NORMAS URBANISTICAS DE OTIVAR

TITULO I.- REGIMEN JURIDICO Y NORMAS DE CARACTER GENERAL.

Art. 1.- Régimen Juridico.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Otivar se formulan conforme a
las prescripciones legales establecidas en las siguientes disposiciones:

- La Ley 6/1998, de 13 de abiril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (en adelante LS-98).

- La Ley 1/1997, de 18 de junio, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, por la que adoptan con caracter
urgente y transitorio disposiciones en materia de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana (en adelante LS-A).

- Los preceptos declarados vigentes por la Disposicion Derogatoria Unica de la LS-98 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana (en adelante LS-92).

- El Reglamento de Planeamiento Urbanistico aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio (en
adelante RPU).

- La Ley 7/1994, de 18 de mayo, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, de Proteccion Ambiental.

- El Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por
Decreto 292/1995, de 12 de diciembre.

Art. 2.- Ambito de aplicacion.

Las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran a las edificaciones, urbanizaciones y en general, las
actuaciones urbanisticas de todo tipo, tanto privadas como de caracter publico, que se proyecten realizar en el
territorio que comprende el Término Municipal de OTIVAR.

Art. 3.- Vigencia, revision y modificacion.

1. Estas Normas entraran en vigor una vez publicada su aprobaciéon definitiva en el B.O.P., en los
términos de los articulos 124.1 y 3 de la LS-92, 131 del articulo Unico de la LS-A 'y 70.2 de la Ley 7/1985, de 2
de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

2. Sin perjuicio de la vigencia indefinida de las presentes Normas Subsidiarias en los términos del art.
125 del articulo Gnico de la LS-A y del 160 del RPU, debera procederse a la REVISION cuando se produzcan
alguno de los siguientes supuestos:

a) Alos 8 afios contados desde la fecha de aprobacion definitiva de estas Normas.

b) Por alteracion o variacién sustancial de las formas o de los ritmos de desarrollo de la edificacion en
el termino municipal.

¢) Por mayores exigencias de equipamiento comunitario del desarrollo econémico y social.
d) Por concurrencia de otras circunstancias sobrevenidas respecto a los factores basicos del
planeamiento que aconsejen la eleccién de un modelo territorial distinto.

e) Por afeccion de su territorio por un planeamiento de rango superior contradictorio con el contenido
de las normas.

3. Podran modificarse las Normas Subsidiarias en los términos de los arts. 126.5 128 y 129 del articulo
unico de la LS-A y 161 del RPU siempre que no implique la adopcion de nuevos criterios respecto de la
estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo motivada por la eleccién de un modelo
territorial distinto que implique su revision.
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Art. 4.- Clasificacién del Suelo.

1. A partir de la entrada en vigor de las presentes Normas Subsidiarias, y de conformidad con los
criterios de clasificacion establecidos en los articulos 7 a 10 de la LS-98, el territorio del Término Municipal de
OTIVAR queda clasificado en los siguientes tipos de suelo:

a) Suelo Urbano.
b) Suelo No Urbanizable Protegido.
2. Constituyen el Suelo Urbano segun la representacion grafica que figura en los planos de ordenacién:

a) El suelo ya transformado por contar, como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

b) Los terrenos que se incluyen en la delimitacion grafica por estar consolidados por la
edificacion, segun el art. 10.a) del articulo Gnico de la LS-A, al menos en las dos terceras partes de su
superficie.

Art. 5.- Derechos y deberes de los propietarios de  suelo urbano y urbanizable.

1. De conformidad con el art. 5 de la LS-98, la ejecucion de las presentes Normas Subsidiarias
garantizara la distribuciéon equitativa de los beneficios y cargas derivadas de las mismas entre todos los
propietarios afectados por cada actuacién urbanistica, en proporcion a sus aportaciones.

2. Derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano:

2.1. De conformidad con lo dispuesto en el art. 13 de la LS-98, los propietarios de suelo urbano tienen
el derecho a completar la urbanizaciéon de los terrenos para que adquieran la condicién de solar y a edificar
éstos en las condiciones que en cada caso establezca la legislacién urbanistica y las presentes Normas
Subsidiarias.

2.2. De conformidad con lo dispuesto en el art. 14.1 de la LS-98, los propietarios de terrenos en suelo
urbano consolidado por la urbanizacidon deberan completar a su costa la urbanizaciéon necesaria para que los
mismos alcancen -si aun lo la tuvieran- la condicién de solar y a edificarlos.

2.3. De conformidad con lo dispuesto en el art. 14.2 de la LS-98, los propietarios de terrenos de suelo
urbano que carezcan de urbanizacion consolidada deberan asumir los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento todo el suelo necesario para los viales,
espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del ambito de desarrollo en el
gue sus terrenos resulten incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas
generales que las Normas Subsidiarias, en su caso, incluyan en el ambito correspondiente, a efectos de su
gestion.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 10 por 100 del
aprovechamiento del correspondiente ambito.

d) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento,
con anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

f) Edificar los solares en el plazo que, en su caso, establezca el planeamiento ademas del fijado
en la preceptiva licencia de conformidad con lo dispuesto en el art. 35.1 del articulo Unico de la LS-A.
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3. Derechos y deberes de los propietarios de suelo urbanizable.

3.1. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 15 y 16 de la LS-98 los propietarios de suelo
clