto, de 2,00 m? y un volumen de 10 m®. Se exige la ventilacion e iluminacion natural, ayudada por la
artificial si es necesario. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total
no inferior a un décimo de la que tenga la planta del local, mientras que, en el segundo caso, se exigira la
presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire. La
altura libre interior minima de los locales sera de 3,00 m en planta baja y de 2,50 m en plantas altas. Se
dispondran aseos independientes para los dos sexos, con un inodoro, urinario, lavabo y ducha por cada
grupo de 20 trabajadores o fraccion.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial, previamente a su vertido a la red,
deberan estar desprovistas de productos agresivos para las propias instalaciones y/o contaminantes que no
puedan ser objeto de normal depuracion. Las instalaciones que produzcan aguas residuales no
contaminadas podran verter directamente a red con arqueta sifonica. Si los residuos que produzca cualquier
industria, por sus caracteristicas, no puedan ser recogidos por el Servicio de Limpieza Domiciliaria, deberan
ser trasladados a vertedero por el titular de la actividad.

En lo que no se ha precisado aqui, se estara a lo dispuesto con carécter general en la legislacion vigente,
actualmente constituida en Andalucia por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad

Ambiental, de Proteccion Ambiental, y los Reglamentos que la desarrollan.

5.5.11. Condiciones generales ambientales
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Las condiciones ambientales tienen por objeto preservar el medio ambiente urbano y rural, controlando los
efectos no deseables en funcion de la ubicacion e intensidad de los usos que puedan ocasionar molestias en
relacion con los otros usos. Estas condiciones afectan de manera directa a cualquier tipo de industrias y al uso
basico de talleres artesanales necesitados de regulacion.

Ninguna actividad industrial o de otro tipo podrd producir, sobre alguna vivienda, niveles de molestia o
contaminacion ambiental superiores a los minimos fijados, bien sean oficinas, comercios, espectaculos,
discotecas, bares u otros analogos, bien correspondan a actividades del ramo del automdvil, garajes, talleres de
reparacion o instalaciones y servicios propios de una comunidad de viviendas tales como instalaciones de
climatizacion, de mantenimiento, de aparatos elevadores, etc. Por ello, se hace necesario el cumplimiento de lo
dispuesto en el Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996, de 20 de febrero) y en la Orden de 23 de
febrero de 1996 que lo desarrolla, de manera que las actividades, medios de transporte, maquinas y en general
cualquier dispositivo 0 actuacion susceptible de producir contaminacion atmosférica, tanto por formas de materia
como de energia, incluidos los ruidos y vibraciones, deberan respetar los limites de emision e inmision fijados en
el citado Reglamento.

Corresponde al Ayuntamiento la competencia en la vigilancia y control general de los niveles de emision e
inmision de contaminantes a la atmdsfera, en el caso de actividades relacionadas en el Anexo tercero de la Ley
GICA 7/2007 de 9 de julio. Para el Término municipal de Sorbas sera de aplicacion el modelo tipo de Ordenanza
municipal de proteccion del medio ambiente contra los ruidos y vibraciones, aprobado mediante Orden de 3 de
septiembre de 1998 de la Consejeria de Medio Ambiente (BOJA de 17 de septiembre de 1998), en desarrollo del
Decreto 74/1996, de 20 de febrero.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el citado modelo tipo de ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente,

y de la normativa especifica en la materia, los limites tolerables seran los siguientes:

- Las normas y limitaciones fijadas para la industria no rigen para las instalaciones de acondicionamiento
doméstico, que podran disponer de los elementos y potencia que precisen, debiendo instalarse con las
precauciones técnicas convenientes evitando molestias al vecindario.

- No se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos en locales que formen
parte 0 sean contiguos a edificios destinados a vivienda. Estas actividades se clasificaran como industrias a
asentar en poligonos industriales.

- No se admitira la transmision al exterior de ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos. Para su
correccion, se dispondran bancadas independientes de la estructura del edificio y del suelo del local, asi
como dispositivos antivibratorios, para los elementos originadores de vibracion.

- El ruido, medido en decibelios, se determinara en el domicilio del vecino mas afectado por las molestias de
la industria y en las condiciones menos favorables, estableciéndose el limite maximo de 25 dBA entre las 22
y 8 horas y de 40 dBA en el resto. En todo caso, entre las 22 y 8 horas, el nivel sonoro admisible en el
domicilio del vecino mas afectado no podra sobrepasar en mas de 5 dBA al ruido de fondo ambiental sin los
valores punta accidentales.

- Se prohibe la emisién de cualquier tipo de cenizas, polvos, humos, vapores, gases y otras formas de
contaminacion del aire, del agua o del suelo que puedan causar peligro para la salud, a la riqueza mineral o
vegetal, a otras propiedades, 0 que causen suciedad.

5.5.12. Accesibilidad de edificios, establecimientos e instalaciones
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Se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente, actualmente constituida por la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados” y el “Real Decreto 173/2010, de
19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad y
el Decreto 293/2009, de 7 de julio, de la Consejeria de la Presidencia, por el que se aprueban las Normas
Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacion de la Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en
Andalucia.

No seran aplicables las determinaciones contenidas en el presente PGOU que sean contrarias a la legislacion
sectorial vigente en esta materia.

Capitulo 6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION
6.1. Parques y jardines

En el disefio de parques, jardines y plazas se procurard que se potencie la plantacion de arboles de sombra y
reduzca la de césped, flores, setos y otros elementos vegetales de costoso mantenimiento y facil destruccion. En
general la superficie de jardin no excedera del 30 % de la superficie total del area.

Los parques, jardines y plazas contardn con elementos de mobiliario complementarios a la jardineria, como
bancos, papeleras y aparatos de juego en las areas destinadas a este fin. Se instalara al menos un banco y una
papelera por cada 50 m2 Las papeleras seran de materiales sélidos, inoxidables e incombustibles.

Se prohibe el uso de plantas de pinchos o peligrosas para nifios y animales. Igualmente, tampoco debera
preverse elemento alguno que produzca peligro.

Se crearan zonas con pavimentos resistentes y otras de tierra compactada, sin perjuicio de los espacios
especificos para juegos infantiles.

Se realizaran instalaciones de riego para un consumo minimo de 20 m*Ha. Las bocas de riego tendran una
distancia justificada con arreglo a la presion de la red, con un maximo de 25m.

La iluminacion de parques, jardines y plazas sera igual o superior a 7 lux en servicio y la uniformidad superior a
0,20. Para la eleccién de fustes y tipos de luminarias, se tendra en cuenta motivaciones estéticas, asi como su
resistencia al deterioro en zonas poco vigiladas, empleandose modelos en uso por el Ayuntamiento.

6.2. Obras de urbanizacion
6.2.1. Viales

Los viales se ejecutaran de forma que retinan las condiciones adecuadas a su caracter y transito. Las secciones
minimas de los nuevos viales seran las establecidas anteriormente en las Normas para el desarrollo del Suelo
Urbanizable. Se estudiara el trazado longitudinal de la rasante de las calles, estableciendo preferencias segun el
trafico, usos e intensidades, y adecuando la rasante de las menos importantes a la de las principales. La
pendiente maxima sera del 6 % en vias de primera importancia, del 19 % en las secundarias y del 14 % para
vias rodadas elementales.
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Los pavimentos estaran en funcion del trafico previsto para la via y de la capacidad portante del suelo, para lo
que se realizardn los oportunos ensayos. En todo caso, no se admitirdn secciones estructurales de firme con
espesores inferiores a 0,52 m sobre la explanacion del terreno actual, y de este espesor, 0,25 m corresponderan
a una subbase de zahorra natural, 0,20 m a una base de zahorra artificial con riego de imprimacion de 1 kg/m?,y
7 ¢cm a una capa de aglomerado asfaltico tipo S-20, con una dotacion de betun asfaltico en caliente de 50 kg/Tn
del tipo B 40/50.

Separando la acera de la calzada se colocara un bordillo de hormigén de 15 x 35 cm de seccion, sobresaliendo
un minimo de 10 cm del nivel de calzada, y un méximo de 14 cm. El bordillo se asentard sobre una capa de
hormigdn de 10 cm de espesor cubriéndolo hasta una altura de 10 cm de su base. En los pasos de peatones, los
bordillos de las aceras iran necesariamente rebajados, con pavimento antideslizante, para permitir el paso de
minusvalidos y carritos, y no podra existir ningun estrechamiento de las aceras superior al 50 % de su ancho.
Todo ello segun las caracteristicas determinadas en la legislacion vigente, actualmente constituida por el Decreto
293/2009, de 7 de julio, sobre eliminacion de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en
Andalucia.

Las aceras tendran una seccion estructural minima compuesta de 10 cm de espesor minimo de capa de
regulacion con zahorra natural, capa de asiento de hormigén H-125 con espesor no inferior a 10 cm, y enlosado.

En cualquier caso, las dimensiones y pendientes descritos deberan cumplir lo estipulado en la normativa sobre
accesibilidad aplicable

6.2.2. Instalaciones

Las conducciones para las instalaciones urbanas deberan ir enterradas, con los registros adecuados, tomandose
como referencia las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion publicadas por el M.O.P.T.

6.2.2.1. Abastecimiento de agua

Para el calculo del consumo diario medio se tomara como base un consumo minimo para usos domeésticos de
agua potable de 250 litros/habitante/dia, con un minimo absoluto para todos los usos de 350 litros/habitante/dia,
siendo el caudal punta para calcular la red 2,4 veces el consumo medio diario.

Mediante la documentacion legal requerida en su caso, se demostrara la disponibilidad del caudal suficiente,
bien sea de la red municipal o particular existente, o de manantial propio. Cuando la captacién sea no municipal,
se aportara analisis oficial de la potabilidad de las aguas, certificado del aforo realizado por Organismo Oficial, y
propiedad del suministro. Asimismo, entre la captacion y la red de distribucion, se instalara un depdsito regulador
con capacidad para almacenar como minimo el consumo diario, incluyendo aparatos dosificadores de cloro.

Las conducciones se realizaran con tuberias de polietileno de baja densidad, salvo en los casos en los que la
presion sobrepase las 16 atmosferas en las que sera de hierro fundido. Las secciones se calcularan de forma
que la columna de agua en cualquier punto de la red sea superior a 10 m por encima del tltimo forjado.

A la red de abastecimiento se conectardn bocas de riego de 45 mm de didmetro de forma que cualquier
manzana disponga de un punto de riego a menos de 25 m. De igual forma, se dispondran de bocas de incendio
de 100 mm de diametro de manera que en cualquier punto de la urbanizacion exista una de ellas a menos de
150 m.
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Las conexiones a la red general deberan efectuarse mediante pozos de registro en los que se dispondra
obligatoriamente una valvula de cierre que sera de junta elastica.

Las zanjas se rellenaran con tongadas apisonadas de 0,20 m de espesor de tierra exenta de arido mayor de 4
cm. Se alcanzard una densidad seca del 100 % del Proctor Normal. La red se colocard de manera que la
profundidad de la tuberia, medida desde la generatriz superior hasta la rasante del terreno, sea superior a 1,00
m. Se proyectard un ramal a cada lado de la calle, discurriendo por debajo de la acera.

6.2.2.2. Evacuacion de aguas

Verteran a la red de alcantarillado publico las aguas residuales, mientras que las pluviales seran evacuadas
directamente a la via publica. Cuando el saneamiento no conecte a la red municipal, se justificara la solucion de
vertido y el método de depuracion empleado.

Para el disefio y dimensionado de la red se contemplaran las condiciones siguientes:

El célculo se efectuara en base al consumo de agua para uso doméstico (250 I/hab/dia), con un caudal punta de
2,4 veces el consumo medio diario.

- Se dispondran, en cabeceras de la red, camaras de descarga automatica con una capacidad de 600 litros
para secciones inferiores a 300 mm y de 1000 litros para el resto.

- Lavelocidad del agua a seccion llena estara comprendida entre 0,50 y 3,00 m/sg.

Las conducciones podran ser de tubo de PVC reforzado de 10 atmdsferas o de hormigdn vibrocentrifugado, de
250 mm de diametro minimo. Iran asentadas en fondo de zanjas sobre solera de hormigdn en masa H-100.
La pendiente de las conducciones sera la mas adecuada para prever que no se produzcan erosiones ni
sedimentaciones.

- Seran visitables los pozos de registro, y se colocaran en los cambios de direccion, rasante, en los cruces y
en tramos rectos cada 40 m como maximo. Todos l0s pozos de registro y cdmaras iran provistos con cerco y
tapa de hierro fundido. Las uniones proyectadas garantizaran la suficiente estanqueidad de la red.

- Las zanjas se rellenaran de zahorra natural compactada en tongadas de 0,20 m al 95 % de Proctor Normal y
exenta de aridos mayores de 8 cm. La profundidad de las conducciones y su relleno compactado
garantizaran la resistencia a las cargas de trafico.

Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de uso

publico, situdndose a una distancia de la red de abastecimiento de 1/3 del ancho de la calle y a un nivel
inferior al de ésta.

6.2.2.3. Suministro eléctrico

Comprende la transformacion y distribucion de energia eléctrica. El Calculo de las redes se realizara de acuerdo
con lo establecido en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes. El grado de electrificacion que se prevea en los
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edificios, se especificara preceptivamente, tanto en la Memoria del Proyecto como en todos los planos y
documentos relacionados con ella.

Se calculard una carga minima de 100 W/m? e edificios comerciales, con un minimo de 2200 W por abonado. La
carga minima sera de 125 W/m? en edificios destinados a usos industriales.

En baja tension, la distribucion se efectuara preferentemente a 220/380 voltios. Los centros de transformacion
quedan prohibidos en la via publica, debiendo instalarse en terrenos de propiedad particular, cumpliendo las
condiciones de volumen y estética. Solamente se admitirda la ubicacion en zonas publicas dentro de
urbanizaciones existentes y en aquellas zonas que las necesidades de la prestacion del servicio lo exijan, por
inexistencia de locales o de suelo.

La red de distribucion serd subterranea, canalizada bajo tubo de PVC, hormigon o ceramico de 140 mm de
didmetro minimo en la red de baja tension y 200 mm en la de alta tension, e ird sobre lecho de arena de 10 cm
de espesor. Se dispondra arquetas de registro en los cambios de direccion y cada 40 m como maximo en tramos
rectos. El relleno de las zanjas se realizara por tongadas de 0,20 m de tierra exenta de aridos mayores de 4 cm'y
apisonada, con densidad seca no inferior al 95 % del Proctor Normal. La red se instalara a 0,70 m de
profundidad minima bajo las aceras, salvo en cruces de calzada en que se realizara a 0,80 m, protegiéndose con
capa de hormigon.

6.2.2.4. Alumbrado publico

El célculo se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes, la Instruccion
para Alumbrado Urbano del Ministerio de la Vivienda y la Norma Basica de la Edificacion.

La red se proyectara con cuatro circuitos independientes para conseguir el apagado parcial alternativo. Cada
cuadro de medida no podra sobrepasar los 15 Kw de potencia. Se situaran de forma que ocupen un lugar
secundario en la escena visual y no ocasionen inconvenientes al ciudadano. Se disefiaran segun la normativa
vigente del Ayuntamiento. Los equipos de encendido de las luminarias deberan ser de doble intensidad luminica.

El nivel técnico de iluminacion debe satisfacer los pardmetros minimos siguientes:

Para Trafico Rodado Para Peatones
Adecuado Min. de seguridad | Con tréfico rodado | Exclusivo peatonal
lluminaria 20 lux 12 lux 8 lux 5 lux
Uniformidad 1:3 1:3 1:4 1:6
Desdoblamiento SCO SCO NCO NCO

Las luminarias seran cerradas con cierre de metacrilato o policarbonato, con equipo de encendido incorporado, e
iran montadas sobre baculos troncoconicos de chapa de acero galvanizado de 2,50 mm de espesor. Solamente
se podran autorizar luminarias montadas sobre brazos murales de 1,50 m de saliente, en aquellas
urbanizaciones existentes que no posean alumbrado publico o en aquellos casos en que las aceras sean tan
estrechas que no pueda adoptarse otra solucion.

6.2.2.5. Canalizaciones de telefonia
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Las canalizaciones telefonicas se trazaran por las aceras, a una profundidad similar a la de las eléctricas. Las
caracteristicas de las canalizaciones, arquetas y demas elementos de la red, se ajustaran la normativa de la
Compariia suministradora del servicio.

6.2.2.6. Supresion de barreras arquitecténicas y urbanisticas

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente, actualmente constituida por la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados” y el “Real Decreto 173/2010, de
19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacién, aprobado por el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad y
el Decreto 293/2009, de 7 de julio, de la Consejeria de la Presidencia, por el que se aprueban las Normas
Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacion de la Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en
Andalucia.

No seran aplicables las determinaciones contenidas en el presente PGOU que sean contrarias a la legislacion
sectorial vigente en esta materia.

6.2.2.7. Disposicion ultima

Los Proyectos de Urbanizacion debera incorporar el visto bueno de las Compafiias suministradoras de
electricidad, gas y telefonia a las redes previstas.

El Ayuntamiento de Sorbas podra exigir el empleo de tipos y modelos determinados en cualquiera de los
diferentes elementos de mobiliario urbano y de urbanizacion.

En aplicacion del articulo 18 del Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de la Comunidad Autonoma de Andalucia, el Ayuntamiento de Sorbas debera elaborar una Ordenanza
de Residuos con el fin de regular la gestion de los mismos en el &mbito de su término municipal, debiendo
solicitar consulta a la Consejeria de Medio Ambiente, quien la deberd informar en el plazo de 30 dias.

Capitulo 7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
7.1. Objeto y ambito de aplicacién

Las normas de este capitulo tienen por objeto la proteccion, conservacion y fomento de todos los bienes,
muebles o inmuebles, ya sean elementos, edificios, lugares, sitios, conjuntos o yacimientos de interés cultural,
histdrico, artistico, cientifico, social, etnoldgico o arqueoldgico del municipio de Sorbas, tanto los detectados que
se relacionan a continuacion y se reflejan en los planos correspondientes, como aquellos que puedan ser
descubiertos o estudiados en el futuro. Para todos ellos se actuard de conformidad con lo que establece,
ademas de la Ley del Suelo, la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico Espafiol, la Ley 14/2007, de
Patrimonio Histdrico de Andalucia, los Reglamentos de Proteccién y Fomento, y de Actividades Arqueoldgicas
que las desarrollan, y demas legislacion al respecto.

7.2. Elementos y edificaciones protegidas
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Se incluyen en este nivel de proteccion, aquellos elementos, edificios, lugares, entornos o conjuntos que,
incluidos en la propuesta de Inventario Arquitecténico de Interés Historico-Artistico, Registro de Bienes de Interés
Cultural, Catalogo General de Patrimonio Histdrico de Andalucia, o con expediente incoado para su inscripcion o
declaracion, y los propuestos en estas Normas, y con independencia de su estado de conservacion, deben
mantenerse en su expresion formal e integridad tipoldgica.

Estas construcciones poseen u nivel de proteccion Integral de todos sus elementos basicos, preservando por
tanto sus caracteristicas arquitectonicas, forma de ocupacion, articulacion y uso del espacio, y aquellos rasgos
que contribuyen a singularizarlo como elemento integrante del patrimonio.

Se permitird, con caracter general, realizar en ellos los tipos de obras siguientes:

- Conservacion: Reparacion de todos aquellos elementos e instalaciones que se encuentren en mal estado
(cubierta, bajantes, instalaciones sanitarias, etc.), y estrictas obras de mantenimiento, como reparacion de
enfoscados, revocos, pinturas y solados. Tienen como finalidad el cumplir las obligaciones de la propiedad
en cuanto a las condiciones de ornato e higiene de la edificacion.

- Restauracion: Reparacion de los elementos estructurales o no del edificio, asi como las instalaciones, a fin
de restituir sus condiciones originales, asegurando su estabilidad y adecuado funcionamiento en relacion a
las necesidades y usos a que sea destinado, no admitiéndose aportaciones de nuevo disefio.

- Consolidacion: Refuerzo y afianzamiento de elementos estructurales con eventual sustitucion parcial de
estos, manteniendo los elementos arquitectonicos de organizacion del espacio interior, aunque haya
aportaciones de nuevo disefio.

- Rehabilitacion: Adecuacion y mejora de condiciones de habitabilidad o redistribucion del espacio interior,
manteniendo en todo caso las caracteristicas estructurales del edificio.

- Reestructuracion: Adecuacion o transformacion del espacio interior del edificio, incluyendo la posibilidad de
demolicion o sustitucion parcial de elementos estructurales, siempre que no se alteren las caracteristicas
que motivan la catalogacion del inmueble, sin afectar en ningin caso a la fachada o fachadas y sus remates.

Con cardcter previo a la concesion de licencia, para cualquier intervencion o actuacién urbanistica que pueda
afectar a los bienes sefialados, serd preceptivo el Informe Favorable de la Comision Provincial de Patrimonio
Historico de Almeria o la Autorizacion de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de
Andalucia. El contenido de dicho Informe o Resolucion Administrativa sera vinculante para el Ayuntamiento y los
interesados afectados.

Corresponde a la ordenacion estructural la siguiente relacion de elementos y construcciones catalogadas:

NO ) , R. . ., )
Catalogo Tipologia Catastral Situacion Epoca Estilo
y |Ramoquia de 79632/02 | Plaza de la Constitucién, 2 | S.xvii | Barroco
Santa Maria Historicista
2 Iglesia San Rogue | 81625/01 | C/ San Roque, 2D S. XVIII-XIX | Popular
Casa Consistorial- | 79623/01 . .
3 Camara agrria 20623/02 Plaza de la Constitucion, 1 | S. XIX Historicista
4 Casa Marg. Carpio | 79638/01 | Plaza de la Constitucion, 11 | S. XIX Historicista
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5 Casa 79623/04 | C/ Garcia Roca, 2 S. XIX Historicista
6 Casa 79649/03 | Plaza de Calvo Sotelo, 1 S. XIX Historicista
7 Casa 80631/02 | C/ Recreo, 8 S. XIX Historicista
8 Casa 78621/21 | C/ San Josg, 5 S. XVIII-XIX | Neoclasica
g |CentoCulural | 7862101 | o \iaiucia, 15,16, 17 |S. XVIIXIX | Historicista

Guaderma -11-12
10 Ermita N. S. Fatima Carretera N-340 S. XIX-XX | Popular
11 Antig. Fabrica Lana | 83630/03 | C/ Huerto, 4 S. XIX-XX | Popular
12 2 Hornos y 2 Balsas C/ Olivo. Barrio las Alfarerias | S. XVI-XX | Popular
13 Molino Los Canales S. XVIII-XIX | Popular
14 Fuente Los Cafios Popular
15 Ermita San Ramon Los Alias - Cariatiz S.XIX-XX Popular
16 Ermita San Lorenzo Gafarillos S.XIX Popular
17 Ermita San Agustin La Huelga S.XX Popular
18 Ermita Gacia Bajo S. XX Popular
19 Cortijo de Los Yepes Cariatiz SXIX Historicista
20 Venta de La Trabuca Cruce Lubrin-La Mela S.XIX Popular
21 2 \entas Los Castarios S.XIX-XX Popular
22 2 \entas Barranco de los Lobos S.XIX-XX Popular

En Suelo No Urbanizable, gozaran de singular proteccion, y tendran la consideracion de elementos o
edificaciones de restauracion preferente, por confluir en ellos valores e intereses historicos, sociales,
etnograficos, ecoculturales, econdémicos, de conservacion y uso, pero no corresponden a ordenacion estructural,
los siguientes elementos:

Almazaras.

Molinos de viento.
Molinos de agua.
Hornos de pan.
Hornos de ceramica.
Aljibes.

Pozos.

Balsas.

Norias.

Fuentes.

Cimbras.

Minas.

Acequias.
Lavaderos.

Puentes.

Calzadas.

Eras.

Cuevas.

Oratorios rurales.
Cortijos de interés etnogréfico.
Barriadas populares abandonadas.
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Entre estos elementos y construcciones protegidos se consideran estructurales, los siguientes:

Puente de La Mora.

Puente del Hueso.

Restos de calzada en La Herreria y La Huelga.

- Cortijos: Cerro Colorado, Los Yesares, Urrd, Los Arejos, Molino Rio Aguas, El Granadino, Los Loberos.
Barriadas: Marchalico-Vifiicas, El Hueli, Los Pérez, Las Moletas, La Rambla del Chive.

7.3. Yacimientos arqueoldgicos protegidos

El Término Municipal de Sorbas ha estado poblado desde la época prehistérica, lo que ha favorecido la
localizacion en el mismo de numerosos restos de la presencia del hombre, por lo que la riqueza patrimonial del
espacio es importante. Se localizan asi una serie de yacimientos arqueoldgicos catalogados, entre los que
destacan aquellos que datan de la Edad de los Metales y los procedentes de la ocupacion romana y musulmana.
Todos esto yacimientos tienen caracter estructural en la ordenacion del municipio.

Se incluyen en este nivel de proteccion todos aquellos yacimientos o zonas arqueoldgicas, declaradas Bien de
Interés Cultural, inscritas en el Catalogo General de Patrimonio Histdrico de Andalucia, o con expediente incoado
para su inscripcion o catalogacion, o propuestas para tal fin. Su localizacion queda representada en los planos
correspondientes de las Normas.

La relacion de yacimientos arqueoldgicos catalogados en el Término Municipal de Sorbas es la siguiente:

El Calvario: Tipo 3, Bronce, Musulman.

Cariatiz: Tipo 3, Neolitico, Bronce.

Cueva de los Caballos: Tipo 2, Neolitico, Bronce (Karst).

Cueva de las Cabezas (Craneos): Neolitico, Bronce (Karst).

Sima del Ciervo: Tipo 3, Neolitico.

Cerro del Castellon: Tipo 2, Asentamiento del Bronce.

Umbria de Almarax: Tipo 3, Neolitico.

Cueva Complejo G.E.P.: Tipo 3, Neolitico, Bronce (Karst).

Cueva del Tesoro: Tipo 2, Neolitico, Bronce (Karst).

Las Vifiicas: Tipo 3, Neolitico.

Pefias Negras: Tipo 2, Cobre, Asentamiento.

Los Arejos: Tipo 3, Cobre, Romano, Musulman.

Cerrico del Hacha: Tipo 3, Musulman, Eneolitico, Romano.
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Cueva Cariatiz: Tipo 3, Bronce (Karst).

Llano Solano: Tipo 3, Enealitico.

La Molatilla: Tipo 3, No determinado.

La Risca: Tipo 3, Enealitico.

Cuevas del Albarrobal: Tipo2, Eneolitico.

La Maja: Tipo 3, Eneaolitico.

Los Perales: Tipo 3, Enealitico.

El Lentiscar: Megalito.

Molino del Tesoro: Medieval.

Abrigo Rambla de Moras | y II.

Los Castellones: Recinto, Muro, Medieval.

Sera preceptiva la autorizacion administrativa de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta
de Andalucia, con caracter previo a cualquier actuacion urbanistica 0 movimiento de tierras que pueda afectar a
los referidos bienes. Dicha Administracion, antes de otorgar la autorizacion, podrd ordenar la realizacion de
prospecciones, y en su caso, excavaciones arqueoldgicas en los mismos, de acuerdo con lo establecido en la
Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico Espariol, y en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histdrico de Andalucia.

7.4. Descubrimientos arqueoldgicos

El promotor, contratista, director de obra, o cualquier persona que descubra restos arqueoldgicos de cualquier
naturaleza, ya sea en ejecucion de obras, con o sin licencia, o en cualquier otra actividad y en toda clase de
suelo, especialmente en los bienes resefiados anteriormente, debera paralizar las actuaciones y de inmediato
ponerlo en conocimiento del Ayuntamiento o de la Consejeria de Cultura.

El conocimiento por el Ayuntamiento de la aparicion de restos arqueoldgicos en una obra con licencia concedida,
obligara a dicha Administracion a suspender temporalmente la vigencia de la misma, con las condiciones

siguientes:

- El plazo maximo de suspension de licencia sera de dos meses, comunicandose inmediatamente a la
Consejeria de Cultura.

- Los Servicios Técnicos de la Consejeria de Cultura, en el plazo sefialado de dos meses, emitirn informe
sobre la importancia de los restos arqueoldgicos encontrados y las actuaciones a seguir. EI contenido de
este informe o de la resolucién que le acompafie serd vinculante para la continuidad de las obras o
intervenciones.
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TITULO IV. NORMAS PARTICULARES DE LAS CLASES DE SUELO
Capitulo 8. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANO

8.1. Disposiciones generales

8.1.1. Condiciones generales

Al Suelo Urbano consolidado le es de aplicacion, a efectos de edificacion, las Ordenanzas Generales de
Edificacion y Urbanizacion descritas en el PGOU , y las Ordenanzas de zona contenidas en este Titulo, de
acuerdo con la delimitacion realizada en los planos correspondientes.

Al Suelo Urbano planificado le sera de aplicacion, ademas, las determinaciones generales y particulares, fijadas
en la ficha reguladora, de la Unidad de Ejecucion correspondiente.

Para la ejecucion de actuaciones edificatorias o de urbanizacion, seran de aplicacion los requisitos y limitaciones
establecidas en el articulo 14 de la Ley del Suelo, por lo que sélo podra edificarse en las parcelas que merezcan
la condicién de solar segun lo sefialado en el PGOU, o para las que se garantice la ejecucién simultanea de las
obras de urbanizacion. La edificacion debera realizarse en los plazos que al efecto se establezcan y estara
sujeta a la condicion de que se hayan efectuado las cesiones previas fijadas como obligatorias. En terrenos que
merezcan la condicion de solar, la actuacion no estara sujeta a otro requisito formal mas que la obtencion de la
licencia de edificacion preceptiva.

8.1.2. Zonas de Suelo Urbano

Todo el Suelo Urbano del Término Municipal de Sorbas se ha incluido en alguna de las zonas que se sefialan a
continuacion. Los Planes Especiales que se puedan redactarse para el desarrollo de las Unidades de Ejecucion
delimitadas en el PGOU, o que se delimiten con posterioridad, deberan adoptar las Ordenanzas
correspondientes a cada zona, con las particularidades de las fichas reguladoras respectivas.

Las Ordenanzas de Zona del Suelo Urbano son las siguientes:

Centro Histdrico.

Manzana Cerrada.

Edificacion Adosada.

Edificacion Aislada o Pareada.
Equipamiento.

Industrial.

Espacios Libres o Zonas Verdes.

Planeamiento incorporado:
La antigua unidad de ejecucion UA3 y los antiguos sectores S1y S2 cuentan con planeamiento de desarrollo,

proyecto de urbanizacion y han sido urbanizados, pasando a suelo urbano consolidado con una ordenanza
similar a la previa.
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En estos suelos, el Ayuntamiento podra autorizar la realizacion de un estudio de detalle sobre manzanas que por
su especial forma y dimension no permitan materializar toda la edificabilidad asignada.

8.2. Norma particular de Centro Histdrico
8.2.1. Ambito de aplicacion y objetivos

El ambito de aplicacion de esta ordenanza comprende la zona en que se cred y desarrolld historicamente el
nucleo urbano de Sorbas hasta época reciente, asi como la zona histdrica en el resto de los ndicleos del termino
municipal, constituyendo el asentamiento del siglo XVIII, configurado a partir de la construccién de su parroquia
en el siglo XVI, segun se recoge en los planos de ordenacién correspondientes, encontrandose consolidada en
su practica totalidad, con solares o vacios de edificacion que no permiten la facil obtencién de nuevos
equipamientos, y la mayor parte de las intervenciones posibles son la rehabilitacion o sustitucion de edificios.
Mantiene una gran coherencia urbana, homogeneidad en sus edificaciones, trazado de viales y parcelario,
contiene los centros y edificios representativos y es precisamente esta nocion de centralidad, junto a las
componentes histdrica y ambiental, las caracteristicas principales de esta zona.

Los objetivos perseguidos de esta ordenanza son los siguientes:

- Proteger, conservar y fomentar los valores histéricos, artisticos, ambientales y sociales, asegurando, que la
reforma de edificios o las nuevas construcciones, se adapten a las caracteristicas generales de su ambiente
0 Su entorno.

- Controlar los procesos de renovacion urbana en cuanto a la homogeneidad de sus pardmetros principales,
recuperando la continuidad perdida, en algunos casos, del proceso edificatorio.

- Establecer operaciones puntuales de prevision de equipamientos publicos en lugares estratégicos para
reafirmar el caracter de representatividad y centralidad.

8.2.2. Ordenanzas de aplicacion
8.2.2.1. Sistema de ordenacion

Sera el de manzana compacta o cerrada, aunque se respetara cualquier otro tipo de ordenacion existente en el
momento de la aprobacion definitiva de las Normas, considerandola Unicamente como fuera de Ordenanza, y no
de Ordenacién. Se podra acoger a la ordenanza de vivienda unifamiliar aislada o pareada siempre que quede
justificado ante el Ayuntamiento

8.2.2.2. Alineaciones y rasantes

Son las grafiadas en los planos correspondientes de las Normas, representandose en general las alineaciones
exteriores de manzanas existentes, formadas por las fachadas o cerramientos actuales, excepto aquellas que se
modifican expresamente. Quedan prohibidos los retranqueos, incluso en planta baja, asi como los patios abiertos
a fachada, salvo los existentes.

Las rasantes existentes se respetaran, asi como las definidas por accesos consolidados a edificaciones
existentes, y la pendiente sera, en lo posible continua en el perfil longitudinal del viario.
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8.2.2.3. Parcelacion

Cualquier parcela existente con anterioridad a la aprobacion del P.G.0.U., es edificable individualmente, no
siéndoles de aplicacion lo regulado para parcelas minimas.

La agregacion de parcelas se autorizara excepcionalmente con el fin de aumentar su superficie, preferiblermente
manteniendo el caréacter unifamiliar de la edificacion, con un limite maximo de 250 m? de superficie y 20 m de
longitud de fachada resultante. No se consideran agregaciones de parcelas las uniones de locales de planta baja
que lo hagan con objeto de localizar en ellos usos publicos, dotacionales o no.

Las segregaciones de parcelas deberan conseguir otras con superficie minima de 60 m? longitud de fachada
minima de 5 m, y 5 m de diametro minimo del circulo inscrito.

Se podran autorizar agregaciones o segregaciones siempre que se realicen con el fin de construir edificios de
equipamiento, en cuyo caso, se les considerard como de caracter singular.

8.2.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad serd la que resulte de aplicar, en cada caso, la altura y fondo maximos permitidos en el nicleo
de sorbas; en el resto de nlcleos que tengan esta ordenanza, la edificabilidad sera de 1,8 m2m2. La
edificabilidad aplicable a edificios de 3 plantas en el ndcleo de Sorbas es de 2,4 m2/m2.

8.2.2.5. Ocupacion

La limitacion a la ocupacion de las parcelas edificables viene impuesta Unicamente por la aplicacion de los
restantes pardmetros urbanisticos establecidos. Tal limitacion no es aplicable a la planta sétano ni
a la planta baja, cuya ocupacion podra alcanzar el 100 % de la parcela.

8.2.2.6. Fondo maximo
No se fija fondo maximo.
8.2.2.7. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece, con caracter general, en dos plantas (Planta Baja + Planta Primera);
admitiendose 3 plantas en los siguientes casos:

a) Enelentorno de la Plaza de la Constitucion.

b) En aquellos edificios en los que se pretenda sustituir un edificio con tres 0 mas plantas. Habra que
justificar este extremo en la presentacion del proyecto de obras.

c) Siempre que en medianeria lateral, existan edificios con una altura de tres 0 mas plantas, la edificacion
se adosard a esta con el fin de ocultar medianerias. En el resto de medianerias, la nueva edificacion no
podra generar en ningun caso una nueva medianeria, por lo que se estableceran los retranqueos
necesarios , y como minimo 3m a las parcelas colindantes

No obstante en edificios catalogados, se respetara tanto la altura de cornisa como la formacién de cubierta
existente.
La altura libre de las diferentes plantas posee las limitaciones siguientes:

Minima Maxima

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 84



Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

(Incluye Innovaciones 1Y 2) NORMAS URBANISTICAS
Planta Baja 2,80m 450m
Planta Piso 2,50m 3,00 m

La altura maxima de la edificacion, desde la cara superior del forjado de suelo de la planta baja hasta la cara
inferior del Ultimo forjado, segun el nimero de plantas, es la siguiente:

NUmero de plantas Altura maxima
1 4,50 m
2 7,50 m
3 10.50 m

En todo caso, tanto si se construyen sétanos como si no, la altura maxima desde la rasante de la acera hasta la
cara inferior del forjado del techo de la planta baja sera de 4,50 m.

8.2.2.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

1.- Cuando la altura maxima sea dos plantas:

a) Si la cubierta es plana se admitira la construccion sobre esta altura de patios de luces, cajas de escalera,
trasteros, lavaderos y cuartos de instalaciones, con una ocupaciéon maxima del 40 % de la planta inferior. No
podra sobrepasar la altura de 3,00 m.

b).- Si la cubierta es inclinada, se permitira la utilizacion del espacio existente entre el ultimo forjado y la cubierta
inclinada, no pudiendo constituir zona vividera habitable la que tenga menos de 2,20 m de altura libre; debiendo
en estos casos destinarse a otros usos. La altura maxima de coronacion de la cubierta inclinada en cualquier
punto sera de 4,00 m.

8.2.2.9. Condiciones estéticas y ambientales

Todas las edificaciones de nueva planta y cualquier obra a realizar en el ambito del Centro Histdrico, se
ajustaran a las condiciones que se relacionan a continuacion, con excepcion de los edificios a construir de
equipamiento, que seran considerados de caracter singular, aunque se debera justificar, en su caso, las
alteraciones que se propongan respecto a las tipologias tradicionales de la zona. Al objeto de integrar la nueva
edificacion en el entorno existente, la documentacion del proyecto incluira un estudio compositivo de fachadas, a
escala minima 1: 100, en el que se reflejara el nuevo edificio y los colindantes.

Cubierta

La cubierta podra ser plana o inclinada.La cubierta inclinada tendré un maximo de 45° de pendiente,

poseera vertiente a fachada y patio, se terminard mediante teja cerdmica caracteristica de la zona en los colores
tradicionales y se rematara a base de alero de la forma y materiales existentes en las edificaciones que
conforman la manzana, en general, tejas voladas sobre cornisa.

Las chimeneas, remates de salidas de conductos de ventilacion y otros salientes de la cubierta, deberan quedar
integrados compositivamente con el resto del edificio, ejecutdndose con disefio y materiales caracteristicos de la
zona.

Voladizos

w I (s i entes:
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Huecos en fachada

Los huecos para todas las plantas, a excepcion de los sdtanos, serdn verticales, de proporcion rectangular,
guardando una relacion minima alto-ancho de 2 a 1, salvo los huecos de las plantas cdmara y de locales de
planta baja, que podran contener una relacién minima de 2 a 1,5. Podran llevar recercados de hasta 15 cm de
ancho, que podran ser de color distinto a la fachada pero siempre en blanco u ocre en tonos suaves. Se
procurard una composicion simétrica, con alternancia de hueco y macizo.

En planta baja, todos los huecos deben de tener la misma altura de dintel, siendo el ancho maximo el
correspondiente a puertas de garaje, con un ancho maximo de 2,50 m para calles de ancho mayor de 6 m, y este
valor aumentado proporcionalmente en 0,25 m por cada metro de diferencia, para calles de menos de 6 m. No
obstante, la anchura maxima de los huecos, no seré superior al 75 % de la longitud de fachada, y el acabado de
las puertas de cierre se realizard en materiales tradicionales.

Planta Baja

Las plantas bajas, tanto en obra nueva como en obras de restauracion, rehabilitacién o acondicionamiento,
ajustaran su disefio a la composicion de la fachada del edificio propuesto o existente, y en todo caso, tendran en
cuenta la composicion tipoldgica del frente de manzana considerado. Se preveran soluciones para usos futuros,
publicidad, ventilacion y evacuacion.
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Materiales de fachada

Solo se admitirdn como materiales de fachada, para los paramentos opacos, los caracteristicos de la zona, a
base de enfoscados, revocos y estucos, con terminacion en color blanco u otros colores que se justifiquen por
motivos historicos. En pedanias que tradicionalmente se utilicen otros tipo de colores, podrd mantenerse esta
tradicon siempre que se justifique Asimismo, podran autorizarse zdcalos de piedra plana unida a hueso, siempre
que se adecue a las condiciones ambientales del entorno, y posea una altura menor de 1,20 m.

La carpinteria exterior sera, preferentemente, de madera para pintar o barnizar, prohibiéndose el aluminio
anonizado en su color. Asimismo, se prohibe el uso de colores no tradicionales del Centro Historico. Podra,
excepcionalmente y previa justificacion, autorizarse en planta baja para edificios plurifamiliares y locales, la
carpinteria de hierro forjado. Se prohiben las persianas enrollables o de tijera con guias por el exterior.

Marquesinas y carteles publicitarios

Se prohiben las marquesinas, autorizandose unicamente toldos, persianas o pequefios voladizos de proteccion
de materiales ligeros moviles, realizados de forma que se integren en el entorno.

Los carteles publicitarios se realizaran, tanto en disefio como en materiales, de forma que se integren en el
ambiente del area. Se prohiben los carteles publicitarios de cualquier tipo y posicion en plantas por encima de la
baja. Asimismo, se prohiben las banderolas en todas las plantas, incluida la baja.

Los materiales para la fabricacion de carteles o anuncios, seran la piedra, forja, ceramica, madera, metacrilato, o
cualquier otro material que armonice con el entorno.

Las placas de identificacion se permitiran exclusivamente en las jambas de los portales o su macizo inmediato, y
tendran unas dimensiones reducidas para no afectar la estética del edificio.

Las muestras o carteles paralelos al plano de fachada se permitiran exclusivamente en el local en el anunciante
realice la actividad, estaran situados sobre o dentro de los huecos de planta baja, poseeran una altura maxima
de 0,50 my una longitud igual o inferior a la del hueco en el que se sitden.

8.2.2.10. Condiciones de uso

En las edificaciones del Centro Histdrico se admiten los usos siguientes:

- En planta primera, segunda y camara: Vivienda, oficina, comercial, hotelero, educativo, sanitario, cultural y
religioso. La zona de camara no se podra utilizar en ningun caso como vivienda independiente.
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- En planta semisétano: oficina, comercial, zona no residencial de hoteles, educativo, sanitario, cultural,
religioso, recreativo y aparcamiento y trasteros.

- Enplanta de sétano: Aparcamiento y trasteros.
8.2.2.11. Condiciones de proteccion

A todos los elementos y edificaciones ubicados en el Centro Historico se les establece un nivel de proteccion
Ambiental, a excepcion de los catalogados, cuyo nivel de proteccion es Integral.

El nivel Ambiental protege la totalidad del conjunto y del ambiente urbano, evitando las actuaciones que pudieran
atentar contra la trama y la calidad imperante en el mismo y defendiendo la armdnica integracion entre lo nuevo
y los elementos arquitectdnicos incluidos en el nivel de proteccion Integral.

Los tipos de obras que podran realizarse en las edificaciones y solares del Centro Histdrico son las siguientes:

Conservacion.
Restauracion.
Consolidacion.
Rehabilitacion.
Reestructuracion.
Obra Nueva.

8.2.2.12. Condiciones higiénicas y de calidad

Se estara sujeto a lo que se determina en las Condiciones Generales de Edificacion, si bien en los edificios
catalogados, y en relacion a los patios, se autorizan las dimensiones de los existentes.

8.2.2.13. Urbanizacion y red viaria
Se establecen los tres tipos de vias siguientes:

- Red viaria rodada: Se autoriza el tréfico rodado y el aparcamiento sin limitaciones, excepto aquellas que de
forma excepcional pueda imponer el Ayuntamiento.

- Red viaria preferentemente peatonal: Se autoriza el tréfico rodado Unicamente para los residentes y limitado
para el resto de vehiculos en el tiempo (carga y descarga), prohibiéndose en todo caso el aparcamiento
continuado.

- Red viaria exclusivamente peatonal: Se prohibe la circulacion y el aparcamiento de toda clase de vehiculos.

La urbanizacion y pavimentacion de las calles del Centro Histdrico, ya sean peatonales o preferentemente
peatonales, se realizaran teniendo en cuenta el caracter ambiental de la zona, utilizando materiales tales como
piedra natural, canto rodado, adoquin hidraulico o de granito, y materiales cerdmicos. Se tendera a la supresion
de las aceras con bordillos a distinto nivel.
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Se tendra especial cuidado en el disefio de todos los elementos que compongan el mobiliario urbano, incluyendo
quioscos, cabinas y contenedores de recogida de materias sélidas, debiendo ser de materiales y caracteristicas
tipicas de la zona.

8.3. Norma particular de Manzana Cerrada

8.3.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende zonas consolidadas por la edificacion con vacios que permiten obtener o ampliar equipamientos y
que, en ocasiones, requieren la definicion de nuevas alineaciones interiores 0 exteriores. Mantienen una cierta
coherencia urbana, incluyendo sobre todo, los sectores de Suelo Urbano que han constituido la zona de
expansion urbana tipica de las dltimas décadas. La edificacion se ha producido en manzana cerrada con
intensidad y disposicion variada. La ordenanza de esta zona reconoce y consolida su estructura urbana,
permitiendo una cierta colmatacion de la trama tratando de ocultar medianerias visibles.

8.3.2. Ordenanzas de aplicacion

8.3.2.1. Sistema de ordenacion

Como sistema de ordenacion se establece el de alineacion a vial, resultando una edificacion continua, compacta,
entre medianerias, salvo pasajes.

8.3.2.2. Alineaciones y rasantes

La alineacion oficial exterior sera la existente, que tendrd el caracter de alineacion a vial. La linea de edificacion
sera coincidente con la alineacion a vial en la fachada a la calle.

Salvo que el planeamiento posterior establezca nuevas determinaciones, se entendera que la rasante actual es
la de la acera y coincide con la oficial.

8.3.2.3. Parcelacion

Las segregaciones no se permitirdn cuando las parcelas resultantes posean, superficie inferior a 100 m? o una
longitud de fachada o didametro del circulo inscrito inferior a 6 m, que son las determinaciones que se fijan para
que una parcela sea edificable. Se exceptian de la obligatoriedad de cumplir con tales condiciones a aquellas
parcelas existentes con anterioridad a la aprobacion del P.G.O.U.

8.3.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie neta de éstas, se
establece, en funcién de la subdivision que se realiza para la Ordenanza presente, de la forma siguiente:

- Manzana cerrada (a) (MCa) : 2,00 m?m?,
- Manzana cerrada (b) (MCb) : 2,40 m?m?,

8.3.2.5. Ocupacion

No se fijan porcentajes de ocupacion maxima, por lo que ésta vendra determinada por el cumplimiento de los
restantes parametros urbanisticos, salvo para parcelas con superficie superior a los 1000 m?, donde se fija una
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ocupacion maxima del 80 % de la parcela. En todos los casos, los sétanos y la planta baja podran ocupar el 100
% de la parcela.

8.3.2.6. Fondo maximo

El fondo méximo de las edificaciones se establece en 15 m, tomados a partir de la alineacién oficial de la
fachada. Se excluyen de esta limitacion los edificios de uso publico o colectivo que el Ayuntamiento estime de
caracter singular.

8.3.2.7. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece, con caracter general, en dos plantas (Planta Baja + 1 Planta) para
MCa, y una altura maxima de 7,50 m; y tres plantas (Planta Baja + 2 Plantas), y la altura maxima de 10,50 m
para MCb.

8.3.2.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Sobre la altura maxima, se admitira la construccion de patios de luces, cajas de escalera, trasteros, lavaderos y
cuartos de instalaciones, con una ocupacion maxima del 20 % de la planta inferior. No podra sobrepasar la altura
de 3,00 m., y en las nuevas constucciones estaran retranqueadas 3,00 m. de la via publica.

8.3.2.9. Condiciones de uso

En las edificaciones situadas en la Ordenanza de Manzana Cerrada se admiten los usos siguientes:

- En planta primera, segunda y atico: Vivienda, oficina, comercial, hotelero, educativo, cultural, sanitario y
religioso.

- En planta semisdtano: oficina, comercial, zona no residencial de hotelero, educativo, sanitario, cultural,
religioso, recreativo y aparcamiento y trasteros.

- En planta sétano: Aparcamiento y trasteros.

8.4. Norma particular de Edificaciéon Adosada

8.4.1. Ambito de aplicacion y objetivos
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Comprende areas que se han desarrollado con edificaciones que poseen la tipologia de vivienda unifamiliar,
cuya morfologia esta caracterizada por la relacion existente entre la parcelacion y las unidades diferenciadas de
edificacion.

El objetivo de estas areas es el de mantener el proceso edificatorio intentando conseguir una relacion clara entre
vivienda y parcela.
8.4.2. Ordenanzas de aplicacion

8.4.2.1. Sistema de ordenacion

El sistema de ordenacion establecido es el de edificaciones retranqueadas en una linea paralela respecto a la
alineacion a vial, pudiendo dejar un espacio libre intermedio de uso privado. Se admite también la alineacion a
vial, en las ya consolidadas de esta forma y en sus parcelas colindantes. La edificacion sera del tipo
entremedianerias.

8.4.2.2. Alineaciones y rasantes

Se establecen como alineaciones oficiales exteriores o de calle, las grafiadas en los planos correspondientes. La
edificacion debe retranquearse respecto de dicha alineacion oficial hasta una paralela situada a 3,00 m de ésta.
En ningun caso podran generarse medianerias vistas, pudiendo adosar un cuerpo de 3,00 m. de ancho enla
zona de retranqueo, para tapar dicha medianeria

8.4.2.3. Parcelacion

Cualquier parcela existente con anterioridad a la aprobacion del P.G.O.U. es edificable individualmente, no
siendo de aplicacion lo regulado para parcela minima.

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes posean una superficie inferior a 100 m?, o
una longitud de fachada o didmetro del circulo inscrito menor de 6 m, que son las condiciones que se fijan para
que una parcela sea edificable.

8.4.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie neta de éstas, se
establece en 1,80 m% m*.

8.4.2.5. Ocupacion

No se fijan porcentajes de ocupacion maxima, por lo que ésta vendrd determinada por el cumplimiento de los
restantes parametros urbanisticos. La ocupacion de las plantas sé6tano no podra sobresalir de la zona de
retranqueo de fachada.

8.4.2.6. Fondo maximo

El fondo méximo de la edificacion, medido desde la linea de fachada, se establece en 20 m, con las limitaciones

indicadas respecto a la separacion a linderos. De esta limitacion, se excluyen los edificios de uso publico o
colectivo que el Ayuntamiento estime de caracter singular.
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8.4.2.7. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece en dos, y la altura maxima permitida se fija en 7,50 m. Sobre esta
altura maxima permitida se permite la construccion de una planta atico retranqueada 3,00
m. de la linea de fachada, cuya superficie computara a efectos de edificabilidad.

8.4.2.8. Separacion a linderos

No se establece ninguna distancia de separacion a linderos situados en los laterales y fondo, sin perjuicio de los
patios de luces y de los retranqueos obligatorios por servidumbre de luces y fondo maximo edificable. Cualquier
actuacion no podra implicar la creacion de medianerias vistas en fachada.

8.4.2.9. Condiciones de uso

MaA n AN nna 16 o R OP N nti h a N10
.

(Modificado en la innovacidn n°2. B.O.P. 235, viernes 04 de diciembre de 2020).

En las edificaciones situadas dentro de la Ordenanza de Edificacion Adosada, solamente se admiten los usos
siguientes:

- En planta primera y atico: Vivienda con caracter unifamiliar.

- En planta baja: Vivienda, comercial, aparcamiento, industrias compatibles con la vivienda, oficinas y todos
los usos pormenorizados de equipamiento comunitario o dotacional regulados en el art.13.13, excepto los
cementerios.

- En planta semisétano y sétano: Aparcamiento y anejos a viviendas.

8.4.2.10. Actuacién en manzana completa

Se admite la ordenacion de Edificacion Aislada o Pareada, siendo de aplicacion los parametros urbanisticos de
su Ordenanza correspondiente, y manteniéndose la edificabilidad definida en 8.4.2.4.

8.5. Norma particular de Edificacion Aislada o Pareada
8.5.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende zonas donde se pretende que la densidad edificatoria sea baja para producir areas urbanas donde
predomine la parcela sobre la edificacion, y con ello, los espacios libres y zonas verdes.

8.5.2. Ordenanzas de aplicacion

8.5.2.1. Sistema de ordenacion
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La edificacion en las parcelas, se situara aislada o pareada (adosada por uno de sus lados formando una unidad
formal compuesta por dos viviendas).

8.5.2.2. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones exteriores oficiales son las que se fijan en los planos correspondientes. En el interior de la
parcela, la edificacion adoptara una forma libre, si bien sus fachadas, deberan estar a una distancia minima de
3,00 m. respecto a la alineacion oficial exterior, salvo casos justificacados por motivo de espacio en parcelas
existentes con anterioridad al P.G.0.U..

8.5.2.3. Parcelacion

Cuarquier parcela existente con anterioridad a la aprobacion del P.G.0.U., es edificable individualmente, no
siendo de aplicacion lo regulado para parcelas minimas.

Ordenanza UAa

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes posean una superficie inferior a 250 m?, o
una longitud de fachada o didmetro del circulo inscrito menor de 9 m, que son las condiciones que se fijan para
que una parcela sea edificable.

Ordenanza UAb

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes posean una superficie inferior a 500 m?, o
una longitud de fachada o didmetro del circulo inscrito menor de 12 m, que son las condiciones que se fijan para
que una parcela sea edificable.

Ordenanza UAc

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas restantes posean una superficie inferior a 1.000 m? o
una longitud de fachada o didmetro del circula inscrito menor de 15,00 m. que son las condiciones que se fijan
para que una parcela sea edificable.

8.5.2.4. Edificabilidad

Ordenanza UAa
La edificabilidad a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie neta de éstas, se
establece en 0,60 m%/m?

Ordenanza UAb
La edificabilidad a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie neta de éstas, se
establece en 0,50 m¥m?

Ordenanza UAc
La edificabilidad a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie neta de éstas, se
establece en 0,30 m¥m?

8.5.2.5. Ocupacion
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Ordenanza UAa
La ocupacion maxima se fija en el 50 % de la superficie neta de la parcela. La planta s6tano no podra sobresalir
de la ocupacion de la planta baja.

Ordenanza UAb

La ocupacion maxima se fija en el 40 % de la superficie neta de la parcela. La planta s6tano no podra sobresalir
de la ocupacion de la planta baja.

Ordenanza UAc

La ocupacion maxima se fija en el 30 % de la superficie neta de la parcela. La planta s6tano no podra sobresalir
de la ocupacion de la planta baja.

8.5.2.6. Fondo maximo

No se establece un fondo maximo para la edificacion.

8.5.2.7. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece en dos (Planta Baja + 1 Planta), y la altura maxima en 7,50 m. Sobre
esta altura maxima no se admiten plantas atico.

8.5.2.8. Separacion a linderos
(Modificado en la innovacion n°2. B.O.P. 235, viernes 04 de diciembre de 2020).

La separacion a linderos situados en los laterales y fondo sera de una distancia de 2 metros excepto en el caso
de que se adopte el sistema de ordenacion pareada, donde se admitira conformar medianerias con uno de los
colindantes, siempre que la edificacion de ambos se lleve a cabo conjuntamente, no pudiendo dejar pafios
medianeros mayores de 1 m.

8.5.2.9. Condiciones de uso
(Modificado en la innovacion n°2. B.O.P. 235, viernes 04 de diciembre de 2020).

En las edificaciones situadas dentro de la Ordenanza de Edificacién Aislada o Pareada, solamente se admiten
los usos siguientes:

- En planta primera: Vivienda
I - Vivienda. o oRto.

- En planta baja: Vivienda, comercial, aparcamiento,oficina y todos los usos pormenorizados de equipamiento
comunitario o dotacional regulados en el 13.13, excepto los cementerios.
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- En planta sétano y semisé6tano: Aparcamiento, y anejos a la vivienda.

8.5.2.10. Actuacién en manzana completa

Se admite la ordenacion de Edificacion Adosada, siendo de aplicacion los pardmetros urbanisticos de su
Ordenanza correspondiente, y manteniendo la edificabilidad definida en el art. 8.5.2.4.

8.6. Norma particular de Equipamiento
8.6.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende parcelas cuya prevision de uso resulta ser dotacional para conseguir equipar y satisfacer a todo el
conjunto urbano de todos los servicios sociales y necesidades que se demandan.

Se pretende llevar a cabo su fin dotacional, respetando las tipologias edificatorias de las zonas y entorno donde
Se encuentran ubicadas.

8.6.2. Ordenanzas de aplicacion

8.6.2.1. Sistema de ordenacion

La edificacion se ordenara de forma libre sobre las parcelas, atendiendo a su caracter singular.
8.6.2.2. Alineaciones y rasantes

No se fija una alineacion determinada ni retranqueo obligatorio. De la ordenacion no podran resultar medianerias
vistas, ya existentes o posibles de realizar en el propio equipamiento ni en las edificaciones colindantes.

8.6.2.3. Parcelacion
No se establece una superficie minima de parcela edificable.

8.6.2.4. Edificabilidad
Sera la resultante de aplicar, en cada caso, la altura y fondo maximo permitido.

8.6.2.5. Ocupacion

No se establece un limite para la ocupacion de las parcelas edificables.
8.6.2.6. Fondo maximo

No se fija limite en cuanto al fondo maximo edificable.

8.6.2.7. Altura maxima
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El nimero maximo de plantas se fija en dos si es de caracter privado y tres si posee caracter publico. La altura
maxima se establece en 7,5 y 10,5 m respectivamente, seglin sean dos o0 tres plantas, salvo que
excepcionalmente, se justifique la necesidad de una altura mayor. Sobre esta altura maxima se permite la
construccion de una planta atico.

8.6.2.8. Condiciones ambientales

Las edificaciones tendran en cuenta, respecto a las caracteristicas estéticas, materiales y composicion, sin
perjuicio de las directrices de los organismos correspondientes a los que estén vinculadas, el entorno donde se
ubica la construccion, para integrarla con las edificaciones caracteristicas de la zona.

8.6.2.9. Condiciones de uso

Se admitira el uso administrativo, cultural, docente, asistencial, sanitario, religioso, comercial y otros usos de
interés social. Serd compatible el uso de aparcamientos, espacios libres, zonas verdes y deportivo.

8.7. Norma particular de Industrial

Esta ordenanza contempla todas las especificaciones definidas en el plan parcial del sector 2 industrial de
Sorbas, ya desarrollado.

8.7.1. Ambito de aplicacion y objetivos
Comprende areas que se han desarrollado o se prevé su desarrollo con edificacion industrial. Se busca el
reconocimiento y consolidacion de este tipo de edificaciones.

8.7.2. Ordenanzas de aplicacién

8.7.2.1. Sistema de ordenacion
(Modificado en la innovacidn n°2. B.O.P. 235, viernes 04 de diciembre de 2020).

El sistema de ordenacion previsto es el de alineacion a vial, no obstante,si se justifica necesario para el
desarrollo de la actividad la edificacion podra ser aislada, pareada o adosada.

8.7.2.2. Alineaciones y rasantes
(Modificado en la innovacidn n°2. B.O.P. 235, viernes 04 de diciembre de 2020).

Las alineaciones exteriores oficiales son las que se fijan en los planos correspondientes. En el interior de la
parcela la edificacion se alineara a vial, y en caso de retranqueo, se adoptara una distancia minima de 3 m a la
alineacion oficial.
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8.7.2.3. Parcelacion

Cualquier parcela existente con anterioridad con anterioridad a la aprobacion del P.G.O.U. es edificable
individualmente, no siéndole de aplicacion lo regulado para parcelas minimas.

Las segregaciones quedan prohibidas cuando las parcelas resultantes poseen una superficie inferior a los 400
m?, o la longitud de fachada o didmetro del circulo inscrito sea inferior a los 12 m, que son las determinaciones
que se fijan para que una parcela sea edificable.

8.7.2.4. Edificabilidad

La edificabilidad a la que tienen derecho las parcelas individuales, aplicada a la superficie neta de éstas, se
establece en 0.8 m4/m?,

8.7.2.5. Ocupacion

Se fija ocupacion maxima 80% de la parcela en planta baja y del 40% en planta alta.

8.7.2.6. Fondo maximo

No se establece un fondo maximo para las edificaciones.

8.7.2.7. Altura maxima

El ndmero maximo de plantas se establece en dos (Planta Baja + 1 Planta), y la altura maxima en 8 m.
Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra autorizar edificaciones que sobrepasen la altura maxima, siempre que
quede justificada esa necesidad para el normal funcionamiento de la industria.

8.7.2.8. Condiciones de uso

Se admitiran naves industriales, edificios destinados a almacenes y depdsitos, edificios administrativos ligados a
las naves, e instalaciones especiales propias del proceso de fabricacion de cada industria

8.8. Norma particular de Espacios Libres y Zonas Verdes

8.8.1. Ambito de aplicacion y objetivos

Comprende parcelas cuya prevision de uso resulta ser dotacional para conseguir satisfacer a todo el conjunto
urbano, con areas de esparcimiento, ocio y reposo para la poblacién, asi como para mejorar sus condiciones
ambientales.

8.8.2. Ordenanzas de aplicacion
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8.8.2.1. Sistema de ordenacion
Sobre las parcelas, si existe, la edificacion se situara de forma libre atendiendo a su caracter singular.
8.8.2.2. Alineaciones y rasantes

Las edificaciones, en caso de existir, tendran el caracter de aisladas y se retranquearan un minimo de 8 m de la
alineacion oficial y linderos.

8.8.2.3. Edificabilidad
La edificabilidad permitida se establece en 0,10 m¥m? de la superficie neta de la parcela.
8.8.2.4. Ocupacion

Se establece para las edificaciones permitidas, una ocupacion maxima del 10 % de la superficie neta de la
parcela.

8.8.2.5. Altura maxima

El nimero maximo de plantas se establece en una (Planta Baja), sin limitacion de altura maxima, que vendra
justificada por su uso.

8.8.2.6. Condiciones de uso

Se admitiran parques, jardines, areas de juego y recreo, y areas peatonales. Asimismo, al servicio de dichos
espacios de esparcimiento, se admitiran los usos y edificaciones siguientes:

- Instalaciones para actividades culturales y artisticas, tales como escenarios y quioscos de musica.

- Instalaciones para comercio, en pequefias construcciones, tales como puestos para articulos para nifios,
periddicos, floresy plantas, tabacos, bebidas y pequefios kioscos con sillas y veladores.

- Instalaciones deportivas al aire libre, y pequefias construcciones vinculadas a ellos, tales como vestuarios o
almacén.

- Aparcamientos publicos entre arbolado.

8.9. Normas Particulares de Zonas de Dominio Publico, Servidumbre y Afeccién de Carreteras

8.9.1. Condiciones Generales

Las carreteras y autovias, estaran sometidas a la legislacion especifica que les afectay a lo

establecido en este capitulo y en general para toda clase de suelo. Segun la vigente Ley 25/1988, de 29 de julio,
de carreteras y el Reglamento aprobado por R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre; en su articulo 21.1, son de

dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus elementos funcionales y una franja de
terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las
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carreteras a cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicular al eje de la misma desde la arista exterior
de la explanacion.

En el articulo 22.1, especifica: “la zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de
terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico definida en el
articulo 21 y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de
25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho metros en el resto de las carreteras, medidas desde
las citadas aristas.”

En el articulo 23.1, “la zona de afeccién de una carretera estatal 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 explanacion a una distancia de 100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y
de 50 metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.”

En el articulo 25.1, se especifica: “ a ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las construcciones existentes. La linea limite de edificacion se sitdia
a 50 metros en autopistas, autovias y vias rapidas y a 25 metros en el resto de las carreteras de la arista exterior
de la calzada mas proxima, medida horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista
exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de carretera destinada a la circulacion de vehiculos en
general.”

Segun el articulo 84.2 del Reglamento, se especifica:” los ramales de enlaces y las vias de giro de
intersecciones tendra la consideracion de carreteras convencionales.”

En general, en los nucleos urbanos, se considera dentro de ordenacion toda edificacion consolidada en las
anteriores NN.SS.; si bien no se admitird la construccion en estas parcelas, dentro de la linea de proteccién de
25 metros en el caso de demolicion y reconstruccion sobre las mismas.

8.10. ARIs en Suelo Urbano no Consolidado
8.10.1. Consideraciones generales

Las Normas delimitan un total de dieciseis ARIs en Suelo Urbano no Consolidado, incluidas en los nucleos
urbanos de Sorbas,Los Martinez, Los Castafios, Gafarillos, Los Alias, Los Mafas, La Herreria, La Mela, El Fonte
y la Huelga.

La delimitacion y superficies de los ARIs en Suelo Urbano no Consolidado forman parte de la Ordenacion
Pormenorizada del PGOU (art. 10.2.A.a de la LOUA), y su modificacion seguira la tramitacion del art. 36 de la
LOUA, mediante la correspondiente innovacion de planeamiento general.

El valor de la edificabilidad bruta total determinado en cada ficha de los ARIs en Suelo Urbano no Consolidado
es un valor inalterable en el desarrollo del planeamiento.

La edificabilidad bruta global asignada a la actuacion, se entiende que cubre solamente la correspondiente a los
usos lucrativos. Por ello, la edificabilidad que corresponde a los equipamientos de uso Y titularidad publica se
entendera incrementada a dicha edificabilidad bruta global dado su caracter de aprovechamiento no lucrativo. La
edificabilidad lucrativa susceptible de apropiacion por el conjunto de propietarios de terrenos incluidos en una
Unidad de Ejecucion, es igual en todas ellas y asciende al 90 % de la edificabilidad lucrativa total.
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En las fichas reguladoras de los ARIs se Suelo Urbano No Consolidado, se define un uso dominante,
permitiéndose, ademas, los que sean compatibles con él. En los documentos graficos de las Normas, se
determina el disefio de las Unidades de Ejecucion, localizandose, tanto el viario como los espacios libres, zonas
verdes y equipamientos correspondientes. El viario de nueva apertura, independientemente de lo grafiado,
deberd cumplir las dimensiones minimas del art. 2.3.1 de las presentes normas urbanisticas.

8.10.2. Desarrollo

El desarrollo de las A.R.l.s en Suelo Urbano no Consolidado se realizard mediante la tramitacion del
correspondiente P.E.R.I.

La ordenacion que figura en los planos es meramente orientativa, salvo lo que cada ficha establezca como
vinculante, debiendo tramitar el correspondiente P.E.R.I.

El desarrollo de los A.R.l.s de Suelo Urbano no Consolidado que pudieran verse afectados por riesgos de
inundacion, estara condicionado por el informe sectorial que al respecto emita la Consejeria de Medio Ambiente
y ordenacion del Territorio.

El viario de nueva apertura independientemente de lo grafiado, debera adaptarse a las dimensionesminimas del
articulo 2.3.1 del presente PGOU.”

8.10.3. Condiciones de diseio

Se disefiaran cuidadosamente los espacios libres y las zonas verdes, en base a las Normas Generales de
Urbanizacidn, y estaran rodeadas de viario peatonal o rodado.

Sera obligatorio dotar de continuidad y cierre al tejido urbano existente, resolver la cobertura de medianerias sin
superar las alturas maximas permitidas y otorgar prioridad a la prolongacion de las vias existentes.

Sera obligatorio en la medida de lo posible, las reservas de dotaciones para equipamientos se localicen anexas a
las del ambito contiguo, de manera las parcelas resultantes tengan entidad suficiente para poder albergar los
usos a los se han de destinar (educativos, deportivos, etc.).

8.10.4. Fichas reguladoras

Se indican en ellas, las condiciones normativas que se tendran en cuenta para el desarrollo de las Unidades de
Ejecucion delimitadas en el PGOU de Sorbas en Suelo Urbano no Consolidado.

8.11. ARIs de suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion

El régimen del suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion se rige por el art. 55.2. de la
L.O.UA.

Capitulo 9. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE

9.1. Consideraciones generales

La actuacion del Suelo Urbanizable serd obligatoriamente por Sector completo, segun lo sefialado en los planos
correspondientes del PGOU, y con las caracteristicas que se determinan en la ficha reguladora de cada Sector.
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El derecho a edificar en Suelo Urbanizable se obtiene, previa aprobacién del correspondiente Plan Parcial,
Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Compensacion o Reparcelacion, una vez ejecutadas las
correspondientes Obras de Urbanizacion y cumplido los deberes de cesion, todo ello en los plazos previstos en
las Normas y en la Ley del Suelo. Hasta tanto no se cumplan estos requisitos, los terrenos clasificados como
Suelo Urbanizable no podrén ser destinados a fines distintos del agricola, forestal, ganadero, cinegético y de
utilizacion racional de los recursos naturales. Excepcionalmente, sin cumplir tales requisitos, se podra autorizar
la realizacion de obras de infraestructura o implantacion de elementos determinantes del desarrollo urbano y los
Sistemas Generales que se realicen, en su caso, previo aprobacion de un Plan Especial conforme al articulo 14
de la LOUA. Con caréacter excepcional, podran autorizarse usos y obras justificadas provisionales, que habran de
demolerse cuando asi lo acuerde el Ayuntamiento, siempre de acuerdo con la LOUA.

9.2. Determinaciones

El PGOU regula la ejecucion del Suelo Urbanizable mediante su desarrollo en Planes Parciales, de acuerdo con
las consideraciones generales contenidas en estas Ordenanzas, asi como mediante las determinaciones de
caracter general y especifico de las fichas reguladoras de cada Sector. Las determinaciones reguladas en el
PGOU son las siguientes:

Delimitacion del Sector para el desarrollo del Plan Parcial.

Asignacion del uso global y fijacion de su intensidad.

Fijacion de los parametros de la ordenacion y edificacion asignando al Sector los valores maximos.
Fijacion de los estandares y superficies propias de las dotaciones y servicios.

Asignacion, en su caso, de los Sistemas Generales que se vinculan al desarrollo del Sector.

Para el suelo Urbanizable no sectorizado, la regulacion aplicable hasta que no se sectorice serd la
correspondiente a la categoria de suelo no urbanizable de Caracter Natural o Rural -SNUP(A).

9.3. Ordenacion

En el Suelo Urbanizable se regula especificamente cada Sector de Planeamiento Parcial incorporando la ficha
relativa a sus condiciones de aprovechamiento, ordenacion y edificacion, cuyas determinaciones tienen caracter
normativo.

Las superficies sefialadas para cada Sector son aproximadas, determinandose la definitiva en base al plano
topografico que habra de levantarse para él, presentandose en el Ayuntamiento previamente a la redaccion y
tramitacion del Plan Parcial.

Aunque se sefiale el disefio, éste debe de considerarse no vinculante, aunque debe respetarse su estructura
general y organica asi como las conexiones fundamentales con el tejido urbano contiguo.

En el desarrollo de los sectores industriales, se deberan adoptar las necesarias medidas correctoras tales como
pantallas vegetales con especies arbdreas de adecuado porte, suficiente anchura de viales intermedios,
espacios ajardinados y tipologias constructivas que favorezcan su integracion, etc., para que la transicion entre
los distintos usos permita su coexistencia.

9.4. Uso y edificabilidad
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Los usos globales previstos en el PGOU son el Residencial que se corresponde con las areas urbanizables
destinadas a la ampliacion del ntcleo de Sorbas, y el Industrial, que se desplaza de su ubicacion anterior.

La ficha reguladora de cada Sector indica la edificabilidad del mismo. No se entenderd incluida en la
edificabilidad bruta global la de los Equipamientos de uso y dominio publico, que se entendera afiadida sobre la
resultante del aprovechamiento. La edificabilidad total destinada a usos compatibles con el dominante, no
rebasara el 30 % de la edificabilidad bruta del Sector.

9.5. Estandares de sistemas locales y edificabilidad de los equipamientos

Las superficies que se indican en la ficha de cada Sector son aproximadas, por ello, en el caso de diferencia
entre éstas y la real en el momento de su desarrollo, todos los parametros se adecuaran proporcionalmente,
salvo las cesiones de equipamiento y zonas verdes, que no podran ser disminuidas, y si aumentadas en el caso
de superficie superior del Sector.

Cuando no se indiquen superficies para determinadas reservas, deberdn destinarse, al menos, las superficies
que regula el Reglamento de Planeamiento, que tendra, en todo caso, la consideracion de minimo absoluto,
siendo de cesion gratuita y obligatoria los terrenos correspondientes a éstas. No obstante, ademas de lo anterior,
se podran calificar otros espacios como equipamientos de caracter privado

Las edificabilidades de las parcelas que se destinen a equipamientos seran las siguientes:
Social: 0,50 m%m?

Centros docentes: Segtin Ordenanza de Equipamiento, salvo si posee caracter privado que seré de 0,50 m%m?,
Jardines y areas de juegos: Seguin Ordenanza de Espacios Libres y Zonas Verdes.

- Parques deportivos: Segun Ordenanza de Equipamiento, salvo si posee caracter privado que sera de 0,50
m?/m?,

Las edificabilidades en equipamientos publicos al no ser lucrativas, se entienden afiadidas a la edificabilidad
global y por tanto no estén incluidas en el aprovechamiento total del sector. Los equipamientos adicionales a los
anteriores, de caracter privado si computaran a efectos de dicha edificabilidad.

Sera obligatorio en la medida de lo posible, las reservas de dotaciones para equipamientos se localicen anexas a
las del dmbito contiguo, de manera las parcelas resultantes tengan entidad suficiente para poder albergar los
usos a los se han de destinar (educativos, deportivos, etc.).

9.6. Red viaria y aparcamientos
El Plan Parcial que desarrolle cada Sector, ademas de los sistemas locales sefialados, contendra:

- La definicion de las caracteristicas técnicas y geométricas de toda red viaria secundaria y de los
aparcamientos.

- Las secciones transversales de las vias, anchos de aceras, aparcamientos y arbolados, asi como las
caracteristicas minimas de los servicios urbanos, que se adecuaran a lo sefialado en las Normas Generales
de Urbanizacion.
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- Laprevision de las plazas de aparcamiento en las proporciones adecuadas.

- El disefio adecuado del nuevo viario, estableciendo cuando sea posible, una continuidad clara, del Suelo
Urbano con el nuevo suelo, al objeto de no saturar los tejidos urbanos.

- Las cesiones, cuando no vengan sefialadas, se ubicaran preferentemente en lugares donde sean facilmente
utilizables por el Suelo Urbano, periférico, al objeto de paliar los déficits existentes en los mismos.

9.7. Fichas reguladoras en Suelo Urbanizable Sectorizado.

Se indican en las mismas las condiciones que se tendrdn en cuenta para el desarrollo de los Suelos
Urbanizables Sectorizados (SUS), delimitados en Sectores en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

9.10. Fichas reguladoras en Suelo Urbanizable no Sectorizado.

Se indican en las mismas las condiciones que se tendran en cuenta para el desarrollo de los Suelos
Urbanizables Sectorizados (SUS), delimitados en Sectores en el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Los Sectores de suelo residencial,deben tener en cuenta la reserva del 30% de la edificabilidad residencial para vivienda
protegida, conforme al articulo 10.1.A).b) de la LOUA, asi como la de mantener, como minimo, el estandar del Sistema
General de Espacios Libres establecido en el PGOU, conforme al articulo 10.1.A).c) de la LOUA.

Toda sectorizacion estard condicionada a la verificacion del cumplimiento permanente de lo dispuesto en la
norma 45 del POTA, relativo a los limites de crecimiento superficial y de poblacién en el periodo de 8 afios
correspondiente, conforme a lo establecido en la Instruccion 1/2014 de la Secretaria General de Ordenacion del
Territorio y Cambio Climatico sobre el computo de los crecimientos urbanisticos.

Hasta que el Suelo Urbanizable no Sectorizado no se sectorice, la regulacion de estos suelos sera la
correspondiente subcategoria de Suelo no Urbanizable de Caracter Natural o Rural con Vocacion Agricola.

9.9. Infraestructuras energéticas de media-alta tension.

El desarrollo de los Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado y no Sectorizado, estara supeditado,
en su caso, a la ejecucion de las necesarias ampliaciones o refuerzos de la infraestructura energética de media-
alta tension, que debera ser atendido por los mismos.

Capitulo 10. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE

10.1. Consideraciones generales

LAS ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN TERRENOS CON EL REGIMEN DEL SUELO NO
URBANIZABLE.

Actuaciones de Interés Publico en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable.

1. Son actuaciones de interés publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable las actividades
de intervencion singular, de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que
concurran los requisitos de utilidad publica o interés social, asi como la procedencia o necesidad de implantacion
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en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacién habra de ser compatible con el régimen de la
correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de edificaciones, construcciones, obras e instalaciones,
para la implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi como para
usos industriales, terciarios, turisticos u otros analogos, pero en ningun caso usos residenciales.

2. No tienen la consideracion de Actuaciones de Interés Publico, a los efectos de esta Ley, las actividades de
obras publicas ordinarias a que se refiere el articulo 143 de esta Ley, ni la implantacion de infraestructuras y
servicios para las que la legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion con la
ordenacion urbanistica.

3. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacion del Plan Especial o Proyecto de Actuacion
pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes
autorizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas.

La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto de Actuacion tiene como presupuesto la concurrencia de los
requisitos enunciados en el primer apartado de este articulo y conllevard la aptitud de los terrenos necesarios en
los términos y plazos precisos para la legitimacion de aquélla. Transcurridos los mismos, cesara la vigencia de
dicha cualificacion.

4. Procedera la formulacién de un Plan Especial en los casos de actividades en las que se produzca cualquiera
de las circunstancias siguientes:

a. Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal.
b. Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territoriales supramunicipales.
c. Afectar a la ordenacion estructural del correspondiente Plan General de Ordenacion Urbanistica.
d. Entodo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectareas.
En los restantes supuestos procedera la formulacion de un Proyecto de Actuacion.
5. El Plan Especial y el Proyecto de Actuacion contendran al menos las siguientes determinaciones:

A. Administracion publica, entidad o persona, promotora de la actividad, con precision de los datos
necesarios para su plena identificacion.

B. Descripcion detallada de la actividad, que en todo caso incluira:
a. Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.
b. Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.
c. Caracteristicas socioeconémicas de la actividad.

d. Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que integre, con
inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la actividad y de las
construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su ambito territorial de
incidencia.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 104


http://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/an-l7-2002.t4.html#a143

Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

: NORMAS URBANISTICAS
(Incluye Innovaciones 1Y 2)

e. Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion, en su caso, de las fases en que
se divida la ejecucion.

C. Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:
a. Utilidad publica o interés social de su objeto.

b. Viabilidad econdmico-financiera y plazo de duracidn de la cualificacion urbanistica de los
terrenos, legitimadora de la actividad.

c. Procedencia o necesidad de la implantacion en suelo no urbanizable, justificacion de la
ubicacion concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como de
las medidas para la correccion de los impactos territoriales 0 ambientales.

d. Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no urbanizable,
correspondiente a su situacion y emplazamiento.

e. No induccion de la formacién de nuevos asentamientos.
D. Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estaran constituidas por:

a. Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo no
urbanizable.

b. Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de garantia, en su
caso, de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de esta Ley.

c. Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afio a partir de la
aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion, salvo en los casos
exceptuados por esta Ley de la obtencion de licencia previa.

E. Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la actividad y permitan una
adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

6. Cuando la actuacion tenga la condicion, ademas, de Actuacion con Incidencia en la Ordenacion del Territorio,
de conformidad con el articulo 30 y el apartado Il del anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del
Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, el Plan Especial o Proyecto de Actuacion debera especificar
asimismo las incidencias previsibles en la ordenacion del territorio, en la forma prevista en el articulo 31 de la
citada Ley. Todo ello a los efectos de la emision del informe prevenido en el articulo 30 del mismo texto legal con
caracter previo a la aprobacion de aquéllos.

7. El Plan Especial o el Proyecto de Actuacion se formalizara en los documentos necesarios, incluidos planos,
para expresar con claridad y precision las determinaciones a que se refieren los dos apartados anteriores.

Aprobacion de los Proyectos de Actuacion.

1. El procedimiento para la aprobacion por el municipio de los Proyectos de Actuacion se ajustard a los
siguientes tramites:

a. Solicitud del interesado acompafiada del Proyecto de Actuacion y demas documentacion exigida en el
articulo anterior.
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b. Resolucién sobre su admision o inadmision a trdmite a tenor de la concurrencia o0 no en la actividad de
los requisitos establecidos en el articulo anterior.

c. Admitido a tramite, informacion publica por plazo de veinte dias, mediante anuncio en el Boletin Oficial
de la provincia, con llamamiento a los propietarios de terrenos incluidos en el &mbito del proyecto.

d. Informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo, que debera ser emitido en plazo no
superior a treinta dias.

e. Resolucion motivada del Ayuntamiento Pleno, aprobando o denegando el Proyecto de Actuacion.
f.  Publicacion de la resolucion en el Boletin Oficial de la Provincia.

2. Transcurrido el plazo de seis meses desde la formulacion de la solicitud en debida forma sin notificacion de
resolucion expresa, se entendera denegada la autorizacion solicitada.

3. Sin perjuicio de lo anterior, transcurridos dos meses desde la entrada de la solicitud y del correspondiente
Proyecto de Actuacion en el registro del drgano competente sin que sea notificada la resolucion de la admision o
inadmision a tramite, el interesado podrd instar la informacion publica de la forma que se establece en el articulo
32.3 de esta Ley. Practicada la informacion publica por iniciativa del interesado, éste podra remitir la
documentacion acreditativa del cumplimiento de este trdmite y el Proyecto de Actuacion al municipio para su
aprobacion. Transcurrido dos meses sin que haya sido notificada la resolucion aprobatoria, ésta podrad
entenderse desestimada.

Actividades de intervencion singular en el &mbito de la Comunidad Auténoma

1. Nuevas carreteras, modificacion de la clasificacion o de la categoria de las carreteras.

2. Nuevas lineas ferroviarias, ampliacion, cierre o reduccion de las existentes.

3. Centros de transporte de mercancias y centros de actividades logisticas de transporte.

4. Nuevos puertos y aeropuertos o cambio de su funcionalidad.

5. Embalses destinados a abastecimiento de agua a poblaciones o para regadios con una capacidad superior a
15 hm2.

6. Redes en alta de un sistema supramunicipal de abastecimiento de agua.

7. Infraestructuras y equipamiento ambiental para el tratamiento de residuos.

8. Alteracion de limites de términos municipales.

9. Creacion de Areas Metropolitanas.

10. Transformacion en regadio de zonas con superficie igual o superior a 500 Has.

11. Delimitacion de zonas para el establecimiento de ayudas a empresas.

12. Localizacion de equipamiento o servicios supramunicipales referida a las siguientes materias:

Educacion: Centros de ensefianza secundaria pos-obligatoria.

Sanidad: Areas sanitarias, hospitales y centros de especialidades.

Servicios Sociales: Centros de servicios sociales comunitarios y centros de servicios sociales especializados.
13. Localizacion de grandes superficies comerciales, turisticas e industriales no previstas expresamente en el
Planeamiento urbanistico general».

Articulo 30.
1. Las actividades de intervencion singular que se relacionan en el anexo, y que se efecttien en ausencia de plan
de los previstos en esta Ley 0 no estén contempladas en los mismos, tendran a efectos de esta Ley la
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consideracion de Actuaciones con Incidencia en la Ordenacion del Territorio y se sometera a informe del drgano
competente en Ordenacion del Territorio.

2. Elinforme a que hace referencia el apartado anterior versara sobre la coherencia territorial de la actuacion en
virtud de sus defectos en la Ordenacion del Territorio y sefialard, en su caso, las medidas correctoras,
preventivas o compensatorias que deban adoptarse.

3. El plazo para la emision del informe serd de dos meses a partir de la recepcion de la documentacion a que se
refiere el articulo 31, transcurrido el cual sin pronunciamiento expreso se considerara que el mismo tiene
caracter favorable.

Articulo 31.

A los efectos de lo establecido en el articulo anterior, el drgano promotor de la actuacion remitird la
documentacién que permita valorar las incidencias previsibles en la Ordenacion del Territorio, considerando,
segun los casos, las que puedan tener en:

a) El sistema de ciudades.

b) Los principales ejes de comunicaciones y las infraestructuras basicas del sistema de transportes, de las
telecomunicaciones y de energia.

¢) Los equipamientos educativos, sanitarios, culturales y de servicios sociales.

d) Los usos del suelo y la localizacion de las actividades econdmicas.

e) El uso, aprobechamiento y conservacion de los recursos naturales basicos.

ENERGIAS RENOVABLES: En cuanto al desarrollo de cualquier proyecto para la produccion de energia
eléctrica mediante fuentes de energias renovables, se estara a lo dispuesto en La Ley 2/2007, de fomento de
energias renovables y del ahorro y efeiciencia energética de Andalucia, donde se establece el procedimiento
urbanistico para su implantacion.

10.1.1. Ambito de aplicacidn y objetivos

Las presentes Ordenanzas seran de aplicacion en los terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable y en el
Suelo Urbanizable no sectorizado y Urbanizable sectorizado, en tanto no se aprueben los correspondientes
Planes Parciales. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado y urbanizable sectorizado s6lo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza provisional, reguladas en el apartado
3 del articulo 52 de la LOUA. Sobre la clase de suelo urbanizable no sectorizado podran autorizarse actuaciones
de interés publico cuando concurran los supuestos de utilidad publica e interés social. En este caso se estara a
lo dispuesto en los articulos 42 y 43 de esta Ley para el desarrollo de estas actuaciones en suelo no urbanizable.

Suelos No Urbanizables son los que deben ser sustraidos del proceso urbanizador, bien por no ser necesarios
para cubrir las necesidades de la poblacion, bien por defender sus valores agricolas, naturales, arqueoldgicos,
perspectivas de su paisaje desde las vias de comunicacion y espacios abiertos, etc. Estan adscritos al suelo no
urbanizable, todos los terrenos incluidos en los supuestos del art. 47 de la LOUA.

Los objetivos perseguidos, y que sirven de base para la interpretacion de las Normas y figuras de planeamiento
que se redacten, son los siguientes:

- Mejorar la calidad ambiental del suelo, aprovechando las oportunidades publicas y privadas para reducir
degradaciones y repoblar suelos.
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- Proteger los yacimientos arqueoldgicos detectados y los que pudieran aparecer en el futuro.

- Proteger y favorecer al maximo la productividad agricola de los terrenos asi como regular y realizar el
seguimiento de los espacios destinados a la explotacién de los recursos minerales, estableciendo medidas
para el desarrollo futuro de la actividad en orden a que la misma se vaya adaptando a los espacios naturales
sometidos a proteccion.

- Proteger caminos 0 ciertas perspectivas de interés paisajistico o turistico, mediante separaciones
especiales de instalaciones, barreras vegetales, etc.

Se consideraran areas de caracter preferente para su incorporacion a las lineas de subvencion agroambiental
contemplados en la legislacion agraria vigente, que desarrolla lo establecido en la Politica Agraria Comunitaria,
los terrenos de antiguos cultivos abandonados en los que se producen en la actualidad los procesos de
degradacién ambiental mas importantes (erosion hidrica y edlica, pérdida de valores ecoculturales: balates,
sistemas de boqueras, etc.).

10.1.2. Clasificacion

Acorde con las exigencias de la Ley 7/2002 de la L.O.U.A., donde impone que se clasifique como urbanizable
todo aquel suelo que no este especialmente protegido o se considere inadecuado para el desarrollo urbano; el
suelo no urbanizable (S.N.U.), tendra su clasificacion atendiendo a alguna de las siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por Legislacion Especifica, que incluird en todo caso los terrenos
clasificados en aplicacion de los criterios de las letras a) y b) del art.46 de la LOUA, e i) cuando tales riesgos
queden acreditados en el planeamiento sectorial.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion territorial o urbanistica, que incluira al menos
los terrenos clasificados en aplicacion de los criterios de las letras c), d), y e), del art. 46 de la LOUA .

¢) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

d) Suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado, que incluird aquellos suelos que cuenten con las
caracteristicas que se sefialan en la letra g) del art. 46 de la LOUA.

10.1.3. Normas generales de edificacion
10.1.3.1. Edificaciones permitidas

En Suelo No Urbanizable, solo se admitird la construccion de edificios destinados a los fines que se sefialan en
el articulo 52 de la LOUA:

Obras precisas para desarrollar lo expresado en el articulo 50 B.b.

Instalaciones para el normal funcionamiento de las explotaciones agricolas.

Viviendas unifamiliares aisladas (previa aprobacion del proyecto de actuacion descrito en los articulos 42 y 43 de
la LOUA), justificadamente vinculadas a fines agricolas, forestales y ganaderos.

Conservacion, rehabilitacion, reforma y restauracion de construcciones existentes (10.1.3.5).

Actuaciones propias del habitat rural diseminado.

Ejecucion y mantenimiento de las infraestructuras y los servicios y dotaciones y equipamientos publicos
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- Edificios e instalaciones de utilidad publica o interés social, que necesariamente hayan de emplazarse en el
medio rural, previa aprobacion de Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

10.1.3.2. Tipologia y diseiio

No podran levantarse edificaciones de carécter y tipologia urbana, residencial, de acuerdo con las condiciones
de peligro de formacion de nucleo de poblacion.

En consecuencia, siguiendo la pauta tradicional de las arquitecturas rurales, se estara ademas de lo dispuesto
en el art. 57 de la LOUA, a las siguientes pautas :

- Se utilizaran tipologias elementales, con volimenes simples, soluciones constructivas y de materiales con el
minimo de elementos diferentes, proporciones y ritmos a tono con un claro predominio horizontal de la
edificacion, adaptandose al ambiente.

- Los paramentos exteriores se terminaran en color blanco u ocre. El ladrillo visto se permitird unicamente en
los almacenes.

- La cubierta se realizard, en general, con teja curva, conservando el caracter ambiental, excepto en otras
tipologias de uso singular que justifique soluciones diferentes.

- Las Condiciones Bioclimaticas de las Normas Generales de la Edificacion, se aplicaran de una forma mas
estricta. Se estudiard la orientacion y la utilizacion de elementos vegetales como reguladores del ambiente.

- Toda edificacion debera solucionar su enlace con el viario existente de forma que no cree interferencias,
resolviendo el acceso con amplitud suficiente, con informe favorable de la administracion competente. La
prevision de aparcamientos se realizara obligatoriamente en el interior de la parcela.

- Se prohibe la construccion de sétanos y semisétanos, aunque pueden entenderse compatibles los sétanos
no vivideros por motivos de adecuacion topografica, siempre que estén vinculados a los fines del art.
52.1.B.b LOUA.

En base a las caracteristicas de la edificacion o instalacion especifica, el Ayuntamiento podra exigir la
presentacion de un Estudio de Impacto Ambiental, con la justificacién de las soluciones adoptadas para la
necesaria integracion ambiental.

10.1.3.3. Altura maxima

Dos plantas 6 7,50 m. En instalaciones especiales que lo requieran, podra superarse la altura maxima siempre
que se justifique la necesidad y se adopten las medidas oportunas de adecuacion ambiental.

10.1.3.4. Superficie edificable

Se computard como superficie edificable, la totalidad de las edificaciones existentes en la finca, salvo las
instalaciones ganaderas.

10.1.3.5 Edificaciones existentes en suelo clasificado como no urbanizable
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En relacidn a las edificaciones existentes en suelo no urbanizable, con el cardcter de aisladas, se establecen las
siguientes categorias, en funcion de la situacion urbanistica en la que se encuentren:

A) Edificaciones que se ajusten a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio.

A estas edificaciones les son de aplicacion las determinaciones que se definen en el articulo 6 del Decreto
2/20012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable o la normativa que regule dicha situacion.

Las condiciones de intervencion y edificacion son las establecidas en la ordenanza correspondiente, debiendo
precederse a la solicitud de las licencias necesarias para el desarrollo del uso.

B) Edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio.
Diferencidndose las siguientes situaciones:

B.1) Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion construidas con licencia urbanistica conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia.

A estas edificaciones les son de aplicacion las determinaciones que se definen en el articulo 7 del Decreto
2/20012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable o la normativa que regule dicha situacion.

El régimen de las obras y usos admisibles en estas edificaciones es el definido en esta PGOU, con caracter
general, para las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion.

Se establece un régimen especial para aquellas edificaciones existentes que se corresponden con un modo
histdrico y tradicional de ocupacion del territorio municipal, que se detalla a continuacion.

B.1.1) Edificaciones antiguas con tipologia constructiva tradicional de uso residencial.

Se entienden incluidos en esta categoria los que disponen de una tipologia constructiva y parcelaria tradicional
(con estructura de muros de carga de gran espesor, forjados de vigas de madera, cubierta inclinada de teja,
fachadas en colores ocres o blancos y huecos generalmente verticales con carpinteria de madera), que es
adecuada su conservacion y cuya puesta en valor estd claramente justificada por formar parte del paisaje
tradicional del municipio. Son edificaciones que este Plan General considera de valor arquitectonico, etnoldgico y
ambiental.

Se considera que estan incluidas en esta categoria todas las edificaciones existentes que hayan sido
consideradas como edificaciones anteriores a 1975, conforme a los requisitos definidos en el Decreto 2/20012,
de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable o la norma que regule dichas situaciones, y que estén destinadas a usos residenciales, ya que su
antigliedad garantiza que se corresponden con el modo tradicional de ocupacion del territorio del municipio.

Estas edificaciones son elementos tradicionales del municipio y contribuyen a la comprension de los modos
tradicionales de ocupacion del suelo y son piezas relevantes del paisaje municipal, por ello el objetivo del PGOU
es mantener sus parametros urbanisticos basicos. Para ello las determinaciones de aplicacion en los mismos en
relacion a retranqueos, distancias entre edificaciones, altura, ocupacion y edificabilidad son los existentes,
indistintamente de si se ajustan 0 no a las determinaciones de la zona en la que se ubican.
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a) De acuerdo con el articulo 52.1.B.c de la LOUA/02, en dichos inmuebles se permiten las siguientes
intervenciones:

Obras de conservacion. Consistentes en la recuperacion de las condiciones de higiene y salubridad, asi como de
ornato publico. Se permite por tanto las obras de mejora o complementacion de las instalaciones, aislamientos y
acabados generales, sin afectar al inmueble como obra civil.

Obras de consolidacion. Consistentes en la recuperacion de la estabilidad del edificio a través del refuerzo o
sustitucién parcial de elementos estructurales dafiados.

Obras de restauracion. Consistentes en la recuperacion del edificio devolviéndolo a su estado y condiciones
originales, permitiéndose la sustitucion parcial de elementos estructurales o de instalaciones, siempre que fueran
necesarias para garantizar su estabilidad y funcionalidad en relacion a las necesidades y usos a que se destine.
Obras de acondicionamiento. Consistentes en la adaptacion del edificio al uso destinado, permitiéndose la
redistribucion de su espacio interior pero manteniendo, en todo caso, sus caracteristicas tipologicas y
morfoldgicas fundamentales, se incluyen en este tipo de obras los cambios de tabiqueria, instalaciones,
modificaciones parciales y no sustanciales de elementos estructurales, etc.

Obras de reestructuracion. Consistentes en la adecuacion o transformacion del espacio interior del edificio,
incluyendo la posibilidad de demolicion o sustitucion parcial del espacio interior, sin afectar en ningun caso a sus
respectivas fachadas, remates exteriores y elementos tipoldgicos, que pudieran existir de relevante valor, tales
como patios de luces, cuerpos de escalera ejecutados con materiales nobles, etc. En todo caso la justificacion
técnica que ampara este procedimiento deberd venir confirmada por informe técnico municipal, solicitado y
emitido necesariamente antes de la demolicion de cualquier elemento del edificio o de su fachada.

b) Condiciones generales

Deberan usarse elementos propios de la arquitectura autoctona del municipio tales como la cubierta (definir la
propia del municipio: inclinada de teja o plana y sus materiales) y colores en la fachada en gama de ocres o en
su defecto blancos.

Siempre que sea posible la recuperacion de muros de mamposteria se procedera a su consolidacion, en un
intento de recuperar la imagen original de los inmuebles.

En aquellos inmuebles en los que, como maximo, el 50% de la edificacion se encuentra derruida
(considerandose como tal aquellas edificaciones donde sea necesario sustituir como maximo el 50% de alguna o
varias de las partes que componen los elementos estructurales del edificio: cimentacion, estructura vertical y/o
forjados) pero en el resto de la edificacion existente se ha mantenido el uso del inmueble, se permitird la
reconstruccion de la zona derruida, cumpliendo el resto de las condiciones establecidas en este articulo. El
porcentaje definido en este apartado se podra ampliar en un 20%, de la actuacion en cualquiera de los partes
que componen los elementos estructurales del inmueble, cuando la actuacion de refuerzo o sustitucion de
elementos estructurales se deba a causas de indole técnico sobrevenidas en el proceso de ejecucion de las
obras de rehabilitacion o conservacion, que estuviesen autorizadas por la correspondiente licencia municipal de
obras. Dicho aspecto se deberd justificar expresamente en el expediente de modificacion de licencia municipal
de obras.

Si mas del 50 % de la edificacion se encuentra derruida (considerandose como tal aquellas edificaciones donde
sea necesario sustituir mas del 50% de alguna de las partes que componen los elementos estructurales del
edificio: cimentacion, estructura vertical y/o forjados) serd necesario, la autorizacion de uso, mediante la
tramitacion del correspondiente Proyecto de Actuacion, ya que se estima que la edificacion existente no cumple
los requisitos exigibles a esta categoria.

Se permite la ampliacién de un maximo del 20 % de su superficie original, debidamente acreditada, siempre que
no se supere la maxima permitida segun la categoria de suelo no urbanizable en la que se ubique. En estos
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casos, de acuerdo con el articulo 17 del Decreto 60/2010, sera requisito la previa aprobacion del Proyecto de
Actuacion o Plan Especial segun corresponda.

En el caso de que el objeto de la actuacion sea la implantacion de actividades relacionadas con la hosteleria
sera necesaria la previa aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacion para el cambio de uso,
declaréndolo de Interés Publico. En los casos que se pretendan desarrollar en edificios existentes de tipologia
tradicional se admiten Obras de Conservacion, Consolidacion, Restauracion y/o Acondicionamiento, para
adaptar la edificacion al uso proyectado. Cuando se adapte la edificacion a los usos referidos, se resolveran los
accesos con caracteristicas adecuadas al trafico previsible, igualmente se resolvera la dotacion de servicios,
incluso la depuracion de las aguas residuales que se produzcan en el funcionamiento de la edificacion. Se
permitiran ampliaciones de las citadas edificaciones existentes hasta la superficie maxima construida que se
permita en la ordenanza, segun la categoria de suelo no urbanizable que sea de aplicacion.

Se deberd elevar al Registro de la Propiedad que la edificacion existente (reconocida como edificacion antigua
con tipologia constructiva tradicional de uso residencial) queda vinculada a la totalidad de la finca en la que se
ubica. Unicamente se admitiran segregaciones de la misma cuando los lotes resultantes cumplan los requisitos
dimensionales y de forma previstos en esta normativa para la Vivienda Rural en Suelo No Urbanizable de
Cardcter Rural o Natural o las limitaciones que se contengan en la normativa sectorial o territorial existente.

En la justificacion que se tendra que aportar sobre el cumplimiento de los requisitos requeridos en estos
inmuebles se deberan adjuntar las fotografias del inmueble de la totalidad del mismo .

B.2) Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, construidas sin licencia o
contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

A estas edificaciones les son de aplicacion las determinaciones que se definen en el articulo 8 y siguientes del
Decreto 2/20012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable o la normativa que regule dicha situacion.

B.3) Edificaciones construidas sin licencia 0 contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales la
Administracion debera adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico infringido.

A estas edificaciones les son de aplicacion las determinaciones que se definen en la LOUA, el Decreto 60/2010,
de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica y el Decreto 2/20012, de 10 de
enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable y
cualquier otra normativa que regule dicha situacion.

10.1.4. Prohibicidon de uso Gran superficie minorista en suelo no urbanizable

El uso pormenorizado Gran Superficie Minorista esta prohibido en todo el ambito del suelo no urbanizable.

10.2. Normas particulares de cada clase de suelo

10.2.1. Normas generales de construcciones del Suelo No Urbanizable ( S.N.U.)

Las normas generales de construcciones del Suelo No Urbanizable se aplicaran, a todos los suelos objeto de
proteccion en tanto no se determine lo contrario en su normativa particular.

10.2.1.1. Régimen de las construcciones agricolas
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a) Usos permitidos

Unicamente se admitird la tramitacion de construcciones destinadas al mejor uso agricola o ganadero de los
terrenos afectados. Para la construccion de viviendas unifamiliares, debera justificarse la necesidad de la misma,
y siempre vinculada a fines agricolas, forestales o ganaderos; siempre segun el art. 52.1.B.b de la LOUA.

No se tramitaran por este régimen actividades de primera transformacion como lagares, almazaras, plantas
embotelladoras 0 envasadoras de cualquier producto, las fabricas de leche, quesos, chacinas, etc, que se
tramitarian segun el art. 42 LOUA (actuaciones de interés publico).

No se tramirtaran por este régimen las instalaciones ganaderas, que cuando tiene el caracter agroindustrial, se
tramitaran como actuacion de interés publico. Se adoptan los criterios establecidos en el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico (Anexo I del Titulo V).

b) Condiciones de la edificacion
La parcela minima sera de 5.000 m?, justificandose mediante la presentacion de escritura piblica.

En la memoria del proyecto se debera justificar la relacidon de la construccion con la explotacion agricola,
manteniendo la condicién de aislada con retranqueos a los linderos no menores de 5 m, salvo autorizacion del
colindante, y una edificabilidad de 150 m%Ha con un maximo absoluto de 5.000 m? si se trata de construcciones
destinadas al uso agricola, no limitdndose dicha edificabilidad para instalaciones ganaderas, pero estableciendo
una ocupacion maxima del 25 % de la parcela.

La distancia minima de las construcciones e instalaciones ganaderas a cualquier zona clasificada como urbana o
Urbanizable sera de 2.000 m, y la distancia minima de dichas construcciones o instalaciones entre si (si no
conforman una unidad de explotacion), o entre ellas y nucleos de poblacion serda de 500 m salvo que se
encuentren vinculadas a dicha explotacion. Las distancias podran ser menores de 500 m. si las construcciones o
instalaciones ganaderas, son de caracter familiar y asi se justifica, y estando sometidas a calificacién ambiental
como maximo, y no supongan un riesgo para la poblacion; pudiendo otorgarle un uso temporal. Estas
limitaciones no afectan a las construcciones e instalaciones existentes con anterioridad a la aprobacion inicial del
presente PGOU. Si la parcela es inferior a 5.000 m? se permitird, en cualquier caso, la construccion de un
pequefio almacén agricola de superficie inferior a 25 m?, con las limitaciones anteriores.

En el caso de almacenes agricolas y construcciones destinadas a la manipulacion, confeccion y comercializacion
de productos agricolas propios de la explotacion, pertenecientes a personas fisicas o0 grupos colectivos de
agricultores, constituidos en formas de asociacionismo agrario, cooperativa, S.A.T., A.P.A. etc, que relna
grandes explotaciones agricolas, y derivado de la necesidad de poseer una superficie construida superior a la
permitida individualmente para una sola parcela, se les permite vincular varias fincas a dichas explotaciones con
el fin de agrupar las superficies construibles resultantes de todas ellas, si se cumplen, ademas de lo expuesto en
los parrafos anteriores, las condiciones siguientes:

- Acreditacion documental de la personalidad fisica o juridica de la entidad asociativa, representando en
planos el nimero, localizacion y superficie de las parcelas en explotacion vinculadas.

En el titulo de propiedad se anotard la carga de tener agotada la edificabilidad y se inscribird en el Registro de la
propiedad, gravando sobre cada una de las fincas afectadas.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 113



Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

: NORMAS URBANISTICAS
(Incluye Innovaciones 1Y 2)

- Laedificacion se adaptara al tipo y caracteristicas de la explotacion.

- Se acompafiard estudio de previsiones de trafico y aparcamiento, resolviendo los enlaces con la red
existente y las necesidades de aparcamiento, siempre en el interior de la parcela, en consideracion al
previsible volumen de mercancia transportada y al tipo de vehiculo lento y pesado.

- Se aportara justificacion de las medidas adoptadas respecto del impacto visual, posicion respecto de las
perspectivas del paisaje, carreteras, etc.

- Se situaran junto a carreteras 0 caminos primarios asfaltados, de ancho y firme suficiente para el trafico
previsible, no pudiendo afectar a vias mas débiles.

¢) Invernaderos
Con el fin de favorecer el mejor uso agricola de los terrenos, toda explotacion productiva tendra el
deber de aprovechar al maximo los recursos naturales y de reducir los impactos sobre el medio ambiente natural
y las restantes explotaciones vecinas. Al objeto de posibilitar la consecucion de los citados objetivos, deberan
cumplirse las normas siguientes:

- Elinvernadero se considera como una instalacion provisional a efectos de la necesidad de licencia, y como
tal, debera respetar determinadas disposiciones sobre distancias, ocupacion y forma. Su construccion
constituye un derecho propio (no otorgado por el planeamiento), incluyendo en el mismo cuantas
instalaciones sean necesarias para su hormal aprovechamiento y explotacion.

- La ocupacion maxima de superficie invernada sera del 90 % de la parcela.

- Los invernaderos deberan disponer de los elementos necesarios para recoger el agua de lluvia y la propia de
condensacion. Dichas aguas seran almacenadas y utilizadas para riego.

- Se prohibe la evacuacion de las aguas sobre colindantes y caminos de uso publico. En todo caso, las aguas
no almacenadas seran conducidas hacia cauces naturales o artificiales debidamente calculados, sirviendo
Unicamente las cunetas de los caminos para absorber eventuales excesos.

- Los linderos seran accesibles para limpieza y desinfeccion y permitirdn la ventilacion libre de los
invernaderos. Se establece un minimo de 2,00 m de retranqueo a todos los linderos, no autorizandose la
instalacion la instalacion en el &rea de retranqueo de anclajes o cualquier elemento de la estructura.

- Toda parcela dejara un espacio libre destinado a acceso, carga y descarga, y demas manipulaciones
agricolas necesarias, quedando prohibido utilizar para ello los caminos. Dicho espacio se situara
precisamente junto al camino de acceso, salvo que un proyecto de explotacion agricola especifico determine
mejores localizaciones.

- Ladistancia minima entre el invernadero y el suelo urbano o urbanizable serd de 500 m.

En cualquier caso, la construccion de cualquier invernadero se tramitara como actuacion de uso agricola.

10.2.1.2. Régimen de las instalaciones de entretenimiento y servicio de obras publicas

Salvo que se trate de instalaciones contempladas en el articulo 52.1.B.e o las del art. 42.2, estas instalaciones
deben estar integradas dentro de las actuaciones de interés publico.
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a) Usos permitidos

Se admitiran como usos permitidos, las instalaciones necesarias para el suministro de energia, telefonia, radio,
television, etc., instalaciones aeronduticas, de apoyo y servicio a la circulacion, € instalaciones de urgencia junto
a carreteras.

b) Condiciones de edificacion

No se establece limitacion de parcela minima ni de ocupacion. Se justificard en la memoria del proyecto, la
necesidad de la superficie vinculada en relacion con la construccion proyectada, manteniendo su condicién de
aislada con retranqueos minimos de 10,00 m a los linderos.

10.2.1.3. Régimen de las instalaciones de interés social y utilidad publica

a) Consideraciones generales

Se considerardn instalaciones de interés social los equipamientos colectivos que deben ubicarse
necesariamente en este tipo de suelo, en razon de su propia esencia o0 por la mejor situacion respecto de la
poblacion a la que sirven.

Se consideraran de utilidad publica las instalaciones incluidas en los supuestos siguientes:

- Especial peligrosidad que aconseje su aislamiento respecto de otras actividades, incluso industriales, como
productos inflamables, gases, explosivos, etc.

- Especial vinculacion a una actividad extractiva 0 minera que necesite almacenaje, clasificacion o tratamiento
a pie de cantera. Se tendran en cuenta medidas correctoras para evitar la emision de polvo, en funcién del
viento y distancia a poblaciones.

- Se admitiran las instalaciones de chatarreria, depdsitos de vehiculos, tratamiento de maderas y otras que
necesiten grandes superficies de almacenaje al aire libre para su necesario funcionamiento, y las
instalaciones de almacenaje y comercializacion de productos agricolas.

- Hoteles y restaurantes en carretera.

- Instalaciones destinadas a recinto ferial y construcciones anexas.

- Instalaciones, edificaciones y actividades que resuelvan un déficit dotacional, o que solucionen un problema
ligado con la defensa nacional, espacio aéreo, etc., o posibilite el uso y disfrute de la naturaleza.

- Endefinitiva, todas las actuaciones que se encuadren dentro del art. 42 de la L.O.U.A., asi como del art.
13.1. del R.D. Legislativo 2/2008 de 20 de julio.

b) Condiciones de la edificacion
Se establece una parecela minima de 2.000 m2, salvo para actuaciones de telefonia mévil u otras actuaciones

similares. No obstante, respecto de la ocupacion se justificara en la memoria del proyecto, la necesidad de la
superficie de la parcela vinculada en relacion con la construccion, manteniendo su condicion de aislada, con
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retranqueos a linderos no menores de 2 m, salvo autorizacién del colindante, estableciendo la proporcién
suficiente de espacios libres de parcela que aseguren el cumplimiento de las condiciones generales de
edificacion sefialadas anteriormente. Resolveran los servicios de abastecimiento de agua, energia eléctrica y
depuracion de aguas residuales.

Para edificaciones e instalaciones de utilidad publica promovidas por la Administracion, podran admitirse
edificaciones de alturas superiores a las sefialadas en las Normas Generales de la Edificacion, siempre que se
justifique la necesidad y la adecuacion al lugar de la implantacion y uso.

En cualquier caso no se permitiran edificaciones de manera seriada a lo largo de caminos y carreteras a
distancias inferiores a 100 m entre ellas y con acceso desde los citados caminos o carreteras.

10.2.1.4. Régimen de las viviendas familiares

Consideraciones generales

Solo se admitird la construccion de viviendas unifamiliares, cumpliendo las condiciones para que no exista
peligro de formacion de ncleo de poblacion.

La tipologia arquitectonica estara en sintonia con la preexistente, para defender la conservacion del patrimonio
natural que a ella se asocian.

Condiciones de la edificacion

La superficie de parcela para que se permita la edificacion de vivienda unifamiliar sera superior a 5 Ha

La edificabilidad maxima serd de 50 m?Ha , con un limite maximo de superficie edificada de 350 m? Una vez
construida la vivienda, la parcela de terreno sobre la que se sitia quedard vinculada registralmente a la misma,
debiendo aportarse constancia documental de que el destino a que se vincula es preexistente al menos 5 afios a
la solicitud de la vivienda; debiendo practicar la inscripcion el Ayuntamiento. Las distancias de la edificacion a los
linderos serd igual o mayor a 10 m. Tendra que haber una distancia minima de 2.000 m. a cualquier ntcleo de
poblacion; y de 25 m. a cualquier carretera de la red viaria municipal incluso de caminos rurales.

Condiciones de formacidn de nticleo de poblacion

Se considera que se dan medidas que evitan la formacién de nuevos asentamientos cuando se actta sobre el
territorio cambiando el uso rustico por otro de caracteristicas urbanas sin previa clasificacion del suelo como
Urbano.

En concreto, éstas pueden darse por alguna causa siguiente:

Parcelacion de terrenos en lotes con superficie inferior a 5.000 m? en regadio 0 30.000 m? en secano.

- Parcelacion sistematica de los terrenos con fines ajenos a la agricultura, ain cuando la superficie de las
parcelas sea superior a las establecidas en el punto anterior.

- Construccion o existencia de redes de servicios ajenos al uso agricola.

- Construccion de edificaciones de caracter y tipologia urbana.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 116



Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

: NORMAS URBANISTICAS
(Incluye Innovaciones 1Y 2)

- Materializacién sobre el terreno de trazados viarios propios de zonas urbanas o semiurbanas.

- Concentracion en un area determinada de edificaciones destinadas a viviendas en un nimero superior a
dos, no respetando las distancias minimas de separacion a los linderos.

- Alineacion de edificaciones a lo largo de caminos o carreteras con una separacion entre ellas inferior a 100
m.

10.2.1.5. Proteccion de caminos, carreteras, infraestructuras ferroviarias, depdsitos, sondeos vy
depuradoras.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente actualmente constituido por la Ley 25/1988, de 29 de julio, de
Carreteras, el Reglamento aprobado por R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre, y el Reglamento de Policia de las
Carreteras de la Diputacion Provincial de Almeria.

Las carreteras afectadas competencia de la Junta de Andalucia son:
- A-1101, de Sorbas a Zurgena, perteneciente a la Red Complementaria.
- A-1102, de Sorbas a la A-7, perteneciente a la Red Complementaria.
- A-1103, de N-341 a la A-7, perteneciente a la Red Complementaria.
Las carreteras afectadas de titularidad Provincial son:
- AL-4101, de CN-340a en Sorbas a la A-1100 en Uleila del Campo.
-AL-5102, de la AL-4104 en Uleila del Campo a la A-1101 en El Pilar de Lubrin.
-AL-5103, de la A- 1103 a Gafarillos de Sorbas.
-AL-6110, de CN-340a a la Huelga de Sorbas por los Giles de Bédar.

A las anteriores carreteras afectadas se les asigna unas lineas limite de edificacion de 50 m. en carreteras de la
Junta de Andalucia y 25 metros en provinciales, contadas desde el borde exterior de la calzada (linea blanca de
borde).

Los proyectos de construccion de caminos agricolas y forestales, carreteras y otras vias de comunicacion, se
someteran al procedimiento de prevencion ambiental que le sea preceptivo, en virtud de lo dispuesto en la Ley
7/2007, de 9 de Julio de 2007 de Gestion Integrada de Calidad Ambiental.

Para carreteras municipales y caminos rurales o agricolas, se completara con lo siguiente:
a) Distancias minimas
La separacion minima de las edificaciones nuevas sera de 6 m. desde el eje del vial camino.

Las instalaciones provisionales, invernaderos y vallados de parcelas se separaran del eje de las carreteras
municipales y caminos rurales o agricolas una distancia minima de 4 m.

Las vias publicas o calles, con independencia de lo marcado en los planos, y que sean de nuevo trazado,
tendran una anchura minima de 6 m, a excepcion de las existentes con anterioridad a la aprobacion del presente
PGOU.

b) Construccion
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Serda necesario Unicamente el Proyecto de Construccion, para la tramitacion de las obras de mejora del firme o
rectificacion y ampliacion del trazado de las carreteras y caminos existentes. En los espacios protegidos por el
P.E.P.M.F. se estara a lo dispuesto en el mismo.

c) Regulacion de caminos clasificados

Se incluyen todas las vias construidas por particulares en Suelo No Urbanizable, o por la Administracion, que
dan acceso a mas de una parcela. En cuanto a distancias minimas se estara a lo establecido para los caminos
rurales o agricolas.

Con la solicitud de licencia se acompafiara el estudio justificativo de la necesidad de apertura y estudio previo o
anteproyecto del camino en el que se expresaran los datos técnicos de su ejecucion. La licencia podra ser
denegada, cuando a criterio del Ayuntamiento de Sorbas, no quedase suficientemente acreditada la necesidad
de su apertura.

Depésitos, surgimientos de agua y depuradoras.

No se podra realizar ningun sondeo en un radio de 2.000 m. de sondeos, pozos, fuentes, manantiales o
cualquier surgimiento de agua, que pueda afectar a los mismos.

Quedan prohibidas todas las construcciones cercanas a cualquier surgimiento de agua que no cuenten con un
tratamiento de las aguas residuales eficaz segun la ubicacion.

No se podra edificar en un entorno de 50 m. de todos los depdsitos publicos y 100 metros de las estaciones
depuradoras de aguas residuales, salvo que el planeamiento disponga otra distancia.

Proteccidn de infraestructuras Ferroviarias.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente actualmente constituida por la Ley 39/2003, de 17 de
noviembre, del Sector Ferroviario, y el Reglamento aprobado por R.D. 2387/2004, de 30 de diciembre.

10.2.2. Normas particulares del Suelo No Urbanizable segtin su categoria:
10.2.2.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn por Legislacion Especifica
10.2.2.1.1. Proteccion de las zonas de interés arqueoldgico

Por tratarse de una normativa comun con la del Suelo Urbano y Urbanizable, se ha recogido su regulacion en
las Normas Generales de Proteccion (Capitulo 7 del Titulo I11), remitiéndose al mismo a todos los efectos.

Con caracter general, los yacimientos no delimitados de la Proteccion de Zonas de Interés Arqueoldgico, no
podran ser objeto de clasificacion como Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido por Legislacion
Especifica al no existir una superficie de terreno al cual asociar esta categoria de suelo no urbanizable. Por lo
tanto, dicha clasificacion quedara en suspenso hasta tanto la Consejeria competente en materia de patrimonio
histérico delimite dichos yacimientos por el procedimiento que la legislacion en esta materia tenga establecido.
Hasta tanto, la clasificacion de dichos suelos sera la que se establezca en los Planos de Ordenacién Estructural
y Completa del Término Municipal, en funcion de donde estén inmersos los puntos que reflejan las coordenadas
de su localizacion, siendo la normativa urbanistica aplicable la correspondiente a la categoria de suelo no
urbanizable que corresponda en cada caso.
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10.2.2.1.2. Proteccion del Paraje Natural del Karst en Yesos

- Se engloban dentro de esta clasificacion los terrenos que costituyen todo el dmbito, del Paraje
Natural del Karst en Yesos. En el ambito del Paraje Natural “Karst en yesos de_Sorbas”, sera de
aplicacion lo establecido en la Ley 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacion de los Espacios
Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres, y en la Ley andaluza 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el inventario de Espacios Naturales Protegidos y se establecen medidas adicionales para
su proteccion.

a) Usos, actividades y edificaciones permitidas

Se determinan los usos y actividades siguientes:

Los terrenos del Paraje Natural quedan clasificados a todos los efectos como Suelo No Urbanizable objeto
de Proteccion Especial.

Las determinaciones del P.E.P.M.F. tendran, en todo caso, caracter supletorio de las disposiciones
especificas de proteccion del Paraje Natural inventariado.

Toda actuacion en el Paraje Natural debera ser autorizada por la Consegeria competente en materia de
Medio Ambiente, quien, previa presentacién por su promotor del oportuno estudio de impacto ambiental, la
otorgara cuando aquella no ponga en peligro los valores protegidos. Las actividades tradicionales que se
realicen, podran continuar ejerciéndose en los términos que reglamentariamente se establezcan, siempre
que aquellas no pongan en peligro los valores naturales objeto de proteccion.

Queda prohibida la actividad cinegética. No obstante, y con caracter excepcional, la Consegeria competente
en materia de Medio Ambiente podra autorizar la caza cuando ésta tenga por finalidad la conservacion y, en
su caso, regeneracion de sus equilibrios bioldgicos.

Las autorizaciones a otorgar por la contenida en la legislacion vigente en materia de Medio Ambiente, cuando

tuvieran por objeto actividades sujetas a autorizacion o licencia en materia urbanistica, se instaran en el
mismo acto de solicitud de éstas, a cuyo efecto el interesado presentara por duplicado la documentacion
precisa ante el Ayuntamiento respectivo.

En el plazo de 10 dias el Ayuntamiento remitira la documentacion con su informe facultativo a la Consegeria
competente en materia de Medio Ambiente. Esta evacuara informe, que vinculara si fuere denegatorio, y
remitira el expediente en el plazo de dos meses a la administracion Urbanistica competente. Transcurridos
dos meses a partir de la fecha en que la solicitud hubiera tenido entrada en la Consegeria competente en
materia de Medio Ambiente sin que se notifique informe alguno a la administracion urbanistica competente,
ésta podrd otorgar la preceptiva licencia o autorizacion en su caso, siempre que la actividad autorizada por
silencio administrativo se ajuste al resto del ordenamiento juridico.

En los demas casos, la solicitud de autorizacion se presentara directamente ante la Consegeria competente
en materia de Medio Ambiente, conforme al mismo régimen.

Sin perjuicio de lo sefialado anteriormente, y de lo dispuesto en la legislacion basica estatal, se prohiben las

acciones siguientes:

Los actos que impliquen deterioro 0 menoscabo de la calidad del suelo, favorezcan o produzcan su erosion.

Las actividades extractivas.

Las actividades que atenten contra la conservacion de los habitats naturales o alteren el normal
desenvolvimiento de la fauna.

La instalacion de elementos artificiales de caracter permanente o temporal, excepto los contemplados en el
Plan de Uso Publico y los autorizados por la Consegeria competente en materia de Medio Ambiente.

La introduccion de especies no autdctonas de la fauna o flora silvestre, sin expresa autorizacion de la
Agencia de Medio Ambiente.

El vertido o0 abandono de cualquier objeto o residuos sdlidos fuera de los lugares destinados a tal objeto.
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El encender fuego en sitio no autorizado.

Acampar fuera de los lugares sefialados al efecto.

Emision de gases, particulas o radiaciones que puedan afectar gravemente al ambiente atmosférico.

Circulacion con medios motorizados fuera de carreteras y pistas y sin permiso expedido por la Consegeria
competente en materia de Medio Ambiente.

La ubicacion de instalaciones que tengan relacion con el uso, transformacion o almacenamiento de
sustancias nocivas o peligrosas.

El transito y depdsito de sustancias y materiales radiactivos.

10.2.1.5. Proteccion de Cementerios.

Se estara a lo dispuesto en la disposicion final sexta. Modificacion del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que
se aprueba el Reglamneto de Policia sanitaria Mortuoria.

10.2.2.1.4. Proteccion de Monte Publico.

En el titulo 11l de la Ley Forestal de Andalucia 2/1992, de 15 de junio, se establecen las siguientes
determinaciones vinculantes a SNU-LE:

- Los montes de dominio publico tendran la consideracion a efectos urbanisticos de suelo no urbanizable de
especial proteccion.

- Podran autorizarse ocupaciones o servidumbres sobre los montes publicos por razén de obras 0 usos o
servicios publicos y como consecuencia de concesiones administrativas, siempre que resulte compatible con las
funciones del monte.

- En las ocupaciones de interés particular, debera acreditarse ademas la necesidad de realizar la misma en el
monte publico. No se permitirdn ocupaciones particulares que comporten el establecimiento de cualquier
actividad en el monte, salvo en aquellos supuestos en que, por la Administracion Forestal, de forma expresa, se
considere necesario para la satisfaccion del interés publico previo un procedimiento que garantice la publicidad y
concurrencia entre particulares.

- Las ocupaciones no podran exceder de 10 afios, prorrogables, sin perjuicio de lo establecido en la legislacion
especial.

- La Administracion Forestal, para el cumplimiento de los fines previstos en la Ley, podra adquirir la propiedad o
cualesquiera otros derechos de caracter personal o real de los terrenos forestales, mediante expropiacion,
compraventa, permuta, donacion, herencia o legado y mediante el ejercicio de los derechos de tanteo o retracto
0 cualquier otro medio admitido en derecho.

10.2.2.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion territorial o urbanistica

10.2.2.2.1 Proteccidn por Planificacion territorial o urbanistica

Contiene ecosistemas de excepcionales valores naturales apenas alterados y ecosistemas con cierto grado de
transformacion antrdpica y algun tipo de aprovechamiento primario consolidado compatible con la preservacion

del ecosistema y cauces fluviales de los rios Aguas y Alias y lo constituyen las zonas consideradas como
espacios protegidos por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de espacios y bienes
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protegidos de la Provincia de Almeria (P.E.P.M.F.) en lo que afecta al Término municipal de Sorbas (CS.6 - Sierra
de Filabres, CS.7 - Sierra Cabrera, y Espacio de Proteccion Cautelar Rio Aguas).

Usos, actividades y edificaciones permitidas

Con caracter general, se estara a lo determinado en las Normas de Proteccion del P.E.P.M.F.

Para los espacios protegidos incluidos en el Catdlogo de Espacios y Bienes Protegidos del P.E.P.M.F.
referentes al Término municipal de Sorbas: Complejos Serranos de Interés Ambiental CS.6 - Sierra de
Filabres y CS.7 - Sierra Cabrera; se establece lo siguiente:

- Se prohibe:

Las construcciones y edificaciones industriales excepto las de almacén de productos asociados a las
actividades agrarias o similares.

Los parques de atracciones.

Aeropuertos y helipuertos.

Viviendas aisladas de nueva planta no vinculadas a actividades productivas directas, o de servicio
publico, o las de guarderia.

Instalaciones publicitarias y simbolos e imadgenes conmemorativas.

La tala de arboles para transformacion de usos, sin perjuicio de que para el desarrollo de actividades
compatibles sea necesaria la eventual corta de arboles.

- Se consideran usos compatibles:

La tala de arboles integrada en las labores de mantenimiento debidamente autorizada por el organismo

competente. La eventual realizacion de talas que puedan implicar la transformacion del uso forestal del

suelo requeriria en todo caso un Estudio de Impacto Ambiental.

Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos. En

los casos de obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos, estabulacion de ganado y piscifactorias

sera requisito indispensable la aportacion de un proyecto con Estudio de Impacto Ambiental.

Las actuaciones relacionadas con la explotacion de recursos mineros, que deberan contar siempre con

la declaracion de Utilidad Publica y con Estudio de Impacto Ambiental.

Los vertederos de residuos sélidos de cualquier clase que ineludiblemente deban localizarse en estas

zonas, previo proyecto y Estudio de Impacto Ambiental.

Las adecuaciones naturalisticas y recreativas y los parques rurales.

Los campamentos de turismo, albergues sociales e instalaciones deportivas aisladas, de acuerdo con

las siguientes limitaciones:

No situarse a distancias mayores de 1 Km del nicleo de poblacién mas proximo.

No afectar a una superficie superior al 5 % del espacio protegido.

No debera implicar alteracion de la cobertura arbdrea ni la topografia originaria de los terrenos.

- Que no suponga una restriccion al disfrute publico del resto del espacio protegido.

En cualquier caso serd preceptivo con el proyecto, un Estudio de Impacto Ambiental.

La construccion de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos turisticos recreativos y

residenciales en edificaciones legales existentes.

Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacion de recursos agrarios, al entretenimiento de

obras publicas y la guarderia de complejos situados en medio rural. La licencia tendra que ser denegada

cuando se encuentre en alguna de las siguientes circunstancias:

- Laexplotacion a la que esta vinculada se sittia a menos de 2 Km de un nucleo de poblacion.

- La explotacion vinculada al uso residencial contuviera terrenos no protegidos especialmente y el
emplazamiento previsto para la vivienda se encontrara en espacios protegidos.
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- El promotor no demostrara inequivocamente la condicion imprescindible de la vivienda agraria para

la atencion de las necesidades normales de la explotacion.

- Las actuaciones de caracter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse en estos espacios.
Cuando se trate de infraestructuras viarias, energéticas, hidraulicas, de saneamiento o abastecimiento o
vinculadas al sistema general de telecomunicaciones se seguiran los procedimientos y requisitos que fija la
legislacion mediambiental a cumplir por cada actuacién en concreto.

Para el Espacio de Proteccion Cautelar del P.E.P.M.F. referente al Término municipal de Sorbas: Rio Aguas;
se establece lo siguiente:
- Se prohibe:

La tala de arboles que implique transformacion del uso forestal del suelo.

Las obras de desmonte, aterrazamiento y rellenos.

Las construcciones e instalaciones agrarias anejas a la explotacion excepto las infraestructuras minimas
de servicio.

Las actuaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los recursos mineros, excepto las
existentes antes de la entrada en vigor del PEPMF.

Cualquier tipo de edificacion o construccion industrial.

Cualquier tipo de vertedero de residuos de cualquier naturaleza.

Las actividades turistico-recreativas excepto las que mas adelante se sefialan.

Las viviendas aisladas, excepto las ligadas a la explotacion en las condiciones que se establecen a
continuacion.

Las construcciones y edificios publicos singulares.

Las actuaciones de caracter infraestructural excepto la localizacion del viario de caracter general previo
Estudio de Impacto Ambiental que asegure la minimizacion de los impactos paisajisticos.

En general cualquier uso o actividad que pueda implicar degradacion de los valores paisajisticos que se
pretenden proteger.

Las instalaciones publicitarias, imagenes y simbolos conmemorativos.

En cualquier caso, se autorizaran los usos existentes antes de la entrada en vigor del PEPMF.
- Se consideran usos compatibles:

Las adecuaciones naturalisticas y recreativas.

Las construcciones no permanentes de restauracion siempre que no supongan impactos paisajisticos
significativos.

Los usos turisticos y recreativos en edificaciones legales existentes.

Las obras de proteccién hidroldgica y en general todas aquellas encaminadas a potenciar los valores
paisajisticos protegidos.

Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacion de recursos agrarios. La licencia debera ser
denegada cuando concurra alguna de las circunstancias sefialadas anteriormente para las viviendas de
los Complejos Serranos.

Las actuaciones a desarrollar se tramitaran conforme a los siguientes requisitos:
- Segun la legislacion urbanistica y mediambiental vigente.

10.2.2.2.2 Proteccién por Planeamiento General

Estan incluidos aquellos merecedores de un régimen especial de proteccion que garantice el mantenimiento de
sus caracteristicas, por razon de los valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural,
ambiental, paisajistico o histdrico.

10.2.2.2.2.1 Proteccion de las zonas de preservacion paisajistica-SNUP (P)
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Se engloban dentro de la clasificacion de interés paisajistico, las zonas que por su especial ubicacion
constituyen areas adecuadas de percepcion y contemplacion de perspectivas singulares del paisaje.

Contiene tanto zonas con formaciones vegetales naturales o seminaturales y cultivos abandonados,
como zonas cultivadas con restos de vegetacion natural, todas ellas, en general, soporte de una importante
biocenosis animal.

El objetivo a perseguir en estas zonas es la conservacion del paisaje natural existente, a fin de proteger
las perspectivas de interés paisajistico que ofrecen. Existira por tanto un estricto control municipal de las
actividades que puedan desarrollarse, en evitacion de la alteracion del ambiente propio del paisaje.

En referencia a las actividades, usos y edificaciones permitidas,

Se consideran prioritarias:

Todas aquellas actuaciones encaminadas a frenar los procesos erosivos que sean consecuencia de la
accion antropica.

La ejecucion de labores necesarias para garantizar la conservacion y regeneracion de la cubierta
vegetal.

El acondicionamiento de caminos y pistas forestales y las obras de mejora y conservacion de las
infragstructuras necesarias para proteger los valores naturales.

La reforestacion de las tierras agricolas abandonadas.

Las correcciones hidroldgicas en areas sometidas a fuertes procesos erosivos.

Se considera compatible:

Los aprovechamientos tradicionales, ya consolidados, tanto agricolas, forestales, ganaderos o
cinegéticos, con las siguientes consideraciones:
- Las transformaciones que se realicen en las practicas agricolas no pueden implicar un incremento
del consumo de recursos naturales, ni del empleo de abonos y fitosanitarios.
- Cualquier intensificacion de los aprovechamientos ganaderos se realizard en base a los resultados
de un estudio de carga ganadera de la zona.
- Los aprovechamientos forestales y cinegéticos se realizaran de acuerdo con los correspondientes
proyectos de Ordenacion de Montes y Planes Técnicos de Caza. La actividad cinegética podra ser
limitada en determinadas épocas y zonas, si criterios ecoldgicos o de seguridad publica asi lo
aconsejan.

Los aprovechamientos hidricos superficiales y subterraneos existentes.

Las actividades cientificas y didacticas, asi como las turisticas sometidas a régimen de autorizacion, y
los equipamientos necesarios para su desarrollo de acuerdo con un Plan de Uso Publico.

La ejecucion de nuevas construcciones e infraestructuras de cualquier naturaleza, siempre que no
causen graves alteraciones sobre los ecosistemas, por lo que deberan estar sometidas a un estudio
de impacto ambiental, y siempre que se justifique la inexistencia de alternativas para su localizacion.

No se considera compatible:

La introduccion de nuevas actividades siempre que su desarrollo no suponga una nueva alteracion de
los ecosistemas o de cualquiera de sus elementos, asi como la intensificacion de los
aprovechamientos sefialados anteriormente, en concreto, no se considera compatible:

-La expansion de las entidades menores ubicadas en suelo no urbanizable.

-La roturacion de tierras para cultivo.

-Las actividades extractivas.
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-La tala indiscriminada de especies lefiosas, tanto cultivadas como silvestres.
10.2.2.2.2.2 Proteccion de las zonas agricolas-SNUP (AGR)

Se engloban dentro de la clasificacion de interés agricola, las zonas que requieren una proteccion especial a fin
de conservar y fomentar el uso y actividades agricolas relacionadas con la huerta tradicional, y el cultivo de
arboles frutales. El objetivo a perseguir en estas zonas es la de proteger y favorecer al maximo la productividad
agricola de los terrenos, evitando el abandono y degeneracion de los mismos o la transformacion de sus
actividades.

Las condiciones de la edificacion seran las determinadas anteriormente en la Normas particulares del Suelo No
Urbanizable, en el régimen de las construcciones agricolas (10.2.1.1)

Solo se admitira la construccion de edificaciones destinadas a los fines siguientes:

- Construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza y destino de la
finca, que tengan caracter definitivo, acogiéndose al régimen de las construcciones agricolas (10.2.1.1)

- Se permitiran actuaciones encaminadas a fomentar el turismo rural, que pueden ser de tipo permanente
cuando se declare el interés social de la intervencion, como centros de interpretacion, observatorios de fauna,
etc.

10.2.2.2.2.3 Proteccion de las zonas singulares-SNUP (S)

Contiene ecosistemas de excepcionales valores naturales apenas alterados y ecosistemas con cierto grado de
transformacidn antropica y algun tipo de aprovechamiento primario consolidado compatible con la preservacion
del ecosistema y cauces fluviales de los rios Aguas y Alias.

a) Usos, actividades y edificaciones permitidas.
Se establece lo siguiente:

Se consideran prioritarias todas aquellas actuaciones encaminadas a conservar y mejorar los valores
naturales que encierran. En particular:
La ejecucion de labores necesarias para garantizar la conservacion y regeneracion de la cubierta
vegetal.
El acondicionamiento de caminos y pistas forestales y las obras de mejora y conservacion de las
infragstructuras necesarias para proteger los valores naturales.
Las correcciones hidroldgicas en areas sometidas a fuertes procesos erosivos.
Se consideran compatibles:
Los aprovechamientos tradicionales, ya consolidados, tanto agricolas, forestales, ganaderos o
cinegéticos, con las siguientes consideraciones:
- Las transformaciones que se realicen en las practicas agricolas no pueden implicar un incremento
del consumo de recursos naturales, ni del empleo de abonos y fitosanitarios.
- Cualquier intensificacion de los aprovechamientos ganaderos se realizara en base a los resultados
de un estudio de carga ganadera de la zona.
- Los aprovechamientos forestales y cinegéticos se realizaran de acuerdo con los correspondientes
proyectos de Ordenacion de Montes y Planes Técnicos de Caza. La actividad cinegética podra ser
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No

limitada en determinadas épocas y zonas, si criterios ecoldgicos o de seguridad publica asi lo
aconsejan.

Los aprovechamientos hidricos superficiales y subterraneos existentes.

Las actividades cientificas y didacticas, asi como las turisticas sometidas a régimen de autorizacion, y
los equipamientos necesarios para su desarrollo de acuerdo con un Plan de Uso Pdblico.

se considera compatible la introduccion de nuevas actividades cuyo desarrollo pueda suponer una

alteracion de los ecosistemas o de alguno de sus elementos. En particular:

La roturacion de tierras para cultivo.

Intensificacion de los cultivos en el entorno.

Ampliacién de los regadios.

Las actividades extractivas, en concreto la extraccion de aridos.

El arranque, recogida, destruccion o corta de plantas completas, sus partes o sus frutos y aquellas
actuaciones relacionadas con la conservacion y mejora de la cubierta vegetal.

El incremento de la cabarfia ganadera extensiva existente en las zonas identificadas como vulnerables a
sobrepastoreo.

La ganaderia intensiva.

Los aprovechamientos mineros.

La ejecucion de nuevas construcciones e infraestructuras de cualquier naturaleza, excepto las
necesarias para el manejo de los recursos, las que le son propias a los aprovechamientos primarios
que vienen desarrollandose y aquellas relacionadas con el uso publico.

Las obras de desmonte, aterrazamiento y relleno.

La apertura de nuevos caminos y pistas, a excepcion de aquellas relacionadas con la gestion ambiental
del espacio.

La localizacion de instalaciones agropecuarias (ganaderia intensiva), de tratamiento y eliminacion de
residuos e instalaciones industriales.

El vertido de residuos liquidos, y el depdsito de vertidos sdlidos.

Las obras de hidrologia que alteren la calidad ecoldgica o pongan en peligro la conservacion de los
recursos naturales asociados a los cauces.

Los nuevos aprovechamientos hidricos superficiales y subterraneos.

b) Condiciones de edificacion

No se determinan condiciones especificas de edificacion.

10.2.2.2.2.4 Proteccion de Georecursos - SNUP (G).

Los elementos del inventario de georrecursos se ha hecho corresponder con las unidades geologicas mas
representativas y con los contextos geoldgicos esparioles de relevancia internacional, recogidos ambos en la Ley
42/2007 de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

Previamente a cualquier actuacion sera necesario informe favorable del drgano competente en materia de Medio
Ambiente.

La ordenanza de aplicacion sera la de Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.”

Su regulacion es la establecida en el articulo 10.2.1 de las Normas Urbanisticas, con caracter general, para todo
el suelo no urbanizable.
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10.2.2.2.2.5 Campos de Golf.

Se desarrollaran dos campos de golf de interes turistico al amparo del Decreto 43/2008 de 12 de febrero; el
primero, con una superficie de 197 has, se situa al oeste del término municipal, lindando con el término de Uleila
del Campo; junto a la carretera nacinal N-340a, al norte de esta. El segundo, linda con el suelo urbanizable
turistico, al oeste del nucleo urbano de Sorbas, con una superficie de 149 has.

La zonificacion como reserva de suelo de ambos campos de golf, es meramente informativa; de esta manera las
determinaciones aplicables a los terrenos afectados por esta delimitacion propuesta, seran las propias de la
categoria de suelo no urbanizable en las que se encuentren inmersos dichos terrenos.

10.2.2.2.3. Proteccidon por Planificacién urbanistica con caracter cautelar. Vias Pecuarias

Se califica la Via Pecuaria como suelo no urbanizable de especial proteccion de dominio publico de naturaleza
rdstica y sin aprovechamiento urbanistico.

En relacidn a la normativa de aplicacion para la proteccion de las vias pecuarias, se estara sujeto a lo estipulado
en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

Descripcion de las Vias Pecuarias del Término Municipal de Sorbas (Segun el Proyecto de Clasificacion
aprobado por O.M. de 23 de abril de 1969):

- VEREDADE LUBRIN:

Le corresponde una anchura legal de 25 varas (20,89 metros); la longitud dentro del Término de Sorbas es de 27
Kilémetros; y su direccion de N. a S.

Entra de Lubrin llevando como eje la carretera de Uleila a Lubrin, a unos 300 metros a Poniente de la Cortijada
del Pilar. Con la carretera en su interior llega hasta el puente de las Risas sobre la Rambla de la Mora. Deja la
carretera y baja por la citada Rambla hasta llegar frente al antiguo Cortijo del Registrador donde deja la Rambla
para internarse en el paraje Cruz de Mela. Deja a la izquierda 2 norias y balsas, cruza la carretera de Sorbas a
Lubrin, pasa entre la Loma del Mojon y Cuesta Colorada de Cariatiz y llega a la Rambla de la Cerrada o de Los
Castarios.

Baja por dicha Rambla hasta la union con la del Chivo, separandose entonces de ella y pasando luego entre Los
Yepes y Matapan; sigue por Vaquero, contintia entre Los Godinas y Cafiada deMoniza y llega a la carretera de
Almeria a Murcia por la Cruz del Rojo.

Cruzada la carretera mencionada, pasa por pozo Basilio, Loma del Perro o de los Ganados y Cafiada de los
Melones; cruza el camino de la Huelga y sigue por los Yesares, cuyo cortijo deja a la derecha; cruza el Camino
de Sorbas al Marchalico, pasa por la Cuesta del Tesoro y se une al Rio Aguas en el Molino de la Cerrada. Baja
por dicho rio hasta la Cuesta del Honor, por la que sube hasta el Campico del Honor; sigue después por la Picas
del Campico, cruza el Camino de los Barrancones y el de Garcia Bajo, continiia por Campico y Los Marqueses,
cruza la Rambla de Fosque y, por los Ventorrillos, cruza el camino de Gafarillos.

Pasa entre Coconcillos y Coto de los Arejos cruzando la Rambla de los Arejos o de los Rincones por varios
puntos, deja a la derecha Los Arejos y su cortijo y sale del Término por La Boca de los Arejos o Collado de
Almeria.

10.2.2.2.4. Proteccion por Planificacion urbanistica con caracter cautelar. Cauces ptblicos
Quedan prohibidas las obras o actividades que puedan dificultar el curso de las aguas a los cauces publicos, asi

como en los terrenos inundables durante las crecidas ordinarias, cualquiera que sea el régimen de propiedad y la
clasificacion de los terrenos.
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En base al Decreto 2508/1975, sobre Prevision de Dafios por Avenidas, la Consejeria de Medio Ambiente y
ordenacion del Territorio, de oficio 0 a instancia del interesado, definira las lineas de las méximas avenidas con
periodo de retorno de 500 afios. En caso de no estar delimitadas, se tomaran a 100 m de los limites del alveo
(articulo 7 de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas), siendo estos limites coincidentes con la linea de ribera.

Sera necesario, en cualquier caso, el informe de la Consejeria de Medio Ambiente y ordenacion del Territorio,
ante cualquier edificacion que se pretenda llevar a cabo dentro de esa franja de proteccion.

Quedan expresamente declarados Fuera de Ordenacion por el PGOU, las instalaciones o edificaciones que
afecten a los cauces publicos y no cuenten con la autorizacion expresa de la Comisaria de Aguas.

10.2.2.3. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural
10.2.2.3.1. Caracter Natural o Rural - SNUP(A)

Se engloban dentro de la clasificacion, los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estan
adscritos a categoria alguna de especial proteccion y que recogen los terrenos donde predominan las masas
forestales autctonas de monte bajo, con inserciones menores de uso y actividades agricolas relacionadas con
la huerta tradicional, y el cultivo de arboles frutales fundamentalmente de secano, como almendros y olivos, asi
como en menor incidencia la ganaderia bovina y caprina. El objetivo a perseguir en estas zonas es la de
fomentar y favorecer al maximo la productividad agricola existente en los terrenos, evitando el abandono y
degeneracion de los mismos o la transformacion de sus actividades.

Se podran realizar todos los actos previstos en el articulo 52, punto 1 de la LOUA, permitiéndose ademas las
actividades extractivas.

Atendiendo a su vocacion dividimos estos suelos en dos subcategorias que corresponden al SNU de caracter
Natural o Rural con vocacion agricola; y el SNU de caracter Natural o Rural con vocacion forestal. Su regulacion
es la establecida en el articulo 10.2.1 de las Normas Urbanisticas, con caracter general, para todo el suelo no
urbanizable.

Las condiciones de la edificacion para el suelo de caracter Natural o Rural con vocacion agricola seran las
definidas anteriormente en las normas particulares de suelo no urbanizable en régimen de construcciones
agricolas (10.2.1.1.).

10.2.2.3.2. Lugares de Interés Comunitario (LICS)

Lo constituyen los terrenos ocupados por las zonas propuestas como LIC de SIERRA CABRERA-BEDAR,
ES6110005 y el LIC del KARST DE YESOS ES6110002.

Serd de aplicacion la ordenanza perteneciente al suelo no urbanizable de caracter natural o Rural en todo
aquello que no contradiga a lo dispuesto en el Real Decreto 1.997/1995, de 7 de diciembre, por la que se
establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los habitatas
naturales y de fauna y flora silvestres, y real Decreto 1193/1998, de 12 de junio, que modifica al anterior. (BOE n°
151 de 25/06/98). Su regulacion es la establecida en el articulo 10.2.1 de las Normas Urbanisticas, con caracter
general, para todo el suelo no urbanizable.

Previamente a cualquier actuacion sera necesario informe favorable del drgano competente enmateria de Medio
Ambiente.
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10.2.2.4. Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado
10.2.2.4.1. Definicion y Ambito

Se incluyen en esta clase de suelo las agrupaciones de edificaciones de caracter rural existentes en el término
municipal (cuya delimitacion se incluye en la documentacion grafica de este PGOU). Estos ambitos son
asentamientos de poblacién historicos que tradicionalmente han estado vinculados a la actividad agraria y
ganadera de los terrenos cercanos. Al incluirlas en los citados ambitos este PGOU considera que son fendmenos
histdricos de ocupacion del territorio del municipio y que constituyen una forma singular de uso del suelo que es
necesario preservar por su alto valor histdrico, etnoldgico, patrimonial y arquitectonico.

10.2.2.4.2 Ordenacion de Usos y Actividades

1. Con cardcter general los usos compatibles en estos habitats son las siguientes:

- Usos existentes a la entrada en vigor de este PGOU (incluyéndose expresamente los vinculados al
medio rural de los terrenos proximos y las viviendas existentes), salvo los manifiestamente incompatibles
por incumplir alguna determinacion de la normativa ambiental o sectorial de aplicacion que los haga
incompatibles con los usos preferentes del Habitat Rural Diseminado.

- Actividades vinculadas al medio rural.

- Instalaciones de apoyo a la actividad agricola.

- Residencial unifamiliar vinculado a la explotacion agricola.

2. Son usos Yy actividades compatibles los siguientes:
- Usos turisticos.
- Comercial, en la categoria de local comercial.
- Residencial unifamiliar con las caracteristicas singulares del habitat rural diseminado, de acuerdo con lo
establecido en los articulos 50 y 52 de la LOUA.

3. Son usos prohibidos todos los demas.
10.2.2.4.3 Determinaciones en las actuaciones a realizar en los Habitat Rural Diseminado

La actuacion preferente en estos ambitos es la conservacion y rehabilitacién de las edificaciones existentes ya
que con ella se preserva la identidad cultural del municipio. Se deberan recuperar y mantener los volimenes
preexistentes, en caso de reconstruccion de las edificaciones existentes en ningun caso se admitiran alturas
superiores a las dos plantas (de acuerdo con las normas de aplicacion directa de la LOUA). Ademas se han de
respetar los pardmetros estéticos y morfoldgicos propios de Habitat asi como los elementos y materiales que
puedan ser reutilizables, con objeto de mantener la tipologia de la arquitectura tradicional.

10.2.2.4.3.1.- Reconstruccion de edificaciones existentes

La actuacion preferente serd la rehabilitacion, pero cuando la edificacion existente presente un estado de
deterioro tal que haga imposible su rehabilitacion (o que se deberd acreditar técnicamente) se admitira la
reconstruccion de la edificacion, que deberd conservar todos los elementos constructivos que potencialmente
puedan incorporarse a la actuacion.

De acuerdo con lo anterior se admite la reconstruccion de las edificaciones y construcciones existentes (incluidas
las ruinas), con los siguientes requisitos:
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a)

El propietario debera acreditar documentalmente (fotografias histdricas, ortofotos, catastro historico, etc.)
la previa existencia de la edificacion (La edificacion debe aparecer en ortofoto anterior al afio 1975) el
uso al que estaba destinada y las condiciones del volumen preexistente, que se deberd mantener con
las limitaciones previstas en este apartado.

Se deberd realizar un levantamiento (a escala minima de 1:100), por técnico competente, de las
edificaciones o restos de las mismas existentes (acompafiado de fotografias), ya que estos son los que
definiran los limites de las actuaciones de reforma o reconstruccion que se pretendan ejecutar.

En ninglin caso se admite la ejecucion de edificaciones de nueva planta donde no existiera previamente una
edificacion de caracteristicas andlogas. En este caso se necesitard Proyecto de Actuacion y su tramitacion
correspondiente.

10.2.2.4.3.2.- Condiciones de parcelacion y de la edificacion.

Las condiciones de la edificacion y parcelacion deberan respetar las siguientes normas:

a)

Alineaciones: En todas las actuaciones es obligatorio el mantenimiento de las alineaciones actuales
(que han de coincidir con las histdricas), siendo necesario que se acredite con cartografia histdrica u
ortof6tos aéreas que las alineaciones que se pretendan desarrollar son las existentes.
Parcelacion: En relacion a las divisiones de las propiedades no se admitiran divisiones del parcelario
existente (ni divisiones ni agrupaciones), siendo objetivo prioritario el mantenimiento del actual
parcelario.
Altura de la edificacion: igual o inferior a la altura existente.
Superficie construida: sera la que se corresponda con la edificacion existente.
Cerramientos y vallados de propiedades: los vallados de las propiedades en estos Habitat deberan
respetar las siguientes reglas:

- Murete de piedra o de bloque de hormigdn con revoco de mortero a la cal pintado en blanco de

una altura maxima de 0,50 metros.
- Malla metélica sobre el murete con una altura maxima de 1,50 metros.

En el caso de que se pretendan implantar usos relacionados con la hosteleria (excluidas las viviendas
rurales) cambiando el uso de las edificaciones existentes, se admitird la ampliacion de un 50% de la
superficie construida existente, si la parcela dispone de una superficie que haga viable dicha ampliacion
cumpliendo con las limitaciones de este apartado. En este caso las alineaciones de la ampliacion
debera quedar en el interior de la parcela, sin afectar a bienes de dominio publico. La altura de la
ampliacion de la edificacion no podra superar, en ningun caso, las dos plantas.

10.2.2.4.3.3.- Desarrollo y particularizacion de los Habitat Rural Diseminado.

En el caso de Habitat Rurales Diseminados singulares y que presenten rasgos diferenciadores se podran
formular Planes Especiales de Habitat Rural Diseminado, con la finalidad de realizar un estudio concreto de sus
valores y actuaciones necesarias para su preservacion.

Los objetivos de los citados Planes Especiales seran, como minimo, los siguientes:

Estudio del Habitat.
Usos y ordenacion detallada del Habitat.
Descripcion y delimitacion de las diferentes zonas que se encuentren en el ambito.
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- Medidas de proteccion medioambientales del Habitat y de su perimetro.

- Sefialamiento de las reservas para equipamientos o dataciones necesarias.

- Usos compatibles e incompatibles.

- Normas de las parcelaciones.

- Normas para las infraestructuras necesarias, priorizando los sistemas auténomos y de fuentes de
energias renovables.

- Condiciones para adquirir derecho a edificar.

La documentacion minima del Plan Especial sera la siguiente:
- Memoria informativa y de diagndstico
- Memoria de ordenacion
- Planos de Informacion
a) Cartografia actualizada a escala minima de 1:2.000
b) Estructura de la propiedad del suelo
c) Usos del suelo existentes
d) Edificaciones existentes
e) Restos de construcciones historicas existentes
f) Infraestructuras existentes
- Planos de Ordenacion
a) Delimitacion del perimetro del Habitat
b) Estructura general y usos del suelo
Caminos y zonas de paso
Ordenanzas gréficas
Infraestructuras propuestas

LRI

~— ~—

10.2.2.4.4 Listado de Habitats Rurales Diseminados propuestos

a) Atendiendo a sus caracteristicas geograficas y poblacionales, se proponen los siguientes nucleos:

- LOS RISAS, EL ALTILLO, POCATORTA, LAS MOLETAS, ZOCA, LOS MOLINOS DEL RIO AGUAS,
LOS PERALES, EL QUEMAILLO, LOS MOLINOS, PENAS NEGRAS, LA RELLANA, LA RONDENA, GAFARES,
LOS ALAMILLOS, Y LAS NORIAS.

b) Los ndicleos anteriormente relacionados se encuentran identificados en los planos de ordenacion estructural y
completa del término municipal a escala 1/10.000.

El PEHRD podra ajustar los limites del HRD.

Los Planes Especiales que se tramiten en los ambitos de los Habitats Rural Diseminados, en los que necesarios,
se incorporara la delimitacion del DPH o delimitacion técnica, sus zonas de proteccion y la

zona inundable, a realizar por el 6rgano competente en materia de aguas,

10.2.2.4.5 Régimen transitorio de Habitats Rurales Diseminados. Legalizacion de Edificaciones.

Mientras no se apruebe definitivamente el PEHRD, el regimen aplicable serda el establecido con caracter general
por la LOUA para el suelo no urbanizable.

10.2.3. Concurrencia de protecciones
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A las éareas del territorio que queden afectadas por dos o mas tipos de proteccion de los sefialados
anteriormente, les seran de aplicacion las condiciones mas restrictivas de cada uno de ellos.

10.3. Normas para la proteccion del paisaje y medio ambiente
10.3.1. Consideraciones generales

Con subordinacion a los objetivos en Suelo No Urbanizable, sera decidida por el Ayuntamiento la autorizacion de
cualquier actividad, aunque sea provisional, no contemplada en las Normas pero que pudiera afectar a la flora,
fauna, paisaje y demas elementos naturales.

Es obligatorio someter a procedimiento de autorizacion por la Consejeria de Medio Ambiente aquellas
actuaciones en Suelo No Urbanizable que puedan afectar la estabilidad y conservacion de los terrenos forestales
como cambios de Uso y Aprovechamiento, con arreglo a la Ley 2/1992 Forestal de Andalucia y su Reglamento
de aplicacion; asi como las actuaciones que puedan afectar a especies amenazadas segun la ley 8/2003 de flora
y fauna silvestres. Tendran la consideracion de terrenos forestales, los definidos en el articulo 1 de la citada Ley,
y en el articulo 2 del Reglamento Forestal que la desarrolla (Decreto 208/1997 de 9 de septiembre).

Las actividades que inciden de forma mas perniciosa en el medio ambiente, se regulan a continuacion.
10.3.2. Extraccidn de tierras y recursos mineros

Con independencia de las autorizaciones exigidas por su legislacion especifica, asi como el sometimiento, en los
casos en que sea de aplicacion, a la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos de
desarrollo, las actividades extractivas, como actos no vinculados a la explotacion agricola, forestal o ganadera,
deben tramitarse como actuaciones de interés publico, sin que sea preceptiva la autorizacion previa de la
Comision Provincial de Urbanismo; lleven o no aparejadas obras de construccion, modificacion o ampliacion de
edificios e instalaciones de cualquier clase o la realizacion de movimientos de tierra. Se tramitara de acuerdo con
el procedimiento del articulo 52 de la LOUA. La solicitud vendré acompafiada del informe de la Agencia de Medio
Ambiente relativo al plan de Restauracion, para restituir los terrenos a su condicion natural, redactada de
acuerdo con el Real Decreto 2994/1982, de 15 de octubre.

Quedan exceptuados de los requisitos anteriores, las extracciones ocasionales y de escasa importancia de
recursos minerales siempre que se lleven a cabo por el propietario del terreno para su uso exclusivo y no exija la
aplicacion de técnicas mineras. En todo caso, serd necesaria la obtencion de la licencia municipal cuando
supongan la realizacién de obras o instalaciones de cualquier clase o lleven aparejado el movimiento de tierras,
debiéndose indicar en la solicitud, las medidas que se tomaran al final de la explotacion para restituir los terrenos
a su condicion natural.

En la solicitud de licencia para la realizacion de extracciones de aridos, que se desarrollen en cauces 0 zonas
inundables, deberan indicarse las medidas especificas que van a tomarse para prevenir posibles riesgos a
personas, edificios, terrenos y bienes de todas clases a cotas inferiores y par restituir los terrenos a su estado
natural una vez finalizada la explotacion. En la solicitud de estas actividades, debera justificarse que no van a
producir acumulaciones de materiales en pendientes, barrancos o cauces, que supongan un obstaculo al paso
libre de las aguas y riesgos de arrastre de materiales y sustancias.

10.3.3. Actividades recreativas
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Se permiten en todo el Suelo No Urbanizable, las actividades de recreo activo, sin infragstructura. La creacion o
ampliacion de instalaciones deportivas y recreativas, campos de golf, parques rurales o areas de adecuacion
recreativa y campamentos y albergues juveniles o similares. Se tramitard como actuaciones de Inetrés Publico.

10.3.4. Infraestructuras

Las obras de infraestructuras de cualquier clase, deberan sujetarse, ademas de a las disposiciones que le son
propias por razon de la materia de que se trate, a las normas siguientes:

- Deberan tomarse las precauciones necesarias durante la realizacion de las obras, para evitar la destruccion
de la cubierta vegetal en las zonas adyacentes, debiéndose proceder, a la terminacion de las obras, a la
restauracion del terreno mediante la plantacién de especies fijadoras. Asimismo, aseguraran el drenaje de
las cuencas vertientes en forma suficiente para la evacuacion de las avenidas, cuyo periodo de retorno sea
funcion de los dafios previsibles.

- La realizacion de obras de infraestructura debera llevarse acabo atendiendo a la minimizacion de los
impactos ambientales, por lo que los proyectos de obras de tendidos eléctricos, abastecimiento y
saneamiento de agua, instalaciones de tratamiento de residuos solidos, carreteras y vias férreas,
aeropuertos 'y helipuertos y cualquier otra infraestructura analoga, deberan acompafarse del
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, sin el cual no podra tramitarse la correspondiente licencia
urbanistica.

10.3.5. Publicidad

Se prohiben los elementos publicitarios en el interior de los espacios protegidos. En el resto de los suelos, con
independencia de legislaciones especificas, la preceptiva licencia se condicionara al respeto de las perspectivas
visuales, con prohibicion absoluta de barreras publicitarias.

Capitulo 11. NORMAS REGULADORAS DE LOS SISTEMAS GENERALES Y LOCALES
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
11.1.- Definicidn y tipos. Clasificacion de los Sistemas.

1. Los Sistemas integrantes de la estructura urbanistica, (en adelante sistemas), son el conjunto de elementos
que, relacionados entre si, contribuyen a lograr el desarrollo urbano en coherencia con el modelo territorial
propuesto por el planeamiento.

2. Se distinguen dos tipos de Sistemas.

a) Sistemas Generales: Constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones de destino
dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y
funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo y, en particular, se refieren a parques, jardines y
espacios libres publicos asi como a infraestructuras, servicios dotaciones y equipamientos que por su funcién o
destino especifico, por sus dimensiones 0 por su posicion estratégica, integren o deban integrar la estructura
actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal.
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b) Sistemas Locales: Son el conjunto de elementos cuyo ambito de utilizacion, en razén de su tamafio y caracter,
se limita a una parte concreta del nucleo urbano (existente o futuro), y se refieren a los usos de red viaria,
infraestructura, parques, jardines, areas peatonales y equipamientos.

3. Atendiendo a su funcionalidad, los Sistemas se dividen en:

a

Ramid

Sistema de Comunicaciones y Transportes
Sistema de Equipamiento Comunitario
Sistema de Espacios Libres

b
c
d) Sistema de Infraestructuras Técnicas

~ — —

4. Atendiendo a su @mbito de servicio, los Sistemas Generales se dividen en:

a) Supramunicipales, son aquellos que forman parte de redes funcionales y de servicios cuya planificacion,
programacion, disefio, construccion y gestion tienen ambito comarcal, provincial, regional o estatal, sin perjuicio
de su compatibilizacion con las caracteristicas locales o de la cooperacion municipal.

b) Municipales, son aquellos que, formando parte de la estructura de articulacion territorial y/o urbana, su
funcionalidad y &mbito de servicio es preferentemente el municipio o0 sus ndcleos urbanos principales.

5. Los Sistemas Generales de Ambito Municipal y Supramunicipal delimitados por el Plan, figuran clasificados
como suelo urbano, urbanizable o no urbanizable, clasificacion que determina su valoracion hasta su obtencion,
a efectos de su régimen transitorio de usos.

6. Para todos los sistemas generales definidos en el Plan serdn de obligado cumplimiento la aplicacién las
Medidas Correctoras de Caracter Genérico y Especifico contenidas en el Estudio de Impacto Ambiental del Plan.

11.2.- Sistemas Yy titularidad juridica del suelo.

1. La calificacion de Sistema implica la declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion
de los terrenos.

2. Los terrenos que el planeamiento afecta a sistemas locales, en cuanto sean adquiridos por cesion obligatoria y
gratuita o por cualquier otro titulo, son de dominio publico.

3. La titularidad y afectacién publica no excluye la concesion de, incluso, el derecho de superficie, en aquellos
sistemas en que tal modo de gestion o aprovechamiento sea compatible con el destino previsto en el presente
P.G.O.U.

11.3.- Obtencidon de suelo para dotaciones: Sistemas Generales y Sistemas Locales.

Los suelos calificados por del presente P.G.0.U como Sistemas Generales o Locales se obtendran para uso y
dominio publico en alguna de las formas siguientes:

a) Los incluidos o adscritos a sectores o unidades de ejecucion, mediante cesion obligatoria y gratuita y por los
procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de ejecucion asi como por expropiacion u ocupacion
directa.
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b) Los no incluidos o adscritos a unidades de ejecucion mediante transferencias de aprovechamiento en virtud
del correspondiente acuerdo de cesion, venta o distribucion cuando asi se prevea expresamente en el presente
P.G.0.U. y, en su defecto, mediante expropiacion u ocupacion directa. Se exceptuan de esta regla los suelos
para Sistemas Generales que a la aprobacion del presente P.G.0.U sean de dominio y uso publico.

11.4.- Desarrollo y ejecucidn de los Sistemas Generales.

1. La ejecucion de los Sistemas Generales se llevara a cabo bien directamente, bien mediante la aprobacion de
Planes Especiales.

2. Para la realizacion de las obras de urbanizacidn, incluso para las de reforma, ampliacion o mantenimiento de
las ya existentes, sera preceptiva la aprobacion municipal del proyecto de urbanizacion. .

11.5.- Desarrollo y ejecucion de los Sistemas Locales.

1. En general, podran ejecutarse, una vez obtenida la titularidad de los terrenos, directamente por el Organismo
que ostente el dominio.

2. La ejecucion se realizara a través de la redaccion de los correspondientes proyectos técnicos, estando sujetos
a la obtencion de Licencia Municipal.

11.6.- Proteccion y servidumbre de los Sistemas Generales.

Componen la proteccion de los Sistemas Generales el conjunto de espacios libres que por razon de su
inmediacion a un sistema y su vinculacion a él, no pueden ser edificados.

SISTEMA DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES

11.7.- Definicion y tipos.

1. Forman el sistema de comunicaciones y transportes las infraestructuras viarias y ferroviarias, la red de carriles
bici y el conjunto de elementos destinados a prestar servicio a los usuarios y a las empresas del sector, tales
como las instalaciones de transporte publico de viajeros por carretera y los centro intermodales entre otras
instalaciones.

Son objetivos para el sistema de comunicaciones y transportes los siguientes:

a) Potenciar la articulacion entre el ndcleo de Sorbas y la gran cantidad de nucleos urbanos de su término
municipal.

b) Favorecer el desarrollo del transporte interurbano y potenciar en la medida de lo posible una red de carriles
bici en conexion con la red basica de comunicaciones.

¢) Acondicionar los itinerarios de la red de carreteras que transcurren por los paisajes mas representativos y de
mayor calidad del &mbito para propiciar su observacion y disfrute.

INFRAESTRUCTURAS VIARIAS Y FERROVIARIAS

11.8.- Niveles de la red viaria de articulacion.
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1. La red viaria de articulacion exterior se constituye con los siguientes viarios:

a) ltinerario A-7, autovia del Mediterraneo.

2. Lared viaria de articulacion interior de Nivel | se constituye con los siguientes viarios:

a) ltinerario n-340a, interseccion A-7 — interseccion AL-813 interseccion Al-140.

11.9.- Nudos estratégicos y viarios de alta capacidad.

1. Nudos estratégicos.

Se consideran nudos estratégicos los siguientes enlaces, que conectan viarios de conexion exterior y/o de
conexion interna y que tienen una especial funcion para garantizar la movilidad y accesibilidad general en el
ambito.

Nudos estratégicos

N340a / AL-813

N340a / ALP-115

N340a / AL-140

2. Viarios de gran capacidad

Viarios de gran capacidad existentes

A-7

3. En los tramos viarios de gran capacidad existentes y en los que se incorporen por la planificacién sectorial en
el futuro, asi como en los nudos estratégicos que afecten a dichos viarios, sin perjuicio de la servidumbres

legales que le sean de aplicacion, se establecen zonas de cautelas conformadas por:

a) En el viario de gran capacidad, por dos bandas laterales de 50 metros de anchura a ambos lados de la
carretera, medidas desde la arista exterior de la calzada mas proxima.

b) En los nudos estratégicos, por dos bandas laterales de 25 metros de anchura a ambos lados de cada
carretera que confluye en el nudo, medidas desde la arista exterior de la calzada mas proxima.

4. En las zonas de cautela de las vias de gran capacidad y de los nudos estratégicos, cualquier actuacion
edificatoria cuya finalidad sea distinta del servicio directo a la carretera, debera aportar un estudio de trafico en el
que se garantice que se mantiene la funcionalidad del viario, se permite la implantacion de plataforma reservada
de transporte publico, se analice la situacion del trafico en un horizonte de 5y 10 afios, y se establezcan
propuestas tanto para el transporte motorizado como, en su caso, para el acceso peatonal 0 en transporte no
motorizado. Dicho estudio sera informado por el 6rgano competente en materia de carreteras

11.10.- Actuaciones en la red viaria.
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1. Los nuevos viarios previstos en el presente Plan General y las conexiones entre ellos incluiran plataformas
reservadas para el transporte publico.

2. Las vias en las que se prevén plataformas reservadas se disefiaran para acoger el transporte publico y
contaran ademds con seccion suficiente para incorporar carril bici, el cual estard separado por una franja de
terreno que permita albergar la vegetacion mas conveniente para aminorar el impacto visual y acustico.

11.11.- Integracidn territorial, ambiental y paisajistica de las infraestructuras viarias y ferroviarias.
En el disefio y proyecto de estas infraestructuras se seguiran las siguientes reglas:

a) Los nuevos trazados viarios se integraran en el paisaje siguiendo en lo posible la forma del relieve y limitaran
su anchura total de calzada y taludes a la minima imprescindible con la funcionalidad prevista para los mismos.

b) Los nuevos trazados viarios y ferroviarios y sus modificaciones estableceran las medidas necesarias que
permitan facilitar el transito de la fauna.

¢) Las intersecciones de los trazados ferroviarios con la red de carreteras se realizaran mediante pasos a distinto
nivel.

d) En las zonas de contacto con los suelos urbanos o urbanizables los trazados viarios y ferroviarios seran
proyectados de manera que se minimice la contaminacion acustica y se evite o reduzca al minimo la necesidad
de barreras antirruidos. En caso de que sean necesarias pantallas antirruidos éstas deberan estar integradas en
el paisaje.

f) En los itinerarios de la red viaria que transcurran por suelos urbanos o urbanizables se debera dar un
tratamiento ajardinado a margenes, medianas e isletas para favorecer su integracion paisajistica.

g) Las actuaciones que den lugar a tramos viarios no urbanos que queden inutilizados deberan prever la
eliminacion de los firmes y efectuar plantaciones y siembras forestales para mejorar su integracion paisajistica
ylo, en su caso, dotarles de un uso recreativo o un uso coherente con las areas adyacentes y con su localizacion
territorial.

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS DEL TRANSPORTE PUBLICO
11.12. Instalaciones de transporte publico de viajeros por carretera.

1. Estas instalaciones deberan estar situadas en una localizacion central del ndcleo de poblacion al que sirven y
préximo a un eje viario principal que permita la maxima accesibilidad posible. Los instrumentos de planeamiento
general preveran, en su caso, suelo para estas instalaciones.

La construccion de nuevas estaciones/apeaderos de transporte publico de viajeros por carreteras requerira un
estudio previo de viabilidad que determine las caracteristicas de las infraestructuras necesarias.

2. Las paradas deberan contar con instalaciones adecuadas para el refugio de viajeros.

3. En las actuaciones que tengan por objeto la mejora de las infraestructuras viarias se prevera, en su caso, y de
acuerdo con el organismo competente en materia de transporte, espacios colindantes a los arcenes para la
localizacion de paradas con el fin de no impedir la fluidez del trafico y mejorar la seguridad de acceso de los
viajeros al transporte publico.
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RED DE CARRILES BICI
11.13.- Caracteristicas de la red de carriles bici.

1. Son vias para bicicletas aquellas especifica mente preparadas y sefializadas para su uso por bicicletas, bien
sea de forma exclusiva, 0 compartida.

En funcion de su mayor o menor segregacion respecto a los vehiculos motorizados y a los peatones, las vias
para bicicletas pueden ser:

a. Carril bici: espacio de la calzada destinado exclusivamente a las bicicletas mediante la sefializacion vertical y
horizontal correspondiente. El carril-bici sera semiprotegido cuando existan elementos franqueables pero
disuasorios para la invasion de dicho espacio por vehiculos motorizados.

b. Pista bici: terreno allanado y preparado convenientemente para el paso de bicicletas y que estd segregado
tanto del trafico motorizado como del peatonal.

c. Acera bici: parte del acerado de una calle que se destine expresamente a las bicicletas mediante la
sefializacion vertical y horizontal correspondiente. La acera-bici serd semiprotegida cuando existan elementos
franqueables pero disuasorios para la invasion de dicho espacio por los peatones.

2. Las caracteristicas de la red seran las siguientes
a) No sera compatible la circulacion rodada en vehiculos motorizados.

b) La seccion tipo sera de doble sentido, de 2 m de anchura (excepcionalmente 1,5 m en tramos cortos).
Pendiente longitudinal inferior al 2, 3, 4 y 5% para tramos de longitudes 500, 250, 125 y 80 m respectivamente
(excepcionalmente mayores en tramos cortos)

c) Dispondra de sefializacion y balizamiento que aseguren la seguridad, proporcionen una identidad uniforme, e
indiquen destinos y distancias a éstos. Contara con paneles de la red ciclista completa.

d) En los puntos de cruce se dispondran medidas de calmado de tréfico y semaforizacion en caso de traficos
densos o con gran velocidad.

e) Contara con actuaciones de mejora del confort para la circulacion. Se dispondran zonas de parada y
descanso cada dos kildmetros y se tratara en lo posible que los carriles estén adecuadamente jalonados por
arboles caducifolios que permitan su beneficio en todas las situaciones extremas climaticas.

f) Dispondrd de infraestructuras asociadas. Los nodos de transporte deben contar con aparcamientos para
bicicletas seguros (anclajes fuertes, zonas vigiladas o concurridas, iluminados, vallados en su caso, etc.) y
sefalizados horizontal y vertical.

h) Se garantizard la continuidad, sin interferencias, de la red ciclista que se pueda proponer con las que puedan
establecerse por los municipios colindantes.

SISTEMA VIARIO
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11.14.- Definicion y tipos.

Por Sistema Viario se entiende el conjunto de elementos y espacios reservados para el uso viario cuya
ordenacion viene establecida en el presente Plan General.
Esta constituido por el Sistema General Viario y completado por el Sistema Local correspondiente.

11.15.- Sistema General Viario. Definicion y Tipos.

1. Constituido por los elementos del sistema viario que se grafian en los planos de Clasificacion a escala
1:10.000.

2. Los tipos de vias establecidos en el presente P.G.0.U, en atencidn a la funcion y servicios que prestany a la
titularidad de las mismas, son los siguientes:

a) Carreteras:
a.1) Red de Carreteras del Estado:

* Autopistas, Autovias y Vias Rapidas: Aquellas que estructuran el sistema viario a nivel regional:
* Carreteras Convencionales: el resto de las carreteras que comunican los distintos nucleos del término entre si'y
a nivel comarcal.

a.2) Red de Carreteras de Andalucia:

a.2.1) Categorias:

* Red principal: que comprende la red basica, la red intercomarcal y la red complementaria.

* Red secundaria: compuesta por la red comarcal y la red local.

a.2.2) Funcionalmente, se clasifican en:

*Vias de gran capacidad (autopistas, autovias y vias rapidas): estructuran el sistema viario a nivel regional

* Vias convencionales: el resto de las carreteras que comunican los distintos nucleos del término entre si 'y a
nivel comarcal.

a.3) Red Provincial de Carreteras de la Diputacion Provincial

Son las dependientes de este organismo.

a.4) Carreteras municipales: son las que no pertenecen a la red estatal, autonémica o provincial.
b) Caminos municipales: son los que dan acceso a las actividades productivas del término municipal y a grupos
reducidos de viviendas.

3. En el Término Municipal de Sorbas se clasifican como pertenecientes a la categoria de sistema general viario,
las siguientes carreteras agrupadas de acuerdo al Organismo titular de la via:

a) RED ESTATAL

- A7 Autovia del Mediterraneo
- N340a, de Almeria a Murcia.

b) RED AUTONOMICA
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- A-1101, de Sorbas a Zurgena, perteneciente a la Red Complementaria.
- A-1102, de Sorbas a la A-7, perteneciente a la Red Complementaria.
- A-1103, de N-341 a la A-7, perteneciente a la Red Complementaria.

c) RED PROVINCIAL

- AL-4101, de CN-340a en Sorbas a la A-1100 en Uleila del Campo.

-AL-5102, de la AL-4104 en Uleila del Campo a la A-1101 en El Pilar de Lubrin.
-AL-5103, de la A- 1103 a Gafarillos de Sorbas.

-AL-6110, de CN-340a a la Huelga de Sorbas por los Giles de Bédar.

11.16.- Condiciones de uso del sistema general viario.

1. En general, sélo se permite el uso de red viaria que incluye los complementarios al mismo, es decir, usos
destinados a la conservacion o a la explotacion del servicio publico viario tales como los destinados a descanso,
estacionamiento, auxilio y atencion médica de urgencia, aforo, pesaje, parada de autobuses, vias de servicio,
instalaciones de servicio asi como las destinadas a la ubicacion de las instalaciones necesarias para la
conservacion del dominio publico viario y fines auxiliares y complementarios. En cualquier caso, estos usos se
estableceran, atendiendo a la titularidad de las vias, de acuerdo con las prescripciones de la Ley 25/88 de 29 de
Julio de Carreteras del Estado y el Reglamento que lo desarrolla o la Ley 8/2001 de 2 de Julio de Carreteras de
Andalucia.

2. En aquellos elementos cuya gestion corresponda al Ayuntamiento podran permitirse los usos recreativos,
comerciales y socioculturales, dentro de las areas peatonales. Estaran sujetos a Licencia.

11.17.- Ejecucion y planeamiento especial.

1. Para la ejecucion, reforma o ampliacion de las carreteras y vias de enlace, travesia o penetracion, el
Ayuntamiento podra considerar la necesidad de formular Planes Especiales para desarrollar las propuestas
efectuadas por el Plan General y con capacidad para alterar sus condiciones de trazado, sin que ello implique
modificacion del Plan, siempre que dichas rectificaciones no supongan cambio sustancial de la ordenacion
vigente.

2. La ejecucion, reforma o ampliacion de las carreteras o vias en las que sus condiciones estén suficientemente
definidas por el PGOU. Se haran por el Plan Parcial del sector de Planeamiento donde estén enclavadas, 0 en
otro caso mediante Proyecto Ordinario de Obras de Urbanizacion, si es de iniciativa municipal o de cualquier
organismo competente a este fin.

11.18.- Urbanizacion del sistema general viario.

1. La ejecucion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos
Técnicos que se realicen.

2. Los organismos actuantes cumplimentaran las Normas Técnicas de Urbanizacion de esta
Normativa Urbanistica que, en todo caso, debera respetar las prescripciones del Decreto 293/2009 de 7 de Julio
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
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3. Los proyectos de urbanizacion y ejecucion del SGV, se ajustaran a lo establecido en el Capitulo 6, de estas
Normas, y procuraran la mayor insercion ambiental y paisajistica posible de las actuaciones urbanisticas y
demas medidas generales de proteccion.

11.19.- Zonas de proteccidn y actuaciones que afectan del sistema general viario de titularidad publica.
Los terrenos adyacentes a las carreteras, en tanto estas mantengan consideracion a tenor de lo preceptuado en
la vigente legislacion estatal y autondmica de carreteras, estaran sujetos a las limitaciones derivadas de la citada
legislacion y en particular al respeto y mantenimiento de las zonas de proteccion y linea de edificacion en las
magnitudes exigidas para cada categoria.

A ambos lados de los elementos viarios se establecen varias zonas de proteccion, de anchura variable, que
constituyen su zona de proteccion y en las que no podra efectuarse construccion, obras u ocupacion alguna sin
autorizacion del Organismo Titular o administrador de la via.

A. Red de Carreteras del Estado.

El presente Plan General se ajusta al cumplimiento de los preceptos de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de
Carreteras y del Reglamento General de Carreteras RD 1812/1994. Seran asimismo de aplicacion los preceptos
de la norma O.C. de 16 de diciembre de 1997 que regula los Accesos a las carreteras del Estado, vias de
servicio y construccion de instalaciones de servicio y de la Norma 3.1.1.C. de Trazado de la Instruccion de
Carreteras. Orden FOM/2873/2007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos complementarios para autorizar
nuevos enlaces o0 modificar los existentes en las carreteras del Estado.

1. A los efectos de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras y del Reglamento General de Carreteras RD
1812/1994, se establecen en las carreteras las siguientes zonas: de dominio publico, de servidumbre y de
afeccion.

2. A efectos del régimen juridico de proteccion del dominio publico viario y para la determinacion de las
limitaciones de la propiedad de los terrenos colindantes, los ramales de enlace y las vias de giros de
intersecciones tendran en todo caso la consideracion de carreteras convencionales.

3. La naturaleza de dominio publico de los terrenos e instalaciones de los elementos funcionales de la carretera
que establece el articulo 55.3 del Reglamento, prevalecera sobre las zonas de servidumbre o afeccién donde se
superpongan.

4. Donde las zonas de dominio publico, servidumbre y afeccion se superpongan, en funcion de que su medicion
se realice desde la carretera principal o desde los ramales de enlaces y vias de giro de intersecciones,
prevalecera, en todo caso, la configuracion de la zona de dominio publico sobre la de servidumbre, y la de ésta
sobre la de afeccion, cualquiera que sea la carretera o elemento determinante.

5. En las carreteras del Estado las zonas de proteccion se definen en los siguientes términos:

a) Zona de Dominio Publico.

Franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas y de tres metros en el resto
de las carreteras, a cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la
arista exterior de la explanacion. La arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte,
del terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes, con el terreno natural.

b) Zona de Servidumbre.
Consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera, delimitadas interiormente por la zona de
dominio publico antes definida y, exteriormente, por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
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explanacion a una distancia de 25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas y de ocho metros en el resto de
las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

C) Zona de Afeccion.

Dos franjas de terrenos a ambos lados de la carretera, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre vy,
exteriormente, por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de 100 metros
en autopistas, autovias y vias rapidas y de 50 metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas
aristas.

6. Linea limite de edificacion.

Se define, asimismo, una linea limite de edificacion desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier
tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles para
la conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes. La linea limite de edificacion se sitia a 50
metros en autopistas, autovias y vias rapidas y a 25 metros en el resto de las carreteras, de la arista exterior de
la calzada mas proxima, medidos 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.

7. Régimen juridico de autorizaciones fuera de los tramos urbanos.

El otorgamiento de autorizaciones para realizar obras, instalaciones o actividades en las zonas de proteccion de
las carreteras estatales, fuera de los tramos urbanos, asi como para modificar su uso o destino, se ajustara al
procedimiento descrito en la Seccion 62, Titulo IIl del RGC 1812/1994.

8. Accesos.

a) Se consideran accesos a una carretera estatal:
- Las conexiones de ésta con las vias de servicio de la propia carretera o con otras vias no estatales.
- Las entradas y salidas directas de vehiculos a nucleos urbanos e industriales, y a fincas y predios colindantes.

b) La apertura de conexiones y accesos no previstos en el proyecto de construccion de la carretera debera ser
autorizada por la Direccion General de Carreteras, y se atendra a sus normas e instrucciones, en particular a la
OC. de 16 de diciembre de 1997 que regula los Accesos a las carreteras del Estado, vias de servicio y
construccion de instalaciones de servicio y a la Norma 3.1.1.C. de Trazado de la Instruccion de Carreteras. Orden
FOM/2873/2007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos complementarios para autorizar nuevos enlaces o
modificar los existentes en las carreteras del Estado.

9. Travesias y redes arteriales.

a) A los efectos de la Ley de Carreteras y del Reglamento, se denomina red arterial de una poblacion o grupo de
poblaciones el conjunto de tramos de carreteras actuales o futuros que establezcan de forma integrada la
continuidad y conexion de los distintos itinerarios de interés general del Estado, o presten el debido acceso a los
nucleos de poblacion afectados.

b) Se consideran tramos urbanos aquellos de las carreteras estatales que discurran por suelo calificado de
urbano por el correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico. Se considera travesia la parte de 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.
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10. Actuaciones en la red arterial.

Toda actuacion en una red arterial se establecera previo acuerdo entre las distintas Administraciones Publicas
interesadas de forma coordinada con el planeamiento urbanistico vigente. A tal efecto, deberan utilizarse
procedimientos legalmente establecidos para asegurar la colaboracion y coherencia de actuaciones en una red
arterial en materia de inversion y de prestacion de servicios.

11. Delimitacién de tramos urbanos.

La Direccion General de Carreteras, por propia iniciativa 0 a instancia del Ayuntamiento, y previa redaccion del
oportuno estudio de delimitacion de tramos urbanos, en el que se establecera la parte de ellos que deba tener la
consideracion de travesia, tramitara el correspondiente expediente de acuerdo con el procedimiento establecido
en el Reglamento General de Carreteras. En el expediente citado e determinara la linea limite de edificacion a lo
largo de todo el tramo urbano, incluida la travesia.

B. Red de Carreteras de Andalucia.

El presente Plan General se ajusta al cumplimiento de los preceptos de la Ley 8/2001 de

Carreteras de Andalucia, modificada por la Ley 2/2003, de 12 de mayo, de Ordenacion de los

Transportes Urbanos y Metropolitanos de Viajeros de Andalucia, y en particular al cumplimiento de los articulos
12, 35, 53, 54, 55, 56, 63 y 64 de la misma.

1. En la Red de Carreteras de Andalucia se establecen las siguientes zonas de proteccion:

a) Zona de dominio publico adyacente.

Formada por dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, de ocho metros de anchura en vias de gran
capacidad y de tres metros de anchura en las vias convencionales, medidos en horizontal desde la arista exterior
de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

En esta zona podran realizarse aquellas obras, instalaciones o actuaciones que exija la prestacion de un servicio
publico de interés general y siempre previa la correspondiente autorizacion o concesion del propio servicio
publico, sin perjuicio de las posibles competencias concurrentes en la materia.

b) Zona de servidumbre legal.

Consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado las mismas, delimitadas interiormente por la zona de
dominio publico adyacente y, exteriormente, por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion y
a una distancia de 25 metros en vias de gran capacidad y de ocho metros en las vias convencionales, medidos
en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

¢) Zona de afeccion.

Dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre
legal y, exteriormente, por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion y a una distancia de
cien metros en vias de gran capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de la red principal y de
veinticinco metros en el resto de las carreteras medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas.

d) Zona de no edificacion.
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Dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimitadas, interiormente, por las aristas exteriores de la
calzada y a una distancia de cien metros en las vias de gran capacidad, de cincuenta metros en vias
convencionales de la red principal y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas.

e) Para el uso de la zona de dominio publico adyacente y restantes zonas de proteccion se estara a lo
establecido en los articulos 63 y 64 de la Ley 8/2001.

C. Red Provincial de Carreteras.

En la red de carreteras dependientes de la Diputacion Provincial la linea de edificacion ha de situarse, Segun la
Ley de Carreteras de Andalucia, a una distancia no inferior a 25 m. medidos desde la arista exterior del
pavimento de cada margen. Asimismo se ha de constituir una banda de reserva de 10 m.

D. Red Municipal de Carreteras.
1. Zonas de proteccion.

En las carreteras municipales se establece una zona de proteccion de 10 m. medida desde el borde en los que
se prohibe la edificacion. No se podran abrir nuevos caminos sin la previa autorizacion del Ayuntamiento.

a) La zona de dominio publico incluird, al menos, una franja de 3 m. de anchura a partir del limite exterior de la
calzada.

b) La zona de servidumbre sera de 7 m. como minimo, siempre que no esté consolidada una linea de edificacion
anterior a la aprobacion del P.G.0.U.; en su caso, el Ayuntamiento considerara la necesidad de mantener dicha
servidumbre o acomodarse a lo establecido por la nueva alineacion.

2. En los caminos municipales, se estara a lo establecido para los caminos rurales o agricolas
En este sentido se establece la siguiente zonificacion:

a) Zona de dominio publico. Se extiende al suelo actualmente ocupado por los caminos existentes y los espacios
que haya que agregar de acuerdo con los anchos que se sefialan para todo el trazado del camino y que son las
siguientes:

a.1) Con caracter general se establece una plataforma de 5 metros, de los cuales 4 metros corresponderan a la
calzada y 0,5 metros a cada lado de la misma para cunetas y otras salidas de agua. El eje de esta plataforma
sera el que en la actualidad tiene el camino, salvo que concurra alguna de las circunstancias siguientes:

- Las que concurren en el apartado b) de este articulo.

. Cuando existan condiciones naturales que dificulten el establecimiento del ancho sefialado con caracter general
y no sea posible un trazado alternativo en la zona en la que se presenta la dificultad, el acho se adaptara a esas
condiciones.

- Cuando existan condicionantes generados por la accion humana, que dificulten el establecimiento del ancho
sefialado con carécter general y no sea posible un trazado alternativo en la zona en la que presenta dificultad, el
ancho solo se adaptard cuando por razones de extrema excepcionalidad el Ayuntamiento determine que asi se
haga.

a.2) Cuando por extrema dificultad topogréafica, proximidad a cauce natural, o presencia de construcciones de
dificil eliminacion o correccion sea necesario reducir el ancho que se establece con caracter general, este nunca
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deberd ser inferior a 4 metros. De los cuales 3 metros corresponderan a calzada y 0,5 metros a cada lado de la
misma para cunetas 0 zona de seguridad.

a.3) Cuando por los motivos expuestos en el punto anterior, sea necesario reducir el ancho del camino, deberan
preverse ensanches visibles del vial a la salida y entrada del estrechamiento para refugio de al menos dos
vehiculos tipo turismo o un camion de tamafio medio, en caso de cruce.

Estos espacios también seran considerados dominio publico.

a.4) Lo dispuesto en las letras a.1), a.2) y a.3) de este punto se aplicaran también cuando se establezcan las
servidumbres de paso.

En la zona de dominio publico queda prohibida toda actuacion que no esté relacionada con la mejora, correccion,
ampliacion y/o mantenimiento. No se permitira ningun tipo de cerramiento.

b) La zona de servidumbre consiste en dos franjas de terreno de 3 metros cada una que se miden a cada lado
del camino, en horizontal al mismo perpendicularmente a su eje, desde la arista exterior del ancho establecido
en el dominio publico. Tiene por objeto dejar espacio libre de edificacion y de cualquier elemento a ambos lados
de los caminos, de forma que sean transitables y puedan llevarse a cabo las acciones y usos siguientes:

- Usos derivados de un servicio publico de interés general, tanto en el suelo como en el subsuelo.

h.1) Acciones relacionadas con la integracion paisajistica del camino.

h.2) Acciones necesarias para el mejor servicio de dominio publico.

b.3) Aquellas actuaciones que sean necesarias o convenientes para ejecutar las obras en el camino.

b.4) Accesos a caminos privados.

h.5) Estacionamiento de vehiculos esporadicos y de poca duracion, para la carga y descarga o la realizacion de
trabajos de duracion inferior a media jornada, a fin de que el camino quede libre en la totalidad de su ancho para
el tréfico.

D. Condiciones para los instrumentos de planeamiento.

1. En los instrumentos de planeamiento de sectorizacion y desarrollo (Planes de sectorizacion,

Planes Parciales de Ordenacion, Planes Especiales y Estudios de Detalle) asi como en otros proyectos que
desarrollen actuaciones del Plan General que sean colindantes con alguna carretera de titularidad publica, se
reflejard a escala adecuada las lineas de edificacion y demas zonas de proteccion de la misma de acuerdo con
las magnitudes exigidas en la legislacion que les sea de aplicacion.

2. Los instrumentos de planeamiento de suelos que queden situados dentro de la zona de afeccion de carreteras
de titularidad publica o que precisen acceder a las mismas, deberan someterse, previamente a su aprobacion
definitiva a informe vinculante de la Administracion titular de la via.

Asimismo, todas las obras incluidas en la zona de afeccién deben ser objeto de autorizacion.

3. Los terrenos comprendidos dentro de la zona de servidumbre de las carreteras no son computables a efectos
de los estandares previstos para Espacios Libres en el Reglamento de
Planeamiento.

11.20.- Sistema local viario. Definicidn
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1. Constituido por los restantes elementos del Sistema Viario no incluidos como parte del Sistema General;
comprende la red viaria interna de los nucleos urbanos, integrada por avenidas, calles y plazas, formadas éstas
por calzadas, aceras y paseos peatonales.

2. En los planos de ordenacion se grafian los elementos existentes y los de nueva ordenacion.
11.21.- Titularidad y dominio del sistema local viario.

1. Todos los elementos de este Sistema habran de ser de titularidad y dominio publico municipal, sin perjuicio de
que los particulares puedan ejercer el mantenimiento de alguno de ellos mediante la creacion de las Entidades
Urbanisticas de Conservacion correspondientes.

2. Los espacios restantes susceptibles de utilizacion como sistema local viario que se encuentren situados en
parcelas que el Planeamiento califica como edificables por ser sobrantes de edificacion, podran ser de titularidad
y dominio privado si forman parte de la propiedad horizontal de los inmuebles a que dan servicio. No obstante, si
desde ellos se accediera a diferentes propiedades catastrales habran de pasar a titularidad y dominio publico.

11.22.- Desarrollo y programacion del sistema local viario.

1. En Suelo Urbano y Urbanizable Ordenado, los Planes Especiales y Estudios de Detalle completaran la
ordenacion del P.G.O.U. En Suelo Urbanizable Sectorizado, seran los Planes Parciales de Ordenacion los que
completen y precisen la ordenacion de la red viaria en el &mbito de su sector y en Suelo Urbanizable No
Sectorizado se complementaran por el Plan de

Sectorizacion y, en su caso, por el Plan Parcial de Ordenacion que lo desarrolle.

2. Su programacion, ligada a la ejecucién de Unidades de Ejecucion y a la redaccion de Planes de Sectorizacion
y Planes Parciales de Ordenacion y ejecucion de los mismos en suelo urbanizable no sectorizado y sectorizado
respectivamente, se determina en los apartados correspondientes de esta Normativa Urbanistica.

11.23.- Urbanizacion.

1. La realizacion de las obras de los elementos de nueva creacion y la modificacion o reparacion de los
existentes se hara de acuerdo con los Proyectos de Urbanizacion que se redacten.

2. En todo caso, se ajustaran a las determinaciones de las Normas Técnicas de Urbanizacion de este P.G.O.U. y
a las prescripciones del 293/2009 de 7 de Julio para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia.

3. Los proyectos de urbanizacion y ejecucion del sistema local viario, se ajustaran a lo establecido en el Capitulo
6 de estas Normas, procurando la mayor insercion ambiental y paisajistica de las actuaciones urbanisticas y
demas medidas generales de proteccion.

SISTEMA FERROVIARIO

11.24.- Normativa de aplicacién.

Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario y Reglamento que la desarrolla, aprobado por Real
Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, asi como la modificacion del mismo aprobado por Real Decreto
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354/2006, de 29 de marzo, normativa sectorial con rango de normas materiales de ordenacion directamente
aplicables al planeamiento. Las limitaciones a la propiedad estan establecidas en el Capitulo Il de la Ley
39/2003 y en el Capitulo 1l del Reglamento que la desarrolla.

11.25.- Zona de Dominio publico.

1. La zona de dominio publico comprende los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que forman parte de
la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho (8) metros a cada lado de la plataforma,
medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

Se entiende por explanacion, la superficie de terreno en la que se ha modificado la topografia natural del suelo y
sobre la que se encuentra la linea férrea, se disponen sus elementos funcionales y se ubican sus instalaciones,
siendo la arista exterior de esta la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros
de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

2. En la zona de dominio publico, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 30 del Reglamento del Sector
Ferroviario (R.D. 2387/2004), solo podran realizarse obras e instalaciones, previa autorizacion del administrador
de infraestructuras ferroviarias, cuando sean necesarias para la prestacion del servicio ferroviario o cuando la
prestacion de un servicio publico o de un servicio o actividad de interés general asi lo requiera.
Excepcionalmente y, por causas debidamente justificadas, podra autorizarse el cruce de la zona de dominio
publico, tanto aéreo como subterraneo, por obras o instalaciones de interés privado.

En las zonas urbanas, y previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias, se podran realizar
dentro de las zonas de dominio publico, obras de urbanizacion que mejoren la integracion del ferrocarril en
aquellas zonas.

En ningln caso se autorizaran obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la circulacion
ferroviaria, perjudiquen la infraestructura ferroviaria o impidan su adecuada explotacion.

11.26.- Zona de proteccion.

1. La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de ellas,
delimitada interiormente por la zona de dominio publico y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a
setenta (50) metros de las aristas exteriores de explanacion.

2. En la zona de proteccion no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad del tréfico ferroviario, previa autorizacion, en cualquier caso, del administrador de
infraestructuras ferroviarias. Este podra utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de proteccion por razones de
interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la linea ferroviaria. En particular, podra hacerlo para
cumplir cualquiera de los fines sefialados en el articulo 26 del Reglamento del Sector Ferroviario.

11.27.- Reduccidn de distancias de la zona de dominio ptiblico y zona de proteccion.

1. El Ministerio de Fomento, en funcion de las caracteristicas técnicas especificas de la linea ferroviaria de que
se trate y de la tipologia del suelo por el que discurra dicha linea, podré determinar, caso por caso, distancias
inferiores a las establecidas para la determinacion de la zona de dominio publico y la de proteccidn.

2. En suelo clasificado como urbano por el correspondiente planeamiento urbanistico, las distancias para la
proteccion de la infraestructura ferroviaria seran de cinco (5) metros para la zona de dominio publico y de ocho
(8) metros para la zona de proteccion, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la
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explanacion. Dichas distancias podran ser reducidas por el Ministerio de Fomento siempre que se acredite la
necesidad de la reduccion y no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion y el libre transito del
ferrocarril sin que, en ningun caso, la correspondiente a la zona de dominio publico pueda ser inferior a dos (2)
metros.

11.28.- Linea limite de edificacion.

1. A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la RFIG se establece la linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibida cualquier tipo de obra de edificacion,
reconstruccion o de ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles para la conservacion y
mantenimiento de las que existieran a la entrada en vigor de la LSF. Igualmente queda prohibido el
establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tension dentro de la superficie afectada por la linea limite de
edificacion sin perjuicio de la posible existencia de cruces a distinto nivel con lineas eléctricas en las condiciones
establecidas en el articulo 30.2c) del RSF.

2. La linea limite de edificacion se sitla, con caracter general, a cincuenta (50) metros de la arista exterior mas
préxima de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. A tal efecto se considera
arista exterior de la plataforma el borde exterior de la estructura construida sobre la explanacion que sustenta la
via y los elementos destinados al funcionamiento de los trenes; y linea de edificacién aquella que delimita la
superficie ocupada por la edificacion en su proyeccion vertical. En los tuneles y en las vias férreas soterradas o
cubiertas con losas no sera de aplicacion la linea limite de educacion.

3. Con caracter general, en las lineas ferroviarias que formen parte de la RFIG que discurran por zonas urbanas
y siempre que lo permita el planeamiento urbanistico correspondiente, la linea limite de edificacion se sitia a
veinte (20) metros de la arista exterior mas proxima de la plataforma. No obstante lo anterior, el Ministerio de
Fomento podra establecer la linea limite de edificacion a una distancia inferior a la anteriormente referida, previa
solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente expediente administrativo, siempre y cuando ello
redunde en una mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la seguridad, conservacion y el libre
transito del ferrocarril.

Dentro de este dltimo supuesto, mediante la Orden Fom. /2893/2005, de 14 de septiembre, se delega en el
presidente del Consejo de Administracion de ADIF la fijacion de la linea limite de edificacion en zonas urbanas,
caso a caso, siempre y cuando se cumplan las condiciones anteriormente descritas.

Para mayor claridad, se acompafia un esquema de las zonas de limitaciones a la propiedad.
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A.- ZONA DE DOMINIO PUBLICO = Terrenos ocupados por las lineas ferroviarias y una franja de 8 metros
a cada lado de la plataforma desde la arista exterior de la explanacion.
B.- ZONA DE PROTECCION = Delimitada interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente
por una linea situada a 70 metros de la arista exterior de la explanacion
NOTA:

LAS DISTANCIAS ESTABLECIDAS EN EL SUELO URBANO CONSOLIDADO SON 5 m. PARA LA ZONA DE DOMINIO PUBLICO ,
Y 8m. PARA LA ZONA DE PROTECCION , CONTADOS EN TODOS LOS CASOS DESDE LA ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION

ENLOS CASOS DE PUENTES , VIADUCTOS | ESTRUCTURAS Y OBRAS SIMILARES , SE TOMARA COMO ARISTA EXTERIOR
DE LA EXPLANACION , LA LINEA DE PROYECCION VERTICAL DEL BORDE DE LAS OBRAS SOBRE EL TERRENO.

LA LINEA LIMITE DE EDIFICACION , EN LOS TRAMOS DE LAS LINEAS DE RED FERROVIARIA DE INTERES GENERAL QUE DISCURRAN
POR ZONAS URBANAS ¥ SIEMPRE QUE LO PERMITA EL PLANEAMIENTO URBANISTICO CORRESPONDIENTE . QUEDA ESTABLECIDA A UNA

DISTANCIA DE VEINTE METROS DE LA ARISTA EXTERIOR MAS PROXIMA DE LA PLATAFORMA , SEGUN ESTABLECE
LA ORDEN FOM/2230/2005 DE 6 DE JULIO

11.29.- Régimen de competencias y autorizaciones.

1. La competencia en materia de planificacion de las infraestructuras ferroviarias del término municipal de Sorbas
recae en el Ministerio de Fomento, por lo que cualquier actuacion que afecte a dicha infraestructura debera
contar con informe vinculante y autorizacion del Organismo competente.

2. Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo
de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se trate
realizar en ellas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del administrador de infraestructuras
ferroviarias. Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio de las competencias de otras
administraciones publicas.

3. Las obras que se lleven a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de proteccion que tengan por
finalidad salvaguardar paisajes, construcciones o limitar el ruido que provoca el transito por la vias ferroviarias,
serdn costeadas por sus promotores.

11.30.- Medidas de proteccion en actuaciones desarrolladas en las zonas de dominio publico y
proteccion del ferrocarril.

1. La autorizacion para realizar obras o actividades en las zonas de dominio publico y de proteccién podra
recoger las medidas de proteccion que, en cada caso, se consideren pertinentes para evitar dafios o perjuicios a
la infraestructura ferroviaria, a sus elementos funcionales, a la seguridad de la circulacion, a la adecuada
explotacién de aquella y al medio ambiente, asi como la construccion de cerramientos y su tipo.
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En particular se observaran las normas establecidas en el articulo 30.2 del RSF.

2. La calificacion de un suelo no urbanizable como urbano o urbanizable obliga a su propietario a disponer en las
lineas ferroviarias que lo atraviesen, a su costa y con los condicionantes técnicos que determine la
Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, de un cerramiento cuando se realicen las actuaciones
urbanisticas correspondientes a la nueva clasificacion.

En cualquier caso la Entidad promotora presentara un proyecto especifico de la red viaria, servicios urbanos u
obras en general que incidan sobre las zonas de dominio publico y proteccion del ferrocarril. A tal efecto el
promotor debera dirigir la previa solicitud de autorizacion de obras, segun afecte al Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), sede Direccién de Operaciones Sur, en Sevilla.

3. Eliminacién de pasos a nivel y creacion de nuevos cruces.

Para las actuaciones que contemplen eliminacion de pasos a nivel o creacion de nuevos cruces

sobre la linea férrea, se estara a lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacion. Los pasos a nivel que se
eliminen deberan ser sustituidos por otros a distinto nivel.

En todo caso, antes del inicio de las obras, se deberd contar con la autorizacion de ADIF, cumpliendo con las
determinaciones del citado articulo 30.2. del Reglamento del Sector Ferroviario.

11.31.- Incidencia de las infraestructuras ferroviarias en el planeamiento urbanistico.

1. Los planes generales y demas instrumentos generales de ordenacion urbanistica calificaran los terrenos que
se ocupen por las infraestructuras ferroviarias que formen parte de la RFIG como sistema general ferroviario o
equivalente, y no incluiran determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de las competencias atribuidas
al Ministerio de Fomento y al Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

2. Las obras de construccion, reparacion o conservacion de las lineas ferroviarias, de tramos de las mismas o de
otros elementos de la infraestructura tendrén la consideracion de obras de interés general y sus proyectos seran,
previamente a su aprobacion, comunicados a la administracion urbanistica competente, a efectos de que
compruebe, en su caso, su adecuacion al correspondiente estudio informativo y emita el oportuno informe, que
se entendera favorable si transcurre un mes desde la presentacion de la oportuna documentacion sin que se
hubiere

Dichas obras no estaran sometidas al control preventivo municipal al que se refiere el articulo

84.1b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

3. Las eventuales modificaciones del sistema general ferroviario, en el &mbito del suelo urbano y urbanizable,
que impliquen cambio de trazado de la infraestructura, alteracion del dominio publico y nuevos usos del suelo, se
incorporaran al PGOU como modificacion del mismo.

4. Actuaciones urbanisticas que afectan al dominio publico.

Las actuaciones urbanisticas colindantes con la linea ferroviaria pueden afectar el dominio puablico adscrito al
servicio ferroviario. Para dichas actuaciones, sera necesario (durante la fase de planeamiento de desarrollo)
comunicar a ADIF la estructura de la propiedad de los terrenos que comprenda la actuacion urbanistica. De
acuerdo con la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas y su Reglamento General, ADIF se
incorporara al &mbito urbanistico con los terrenos de su titularidad, a efectos de la correspondiente
equidistribucion de cargas y beneficios derivados del planeamiento.

5. Requisitos exigibles para las edificaciones situadas en ambitos colindantes con el sistema general ferroviario.
Los proyectos constructivos de todas las edificaciones contenidas en los ambitos colindantes con el sistema
general ferroviario en los que alguna parte de los mismos este a menos de 50 metros de la arista exterior mas
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préxima de la plataforma ferroviaria, tal como se define en la Ley 39/2003, o0 en zonas cubiertas desde el
intradds de la estructura que sirva de soporte a la losa de cobertura, incluiran una separata que estudie el
impacto por ruido y vibraciones inducidos por el ferrocarril y las medidas adoptadas en su caso, para que los
niveles de ruido y vibraciones estén dentro de los niveles admisibles por la normativa sectorial vigente. Este
requisito sera exigible con caracter previo a la obtencion de las correspondientes licencias edificatorias.

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
11.32.- Definicion.

El Sistema de Equipamiento Comunitario, lo constituyen el conjunto de espacios, edificaciones, construcciones e
instalaciones de titularidad publica, destinadas a la satisfaccion de necesidades educativas, sanitarias,
deportivas, culturales, sociales e institucionales del conjunto de la poblacion. Como tales se recogen tanto los ya
existentes 0 en ejecucion como los que en desarrollo del Plan se establezcan para su nueva construccion.
Tendran la consideracion de sistemas locales los suelos e inmuebles que de conformidad con las
determinaciones de este Plan y de la legislacion urbanistica, sean de cesion obligatoria y gratuita en los sectores
y areas de suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado.

11.33.- Clases de Equipamientos Comunitarios.

En general los equipamientos comunitarios se clasifican en:
a) Educativos o Docentes: comprenden los centros educativos para cualquier nivel de ensefianza.

b) Sanitarios: comprende los centros asistenciales y sanitarios: ambulatorios, centros de salud, hospitales,
clinica.

c) Deportivos: comprende cualquier tipo de centro deportivo.

d) Social asistencial-cultural: comprende los siguientes usos: Cultural (biblioteca, museos, teatros). Religioso.
Residencias de ancianos, infantiles.

e) Institucionales: comprende los siguientes usos: Administracion. Centros de Proteccion: Ejército, Bomberos,
Policia, Guardia Civil. Servicios Urbanos.

f) Cementerios.
Justificadamente, el suelo calificado para equipamiento podra destinarse alternativamente a los distintos tipos de
equipamiento comunitario (segun las necesidades y disponibilidad de suelo) a excepcion del suelo calificado

para uso educativo y deportivo que no podra destinarse a otra finalidad distinta.

En tanto no se usen, los suelos destinados a equipamiento, podran ser utilizados como zonas libres siempre que
sean de dominio publico.

11.34.- Condiciones generales de edificacion y proteccion del Sistema de
Equipamiento Comunitario.
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1. Para los elementos del equipamiento comunitario existentes en suelo urbano, se respetaran sus condiciones
particulares de edificacion. Los de nueva ordenacion se adaptaran a la normativa especifica de la instalacion de
que se trate, reglamentada por el organismo que tenga a su cargo el control de la misma.

2. Cuando corresponda a equipamientos previstos en suelo urbanizable se estara a lo dispuesto por el Plan
Parcial o Plan de Sectorizacion correspondiente.

3. Cuando corresponda a equipamientos previstos en suelo urbano no consolidado se estara a lo dispuesto por
el Plan Especial o Estudio de Detalle correspondiente.

4. En todos los casos, y para hacer viable la aplicacion arquitectonica de estas edificabilidades, no se fija
parametro de ocupacion, pero si deberdn observarse los de separacion a linderos -publicos o privados- y altura
maxima edificable de la zona o subzona en la que estén enclavados.

Igualmente en todos los casos, serd precisa la aprobacion municipal de una propuesta previa que atienda al
objetivo irrenunciable de garantizar la adecuada integracion arquitectonica con el entorno.

5. Las condiciones especificas de edificacion para el Equipamiento Comunitario se recogen en las Normas de la
Edificacion (Tomo IV). Con la finalidad de reducir la incidencia de la circulacion rodada, la dotacion de plazas de
aparcamiento para equipamientos, dotaciones y sistemas generales se calculara al alza.

6. Condiciones especiales para los cementerios.

A) La construccion de nuevos cementerios debera atenerse al Reglamento Sanitario de Policia

Mortuoria (Real Decreto 95/2001, de 3 de abril) y a la disposicion Final Sexta del Decreto 36/2014, de 11 de
febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, segun el cual, las diferentes figuras de planeamiento deberan
ajustarse, en el momento de su revision y en el supuesto de nuevo planeamiento, a las normas sobre
emplazamiento de cementerios previstas por dicho Reglamento.

B) De acuerdo con el articulo 40 del citado Reglamento, deberén establecerse alrededor del futuro cementerio
las siguientes zonas de proteccion:

a) Zona de 50 metros de anchura, libre de toda construccion, que podra ser ajardinada.

7. Los proyectos de edificacion del SGE, se ajustaran a lo establecido en el Capitulo 8, de estas Normas.
11.35.- Equipamiento privado.

Las instalaciones basicas de titularidad privada que prestan un servicio publico tendran la consideracion de
equipamiento privado y estardn sujetas a las mismas condiciones de edificacion que los equipamientos
comunitarios mientras mantengan dicha condicion. En general tendran la misma clasificacion que el
equipamiento comunitario, es decir, educativo, sanitario, deportivo y

social-cultural.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

11.36.- Definicion y tipos.
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1. El Sistema General de Espacios Libres, parques y jardines publicos, estd compuesto por los espacios libres,
asi como las instalaciones, construcciones y edificaciones a su servicio, destinados al esparcimiento, reposo,
recreo, actividades ludicas, deportivas y culturales al aire libre, del conjunto de la poblacion municipal, en
condiciones adecuadas de funcionalidad y accesibilidad.

En los planos de ordenacion se representan los distintos elementos que componen el Sistema

General de Espacios Libres.

El Sistema General de Espacios Libres se complementa, a nivel local por los suelos destinados a uso de zona
verde en los Planes Parciales que desarrollen las determinaciones de este Plan en el Suelo Urbanizable
Sectorizado, asi como los terrenos de cesion para espacios libres de aquellas Unidades de Ejecucion en Suelo
Urbano No Consolidado que asi lo estipularan.

2. Parques y jardines.

Son los espacios arbolados o0 ajardinados destinados al esparcimiento publico, proteccion y aislamiento de la
poblacion, o a la mejora de las condiciones ambientales de una zona, que se encuentran en el interior de la
ciudad. La definicion de una zona como "jardin”, podra entenderse en determinados casos como espacio abierto
no necesariamente ajardinado sino como vocacion mas urbana de espacio libre construido, como pueden ser las
plazas, glorietas, setos ... etc. En este sentido y para cada caso concreto sera el ayuntamiento el que adopte la
solucion que mejor resuelva las necesidades de la zona en que esté ubicada.

El Plan reconoce la existencia de jardines y zonas verdes en general de titularidad privada afectos a una
urbanizacion o institucion social, sobre quienes recaeran los deberes de conservacion mantenimiento y cuidado
de los jardines y zonas verdes.

3. Espacios libres ligados a los cauces fluviales.

Son espacios libres y abiertos que se disponen a modo de parques lineales en las proximidades y acompafiando
a los cauces fluviales que atraviesan los sectores de planeamiento, con la finalidad de integrar los cauces en la
trama urbana y mantener y proteger estos espacios como corredores ecoldgicos. Deberan en todo caso excluir
el dominio publico hidraulico y la zona de servidumbre asi como las zonas inundables que se clasifican como
suelo no urbanizable de especial proteccion.

11.37.- Regulacién y usos compatibles.
1. En relacion a la funcionalidad y uso del espacio, se distinguen los siguientes supuestos:

A) Espacios libres con pendiente inferior al 12%.

Sobre estos espacios se podran disponer mobiliario urbano, adecuaciones recreativas, zonas ajardinadas, etc.
En ellos, ademas del uso como zona verde, se admiten los usos de equipamiento comunitario complementario y
adscrito al uso predominante de parque, tales como deportivos, educativos, sociales, culturales, entre otros, y de
aparcamiento con las siguientes restricciones:

a) La ocupacion del suelo por dichos usos no sera superior al 20 por ciento de la extension total
del parque, en cuyos suelos se situaran los equipamientos anteriormente mencionados.

b) En caso de instalaciones deportivas descubiertas el porcentaje de ocupacion podra llegar al 40 por ciento.
c) Podra destinarse parte de la superficie a aparcamiento publico de vehiculos compatible por sus condiciones

del arbolado y urbanizacion con el caracter ambiental del parque o jardin. El deslinde de este uso se establecera
mediante Proyecto de Urbanizacion de iniciativa municipal.
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d) También podran autorizarse aparcamientos bajo los sistemas de espacios libres, mediante la correspondiente
concesion, siempre que se garantice:

- No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que se contenga, procurando la no desaparicion completa de la
vegetacion, en el supuesto de que se encuentre consolidada.

- Compromiso de reconstruir la situacion previa en superficie, asi como posibilitar la implantacion de arbolado de
porte manteniendo las rasantes originales.

- Compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacion pudiera causar.

e) La construccion de las instalaciones compatibles asi como el deslinde del uso de aparcamiento, requerira
siempre la redaccion de un Proyecto de Urbanizacion de iniciativa municipal que habrd de valorar las
necesidades sociales en la zona y garantizar el la adecuacion de las instalaciones con el caracter ambiental del
parque o jardin.

f) Las fincas urbanas que delimiten un espacio libre publico podran presentar fachada a él, asi como accederse a
las mismas a través del citado espacio, salvo que se indique lo contrario en un Plan Especial ¢ cualquier otra
figura de planeamiento de desarrollo.

B) Espacios libres con pendiente superior al 12%.

Estos espacios se destinaran a funciones protectoras y preventivas de fendmenos erosivos y en las que se
introducirdn especies arbdreas y arbustivas preferentemente autdctonas, adaptadas a las caracteristicas
ecoldgicas de la zona. Entre estas especies se utilizaran preferentemente encinas, olivos 0 acebuches, coscojas,
genistas, retama, lentisco, majuelo, tomillo, romero,...

Los usos admitidos en ellos se ajustaran a las caracteristicas de los mismos y se prohibiran los aparcamientos
bajo dichos espacios.

C) Espacios libres asociados a los cauces fluviales.

Los espacios libres que puedan ubicarse en las cercanias de cursos de agua y siempre que sean conformes con
la legislacion en materia de aguas, podran incluir la zona de policia del cauce cumpliendo los siguientes
requisitos:

a) No disminuir la capacidad de evacuacion de los caudales de avenidas.
b) No incrementar la superficie de zona inundable.
¢) No producir afeccién a terceros.

d) No agravar los riesgos derivados de las inundaciones, ni generar riesgos.
e) Permitir la integracion del cauce en la trama urbana, en forma tal que la vegetacion proxima

al cauce sea representativa de la flora autdctona riparia, preservando las especies existentes y acometiendo el
correspondiente proyecto de restauracion, rehabilitacion o mejora ambiental del cauce y sus margenes, asi como
previendo su mantenimiento y conservacion.

f) Las especies arbdreas no se ubiquen en zonas que reduzcan la capacidad de evacuacion de caudales de
avenida.

En ellos solo se permitirdn las adecuaciones de caracter natural y recreativo.

2. Sistemas generales delimitados sobre suelo no urbanizable.
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En estos espacios no seran de aplicacion las determinaciones que permiten la ocupacion de suelo de hasta un
20% vy, en caso de instalaciones deportivas, hasta un 40%. Las instalaciones e infraestructuras que
justificadamente se permitan en estas areas, seran las minimas necesarias y estaran siempre ligadas a una
funcion cultural, educativa o de interpretacion del propio espacio libre. Las instalaciones deberan ser respetuosas
con el entorno, con una estética que integre la edificacion con el paisaje, debiendo ajustar materiales,
funcionalidades y colores.

Asimismo en el subsuelo de estos espacios libres se prohibe expresamente la implantacion de aparcamientos o
equipamientos.

3. En el disefio de espacios libres, se tendrén en cuenta las siguientes medidas:

a) Se potenciara la utilizacion de especies de caracter autdctono. Se apostara por la utilizacion de especies
adaptadas a la sequia 0 que requieran menor consumo de agua, como las que forman parte de la vegetacion
esclercfila mediterranea.

b) Se prohibe la plantacion de especies de caracter invasor.
¢) Se supervisara su mantenimiento por parte del Ayuntamiento, principalmente en periodos de sequia.

d) Las plantaciones de vegetacion se realizaran con especies y formas parecidas al paisaje existente, evitando
las formas geométricas y realizando plantaciones en general con bordes difusos. Teniendo en cuenta el entorno
en que se realizan y la capacidad de drenaje del terreno.

e) Ademas se procurara que se utilicen materiales tipo albero o arena, evitando en la medida de lo posible
materiales como el hormigan.

f) Las semillas y las plantas utilizadas para la restauracion, procederan de viveros autorizados que en todo caso
dispondran del correspondiente certificado de material genético seleccionado o se podran recolectar semillas de
plantas silvestres de la zona, con buen estado sanitario.

g) Se procurara el uso de tratamientos fitosanitarios integrales en los que se priorice la lucha bioldgica para el
tratamiento de plagas.

h) Se recomienda en su disefio seguir las prescripciones contempladas en las Normas
Tecnoldgicas de Jardineria y Paisajismo aplicables en su caso.

4. Los proyectos de urbanizacion y ejecucion de los sistemas de espacios libres, se ajustaran a lo establecido en
el Titulo 11l de estas Normas, sobre medidas generales de proteccion.

SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS TECNICAS
11.38.- Definicion y tipos.

1. Se denomina asi al conjunto de elementos destinados al servicio de la poblacion y las actividades en general,
tanto a escala municipal (nicleos urbanos o edificaciones aisladas) como superior, y que son las relativas a:

a) Abastecimiento de agua: aguas potables y aguas recicladas.
b) Saneamiento.
c) Instalaciones de gestion de residuos solidos.
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d) Abastecimiento de energia eléctrica.
e) Servicio telefonico y telegrafico.
f) Alumbrado publico.

2. Este sistema esta constituido por el Sistema General de Infraestructuras Técnicas y complementado por el
Local correspondiente.

3. El Sistema General esta constituido por los elementos de este Sistema, cuya utilizacion se ejerce a escala
municipal o superior, de los que se grafian los mas importantes en los planos de ordenacion del PGOU vy se
refieren en particular a:

a) Abastecimiento de agua:
Captaciones, almacenamiento (embalses y depdsitos), tratamiento y conducciones de abastecimiento a los
nucleos y las generales internas de los mismos.

b) Saneamiento:
Colectores generales de los nucleos, centros de depuracion y vertido.

¢) Eliminacion de residuos solidos:
Instalaciones de gestion de residuos sélidos.

d) Abastecimiento de energia eléctrica:
Centros de produccion, redes de distribucion y transporte de Alta Tension y centros de transformacion.

e) Servicio telefdnico y telegrafico:
Centrales de servicio y redes principales de distribucion.

4. El Sistema Local esta constituido por todos los elementos de este Sistema que por utilizarse a escala local no
han sido incluidos en el Sistema General.

11.39.- Titularidad, dominio y organismo actuante.

La titularidad y dominio correspondera al organismo o entidad que lo ostenta en la actualidad siendo en su
mayoria de dominio y uso publico.

11.40.- Calificacion del suelo y condiciones de uso.
1. Calificacion del suelo.

a) Instalaciones existentes.

Los terrenos ocupados por las instalaciones de infraestructuras técnicas existentes en el suelo urbano,
urbanizable y no urbanizable, tienen en todo caso la calificacion urbanistica de sistema de infraestructuras
(general o local) entendiéndose compatible su uso con el uso global expresado en los planos de Calificacion del
Plany, en su caso, del planeamiento de desarrollo aprobado.

b) Instalaciones proyectadas.
Las ampliaciones de los sistemas existentes previstos en el planeamiento tendran la calificacion de sistema de
infraestructuras.
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Los sectores de desarrollo previstos en el Plan deberan calificar suelo para uso pormenorizado de sistemas
locales de infraestructuras técnicas.

El planeamiento de desarrollo de los sectores debera prever el sistema de obtencion de los suelos destinados a
sistemas de infraestructuras generales y locales.

2. Uso.

Regird para cada uno de los elementos que componen este Sistema, la normativa especifica del tipo de
instalacion de que se trate, segun la que determine el Organismo que ostente el dominio sobre la misma.

11.41.- Urbanizacion y edificacion.

1. La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion, asi como las modificaciones de los ya
existentes, se ajustaran a la normativa sectorial vigente y a los Proyectos técnicos que se redacten con arreglo a
lo dispuesto por los Planes Especiales o Planes Parciales de Ordenacion a cuya ejecucion correspondan, con
arreglo a las condiciones fijadas en las Normas Técnicas de Urbanizacion que, en todo caso, respetaran las
prescripciones del Decreto 293/2009 de 7 de Julio para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia.

2. Cuando dichas obras sean de iniciativa particular estaran sujetas a la concesion de Licencia
Municipal.

3. La proteccion de los trazados de infraestructuras respetara los reglamentos y disposiciones que promulguen
los organismos e instituciones competentes. No obstante, como minimo, esta sera salvo estudios que lo
justifiquen adecuadamente, en infraestructuras generales de servicios urbanos, de 5 m. a cada lado de la franja
que determina el trazado.

4, Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General como cualquier proyecto que se redacte para su
ejecucion y que afecte a las instalaciones de las Infraestructuras Urbanas Basicas, deberan ser elaborados con
la maxima coordinacion entre la entidad redactora y las instituciones gestoras o compafiias concesionarios.

La colaboracion debera instrumentarse desde las primeras fases de elaboracion y se producird de forma integral
y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacion debera figurar la correspondiente a los acuerdos
necesarios para la ejecucion coordinada entre las entidades implicadas.

El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de Infraestructura, podra establecer para cada clase de
infraestructura las disposiciones especificas que regulen sus condiciones

11.42. Instalaciones de gestion de residuos sélidos urbanos.

1. Se exponen a continuacion los criterios minimos de localizacion que deberan cumplir los sitios que sean
seleccionados para el emplazamiento de plantas de Residuos Sdlidos Urbanos (RSU) asi como Plantas de
Residuos de la Construccién y Demolicion (RDC), sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial vigente
en la materia.

A) Aspectos generales.
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a) La Planta de Residuos debera emplazarse en areas cuya zonificacion catastral asi lo permita, considerando la
planificacion territorial, el uso de suelo y la expansion urbana.

b) No se podra establecer una Planta de RSU o de RCD dentro de una reserva, parque nacional 6 area
protegida comprendidas en la legislacion nacional, provincial o municipal, 0 en sitios que contengan elementos
significativos del patrimonio natural y cultural.

c) Se deben respetar los trazados de las Vias Pecuarias. De no ser posible, se presentard una modificacion de
su trazado a la Consejeria competente que garantice el mantenimiento del uso y superficie de la misma.

d) Debera emplazarse en sitios que no sean inundables. De no ser posible, deberan disefiarse de modo tal de
evitar su inundacion.

e) Debera emplazarse preferentemente en un rea cuya base de asiento esté compuesta por una barrera natural
impermeable.

f) Se debera garantizar que el substrato geoldgico es suficientemente estable para evitar asentamientos que
puedan causar dafios a la barrera.

En ningln caso se debe invadir el nivel del acuifero libre, siendo recomendable que esté ubicada como minimo a
1 (un) metro sobre el nivel maximo del mismo.

g) Las pendientes del area en que se plantea la instalacion deberan ser compatibles con dicho uso,
considerando factores topograficos, hidraulicos y sismicos.

h) Ademas del cumplimiento de otros requisitos que pudiese solicitar autorizaciones, la habilitacién de una planta
de RSU o de RCD en el sitio seleccionado requerira, en todos los casos, de la aprobacién de una Evaluacion de
Impacto Ambiental (EIA) tal como establece la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de Calidad Ambiental.

B) Distancias minimas de ubicacion.

Para la construccion de una Planta de RSU y de RCD se deberan contemplar las siguientes distancias minimas:

a) 1.000 m del limite del suelo urbano proyectado para la vida util del proyecto, incluyendo el periodo de post-
clausura.

b) 500 m de cualquier asentamiento humano.

¢) 500 m del pozo de agua mas cercano, ya sea para extraccion de agua potable, uso doméstico, industrial, riego
0 ganadero.

¢) 200 m de cualquier cuerpo de agua superficial, ya sea permanente o transitorio.
d) Se deberan respetar los derechos de trazas de autopistas, rutas o caminos, trazas de ferrocarril, y de obras
tales como oleoductos, gasoductos, poliductos, tendido de redes de transmision eléctrica, acueductos y redes

cloacales.

2. Estudios a realizar.
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Los distintos estudios y proyectos que se solicitan en este apartado, seran necesarios, en algin caso, para
verificar la cumplimentacion de los criterios de localizacion mencionados mas arriba o bien como informacion de
base para la Evaluacion de Impacto Ambiental.

A) Aspectos hidrogeoldgicos y geotécnicos.

a) Geologia

Se deberan determinar, entre otros aspectos, las condiciones del suelo desde el punto de vista de su capacidad
de carga, perfil geoldgico y litoestratigrafico (secuencia, espesor, geometria y distribucion), granulometria y
permeabilidad.

b) Hidrogeologia

Se deberan realizar las determinaciones necesarias para la correcta caracterizacion de las aguas subterraneas:
tipos de acuiferos (libres, semiconfinados y confinados), extension, geometria y relacion entre las unidades
hidrogeoldgicas, etc. (s6lo para Plantas de RSU).

¢) Hidrologia

Se debera caracterizar el sistema de drenaje del area. Para ello deberan delimitarse las cuenca/s, realizar un
estudio del régimen de los cursos de agua existentes: caudales, crecientes, estimaciones de descargas en el
area con sus variaciones estacionales y definicion de las cotas de inundacion por crecidas.

B) Aspectos climaticos

Se debera realizar una recopilacion exhaustiva de la informacion climatica (precipitaciones y tipos, evaporacion,
temperatura y direccion de vientos) con su recurrencia a fin de determinar cdmo estos factores podrian impactar
sobre la actividad. Como ejemplo puede considerarse que las precipitaciones influyen sobre la cantidad de
lixiviado y la direccion preferencial del viento determinara hacia donde eventualmente irian los olores y los
residuos desplazados por voladura.

C) Aspectos topograficos

Se debera realizar un levantamiento planimétrico que abarque la totalidad del sitio elegido, en cuadricula acorde
con la dimension del predio y el relieve del mismo, a fin de determinar las curvas de nivel y vincularlas a las
coordenadas del IGM. Estos datos serdn volcados en un plano en escala apropiada, asi como también la
ubicacion fisica de caminos, construcciones, alambrados, arboledas, cuerpos de agua, entre otros. La utilidad del
mismo resultara fundamental para (listado no taxativo):

- Seleccionar y disefiar los frentes de trabajo.

- Determinar la capacidad volumétrica.

- Determinar el material disponible para efectuar trabajos de terraplenado y cobertura (estudio de computos de
suelo).

- Planificar sistemas de control de inundaciones.

D) Control inicial

Se debera garantizar que no se producird ninguna alteracion a la calidad del agua superficial, subterranea y al
suelo adyacente como consecuencia de la disposicion final de los residuos.
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3. En aplicacion del principio de jerarquia en el tratamiento de residuos, las instalaciones de tratamiento de
RCDs contaran con instalaciones de recuperacion y clasificacion de fracciones no inertes valorizables (triaje en
cabina con equipos electromecanicos), reciclado de fracciones inertes y vertedero de apoyo o, en su caso, otras
soluciones para las fracciones inertes no valorizables.

11.43.- Infraestructuras de energia eléctrica existentes.

La red de Centros de Transformacion del municipio tendrd la consideracion de Sistemas Locales de
Infraestructuras Técnicas.

Capitulo 12. CONDICIONES AMBIENTALES

Ademas de la Declaracion Previa de Impacto Ambiental, se tendran en cuenta las siguientes condiciones
ambientales:

A. El desarrollo de la actuacion debera contar antes de su aprobacion definitiva con los informes favorables o,
en su caso, autorizacion de los organismos competentes en cuanto a las afecciones a zonas de dominio
publico y sus areas de proteccion.

B. Se debera justificar debidamente la existencia de la dotacion de agua necesaria, asi como la ausencia
de impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona, antes de la aprobacion de los
documentos que desarrollen el nuevo planeamiento (Proyectos de Sectorizacion, planes parciales o
Proyectos de Urbanizacion).

C. Es obligatorio someter a procedimiento de autorizacién por la Consejeria de Medio Ambiente, aquellas
actuaciones que puedan afectar a la estabilidad y conservacion de los terrenos forestales, como
cambios de Uso y Aprovechamiento, con arreglo a la ley 2/1992 Forestal de Andalucia y al Decreto
208/1997, de 9 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.

En consecuencia, se incluye esta determinacion en el capitulo 10 del documento de Normas
Urbanisticas, como normativa a aplicar en todas las categorias del S.N.U. definidas, condicionando por
tanto el régimen de usos permitidos para el suelo no urbanizable, con independencia de las tipologias de
ordenanzas establecidas para éste.

En cuanto al desarrollo de actuaciones que previamente afectan al habitats o especies de interés
Comunitario, se tendra en cuenta lo establecido en el Real Decreto 1997/1995 de 7 de diciembre; por el
que se establecen medidas para garantizar la biodiversidad mediante la conservacion del habitats
natural y de fauna y flora silvestre, modificado por el Real Decreto 1193/1998, de 12 de junio.

En las consideraciones generales para la proteccion del paisaje y medio ambiente, apartado 10.3.1 de
las Normas Subsidiarias, se incluye la necesidad de autorizacion por la Conserjeria de Medio Ambiente
de las actuaciones que puedan afectar a especies amenazadas segun la Ley 8/2003 de flora y fauna
silvestre.

D. En aplicacion del articulo 18 Reglamento de residuos de la comunidad Auténoma de Andalucia,
aprobado por el Decreto 283/95, de 21 de noviembre, el ayuntamiento deberda elaborar una Ordenacion
de Residuos, con el fin de regular la gestion de los mismos en el ambito de su termino municipal,
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debiendo solicitar a ésta Conserjeria de Medio Ambiente, quien la debera informar en el plazo de 30
dias.

Las instalaciones de gestion de los desechos y residuos sélidos urbanos de titularidad publica o mixta,
requerirdn autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente, previo cumplimiento del procedimiento de
Evaluacion de Impacto Ambiental previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la
Calidad Ambiental.

En los proyectos de obras se especificara que las tierras y demas materiales sobrantes que no tengan
un uso previsto, sera conducidos en todo caso a vertedero legalizado, entendida en ambos casos su
compatibilidad con el medio, ya que aquellos que, por sus caracteristicas intrinsecas estén regulados por
normativas especificas, en especial la referente a residuos toxicos y peligrosos, deberan tratarse segun
se establezca en las mismas.

Asi, cualquier residuo toxico y peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo del
planeamiento o durante el periodo de explotacion, deberd gestionarse de acuerdo con lo establecido en
la legislacion vigente, citdndose entre otras las disposiciones siguientes:

- Ley 10/1998, de 21 de abril de Residuos.

- Decreto 283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de  Residuos de
CAA.

- Orden de 28 de febrero de 1989, por la que se regula la gestién de aceites usados.

- Ley 7/2007, de 9 de Julio de 2007 de Gestion Integrada de Calidad Ambiental de C.A.A.

E. Se garantizara el adecuado tratamiento de las aguas residuales, teniendo en cuenta que los vertidos al
alcantarillado de todas las actividades e industrias que se puedan establecer, deberan cumplir unas
caracteristicas minimas que aseguren la efectividad y buen funcionamiento de las estaciones
depuradoras, quedando obligadas en caso de superar los limites fijados, a la adopcion de un sistema
propio de correccion de sus aguas residuales. La justificacion de dicho cumplimiento debera realizarse
expresamente en los proyectos de actividades que se presenten.

Toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente contaminante debido a su
caudal y/o caracteristicas fisicas, quimicas o bioldgicas, que no pueda ser tratado por la E.D.A.R., ha de
efectuar el pretratamiento de este vertido antes de su evacuacion a la red de saneamiento o en su caso,
disponer de un Plan de Gestidn, de manera que se adapte a las Normativas que sean de aplicacion. En
todo caso estas actividades han de adoptar las medidas de seguridad necesaria y técnicamente
disponible para evitar vertidos accidentales.

Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre los suelos producidos por vertidos de aceites,
grasas y combustibles de maquinas y motores, tanto en la fase de construccion como de
funcionamiento. A este respecto, los proyectos de obras incluirdn la obligacion para el constructor de
conservar la maquinaria a emplear en perfecto estado, e indicar el lugar seleccionado para efectuar su
mantenimiento.

F En el suelo urbano y urbanizable, la distribucion de los espacios libres debera procurar la integracion
paisajistica de la actuacion mediante el correcto disefio de las zonas a ajardinar, disponiendo estas de
modo que actlen como pantallas visuales desde los principales puntos de observacion (carreteras,
nucleos de poblacion...). En este sentido, se considera necesaria la acumulacion de los espacios libres y
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zonas verdes en los contactos entre el suelo residencial y el industrial-terciario, de manera que se
garantice la amortizacion de los impactos negativos sobre la zona residencial.

El disefio de las zonas ajardinadas debera contar con el uso de vegetacion autdctona, contribuyendo asi
a mantener el valor paisajistico de la zona.

G. En proyectos de Urbanizacion y Construccion se incorporaran las medidas correctoras necesarias para
garantizar el cumplimiento de lo establecido en el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica en Andalucia (Decreto 326/2.003, de 25 de noviembre), respecto a emisiones, ruidos y
vibraciones.

H. En cuanto a los condicionantes para la aprobacion y ejecucion de campos de golf, se consideraran las
siguientes determinaciones:

El disefio del campo debera adaptarse al relieve natural de la zona, minimizando los movimientos de
tierras a efectuar y con ello el drea expuesta a erosion potencial, tomando en su caso las oportunas
medidas de revegetacion para evitar la perdida de suelo.

Se debera imitar en lo posible la distribucién de la vegetacion del entorno, tratando que las superficies
encespedadas, que van a introducir colores y texturas ajenos a la zona, amortiglien su efecto de desde
los puntos mas visibles, mediante zonas de transicion y pantallas vegetales.

En cuanto a la fauna amenazada, dado que las zonas propuestas como suelo urbanizable( sectorizado y
no sectorizado), se encuentra dentro del area de distribucion de la Tortuga mora, Testudo graeca,
especie incluida en la categoria En peligro de extincién en la Ley 8/2003, de flora y fauna silvestre, y
considerada su conservacion como prioritaria para la Comunidad Europea, se considera necesario como
preventiva respecto a la fauna, previo al inicio de movimiento de tierras, proceder a la realizacion de una
prospeccion pormenorizada Yy, en caso de detectar la presencia de ejemplares de tortuga mora, se
debera dar aviso a esta Delegacion Provincial para efectuar su adecuada recogida y reubicacion. En
cualquier caso las labores relacionadas con movimientos de tierras deben de iniciarse una vez se supere
el periodo de reproduccion de la misma, comprendido entre los meses de Abril y Junio.

J. La Normativa ambiental vigente de aplicacion se complementara considerando las siguientes
disposiciones:

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Aguas.

Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y fauna silvestre.

Ley 43/2003, de 21 de noviembre de Montes.

Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la
Contaminacion Acustica en Andalucia.

K. En los pliegos de Prescripciones Técnicas de los Proyectos de Urbanizacion y Construccion, se incluiran
las determinaciones ambientales de proteccién, correccion, control y vigilancia ambiental que se
especifican en el Estudio de Impacto Ambiental y en esta Declaracion, cuantificando aquellas
presupuestables en Unidades de Obra, con el grado de detalle suficiente para garantizar su efectividad.

L. Los proyectos de Urbanizacion tendran que contener un plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico,
que abarque entre otros los siguientes aspectos:
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a) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras y actuaciones complementarias tales como:

Instalaciones auxiliares.

Vertederos o escombreras de nueva creacion.

Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.
Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.
Acceso y vias abiertas para la obra.

Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion paisajistica de la actuacion y
la recuperacion de las zonas deterioradas, con especial atencion ha:

Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

Descripcion detallada de los métodos de implantacion y mantenimiento de las especies vegetales, que
tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno.

Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilicen para el transito de la maquinaria
pesada.

Técnicas y materiales a emplear, adoptados a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

M. Respecto al programa de Vigilancia ambiental, el técnico redactor del correspondiente Proyecto de obra,
incluird en el mismo anexo en el que certifique la introduccién de todas las medidas correctoras
establecidas en la D.I.A.

El plan de restauracion de los Proyectos de Urbanizacion habra de ejecutarse antes de la emision del
Acta Provisional de recepcién de la obra, en la que se incluird expresamente la certificacion de su
finalizacion. Dicho documento quedara en el Ayuntamiento a disposicion del 6rgano ambiental, para
eventuales inspecciones.

Entre otros aspectos, la autoridad local realizara la vigilancia que se detalla a continuacion:

Control de polvo durante la fase de construccion, aplicando riesgos periédicos cuando las condiciones
ambientales asi lo requieran.

Control de las emisiones de olores, ruidos y gases nocivos, tanto en la fase de ejecucion como de
funcionamiento de las distintas actividades, no pudiendo superarse los limites establecidos en la
legislacion vigente.

Se vigilara que no se realicen cambios de aceites de la maquina de obras.

Control de los procesos erosivos que se producen con los distintos movimientos de tierras que se tengan
que realizar.

Control de los vertidos de los residuos solidos generados, de forma que sean conducidos a vertederos
legalizados.

Control de las aguas residuales generadas, debiendo ser depuradas de forma que en ningin momento
superen los parametros establecidos en la legislacion vigente.

Control del sometimiento a las medidas de Prevencion Ambiental de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental,
para aquellas actividades a las que le sea de aplicacion.

Control de la integracion paisajistica de las actuaciones (tipologias constructivas, implantacion y
mantenimiento de las especies empleadas en ajardinamiento...).
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N. En cuanto a los condicionantes para la aprobacion y ejecucion de Campos de Golf, se consideraran las
siguientes determinaciones:
Debera realizarse previo a la aprobacion del Plan Parcial, un estudio del balance hidrico para el total de
la superficie afectada, incluyendo las previsiones de consumo a lo largo del afio, sefialando la demanda
para cada momento, asi como la fuente de la que se obtendra el agua. Asi, se deberd garantizar el riego
prioritario del campo de golf con aguas residuales depuradas, demostrando la existencia de un caudal
suficiente de dichas aguas que cubra las necesidades de funcionamiento de este equipamiento
deportivo. La concesion del caudal de aguas a emplear en el riego del campo de golf se tramitara ante el
Organismo de Cuenca Competente, y su concesion condicionard su aprobacion. En este sentido, hay
que tener en cuenta que en el “orden de preferencia de usos” establecido con caracter general en el Art®
60 del R.D.L. 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, se
determina un sexto lugar para los “usos recreativos”.
Se llevara a cabo el seguimiento y control de la aplicacion de fertilizantes y productos fitosanitarios,
comprobandose que se suprime la aplicacion de aquellos que entrafien un peligro potencial sobre las
especies de flora y fauna existentes. Se prestard especial atencion a los efectos derivados de su
aplicacion, tales como pérdida de la calidad del agua, alteracion de los equilibrios bioldgicos, aparicion
de especies resistentes a los compuestos aplicados, etc. Se exigira la realizacion de controles analiticos
en puntos del acuifero receptor del agua percolada, una vez efectuados los riegos y tratamientos
fitosanitarios. Asimismo, se debera aplicar un Sistema de Gestion Medioambiental (SGMA) en cuyo
manual de buenas précticas se establezcan las dosis de riego y empleo de fitosanitarios y fertilizantes,
asi como el tipo de productos a emplear. Los fertilizantes y fitosanitarios se aplicaran en proporcion
adecuada a las necesidades, con una utilizacién lo mas racional posible (manejo integrado).

TITULO V. NORMAS REGULADORAS DE LOS USOS
Capitulo 13. DETERMINACIONES GENERALES
13.1.- Condiciones de uso del suelo y del subsuelo.

1. El uso del suelo y el subsuelo de los terrenos estara limitado a las actividades establecidas en el presente
P.G.0.U., con caracter exclusivo o compartido, asi como en el planeamiento que lo desarrolle y que califica cada
area concreta.

2. Las condiciones generales de los usos son aquellas que pretenden mantener una relacion equilibrada de
actividades propias de la vida urbana, estableciendo ademas una regulacién de compatibilidades y de fomento o
disuasion para rehabilitar y revitalizar las distintas zonas, determinando, ademas las condiciones generales de la
edificacion y su entorno y cuantas otras, que correspondan a la regulacion de la zona en que se encuentren, y
que se establezcan en este Plan General.

3. Los usos y actividades recogidos en la legislacion ambiental vigente, estatal o autondmica, que estén
sometidos a medidas de proteccion, prevencion y control ambiental se regularan de acuerdo a lo establecido en
dicha legislacion.

13.2.- Aplicacion.
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1. Las condiciones que se sefialan en este Titulo son de aplicacion a los edificios o construcciones de nueva
planta o en edificios sometidos a reforma o ampliacion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en
los edificios cuando a juicio de los servicios técnicos municipales no represente desviacion importante de los
objetivos de las mismas, o cuando se solicite licencia de apertura de la actividad o de primera ocupacion de la
vivienda.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso, los edificios que los alberguen deberan
cumplir, si procede, las generales de la edificacién y cuantas se deriven de la regulacion que corresponda a la
zona en que se encuentren. En todo caso deberdn satisfacer la normativa supramunicipal que les fuera de
aplicacion.

3. Cuando el uso principal este acompafiado de otros, cada uno de ellos cumplira las especificaciones que le
fuesen de aplicacion.

4. Los Planes Parciales y Planes Especiales que desarrollen el presente Plan General deberan atenerse al
régimen y regulacion de usos establecidos en el presente Capitulo, pudiendo imponer condiciones adicionales
tanto a la implantacién, como a su localizacion, razonando en tal caso los criterios en que se apoya esta
decision.

13.3.- Tipos de Usos.

1. Enrazdn a la correspondencia entre los distintos usos y en relacién a su implantacion, los usos se tipifican con
arreglo a los siguientes criterios:

a) Usos Admisibles o Permitidos.
Son aquellos que son permitidos por las Normas del presente Plan General o por las ordenanzas de su
planeamiento de desarrollo, al posibilitar la consecucion de los objetivos de ordenacion de este Plan.

b) Usos Prohibidos.

Son aquellos que son impedidos por el presente Plan o sus instrumentos de desarrollo, y ademas aquellos que
aun no estando especificamente vedados, resultan incompatibles con los usos permitidos.

En cualquier caso tendran la consideracion de usos prohibidos, los asi conceptuados en las disposiciones
generales vigentes en materia de seguridad, salubridad y medio ambiente urbano o natural.

2. Dentro de los usos admisibles se consideraran los siguientes tipos:

a) Uso global.

Aquel que caracteriza la ordenacion de un dmbito, zona, sector o area de reparto, por ser el dominante de
implantacién mayoritaria en la pormenorizacion de usos que sea realizada con la ordenacion. Puede haber mas
de un uso global en un sector, en la proporcién que fijen sus fichas reguladoras.

b) Uso pormenorizado.
Es uso pormenorizado aquel destino especifico que asigna el planeamiento a cada parcela, manzana o zona
concreta. El uso pormenorizado puede ser principal o compatible.

c) Uso alternativo.
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Aquel definido las fichas urbanisticas de los sectores para el uso global o en las ordenanzas de aplicacion para
el uso pormenorizado, que puede sustituir completamente al uso global o pormenorizado. Mientras no se
especifique lo contrario, los usos alternativos se podran combinar entre si en la proporcion que se estime
oportuno, cumpliendo siempre con el resto de condiciones reguladoras de los usos.

3. La asignacion de los usos segun el destino urbanistico de los terrenos se realiza:
a) En el suelo urbano.

Con caracter pormenorizado para las diferentes zonas y parcelas que lo integran, salvo aquellas cuya
ordenacion aparezca remitida a los instrumentos de planeamiento de desarrollo que a tal efecto se formulen, la
asignacion pormenorizada se contendra en dichos instrumentos de planeamiento respetando los criterios y
limitaciones establecidas en las presentes Normas.

En el suelo urbano no consolidado sin ordenar, remitido a planeamiento de desarrollo, se asignan los usos
globales, y en su caso los alternativos, de cada area o sector.

b) En el suelo urbanizable ordenado.

Con caracter global para cada zona y pormenorizado para las parcelas que comprende.

c) En el suelo urbanizable sectorizado.

Se asignan los usos globales de cada sector, y en su caso los alternativos e incompatibles, debiendo concretarse
su pormenorizacion en los correspondientes planes parciales que se formulen para su desarrollo. Las
determinaciones sobre usos pormenorizados incluidas en las fichas para cada sector deben entenderse como
orientativas pudiendo el Plan Parcial concretar los usos pormenorizados respetando los criterios y limitaciones
establecidas en las presentes Normas.

d) En el suelo urbanizable no sectorizado.

Se sefialan los usos dominantes y, expresamente, los prohibidos.

e) En el suelo no urbanizable, el Plan General establece el régimen de usos permitidos y prohibidos en funcion
de los objetivos en esta clase de suelo, entendiéndose prohibidos los no permitidos expresamente.

4. A nivel de calificacion urbanistica los usos pormenorizados pueden venir desarrollados mediante la asignacion
de la concreta categoria a la que se debe destinar con caracter principal la parcela 0 manzana, en cuyo caso en
la leyenda de los planos de ordenacion pormenorizada se especificara esta particularizacion.

13.4.- Usos globales.
1. A efectos de la calificacion, se establecen los siguientes usos globales:

USO RESIDENCIAL

USO INDUSTRIAL O PRODUCTIVO
USO TERCIARIO

USO DE ESPACIOS LIBRES

USO RURAL
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NORMAS URBANISTICAS

USO TURISTICO

2. El' Uso global es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el propio Plan
General 0 por un instrumento de planeamiento de desarrollo.

3. La asignacion por el Plan General de usos globales en un &rea o sector sin ordenacion pormenorizada,
permite la implantacion como dominante de los usos pormenorizados propios de su caracterizacion dentro de los
limites establecidos por el propio planeamiento, asi como aquellos otros usos pormenorizados, distintos al
dominante, declarados como compatibles en las normas particulares de la zona, con las limitaciones expresadas

en las mismas.

13.5.- Usos pormenorizados.

1. A los efectos de establecer su calificacion urbanistica pormenorizada, se establecen los siguientes usos
pormenorizados que a continuacion se indican, y que se expresan integrados en los usos globales que le son

propios:

En uso global Residencial

- Vivienda (libre) unifamiliar
- Vivienda (libre) plurifamiliar

- Vivienda protegida
- Residencia comunitaria.

En uso global Industrial o Productivo

- Industrial 12 Categoria
- Industrial 22 Categoria
- Industrial 32 Categoria
- Industrial 42 Categoria

En uso global Terciario.
- Comercial

- Gran superficie minorista

- Oficinas

- Salas de Reunidn
- Loft

- Aparcamientos

- Dotacional o Equipamiento comunitario

-Docente
-Deportivo
-Sanitario

-Social-Asistencial

-Cultural
-Espectaculos
-Religioso

-Publico Administrativo
-Servicios Urbanos

-Cementerio

- sistemas de transporte, comunicaciones Y otras infraestructuras.
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- Red viaria

- Estaciones de servicio en SNU
- Red ferroviaria

- Otras infraestructuras

- Grandes instalaciones

En uso global Espacios libres
-Areas libres de uso general
-Areas libres de uso local

En uso global Rural
-Agricola
-Forestal
-Ganadero
-Extractivo
-Recreativo

En uso global Turistico
-Turistico
-Campos de Golf.
2. El uso pormenorizado puede ser:

a) Principal.

Es aquel cuya implantacion con caracter dominante o0 mayoritario asigna el planeamiento a la zona o sector.

En parcela 0 manzana resultante de la ordenacion completa, el uso pormenorizado principal asignado
representa el uso propio u ordinario de la zona de ordenanzas de aplicacion y no es susceptible de ser
desarrollado por otra figura de planeamiento, sin perjuicio de la implantacion de otros usos compatibles.

b) Compatible.

Es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso principal, sin perder ninguna de las caracteristicas que
le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento. En el régimen de las zonas de ordenanzas
del suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado con ordenacién completa establecida directamente
por el Plan General, el uso compatible admitido en una zona de ordenanza conjuntamente con el principal,
puede ser objeto de implantacion ya sea con el caracter de complementario (si se admite su convivencia en el
mismo edificio) 0 como alternativo del principal salvo restricciones que se establezcan en cada una de las zonas
por estas Normas.

En zonas (sectores 0 areas) son usos pormenorizados compatibles, aquellos cuya implantacion puede
autorizarse conjuntamente con los usos pormenorizados del &mbito y dentro de los limites de intensidad
establecidos en estas Normas.

Los usos compatibles podran implantarse en coexistencia con el uso principal hasta un maximo del 50% del
techo edificable asignado a la parcela. Su implantacién se hard en las condiciones que se indiquen tanto en las
ordenanzas de zona como en las condiciones particulares de cada uso. Cuando en las condiciones particulares
de los usos, 0 en las de zona, se especifique la localizacion en edificio de uso exclusivo, se entendera que no
admitird uso compatible y por tanto no se podra combinar con otros usos.
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3. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos 0 no exclusivos en funcién de la intensidad de su
implantacion en la parcela o edificacion en que se desarrollen.

a) Uso exclusivo.

Es aquel que ocupa en su implantacion la totalidad de la parcela o edificacién en la que se desarrolla, ya sea
porque lo permita el planeamiento o porque venga exigido por el mismo, por calificacion expresa o por aplicacion
de las condiciones particulares de zona.

b) Uso no exclusivo.

Es aquel que ocupa en su implantacion parte de la parcela o edificacién en la que desarrolla, ya sea porque el
planeamiento lo exija o lo permita.

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

13.6.- Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la Administracion sobre un bien de dominio
publico o por los particulares en régimen de servicio publico.
Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la Administracion, en régimen
de derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

13.7.- Regulacion de los usos.

1. Usos Obligados.
Son aquellos usos admisibles especificados en el contenido de las licencias de edificacion de Obra Mayor.

2. Usos Provisionales.
Aquellos que no estando prohibidos por este Plan, se establezcan de manera temporal, se autorizara con arreglo
a los requisitos y condiciones previstas en la LOUA.

3. Usos Fuera de Ordenacion.

Aquellos preexistentes que se vienen desarrollando legalmente con anterioridad a la entrada en vigor del Plan
General, pero estan prohibidos por este. Estaran sometidos al régimen establecido en la LOUA y en las
Disposiciones Transitorias de estas Normas.

4. Usos Fuera de Ordenanza.

Aquellos usos preexistentes, que sin estar prohibidos por este Plan, incumplen algunos de sus elementos o
parametros regulados por el mismo. En este caso sera exigible su adaptacion a sus Normas cuando se realicen
obras que afecten a dichos parametros o sea exigibles por la legislacion sectorial de cualquiera de las
Administraciones competentes.

5. Usos Existentes o Preexistentes.
Aquellos que tienen regularizada legal y administrativamente su actividad y cuando ello es preceptivo posean
licencia de apertura.
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13.8.- Condiciones generales para todos los usos.

1. En el desarrollo de los usos y actividades permitidas se debera cumplimentar la siguiente legislacion, o la que
en su caso este vigente en la materia:

a) Ley 1/99 de 31 de Marzo de Atencion a las Personas con Discapacidad y del Decreto 293/2009 de 7 de Julio
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

a.1) Para la construccion de edificios, establecimientos e instalaciones que pretendan implantar
cualquiera de los usos regulados en el presente Titulo asi como para la reforma, cambio de uso o de
actividad de aquellos sera preceptivo que los espacios y dependencias, exteriores e interiores, de
utilizacion colectiva resulten accesibles a las personas con cualquier tipo de discapacidad.

a.2) A estos efectos, la memoria del proyecto técnico que se presente junto a la solicitud de licencia
debera justificar el cumplimiento de las determinaciones del Capitulo Il del Titulo VII de la Ley 1/99 de
31 de Marzo de Atencion a las Personas con Discapacidad y 293/2009 de 7 de Julio para la accesibilidad
en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

b) Cddigo Técnico de la Edificacion

b.1) El Cddigo Técnico de la Edificacion, CTE, es el marco normativo por el que se regulan las
exigencias basicas de calidad que deben cumplir los edificios, incluidas sus instalaciones, para satisfacer
los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad, segin queda establecido en el Real Decreto
314/2006, de 17 de Marzo del Ministerio de la Vivienda. El CTE da cumplimiento a los requisitos basicos
de la edificacion establecidos en la Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacion de la Edificacion,
LOE, con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad, la sostenibilidad
de la edificacion y la proteccion del medio ambiente.

b.2) El CTE sera de aplicacion, en los términos establecidos en la LOE y con las imitaciones que en el
mismo se determinan:

* A las edificaciones publicas y privadas cuyos proyectos precisen disponer de la correspondiente
licencia o autorizacion legalmente exigible.

* A las obras de edificacion de nueva construccion, excepto a aquellas construcciones de sencillez
técnica y de escasa entidad constructiva, que no tengan caracter residencial o publico, ya sea de forma
eventual 0 permanente, que se desarrollen en una sola planta y no afecten a la seguridad de las
personas.

* A las obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que se realicen en edificios existentes,
siempre y cuando dichas obras sean compatibles con la naturaleza de la intervencion y, en su caso, con
el grado de proteccion que puedan tener los edificios afectados.

* En todo caso debera comprobarse el cumplimiento de las exigencias basicas del CTE cuando pretenda
cambiarse el uso pormenorizado en edificios existentes, aunque ello no implique la realizacion de obras.

c) Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
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c.1) La GICA es el marco normativo por el que se regula la prevencion, proteccion, control y correccion
de los posibles efectos sobre el medio ambiente y la calidad de vida derivados de determinados planes,
programas, proyectos y actividades en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

c.2) Las determinaciones de esta Ley serdn de aplicacion para todas aquellas actividades y usos
establecidas en el Anexo | de la misma.
d) Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador de las condiciones de implantacion y funcionamiento de campos
de golf en Andalucia, modificado por el Decreto 309/2010, de 15 de junio.

d.1) El Decreto tiene por objeto la regulacion de las condiciones de implantacién y funcionamiento de los
campos de golf y los usos complementarios asociados en la Comunidad Auténoma de Andalucia, de
forma que se garantice la mejor utilizacion de los recursos naturales y al mismo tiempo redunde en la
mejora de la oferta turistica y deportiva, no pudiendo implantarse mas instalaciones para la practica del
golf que las amparadas en el mismo.

d.2) La implantacion de un campo de golf deberda estar expresamente prevista en este Plan General.

d.3) Los campos de golf tienen incidencia territorial e interés supramunicipal a los efectos previstos en la
legislacion en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

d.4) El instrumento de planeamiento que desarrolle la implantacion de un campo de golf, en cualquier
clase de suelo de los previstos en este Plan General, deberd justificar el cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el Decreto 43/2008.

e) Real Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Comercio Interior de Andalucia (TRLCA).

f) Carreteras del Estado.

Para actuaciones que afecten a dicha red de carreteras serdn de aplicacion: Ley 25/1988, de 29 de julio, de
Carreteras, Reglamento General de Carreteras RD 1812/1994, Norma O.C. de 16 de diciembre de 1997 que
regula los Accesos a las carreteras del Estado, vias de servicio y construccion de instalaciones de servicio y
Norma 3.1.I.C. de Trazado de la Instruccién de Carreteras. Orden FOM/2873/2007, de 24 de septiembre, sobre
procedimientos complementarios para autorizar nuevos enlaces o modificar los existentes en las carreteras del
Estado

g) Carreteras Autonomicas.

Para actuaciones que afecten a dicha red de carreteras sera de aplicacion la Ley 8/2001 de Carreteras de
Andalucia, modificada por la Ley 2/2003, de 12 de mayo, de Ordenacion de los Transportes Urbanos y
Metropolitanos de Viajeros de Andalucia.

h) Ferrocarriles del Estado.
Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario y Reglamento que la desarrolla, aprobado por Real

Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, asi como la modificacion del mismo aprobado por Real Decreto
354/2006, de 29 de marzo, normativa sectorial con rango de normas materiales de ordenacién directamente
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aplicables al planeamiento. Las limitaciones a la propiedad estan establecidas en el Capitulo Il de la Ley
39/2003 y en el Capitulo Il del Reglamento que la desarrolla.

2. De entre la legislacion especifica a que se refieren los puntos anteriores, las Ordenanzas de la Edificacion del
presente Plan General y otras normas y Ordenanzas municipales existentes o que se pudieran aprobar, asi
como de otras legislaciones sectoriales vigentes, se aplicaran siempre las normas y medidas que resulten mas
restrictivas para cada caso particular.

3. Cambios de uso.

Para aquellos casos en los que se produzcan cambios de calificacion o uso (por ejemplo de suelo urbano
industrial a suelo urbano residencial) no sometidos al procedimiento de Prevencion Ambiental, asi como cese o
cambio de uso de actividades potencialmente contaminadoras del suelo no sometidas a procedimientos de
Autorizacion Ambiental Unificada o Autorizacion Ambiental Integrada (talleres mecanicos, gasolineras, etc.),
deberan incluirse entre la documentacion de las correspondientes licencias de obra o actividad la presentacion
del correspondiente Informe de Situacion, Informe de Clausura y, en su caso, Estudio de Caracterizacion y
Proyecto de Descontaminacion, de acuerdo con la legislacion sectorial vigente.

Una vez presentado el informe de situacion a la Consejeria competente en la materia, ésta sefialara la necesidad
0 no de llevar a cabo una caracterizacion de suelos. En todo caso, mientras el suelo esté sometido a
investigacion, no podra realizarse ninguna actuacion sobre el mismo sin el consentimiento expreso de dicha
Consejeria. Si los trabajos se hubieran iniciado la Consejeria competente podra adoptar las medidas necesarias
para la paralizacion temporal de dichos trabajos de construccion.

DEFINICIONES Y CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA USO
13.9.- Uso residencial.

1. Es el destinado al alojamiento de las personas. A efectos de pormenorizacion en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

A) Vivienda: Es la residencia que se destina al alojamiento de personas que configuran un nucleo con
comportamientos habituales de las familias, tengan o no relacion de parentesco. Segun su organizacion en la
parcela se distinguen dos categorias.

a) Vivienda en edificacion unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda.

b) Vivienda en edificacion colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se edifican dos o mas viviendas
agrupadas con acceso comun, aunque también puedan disponer de accesos independientes. Su agrupacion se
realiza en condiciones tales que les fuera, o pudiera ser, de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Segun el régimen juridico a que esté sometida en funcion de los beneficios otorgados por el Estado, se
distinguen, con independencia de la anterior clasificacion, otras dos categorias:

i) Vivienda en régimen protegido: cuando por contar con la calificacion correspondiente, estd sujeta a los
condicionamientos juridicos, técnicos y economicos derivados de aquella.
i) Vivienda libre: cuando no esta sometida a régimen especifico derivado de la proteccion del Estado.
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B) Residencia comunitaria: Comprende los edificios destinados al alojamiento estable de personas que no
configuren nucleos que puedan ser considerados como familiares. Se incluyen en este uso las residencias de
estudiantes, de miembros de comunidades, conventos. Las residencias de mayores, debido a su caracter social
podran quedar incluidas en el uso social-asistencial.

2. Las condiciones particulares del uso en la edificacion vienen reguladas en el Tomo IV, Normas Reguladoras de
la Edificacion.

13.10.- Uso industrial-productivo.

1. Se denomina Uso industrial-productivo a una categoria normativa que identifica un espacio dado por su
capacidad para acoger a un conjunto de actividades empresariales que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de obtencion, reparacion, mantenimiento, transformacion o reutilizacion de bienes y mercancias, el
envasado, almacenaje y embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de residuos o
subproductos. Seran propios también de este uso los servicios terciarios necesarios para dar apoyo, desarrollo y
sostén a estas actividades.

2. Las Normas reguladoras del uso industrial tienen por objeto la preservacion del medio ambiente urbano y rural
controlando los efectos no deseables en funcién de su previsible intensidad y de su ubicacion en relacién con los
otros usos. Simultaneamente, se mantiene el criterio de evitar restricciones en la mayor medida de lo posible a la
actividad industrial, esto es, asegurar el mayor grado de compatibilidad posible con los demas usos urbanos,
asegurando en todo caso la no produccion de dafios, molestias y perjuicios a las personas y al medio ambiente.

3. De acuerdo con tales criterios y atendiendo a su grado de compatibilidad, se establecen las siguientes
Categorias industriales:

3.1 Primera Categoria: Industrias compatibles con los alojamientos.
1. Se definen como tales aquellas que, por los ruidos, vibraciones y potencia que utilizan,
pueden ser ubicadas en las plantas altas, bajos comerciales o sétanos de las edificaciones
destinadas a vivienda.

2. Como una division de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones particulares, se
pueden distinguir las siguientes clases:

a) Talleres artesanales.

Destinados a la actividad industrial a pequefia escala, generalmente por medios manuales con
auxilio de pequefia maquinaria. Estara situado en locales inferiores a 100 m2. Este uso se
admitird sélo en planta baja de la edificacion y sétano o semisotano.

b) AlImacenes.

Es el destinado al acopio y distribucion de materiales, maquinaria y mobiliario en general al por
menor. Este uso se admitira s6lo en planta baja de la edificacion y s6tano o semisdtano, salvo en
el caso de exposicion y venta de mobiliario, que podra ocupar cualquiera de las plantas siempre
que cuente con accesos Yy escaleras independientes del uso residencial. Se excluye el
almacenamiento de productos inflamables, gases tdxicos, gases Yy liquidos combustibles y
materiales explosivos, asi como todos aquellos que se incluyen en la legislacion sectorial vigente
en la materia.
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¢) Servicios propios de una comunidad de viviendas.

Tales como instalaciones de climatizacién, de mantenimiento, aparatos elevadores, etc., Estos
servicios dispondran de los elementos y potencia que precisen, debiendo su instalacion
realizarse de acuerdo las prescripciones del Codigo Técnico de la Edificacion.

d) Garajes y talleres.

Garajes privados y publicos para turismos y motocicletas asi como los talleres de reparacion de
automdviles y de maquinaria en general, siempre que respeten los niveles de ruidos y
vibraciones exigibles de acuerdo a la legislacién ambiental en vigor. Este uso sélo se admitird en
plantas baja y sétano o semisétano de las edificaciones.

3.2. Segunda Categoria: Industrias compatibles con la zonificacion residencial.
1. Se incluyen en esta 22 Categoria las industrias que, aun pudiendo originar molestias a las
viviendas contiguas, por su tamafio y condiciones de accesibilidad y servicio pueden situarse en
areas urbanas con dominio de uso residencial.
2. Se incluyen las industrias que desarrollan actividades incluidas en las siguientes categorias y
subcategorias del Anexo | de la Ley 7/2007 GICA: 13.24, 13.26, 13.38, 13.39, 13.40 a 13.44,
13.47,13.48, 13.49, 13.50, 13.52, 13,53
3. Como una divisién de usos por su tipologia se distinguen:
a) Pequefa industria. Es la destinada, generalmente por medios mecdnicos, a la actividad
industrial a escala considerable ya sea en forma individualizada o con cadenas de montaje. Se
incluyen las actividades que sobrepasen los parametros maximos definidos en los "talleres
artesanales”. Solo se admitira en edificios de uso exclusivo. Para determinar sus condiciones se
establecen dos tipos:

a.1) Industria adosada a otra edificacion.

a.2) Industria ubicada en edificio exento 0 adosado a otro del mismo uso.

Ambos tipos deben contar con calificacion especifica de suelo para uso industrial
establecida por este planeamiento.

b) Talleres.

Los talleres que no estén incluidos en la 12 Categoria s6lo se admitiran en edificios de uso
exclusivo.

3.3 Tercera Categoria: Industrias que requieren zonificacion industrial.
(Modificado en la innovacidn n°1. B.O.P. 173, martes, 10 de septiembre de 2019).
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1. Pertenecen a esta 3.2 Categoria las actividades incompatibles con la vivienda y con cualquier otro uso que no
sea industrial. Comprende a la mediana y gran industria en general, con la exclusion de aquellas cuyas
insalubridad o peligrosidad las hace incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

2. Se incluyen las industrias que desarrollan actividades incluidas en las siguientes categorias y subcategorias
del Anexo Il del Decreto Ley 5/2015 de 22/04 de medidas normativas para reducir las trabas administrativas
para las empresas, que modifica la Ley 7/2007 de 09/07 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA): y
que generen los residuos detallados a continuacion de conformidad con la Lista de Residuos recogida en el
Anexo de la DECISION DE LA COMISION 2014/955/UE de 18 de diciembre de 2014 por la que se modifica la
DECISION 2000/532/CE, sobre la Lista de Residuos, de conformidad con la Directiva 2008/98/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo:

a) Categoria 3.
- Transformacion de metales a excepcion de la produccion.
- Residuos Contemplados: 11y 12
b) Categoria 6.
- Industria textil, papelera y del cuero a excepcion de la produccion.
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- Residuos Contemplados: 04.
¢) Categoria 10.
- Industria agroalimentaria a excepcion de las explotaciones
ganaderas.
- Residuos contemplados: 02.
d) Categoria 13.

- Otras industrias incluidas en las subcategorias 13.15 a 13.18, 13.20,
13.25, 13,46, 13.47, 13.51 y 13.56.
- Residuos Contemplados: 03, 04 11, 12, 13, 14, 16 y 17.

e) Categoria 11.
- Almacenamiento, recogida y gestion intermedia de residuos incluidas
dentro de las subcategorias 11.9y 11.12.
- Residuos contemplados: 02, 03, 04, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16,17y 18.

3. Como una division de usos por su tipologia se distinguen:

a) Mediana y gran industria.

Incompatible con la zonificacion residencial en razon de la contaminacion acustica y vertidos que
produce, ocasionando molestias a la poblacion debido a la intensidad de los mismos. Estos usos
s6lo se admitiran en poligonos industriales expresamente zonificados.

b) Almacenes al por mayor.

Los almacenes en régimen mayorista de mercancias para su distribucion se consideran también
incompatibles con zonificacion residencial en razon al trafico de camiones de gran tonelaje que
genera. Este uso solo se admitira en poligonos industriales delimitados a tal efecto.

3.4 Cuarta Categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano.
(Modificado en la innovacién n°1. B.O.P. 173, martes, 10 de septiembre de 2019).
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1. Son aquellas que por sus extremas caracteristicas de molestia y/o peligrosidad o por cualquier otra
circunstancia derivada de la aplicacion de la legislacion ambiental y sectorial en vigor, deben estar alejadas de
areas urbanas.

2. Se incluyen las industrias que desarrollan actividades incluidas en las siguientes categorias y subcategorias
del Anexo Ill del Decreto Ley 5/2014 de 22/04 de medidas normativas para reducir trabas administrativas para
las empresas, que modifica la Ley 7/2007 de 09/07 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA):

a) Industrias extractivas.

b) Instalaciones energéticas.

¢) Produccion de metales, a excepcion de la transformacion.

d) Industria del mineral.

e) Industria quimica y petroquimica.

f) Industrias de produccién 6.1y 6.5.

g) Explotaciones ganaderas.

3. Como una division de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones particulares, se pueden
distinguir las siguientes clases:
a) Industrias que por sus dimensiones no pueden ser albergadas en los poligonos industriales. Son
aquellas instalaciones o complejos industriales que, aun incluidos en apartados precedentes con
localizacion obligada en Poligonos, no pueden ser ubicadas en ellos por sus especiales dimensiones. Se
regula especialmente este uso en el suelo no urbanizable.

b) Almacenamiento de materias peligrosas. Es el destinado al acopio de materiales clasificados por la
legislacion ambiental vigente como toxico y peligroso, no incluidos en la Tercera Categoria descrita en el
punto 3.3 e incluida en el Uso industrial-productivo del presente Planeamiento, y que, por tanto, habra
de localizarse sobre Suelo No Urbanizable, donde se regula a través de las medidas de proteccion.

¢) Ganaderia. Es el destinado a la explotacion en régimen de estabulacion o semiestabulacion, de la
ganaderia menor y mayor y de actividades similares. Igualmente que en el anterior sélo se admite en
poligono industrial especifico para uso agroindustrial o ganadero y en el suelo no urbanizable en las

condiciones establecidas en estas Normas.

4. Respecto a las condiciones generales de uso actividades productivas se tendra en cuenta lo siguiente:
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a) Para evitar cualquier derrame accidental, bien de liquidos, bien de la maquinaria industrial instalada en las
naves, que pueda afectar al suelo o a las aguas subterraneas por algun tipo de filtracion, se debera exigir que la
soleria de éstas sea impermeable.

b) Todas las actividades e industrias que se establezcan deberdn cumplir los parametros de vertido al
alcantarillado que establece la legislacion vigente. En cualquier caso sera necesaria la autorizacion del
organismo de cuenca.

¢) Las instalaciones o actividades cuyas aguas residuales se mantengan dentro de parametros admisibles, podra
verter directamente a la red de saneamiento municipal con sifon hidraulico interpuesto. Estos vertidos sin
tratamiento previo a la red general de alcantarillado, sélo seran autorizados cuando no supongan riesgo para la
red general por sus caracteristicas corrosivas, densidad, por su naturaleza inflamable o explosiva, o por contener
contaminantes toxicos en cantidades tales que supongan una amenaza para la calidad de las aguas receptoras
del vertido comun final.

d) Cualquier actividad que supere alguno de estos parametros quedara obligada a la adopcién de un sistema
propio de correccion de sus aguas residuales para cumplir con los limites fijados por la normativa vigente. La
justificacion del cumplimiento de dicha circunstancia debera realizarse expresamente en los proyectos de
actividad que se presenten.

e) Para la correcta gestion de las aguas residuales sera obligatoria la colocacion de un pozo de registro o
arqueta de control en la conduccion de salida de efluentes para cada una de las naves del poligono industrial
para permitir la toma de muestras individualizadas. Este hecho debe quedar plasmado en la planimetria de
ordenacion pertinente y deberan realizarse con anterioridad a la puesta en marcha de las actividades del
poligono industrial.

f) EI Ayuntamiento es el organismo competente para realizar tomas de muestras en las arquetas 0 pozos de
registro de control y los analisis necesarios correspondientes para comprobar el cumplimiento de los requisitos
de la Ordenanza de vertidos.

g) Las actividades que se instalen en algun poligono industrial que deban efectuar el tratamiento de sus vertidos
potencialmente contaminantes podran agruparse para encontrar una solucion comun a la depuracion de las
aguas residuales.

h) Las industrias que necesiten espacios abiertos para su proceso de produccion, deberan desarrollar esta
actividad en terrenos que no sean visibles desde los viales, y siempre permaneceran ocultos por cuerpos de
edificacion.

i) La tipologia constructiva de las nuevas edificaciones que se proyecten sera acorde con el medio e integrada en
el paisaje, prescindiendo de elementos extrafios e impactantes sobre el medio. Se incluird un tratamiento de
borde mediante el oportuno distanciamiento y/o ajardinamiento, para la implantacion de industrias de mayor
incidencia ambiental negativa en el ambito de los propios suelos productivos.

5. Las actividades industriales de todas las categorias se someteran a los instrumentos de prevencion y control
ambiental establecidas en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
(Autorizacion Ambiental unificada, Autorizacion Ambiental Integrada, Calificacion Ambiental y Evaluacion
Ambiental) y sus reglamentos de desarrollo, sin perjuicio del resto de requisitos exigibles por la legislacion
sectorial en vigor, estatal y autonomica, que les afecte.
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Se somataran a asimismo al cumplimiento de las Normas Generales de Proteccion de este Plan General que
resulten aplicables y a las Ordenanzas Municipales que les afecten.

6. En los poligonos industriales se cumplird la obligacion de implementar puntos limpios o se elaborara
programas de recogida de residuos peligrosos mediante gestores autorizados conforme a lo dispuesto en el
Decreto 7/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Plan de Prevencion y Gestion de Residuos Peligrosos
de Andalucia 2012-20

7. El otorgamiento de licencia urbanistica para la instalacién de cualquier industria requerira, con caracter previo,
la obtencion de la oportuna licencia municipal de apertura.

8. De entre las normas aplicables, prevaleceran aquellas que resulten mas restrictivas en cada caso.

9. Las condiciones particulares del uso en la edificacion vienen reguladas en las Normas Generales de
Edificacion y Ordenanzas de las presentes Normas para las instalaciones en el suelo no urbanizable.

13.11.- Uso terciario.

1. Se entiende como uso global terciario el destinado a la prestacion de servicios al publico por las empresas u
organismos tanto de tipo comercial como financiero, de intermediacion o seguros, informacion, administracion,
de gestion, servicios de alojamiento temporal, recreativos, hosteleria, ocio, loft, viveros de empresas etc.

2. Constituyen usos pormenorizados dentro del uso global terciario, los siguientes:
a) Comercio.

Es el destinado al ejercicio profesional de la adquisicion de productos para su venta al consumidor final que se
desarrolla en locales abiertos al publico y donde se efectta su almacenamiento inmediato 0 a prestar servicios a
los particulares no englobados en el uso de oficinas. Puede subdividirse en los siguientes usos detallados.

a.1l) Locales comerciales.
Establecimientos independientes en planta baja. Este uso sélo se admite en planta baja y en planta primera,
s6tano o semisdtano vinculado a planta baja.

a.2) Centro Comercial.

Conjunto de establecimientos comerciales que, integrados en un edificio o complejo de edificios, ejercen las
respectivas actividades de forma empresarialmente independiente, disponiendo de determinados elementos de
gestion comunes. Este uso solo se admite en planta baja y en planta primera, sétano o semisétano vinculado a
planta baja y en edificios de uso terciario.

Para su diferenciacion de la gran superficie minorista, el centro comercial tendra una superficie util de exposicion
y venta al publico inferior a 2.500 metros cuadrados.

La implantacion de los usos y actividades comerciales se regula en el Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia (TRLCA).

b) Oficinas.

AYUNTAMIENTO DE SORBAS 178



Refundido P.G.0.U. DE SORBAS - diciembre de 2020

: NORMAS URBANISTICAS
(Incluye Innovaciones 1Y 2)

Corresponde a actividades que se dirigen como funcidn principal a prestar servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion y otros. Se incluyen en este uso actividades puras de oficinas, asi como funciones de
esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficina (industria, construccion o servicios) que
consumen espacio propio e independiente. Asimismo se incluyen las sedes politicas o sociales, organizaciones
asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras de
naturaleza similar. Comprende, tanto las oficinas propiamente dichas en que ésta es la funcion principal, asi
como todas las asociadas a actividades publicas o privadas industriales o de servicios que consumen espacio
propio e independiente de la actividad principal. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio se distinguen:

b.1) Oficinas en general: con caracter general este uso se admite en cualquier situacion en la edificacion.
h.2) Despachos profesionales: cuando el servicio es prestado por el titular en su propia vivienda,
utilizando algunas de sus piezas. Con caracter general este uso se admite en cualquier situacion en la
edificacion pero sujeto a la limitacion de la ocupacion maxima del 50% de la superficie util, debiendo ser
ocupado el resto por el uso residencial.

c) Salas de reunion.

Comprendiendo los bares, restaurantes y cafeterias asi como las actividades ligadas a la vida de relacion,
acompafiadas en ocasiones de espectaculos, tales como discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos,
casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen juegos de azar. Incluye todas
las actividades de Hosteleria y Esparcimiento definidas en el Nomenclator aprobado por el Decreto 78/2002 de
26 de Febrero y sus modificaciones, y todas las otras que cumplieran funciones analogas a las citadas
anteriormente, excepto las salas de cine o teatro que se encuadran dentro del uso global Dotacional, como uso
pormenorizado cultural.

Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio se distinguen:

c.1) Salas de Reunion con musica.

Se establecen a su vez dos categorias:
c.1.1) Incluye a los locales de Hosteleria con musica definidos en el citado
Nomenclator (pubs, bares con musica,...) y cualesquiera otros andlogos, que sdlo se admitirdn
en edificios de uso exclusivo 0 como compatibles en planta baja.
c.1.2) Incluye al completo el uso de Discotecas, Discotecas de juventud y Salas de Fiesta
definidos en el citado Nomenclator, teniendo como diferencia fundamental con los demas
locales, ademas de su horario de utilizacion y otras caracteristicas de tipo formal como ausencia
de huecos al exterior, ventilacion forzosa, etc., la gran potencia sonora instalada en los mismos.

c.2) Salas de Reunion sin musica.

Incluyendo los restaurantes, bares y cafeterias,... asi como todas aquellas actividades recreativas sin
reproduccién musical cuyo uso no pueda englobarse en el uso Dotacional.

Cuando su uso se compatibilice con usos residenciales, solo se admitiran en planta baja y en planta
primera 0 semisotano vinculado a planta baja. No tendrd la consideracion de actividad musical la
instalacion de un Unico aparato receptor de television sin conexion a elementos amplificadores externos,
0 la instalacion de hilo musical con niveles de presion sonora similares a los aparatos de uso doméstico.

d) Loft.

Cuando se trate de instalaciones especiales de empresas destinadas a actividades de I+D, investigacion,
despachos profesionales, viveros de empresas y similares, y que requieran flexibilidad de uso incluyendo el uso
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residencial integrado fisicamente y adscrito registralmente a cada unidad de loft, se desarrollaran en edificios
exclusivos destinados en su totalidad a tal fin con una gestion unitaria del mismo.

e) Aparcamiento.

1. Se define como aparcamiento el area fuera de la calzada de las vias, destinada especificamente a
estacionamiento de vehiculos.

2. Se definen como garajes los espacios cubiertos situados sobre el suelo, en el subsuelo o en las edificaciones
asi como las instalaciones mecénicas a ellos ligadas, destinados a la guarda de vehiculos.

3. En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable los instrumentos de desarrollo correspondientes
estableceran las reservas de aparcamientos de acuerdo con lo dispuesto en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento y La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

4. Para los edificios de nueva planta, debera preverse en los proyectos, como requisito indispensable para
obtener la licencia, las plazas de aparcamiento que se regulan en el Tomo IV, bien sea en el interior del edificio o
en terrenos edificables del mismo solar.

5. Las condiciones particulares del uso en la edificacién vienen reguladas en el Tomo IV, Normas Reguladoras de
la Edificacion.

13.12.- Uso pormenorizado gran superficie minorista.
1. Constituye un uso pormenorizado dentro del uso global terciario.

2. Definiciones.

Se considera gran superficie minorista todo establecimiento de caracter individual o colectivo en el que se ejerza
la actividad comercial minorista y tenga una superficie Util de exposicién y venta al publico superior a 2.500
metros cuadrados.

Se entendera por implantacién de grandes superficies minoristas tanto el proceso que engloba su planificacion
como su instalacion.

3. Criterios territoriales de implantacion.

De acuerdo con el articulo 33 del TRLCIA, los siguientes criterios deberan ser tenidos en cuenta para planificar la
localizacion del uso pormenorizado de gran superficie minorista:

a) Preferencia del emplazamiento en suelo urbano.

b) Sinergias con la rehabilitacion de espacios comerciales y de areas, instalaciones y edificios urbanos.

) Potenciacion de la centralidad urbana.

) Contribucion a la definicion del perimetro de la trama urbana.

) Conexion con el suelo residencial.

f) Contribucion al mantenimiento de los espacios comerciales presentes en la ciudad, identificando itinerarios y
ejes comerciales, garantizando su accesibilidad, potenciando su concentracion y delimitando zonas de actuacion
especifica para su mejora.

g) Integracion en el tejido comercial urbano, especialmente en los espacios comerciales existentes.

h) Ordenacion de la movilidad urbana, priorizando el acceso peatonal, el transporte no motorizado y el transporte
publico.

i) Preservacion del paisaje urbano y de sus valores naturales, historicos y artisticos.

c
d
e
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4. Condiciones urbanisticas de implantacion.

a) El uso de gran superficie minorista solo podra implantarse en las parcelas expresamente calificadas para este
uso por el planeamiento general o el planeamiento de desarrollo.

b) De acuerdo con el articulo 25.3. LCIA, en ningun caso podra planificarse o autorizarse la implantacion de
grandes superficies minoristas en suelo clasificado como no urbanizable.

5. Condiciones particulares de planeamiento para el uso pormenorizado de gran superficie minorista.

El régimen de las grandes superficies minoristas se regula en el Capitulo IV del Decreto Legislativo 1/2012, de
20 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia (TRLCA).

a) El planeamiento urbanistico y sus innovaciones, ya sea general o de desarrollo, prevera el emplazamiento de
las Grandes Superficies Minoristas en suelo calificado de uso pormenorizado de gran superficie minorista, no
pudiendo instalarse en ninguna otra calificacion de suelo.

b) El instrumento de planeamiento urbanistico que prevea de forma detallada el emplazamiento de una gran
superficie minorista debera incorporar un plan de movilidad urbana, tal y como sefiala el articulo
32.5. de la LCIA.

¢) En el caso de que el planeamiento de desarrollo pormenorice suelo de gran superficie minorista o prevea su
implantacion debera:

c.1) Calificar expresamente el uso pormenorizado de gran superficie minorista sin que se permita por la via de la
compatibilidad y sus previsiones en relacion a otros usos.

c.2) Incorporar un plan de movilidad urbana de acuerdo con los criterios del art. 33.h) del TRLCIA.

¢.3) Incorporar una estrategia de implantacion de las grandes superficies minoristas, conforme con lo establecido
en el art. 26 del TRLCIA.

c.4) Incorporar los requisitos para la instalacion de las grandes superficies minoristas, en especial, en lo referido
a la ratio de aparcamientos establecida en el articulo 39.2.a. del TRLCIA.

d) Informe comercial y procedimiento.

De acuerdo con el articulo 34 del TRLCIA, se someteran a informe comercial de la Consejeria competente en
materia de comercio interior las innovaciones del planeamiento general que prevean o permitan la instalacion de
una gran superficie minorista o dispongan de usos terciarios comerciales con una superficie construida superior
a 5.000 metros cuadrados.

Igualmente se sometera a informe comercial el planeamiento de desarrollo que ordene usos pormenorizados de
grandes superficies minoristas o la compatibilidad o complementariedad para la instalacion de grandes
superficies minoristas.

Conforme al articulo 36 LCA, la peticion de informe comercial debera presentarse tras la aprobacion inicial del
documento de planeamiento.

6. Requisitos para la instalacion o ampliacién de grandes superficies minoristas.
a) Ademas de los requisitos necesarios para la instalacion o ampliacion de cualquier establecimiento comercial,
las grandes superficies minoristas, conforme al TRLCIA, deberan cumplir los siguientes requisitos:
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a.l) Estar emplazada en suelo calificado de gran superficie minorista por el planeamiento
urbanistico.

a.2) Observacion de las determinaciones establecidas por el plan de movilidad urbana
correspondiente.

b) Sub.1) La dotacion de al menos cinco plazas de aparcamientos por cada 100 metros
cuadrados de superficie Util para la exposicion y venta al publico. Cuando las plazas de
aparcamientos sean subterraneas, la dotacion sera de al menos tres plazas por cada 100 metros
cuadrados de superficie util para la exposicion y venta al publico.

h.2) La recogida selectiva en origen de los residuos sdlidos, organicos, vidrio, papel y  carton,
metales y plasticos, asi como toxicos y peligrosos, para facilitar su reciclaje, de acuerdo con su
legislacion reguladora.

h.3) Existencia de instalaciones para la utilizacién de aguas regeneradas y pluviales.

b.4) La instalacion de aguas grises o regeneradas, garantizando la imposibilidad de confundirlas
con el agua potable o de contaminar su suministro. A tal efecto, ambas redes deberan ser
totalmente independientes y facilmente diferenciables por el color y la calidad de los materiales
empleados en ellas.

bh.5) Existencia de instalaciones receptoras de energia solar para satisfacer, al menos, las
necesidades energéticas relativas al agua caliente sanitaria propia del edificio.

b.6) La utilizacion de combustibles liquidos o gaseosos, con preferencia a la energia eléctrica,
para los usos de calefaccion o calentamiento de agua, quedando prohibida las instalaciones
para fuel-oil.

b.7) La accesibilidad a las personas con cualquier tipo de discapacidad.

6. Compatibilidad con otros usos.

a) El uso pormenorizado gran superficie minorista tendra siempre la consideracion de uso principal de la parcela
0 sector que el planeamiento califique para dicha actividad.

b) El uso pormenorizado gran superficie minorista no tendrd, en ningun caso, caracter complementario del uso
pormenorizado principal asignado por el planeamiento a una parcela o sector.

c) El uso pormenorizado gran superficie minorista no serd, en ningun caso, uso alternativo al uso global o al uso
pormenorizado principal establecido por el planeamiento para una parcela, area o sector.

d) El uso pormenorizado gran superficie minorista podra ser exclusivo y no exclusivo.

e) Seran usos compatibles dentro de una parcela o sector de uso pormenorizado gran superficie minorista,
cualquiera de los usos pormenorizados contemplados por el PGOU dentro del uso Global Terciario, en la
proporcion que determine el instrumento de desarrollo. No esté permitido el uso de loft.

f) Atendiendo a cada categoria de suelo, se aplicaran las siguientes reglas:
f.1) En el suelo urbano con ordenacion completa establecida directamente por el PGOU.
- Serén compatibles con caracter complementario los usos terciarios de comercial, oficinas y
salas de reunion que podran implantarse junto con el uso principal bien en el mismo edificio 0 en
edificios independientes dentro de la misma parcela.
- El uso de hospedaje se implantara siempre en edificacion exclusiva.
- No se permite el uso de loft.
- Seran incompatibles los usos residencial e industrial en todas sus categorias.
f.2) En sectores o areas de suelo urbanizable sujetas a planeamiento de desarrollo.
- Seran compatibles pudiendo tener caracter complementario los usos terciarios de comercial,
oficinas y salas de reunién que podran implantarse junto con el uso principal bien en el mismo
edificio o en edificios independientes dentro de la misma parcela.
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- El uso de hospedaje no se permite, en ningln caso, como complementario del principal,
debiendo implantarse siempre en edificacion independiente dentro de la misma parcela. No se
permite el uso de loft.

- Los usos residenciales y equipamiento comunitario seran usos compatibles siempre en parcela
independiente calificada expresamente para dicho uso por el instrumento de desarrollo.

- Sera incompatible el uso industrial en todas sus categorias.

f.3) El uso pormenorizado Gran Superficie Minorista esta prohibido en todo el ambito del suelo
no urbanizable.

13.13.- Uso de equipamiento comunitario o dotacional.

1. Es el destinado a satisfacer las dotaciones necesarias para el desarrollo equilibrado y completo de las
personas segun las demandas de bienestar actuales.

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

a) Docente o Educativo: que comprende la formacidn intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro
de cualquier nivel reglado, asi como las ensefianzas no regladas y la investigacion.

b) Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a la ensefianza y préctica de la cultura fisica o de los
deportes.

c) Sanitario: Comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos (Centros de Salud y
Hospitales), excluyendo los que se prestan en despachos profesionales encuadrados en el uso de oficinas.

d) Social-asistencial: comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a las personas,
mediante los servicios sociales.

e) Cultural: comprende la conservacion y transmision del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de
exposicion), asi como las actividades ligadas al fomento del ocio y recreo cultural (teatros, cines, etc.).

f) Espectaculos: comprende actividades similares al uso cultural diferenciandose de este por admitirse en el caso
de espectaculos, la compatibilidad con el uso terciario.

g) Religioso: Comprende las actividades de desarrollo de creencias religiosas que puedan ir acompafiadas con
residencias de miembros de comunidades religiosas (residencias comunitarias).

h) Publico-administrativo: comprende los servicios de administracion y gestion de los asuntos de la
administracion en todos sus niveles (municipal, provincial, autondémico y estatal).

i) Servicios urbanos: corresponde a las instalaciones mediante las cuales se proveen de productos de
alimentacion y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacion (mercados de abastos, mercado
de mayoristas), asi como las que cubren los servicios que salvaguardan las personas y los bienes (policia,
parque de bomberos y similares) y en general, todas las instalaciones para la provision de servicios a los
ciudadanos tales como recintos de exposiciones, tanatorios etc.
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j) Cementerio.

3. Todos los equipamientos publicos se dotaran de plazas publicas de aparcamiento suficientes, en funcién del
uso a que se destinen. La dotacién de plazas de aparcamiento para equipamientos, dotaciones y sistemas
generales se calculara al alza con la finalidad de reducir la incidencia de la circulacion rodada.

4, Las condiciones de uso Dotacional vienen desarrolladas en las Normas Reguladoras de los
Sistemas debiendo completarse dicha regulacion con las determinaciones establecidas en este artieto;

13.14.- Condiciones de aplicacion a los equipamientos comunitarios o dotacionales

1. Las condiciones que se sefialan para el uso de equipamientos comunitarios serdn de aplicacién en las
parcelas que el planeamiento destina para ello y que, a tales efectos, se representen en la

documentacion grafica del Plan General, en los planos de Calificacion.

Asimismo seran de aplicacién a las parcelas calificadas expresamente en las fichas de las Areas con
Planeamiento Aprobado, asi como en aquellas que se califiquen en los instrumentos de desarrollo del PGOU.

2. Las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas fisicas de la edificacion como posicion, ocupacion,
volumen y forma, sélo seran de aplicacion en obras de nueva edificacion y cuando proceda, en las de reforma y
ampliacion.

3. Los usos considerados cumplirdn, ademas de las condiciones sefialadas en las Normas Urbanisticas las
disposiciones vigentes en la materia correspondiente y, en su caso, las que sean de aplicacion por afinidad con
otros usos.

13.15.- Alcance de la calificacién usos de equipamientos comunitarios o dotacional

1. En las parcelas calificadas como equipamientos comunitarios sin tener asignado un uso pormenorizado podra
disponerse cualquiera de los usos pormenorizados que se sefialan en el articulo 5.5 del presente Titulo.

2. En las parcelas calificadas para usos de equipamientos comunitarios, ademas del uso predominante se podra
disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacion en el uso residencial, que
solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion.

También se admite la residencia comunitaria en el caso de los usos pormenorizados docente religioso.

3. Ninguno de los usos de equipamientos comunitarios existentes en parcelas expresamente calificadas como tal
podra ser sustituido por otro uso alternativo dotacional sin mediar informe técnico municipal en el que se
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justifique que tal dotacién no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio y
asi se acuerde por el Pleno de la Corporacion Municipal.

4. Ademas de la condicion anterior, la sustitucion de los usos dotacionales quedara sujeta a las limitaciones
siguientes: los usos de equipamiento, deportivo, sanitario, asistencial, cultural y publico-administrativo sélo
podran sustituirse entre si.

Los restantes usos pormenorizados considerados en esta seccion podran ser sustituidos por cualquier otro de
los incluidos en los usos globales: Dotacional y Espacios libres publicos.

5. La calificacion de una parcela para un nuevo uso dotacional recogida en los planos del Plan

General, tiene el valor de la asignacion de un uso preferente. Si las condiciones urbanisticas en el momento de
materializar la instalacion del uso aconsejaren su alteracion, no sera considerado modificacion del Plan General
siempre que se destine a otro uso dotacional de los sefialados en el punto 4 anterior.

13.16.- Uso de espacios libres.

1. Es el destinado al esparcimiento al aire libre y a la mejora de las condiciones ambientales y estéticas de la
ciudad, de dominio publico o privado, mediante la implantacion de arbolado y jardineria o simple pavimentacion
como lugares de paseo y relacion.

Las actividades deportivas al aire libre serdn compatibles con el uso genérico de espacio libre.

2. Como una division de usos pormenorizados, con sus condiciones particulares, se pueden distinguir las
siguientes clases:

a) Areas Libres de uso general: aquéllas que son de interés para la totalidad de la poblacién del municipio

b) Areas Libres de uso local: aquéllas que son de interés para una parte de la poblacion siendo utilizadas a
escala menor tales como las zonas ajardinadas, las areas de juego infantiles etc.

3. Las condiciones particulares de los espacios libres vienen sefialadas en las Normas Reguladoras de los
Sistemas.
13.17.- Uso de sistemas de transporte, comunicaciones y otras infraestructuras.

1. Es el destinado al movimiento de personas, mercancias y vehiculos asi como a su estacionamiento y también
a la dotacion de otros servicios urbanisticos tales como el abastecimiento de agua, energia eléctrica,
saneamiento, teléfonos, etc.

2. Como una division de usos pormenorizados, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Red viaria. Es el destinado a la comunicacion, articulacion y transporte de personas, animales, vehiculos y
mercancias, asi como a estacionamientos y los complementarios que posibilitan su buen funcionamiento.
Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados:

[) Carreteras:
a) Red de carreteras del Estado:
* Autopistas
* Autovias
* Vias Rapidas
* Carreteras Convencionales
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b) Red de carreteras de Andalucia:

* Vias de gran capacidad

* Autopistas

* Autovias

* Vias rapidas

* Vias convencionales
1) Carreteras y caminos municipales, a excepcion de los asociados a vias pecuarias (*)
1) Vias peatonales

IV) Carriles de bicicleta
(*) Los caminos que discurran por vias pecuarias tendran la consideracion de dominio publico de las mismas.
B) Aparcamiento. Es el destinado al estacionamiento prolongado de vehiculos automdviles. Este uso se regula
de forma especifica en un Capitulo independiente.

C) Estaciones de servicio. Es el destinado a la venta al publico de gasolinas, gasoleos y lubricantes en la formay
con los elementos exigidos por la legislacion sectorial vigente.

D) Red ferroviaria. Es el destinado a facilitar el movimiento de los vehiculos sobre railes: Pueden subdividirse en
los siguientes usos detallados:

) Vias férreas.

[) Zona de estacionamiento y entretenimiento.

1) Zona de servicios y relacion directa con los usuarios en las estaciones.

E) Otras infraestructuras. Es el destinado a dotar de los servicios urbanisticos a la poblacion y a las actividades
en general. Puede subdividirse en los siguientes usos detallados:

[) Abastecimiento de agua.

) Saneamiento.

1) Abastecimiento de energia eléctrica.

IV) Servicios telefénico y telegrafico.

V) Alumbrado Publico.

VI) Vertido de Residuos Sélidos. Deberan ubicarse obligatoriamente en el Suelo No Urbanizable.

VII) Otros servicios.

F) Grandes instalaciones e infraestructuras. Es el destinado a la implantacion de instalaciones de servicio
publico, que por su tamafrio o localizacién de los recursos que emplean, han de ubicarse en el medio rural.

3. Las condiciones particulares de estos usos aparecen tratadas en las Normas Reguladoras de Sistemas, en las
Normas Técnicas de Urbanizacion y en las Normas Generales y Particulares del Suelo No Urbanizable.

13.18.- Uso rural.
1. Es el destinado a la explotacion de los recursos naturales, a aquellos que por su propia esencia 0
caracteristicas sélo pueden admitirse alejados del medio urbano y aquellos localizados aisladamente en el medio

rural.

2. Como una division de usos pormenorizados independientemente de otros usos no urbanos que haya que
acoger, se pueden distinguir las siguientes clases:
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a) Agricola. Es el destinado a la explotacién agricola en general, incluyendo la realizacién de actividades
complementarias y edificaciones anexas para almacenamiento, garajes etc.

b) Forestal. Es el destinado g la explotacion o mantenimiento de especies arbdreas, arbustivas, de matorral o
herbaceas de origen natural o procedente de siembra o plantacién, con fines recreativos, medioambientales o,
simplemente, econdémicos.

¢) Ganadero. Es el destinado a la explotacion de especies animales, en régimen extensivo o intensivo, en
cualquiera de sus variedades.

d) Extractivo. Es el destinado a la extraccion de las materias naturales existentes bajo la superficie terrestre e,
incluso, la retirada de materiales superficiales o subacuaticos tales como arenas, gravas y aridos en general.

e) Recreativo. Es el destinado al disfrute de la poblacion mediante actividades vinculadas a la naturaleza. Puede
incluir areas de descanso, senderos, miradores, etc.

3. El desarrollo de estos usos estara condicionado en su caso a las determinaciones reguladas en las Normas
Generales de Proteccion y en las Normas del Suelo No Urbanizable.

13.19.- Uso turistico.

1. El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion, en régimen de libre concurrencia y mediante precio, de
servicios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales y de ocio, sin constituir cambio de residencia,
asi como de otros servicios complementarios a dichos alojamientos turisticos. Los espacios de uso turistico,
sean de alojamientos o0 de servicios complementarios, han de contar con la pertinente autorizacion y calificacion
oficial concedida por la Administracion competente.

2. Segun las caracteristicas y servicios de los distintos productos turisticos, estos podran a su vez enmarcarse
dentro de alguna de las categorias 0 modalidades contempladas en la normativa turistica y en la Ley de
Ordenacion del Turismo de la Junta de Andalucia

3. El'uso turistico podra constituir un uso global de un &mbito o sector delimitado en el Plan

General. En este caso, las reservas para dotaciones seran entre el 25 y el 30% de la superficie del sector,
debiendo destinarse como minimo el 20% del sector a parques y jardines y ademas, entre 1y 1,5 plazas de
aparcamiento publico por cada 100 m2 de techo edificable, segun establece al Art. 17.2.c) de la LOUA

4. El producto turistico es una unidad de ordenacion urbanistica y de gestién en la organizacién del espacio
turistico, y esta constituido por un complejo de instalaciones dispuestas para el disfrute de estancias de tiempo
limitado de vacaciones, donde el caracter y la organizacion del espacio estan determinados por las actividades y
el modo de vida propios de los que se han de alojar temporalmente. Urbanisticamente consta de las
instalaciones y espacios comunes adecuados a las actividades propias de los visitantes y se dota del alojamiento
necesario para hospedarlos en modalidades diferentes.

5. Se define como equipamiento turistico u “oferta turistica complementaria”, cualquiera que sea su calificacion
urbanistica y titularidad de suelo, el constituido por todos aquellos servicios o instalaciones de caracter deportivo,
comercial, de esparcimiento y recreo, espacios libres ajardinados, de acceso y disfrute de la naturaleza y, en
general, aquellos elementos en los que se apoya la organizacion de la actividad de los turistas o sirven para
organizar su ocio. Ha de entenderse como un conjunto de instalaciones con los modos de alojamiento, de cuya
integracion resulta el caracter especifico de cada promocidn, area o producto turistico.
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6. Instalaciones recreativo-turisticas de interés territorial. Son instalaciones recreativo-turisticas de interés
territorial: los acuarios, aerddromos, campos de golf, campos de tiro, centros ecuestres, centros de
interpretacion, circuitos de motocross y supercross, jardines botanicos, parques acuaticos, parques tematicos,
reservas de fauna y todas aquellas instalaciones para ocio, turismo, deporte o interpretacion de la naturaleza que
tengan una incidencia supralocal.

a) Hospedaje.

Es el destinado al hospedaje o al alojamiento temporal de personas. Incluye hoteles, hostales, pensiones etc. En
las determinaciones propias del disefio de la edificacion se estara sujeto, ademas de por las condiciones
edificables impuestas por este planeamiento, a lo dispuesto por la reglamentacion especifica en la materia. Este
uso se admite en cualquier situacion en la edificacion exceptuando los sétanos, o incluso en edificio de uso
exclusivo.

Ademas en suelo no urbanizable se pueden dar los siguientes usos:

- Campamentos de turismo o camping: es el destinado a facilitar a los usuarios turisticos un lugar adecuado para
hacer vida al aire libre, durante un periodo de tiempo limitado, utilizando tiendas de campafia u otros elementos
analogos facilmente transportables o desmontables.

- Alojamientos Turisticos en el Medio Rural: es el destinado al hospedaje temporal de personas en
establecimientos de alojamiento turistico o en viviendas turisticas de alojamiento rural durante un periodo de
tiempo limitado. En todos los casos estara sometido a la legislacion en materia turistica.

b)-Campo de golf.

1. El campo de golf es la instalacién destinada a la practica de este deporte que cumpla con los requerimientos y
especificaciones técnicas exigidas por el organismo competente para regular su practica y retna las condiciones
de calidad exigidas en el Decreto 43/2008 modificado por el

Decreto 309/2010, de 15 de junio, que regula las condiciones de implantacion y funcionamiento de este uso en
Andalucia.

2. Campos de golf de Interés Turistico.

Se consideran campos de golf de Interés Turistico aquellas instalaciones que tengan especial relevancia por su
incidencia potencial en la calificacion de la oferta turistica y su desestacionalizacién, ampliando la oferta
deportiva y de ocio asociada al turismo de ambito territorial donde se implanten, todo ello en los términos
establecidos en el Cap. V del Decreto 43/2008.

3. Las condiciones de planeamiento y uso, asi como las condiciones técnicas para estas instalaciones deberan
cumplir lo establecido en el citado Decreto.

4. La clasificacion como urbanizable de los suelos incluidos en los campos de golf de Interés Turistico no
computara a los efectos de las determinaciones sobre la dimension de los crecimientos urbanos en el
planeamiento general establecidas en la Norma 45.4. a) del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.
Capitulo 14. CONDICIONES EN MATERIA DE TELECOMUNICACIONES

1) OBSERVACIONES DE CARACTER PARTICULAR
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a. Legislacién aplicable en materia de Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones.

La normativa especifica vigente sobre acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de los
edificios que esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion, su Reglamento,
aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de
junio.

b. Restricciones a la instalacién de infraestructuras de telecomunicaciones.

Si en el instrumento urbanistico se contempla alguna restriccion a la implantacion o al despliegue de
las infraestructuras de telecomunicacion, hay que tener en cuenta que la ubicacion de
infraestructuras de telecomunicacion no se hace de forma aleatoria, por tanto, deberian matizarse
estas restricciones y motivarse las causas de las limitaciones que, en su caso, deban establecerse.
Por otra parte, se debe concretar que tipo de instalaciones estarian afectadas ya que términos como
telecomunicaciones o antenas son muy amplios y en ellos se incluyen los servicios de telefonia fija y
movil, el servicio de radiodifusion (sonora y de television), servicios moviles de seguridad y
emergencias, etc. Ademas, deben garantizarse la continuidad de los servicios en las mismas
condiciones de calidad y, en especial, el derecho de los ciudadanos de acceder al servicio universal
de telecomunicaciones

c. Obligacion de licencia municipal para la instalacién de infraestructuras de telecomunicacion.

En primer lugar, es preciso destacar que existe una gran variedad de tipos de instalaciones de
telecomunicacion utilizadas para ofrecer diferentes servicios (telefonia, radiodifusion sonora,
television, servicios policia local, radioaficionados, emergencias, etc.), que no pueden ser reguladas
con los mismos criterios, dados sus diversos usos, sus funcionalidades y finalidades, etc. siendo
necesario una mayor precision al utilizar esta terminologia. En segundo lugar, hay instalaciones de
telecomunicaciones como, por ejemplo, las de telefonia inaldmbrica, que permiten a los ciudadanos,
sobre todo a los que residen en zonas rurales, a acceder al servicio universal como es la conexion a
la red telefénica publica, por lo tanto su instalacion no deberia estar sujeta a la exigencia de licencia
municipal. Por otra parte, con esta disposicion tan genérica se estaria incluyendo, por ejemplo, la
instalacion de una antena receptora de television, la instalacion para la conexion a la red telefonica
publica, la instalacion en un domicilio de una red de acceso de banda ancha inaldmbrica (WIFI) o la
interconexion inalambrica de periféricos de un ordenador.

d. Disefio de una red de telefonia, no de telecomunicaciones.

Con cierta frecuencia, los instrumentos de planificacion urbanistica contemplan solo el desarrollo de
redes de telefonia en los proyectos de urbanizacion. En este sentido, se deberia disefiar no
solamente una red de telefonia, sino también una red de telecomunicaciones, con el objeto de que
los edificios de nueva construccion incluidos en el &mbito de aplicacion del Real Decreto-Ley 1/1988,
de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion, dispongan de una infraestructura comun de telecomunicaciones, segun establece
la citada disposicion general. También en este Real Decreto-Ley se contempla la obligacion de
instalar conductos y redes en el interior de los edificios.

e. Conexion a las redes de ICT.
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Es preciso sefialar que en los proyectos de urbanizacion que se desarrollen con arreglo al presente
Plan, se deberia disefiar no solamente la conexion a las redes de telecomunicaciones, sino las
infraestructuras necesarias para la instalacion de redes de telecomunicaciones de los edificios de
nueva construccion incluidos en el ambito de aplicacion del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de
febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion.

f. Referencias a un operador de telecomunicaciones concreto.

Las recomendaciones utilizadas en los instrumentos de planificacion urbanistica, deberan de estar
dentro del marco legal recogido en el articulo 26 de la Ley General de Telecomunicaciones, donde se
establece que los instrumentos de planificacion territorial o urbanistica deberan recoger las
necesidades de redes publicas de comunicaciones electronicas y garantizaran la no discriminacion
entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo
cual, en su disefio, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores que puedan
estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el ambito territorial de que se
trate. En el acceso a las infraestructuras debera preverse que los operadores de comunicaciones
electronicas puedan utilizarlas en condiciones transparentes, no discriminatorias y garantizando las
condiciones de competencia efectiva. Estas condiciones de acceso a la infraestructura deberan ser
proporcionadas al grado de ocupacion que cada operador pretenda y orientadas a costes. Ademas,
se debera tener en cuenta la posibilidad de prever canalizaciones suficientes para futuros operadores
interesados en dar el servicio.

g. Ubicacion de antenas de television.

La ubicacion y altura a las que deben situarse las antenas receptoras del servicio de television esta
supeditada al lugar donde mejor se obtengan las condiciones de calidad de las sefiales que deben
ser recibidas y que suelen ser lugares despejados o libres de cualquier tipo de obstaculos, esto
también puede conseguirse con una altura adecuada. Por lo tanto, en este punto deben de tenerse
en cuenta o condicionarse a cuando los factores técnicos asi lo permitan.

Asimismo, los instrumentos de planificacion urbanistica deberan tener en cuanta, para los casos en
que esté prevista la construccion de edificios con varias alturas, las posibles zonas de sombra que se
pudieran generar, impidiendo la correcta recepcion del servicio en inmuebles ya existentes con
anterioridad, por lo que debieran contemplar la posible imposicion de servidumbres en la materia, en
los casos en que proceda, sobre las nuevas edificaciones.

h. Concesidn de licencias de primera ocupacion para edificaciones de viviendas.

En relacion con la concesion de licencias de primera ocupacion para edificaciones sujetas al
cumplimiento de la legislacion vigente en materia de infraestructuras comunes de telecomunicacion
en interior de los edificios (ver apartado 2.e del presente informe), la administracion local debera
tener en cuanta que la legislacion contempla, como requisito imprescindible para dicha concesion, la
presentacion del Boletin de la Instalacion y el Protocolo de Pruebas asociado, ademas de la
Certificacion de Fin de Obra en los casos en que sea exigible, convenientemente sellados por la
Jefatura Provincial de Inspeccion de Telecomunicaciones correspondiente.
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2) CONSIDERACIONES DE CARACTER GENERAL

Se recogen en este apartado las principales consideraciones de caracter general que la legislacion vigente
establece para que el despliegue de las redes de telecomunicacion se realice de forma armonica y eficiente
y, €n consecuencia, sean tenidas en cuenta en los instrumentos de planificacion urbanistica.

a. Derecho de los operadores a la ocupacion del dominio publico y normativa aplicable.

La Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones (en adelante, Ley General de
Telecomunicaciones), establece que la explotacion de las redes y la prestacion de los servicios de
comunicaciones electronicas se realizara en régimen de libre competencia. Los interesados en la
explotacion de una determinada red o en la prestacion de un determinado servicio de
comunicaciones electronicas deberan notificarlo, con anterioridad al inicio de la actividad y en los
términos de lo establecido en el Reglamento sobre las condiciones para la prestacion de servicios de
comunicaciones electronicas, el servicio universal y la proteccion de los usuarios aprobado por el
Real Decreto 424/2005, de 15 de abril, a la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones para su
inscripcion en el Registro de operadores.

Los operadores inscritos en el mencionado Registro tendran derecho, en los términos de lo
establecido en el Capitulo Il del Titulo Ill de la Ley General de Telecomunicaciones y en el Titulo IV
del también mencionado Reglamento aprobado por el Real Decreto 424/2005, a la ocupacion del
dominio publico y de la propiedad privada en la media en que ello sea necesario para el
establecimiento de la red publica de comunicaciones electronicas de que se trate.

El citado Registro de operadores de telecomunicaciones puede consultarse en la web de la Comision
del Mercado de las Telecomunicaciones www.cmt.es.

Para que los operadores que peloteen redes o presten servicios de comunicaciones electrnicas
puedan ejercer el derecho a la ocupacion del dominio publico de que son acreedores, tendran que
obtener la autorizacion de ocupacion de dominio publico de la Administracion titular del mismo.

En la ocupacion del dominio publico ademas de lo previsto en la remedita Ley General de
Telecomunicaciones, sera de aplicacion:

e La formativa especifica relativa a la gestion del dominio publico concreto que se pretenda
ocupar.

e La regulacion dictada por el titular del dominio publico en aspectos relativos a su proteccion y
gestion.

e La normativa especifica dictada por las Administraciones publicas con competencias en medio
ambiente, salud publica, defensa nacional, ordenacion urbana o territorial y tributacion por
ocupacion del dominio publico.

En todo caso, la normativa mencionada debera reconocer el derecho de ocupacion del dominio
publico para el despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas. Se podran imponer,
no obstante, condiciones al ejercicio de ese derecho de ocupacion de los operadores cuando estén
justificadas por razones de proteccion del medio ambiente, la salud publica, la seguridad publica, la
defensa nacional o la ordenacion urbana y territorial, son obviar que tales condiciones o limites deben
de resultar proporcionadas en relacion con el concreto interés publico que se trata de salvaguardar y
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no podra imponerse la restriccion absoluta al derecho de ocupacion de los operadores. En tal sentido,
cuando una condicién pudiera implicar la imposibilidad, por falta de alternativas, de llevar a cabo la
ocupacion del dominio publico, el establecimiento de dicha condicion debera ir acompafiado de las
medidas necesarias, entre ellas el uso compartido de infraestructuras, para garantizar el derecho de
ocupacion de los operadores y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Las normas que se dicten por las Administraciones Publicas que puedan incidir, en cualquier aspecto,
sobre las autorizaciones de ocupacion de dominio publico para el tendido de redes publicas de
comunicaciones electrénicas, deberan cumplir los siguientes requisitos:

e Ser objeto de difusion publica a través de su publicacion en un diario oficial de ambito
correspondiente a la Administracion competente y a través de la Comision del Mercado de las
Telecomunicaciones, en los términos establecidos en el articulo 29.2. apartado a) de la Ley
General de Telecomunicaciones.

e Incluir un procedimiento rdpido y no discriminatorio de resolucion de las solicitudes de
ocupacion.

e Garantizar la transparencia de los procedimientos y que las normas aplicables fomenten una
competencia leal y efectiva entro los operadores.

e Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencion administrativa en la Ley General
de Telecomunicaciones, en proteccion de los derechos de los operadores. En particular, las
solicitudes de informacion que se realicen a los operadores deberdn ser motivadas, tener una
justificacion objetiva, ser proporcionales al fin perseguido y limitarse a lo estrictamente
necesario.

Ademas, desde el punto de vista de acceso a la infraestructura, debera preverse que los operadores
de comunicaciones electronicas puedan utilizarlas en condiciones transparentes, no discriminatorias
y garantizando las condiciones de competencia efectiva. Estas condiciones de acceso a la
infraestructura deberan ser proporcionales al grado de ocupacién que cada operador pretenda y
orientadas a costes. Tambien, en los disefios de los trazados de las redes de telecomunicacion se
deberd tener en cuenta la instalacion de canalizaciones suficientes para mas de un operador de
telecomunicaciones y la prevision de reservas para futuros operadores interesados en dar el servicio
0 deterioros.

b. Uso compartido de la propiedad publica o privada.

El articulo 30 de la Ley General de Telecomunicaciones establece que el uso compartido se articulara
mediante acuerdos entre los operadores interesados. De esta manera, cuando los operadores que
tienen reconocido el derechos de ocupacion no puedan ejercitar por separado dichos derechos, por
no existir alternativas por motivos justificados en razones de medio ambiente, salud publica,
seguridad publica u ordenacion urbana y territorial, la Administracion competente en dichas materias,
previo tramite de informacion publica, acordara la utilizacion compartida del dominio publico o la
propiedad privada en que se van a establecer las redes publicas de comunicaciones electronicas o el
uso compartido de las infraestructuras en que se vaya a apoyar tales redes, segun resulte necesario..

Como se ha comentado, el uso compartido se debe articular mediante acuerdos entre operadores
interesados, teniendo en cuenta que, a falta de acuerdo, las condiciones del uso compartido se
estableceran, precio informe preceptivo de la citada Administracion competente, mediante Resolucion
de la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones. Dicha resolucion debera incorporar, en su
caso, los contenidos del informe emitido por la Administracion competente interesada que ésta
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califique como esenciales para la salvaguarda de los intereses publicos cuya tutela tenga
encomendados.

c. Instalaciones radioeléctricas.

En relacion con las instalaciones radioeléctricas hay que tener en cuenta, ademas de lo establecido
con caracter general para todo tipo de instalaciones por el Real Decreto 863/2008, de 23 de mayo,
por el que se ha aprobado el Reglamento de desarrollo de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre,
General de Telecomunicaciones, en lo relativo al uso del dominio publico radioeléctrico, las
disposiciones del Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el Reglamento
que establece las condiciones de proteccién del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitario frente a emisiones radioeléctricas.

Radiocomunicacion, segun la definicion de la Union Internacional de las Telecomunicaciones (UIT) es
toda telecomunicacion transmitida por ondas radioeléctricas. Las radiocomunicaciones agrupan a un
gran numero de servicios que utilizan las diferentes bandas de frecuencia del espectro radioeléctrico
y, por lo tanto, las infraestructuras necesarias para ofrecer dichos servicios son muy distintas entre si.
Entre los servicios de radiocomunicaciones se pueden mencionar el servicio de radionavegacion
maritima o aeronautica, servicio de radioaficionados, servicio fijo (radioenlaces), etc. Dentro de
dichos servicios existen variedades que conocemos con denominaciones especificas, por ejemplo, al
servicio movil terrestre pertenece la telefonia maovil y al servicio fijo pertenece la telefonia fija
inaldmbrica con la que, entre otros, se ofrece el servicio de telefonia y, por tanto, uno de los
terminales tiene que estar situado necesariamente en el domicilio del abonado.

Basicamente, la diferencia entre infraestructuras se centra en el tipo y tamafio de las antenas que
forman parte de la estacion transmisora, asi como la altura que es necesario utilizar y que esta en
funcion de la frecuencia o longitud de onda correspondiente. Ademas los objetivos de las
comunicaciones son también diferentes, hay servicios de difusion, como la radio o la television, y
servicios de comunicacion punto a punto como los radioenlaces del servicio fijo. También hay
instalaciones de radiocomunicaciones para la transmision de sefiales e instalaciones de recepcion.
Por ello, las ubicaciones de estas instalaciones deben estar situadas en los lugares apropiados para
transmitir las sefiales hacia el punto o la zona que constituye su area de servicio o para recibir las
sefiales en el punto o en la zona de destino de las mismas.

Centrandonos en el caso particular de la telefonia movil, es aconsejable que las antenas de telefonia
mavil no sean retiradas de los cascos urbanos, ya que asi los operadores emiten con menos potencia
y sitlian los niveles de radiacion bastante por debajo de los limites de la Recomendacion
1999/519/CE, incorporados en el Anexo Il del Real Decreto 1066/2001, mientras que el hecho de
alejar las antenas de los centros urbanos obliga tanto a la estacion base como al movil a emitir con
mayor potencia, elevando considerablemente los niveles radioeléctricos aparte de perjudicar la
calidad del servicio.

Asimismo, en relacion con este tipo de instalaciones, el articulo 30 de la Ley General de
Telecomunicaciones y el articulo 59 de Reglamento aprobado por Real Decreto 424/2005, de 15 de
abril, establecen que cuando se imponga el uso compartido, previsto en los propios articulos citados,
de instalaciones radioeléctricas emisoras pertenecientes a redes publicas de comunicaciones
electronicas, y de ello se derive la obligacion de reducir los niveles de potencia de emision, deberan
autorizarse mas emplazamientos S0 son necesarios para garantizar la cobertura de la zona de
servicio.
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Por otro lado, resefiar que la Comision Sectorial para el despliegue de Infraestructuras de
Radiocomunicacion, (en adelante CSDIR), creada de acuerdo con lo dispuesto en la Disposicion
adicional duodécima de la ya citada Ley General de Telecomunicaciones ha aprobado, a propuesta
del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio, un procedimiento de referencia para el despliegue de
infraestructuras de radiocomunicaciones que, respetando las competencias de cada Administracion
Publica, facilita y agilice la tramitacion administrativa necesaria para llevar a cabo dicho despliegue.

Asimismo, el 14 de junio de 2005 se firm¢ un acuerdo de colaboracion entre la Federacion Espafiola
de Municipios y Provincias (FEMP) y la Asociacion de empresas de electronica, tecnologias de la
informacion y telecomunicaciones de Espafia (AETIC, actualmente AMETIC), para el despliegue de
las infraestructuras de redes de radiocomunicacion. En él, entre otras previsiones, se contempla la
creacion de un servicio de Asesoramiento Técnico e Informacion (SATI) sobre todas las cuestiones
que interesen a los ayuntamientos ligadas a la implantacion de infraestructuras de
radiocomunicacion, asi como la celebracion de un acuerdo sobre un Cédigo de Buenas Practicas
para el desarrollo armdnico de las infraestructuras de redes de comunicacion. El texto final acordado
de este Cddigo de Buenas Practicas puede consultarse en la pagina web de la Federacion estatal de
Municipios y Provincias, www.femp.es/site/sati. Los Ayuntamientos podran adherirse a este acuerdo
de colaboracion y al Cddigo de Buenas Précticas, bien por iniciativa individual o a través de la FEMP.

Respecto al posible impacto visual de las instalaciones de radiocomunicacion se recuerda que
existen métodos para mimetizar dichas instalaciones. Concretamente en lo que se refiere a la
proteccién paisajistica, para la minimizacion del impacto visual que pudieran producir dichas
instalaciones, el Codigo de Buenas Practicas al que se hace referencia en el parrafo anterior, incluye
medidas para minimizar el impacto visual de las infraestructuras, pudiéndose fomentar la técnicas de
mimetismo, que integren las antenas y los equipos en el entorno paisajistico de que se trate
ayudando positivamente a la percepcion del ciudadano.

Concluye este informe con un anexo en el que se describe un procedimiento administrativo de
referencia que puede servir a las administraciones publicas con competencias en el despliegue de
redes de radiocomunicaciones, para desarrollar sus actuaciones de acuerdo con los principios de
seguridad de las instalaciones, de los usuarios y del publico en general, la maxima calidad del
servicio, la proteccion del medio ambiente y la disciplina urbanistica.

d. Redes publicas de comunicaciones electrénicas en los instrumentos de planificacion urbanistica:
Caracteristicas de las infragstructuras.

La planificacion territorial implica la prevision de todas las infraestructuras necesarias para la
prestacion de los servicios necesarios en los nucleos de poblacion y, por tanto, también de las
absolutamente imprescindibles infraestructuras de telecomunicaciones que facilitan el acceso de los
ciudadanos a las nuevas tecnologias y a la sociedad de la informacion.

Las diversas legislaciones urbanisticas de las Comunidades Auténomas, a la hora de contemplar la
ordenacion del territorio han ido introduciendo la necesidad de establecer como uno de los elementos
integrantes de los planes territoriales las grandes redes de telecomunicaciones, debiendo contemplar
los planes de ordenacion municipal, asi mismo, las infraestructuras necesarias para el despliegue de
las redes que permitan el acceso de los ciudadanos a los servicios de comunicaciones electronicas.
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Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electronicas que se disefien en los
instrumentos de planificacion urbanistica, deberan garantizar la no discriminacion entre los
operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual, en
su disefio, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores que puedan estar
interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el &mbito territorial de que se trate.

Por lo que se refiere a las caracteristicas de estas infraestructuras para redes de comunicaciones
electronicas, excepto lo que se refiere a las infraestructuras en los edificios para el acceso a los
servicios de telecomunicaciones que se menciona mas adelante, no existe legislacion especifica. No
obstante, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por el Comité técnico de
Normalizacion 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacion Espafiola de Normalizacion y Certificacion
(AENOR). Para su obtencion, en el caso de estar interesado, debera dirigirse a la Asociacion
Espariola de Normalizacion y Certificacion (AENOR), C/ Génova n° 6, 28004 Madrid
(http:/Iwww.aenor.es/, direccion de INTERNET. Las referencias y contenidos de dichas normas son:

UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 1: Canalizaciones subterraneas.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de los sistemas de construccion de
canalizaciones subterraneas para la instalacion de redes de telecomunicaciones, contemplando
las precauciones, condiciones constructivas y modos de instalacion de dichos sistemas, asi
como los materiales y comprobaciones de obra ejecutada precisos. La norma es aplicable a las
canalizaciones que deben alojar redes constituidas por portadores de fibra dptica o de pares de
cobre, simétricos o coaxiales, para sistemas de telecomunicaciones.

UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 2: Arquetas y camaras de registro.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las arquetas y cdmaras de registro de
las canalizaciones subterraneas para la instalacion de redes de telecomunicaciones,
estableciendo los tipos y denominacion de dichas arquetas y cdmaras de registro en funcion de
las clases dimensionales y resistentes que se fijan, y las caracteristicas minimas de los
materiales constitutivos, componentes y accesorios necesarios, asi como los procesos
contractivos correspondientes. La norma es aplicable a los registros subterraneos que alojen
elementos par la constitucién, operacion, mantenimiento 0 explotacion de sistemas de
telecomunicaciones.

UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 3: Tramos interurbanos.

Esta norma técnica defina las caracteristicas generales de la obra civil de los tramos
interurbanos para tendidos subterrdneos de redes de telecomunicaciones, contemplando los
modos de instalacion, asi como sus accesorios, procesos constructivos, comprobaciones de
obra ejecutada y directrices de proyecto para la realizacion de obras singulares que salven
accidentes de terreno o vias de comunicacion existentes. La norma es aplicable a los tramos de
los tendidos subterraneos de redes de telecomunicaciones que transcurren, en la mayor parte de
su trazado, entre poblaciones o por zonas escasamente pobladas.

UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 4: Lineas aéreas.
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Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las lineas de postes para tendidos
aéreos de redes de telecomunicaciones, estableciendo los elementos constitutivos de las lineas,
tipificando las acciones mecanicas de caracter meteoroldogico y el proceso de calculo resistente
para los postes, su consolidacion y la eleccion de cable soporte, e indicando las precauciones y
directrices de los procesos constructivos correspondientes. La norma es aplicable a los tendidos
aéreos de redes de telecomunicaciones sobre postes de madera, de hormigén o de poliéster
reforzado con fibra de vidrio.

UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

Parte 5: Instalacion en fachada.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las instalaciones de redes de
telecomunicaciones por las fachadas, estableciendo las condiciones y elementos constitutivos de
los modos de instalacion contemplados: Fijacion directa de los cables, proteccion canalizada de
los mismos, tendidos verticales mediante cable soporte y tendidos de acometidas por anillas, asi
como de los cruces aéreos y de las precauciones y procesos constructivos correspondientes.

Asimismo, hay que tener en cuenta que las infraestructuras comunes de telecomunicaciones, de las
que deben dotarse los edificios de acuerdo con la normativa que se describe en el apartado
siguiente, tendran que conectar con las infraestructuras para redes de telecomunicaciones que se
contemplen en los proyectos de urbanizacion. Este aspecto debe ser tenido en cuenta en el disefio
de los proyectos de actuacion urbanistica.

e. Infraestructuras de telecomunicaciones en los edificios.

La normativa especifica sobre el acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de los
edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras
comunes en los edificios para es acceso a los servicios de telecomunicacion, su Reglamento,
aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de
junio; normativa a la que remite la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion
que, en su Disposicion Adicional Sexta, ha dado una nueva redaccion al articulo 2 apartado a) del
citado Real Decreto-Ley.

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder autorizacion para la
construccion o rehabilitacién integral de ningun edificio de los incluidos en su ambito de aplicacion, si
al correspondiente proyecto arquitecténico no se acompafia el que prevé la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicacion propia. La ejecucion de esta infragstructura se garantiza
mediante la obligacién de presentar el correspondiente certificado de fin de obra y/o boletin de la
instalacion, acompafiados del preceptivo protocolo de pruebas de la instalacion y todo ello sellado
por la correspondiente Jefatura Provincial de Inspeccion de telecomunicaciones, requisito sin el cual
no se puede conceder la correspondiente licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citada
normativa se incluyen las disposiciones relativas a la instalacion de esta infraestructura en edificios
ya construidos.

Otros aspectos a resaltar de la repetida legislacion, son las disposiciones relativas a los proyectos
técnicos, que deben acompafiar de manera separada al proyecto arquitectonico y que deben
garantizar que las redes de telecomunicaciones en los edificios cumplan con las normas técnicas
establecidas.
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Asimismo conviene resefiar que el Real Decreto 244/2010, de 5 de marzo, y la Orden ITC/1142/2010,
de 29 de abril, que establecen los requisitos que han de cumplir las empresas instaladoras de
telecomunicacion habilitadas para realizar estas instalaciones, y cualesquiera otras instalaciones de
telecomunicacion.

f.  Cumplimiento Orden ITC/3538/2008, de 28 de noviembre.

El articulo 29.2 a) de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones, establece
que la normativa especifica de aplicacion a la ocupacion del dominio publico y a la propiedad privada
para la instalacion de redes publicas de comunicaciones electrénicas dictada por las distintas
Administraciones publicas con competencias en materias de proteccion del medio ambiente, la salud
publica, la defensa nacional, la ordenacién urbana o territorial y tributacion por ocupacion del dominio
publico, deberd ser publicada en un diario oficial de ambito correspondiente al de la Administracion
competente.

En dicho articulo se establece asimismo que se debera dar traslado a la Comisién del Mercado de las
Telecomunicaciones de dicha publicacion y de un resumen de la norma, ajustado al modelo que se
establezca mediante Orden del Ministerio de Ciencia y Tecnologia, (actualmente, Industria, Energia y
Turismo), asi como del texto de las ordenanzas fiscales municipales que impongan las tasas por
utilizacion privada o aprovechamientos especiales constituidos en el suelo, subsuelo o vuelo de las
vias municipales contempladas en el articulo 24.1.c) de la Ley 39/88, de 28 de diciembre, reguladora
de las Haciendas Locales y del de cuantas disposiciones de naturaleza tributaria afecten a la
utilizacién de bienes de dominio publico de otra titularidad se debera dar traslado a la Comision del
Mercado de las Telecomunicaciones, a fin de que ésta publique una sinopsis en Internet.

Para dar cumplimiento a los expresados mandatos legales, en el Boletin Oficial del Estado de 6 de
diciembre de 2008 se publico la Orden ITC/3538/2008, de 28 de noviembre, mediante la que se
aprueba el modelo de comunicacion al que deben ajustarse las distintas Administraciones Publicas
que hayan dictado la normativa citada.
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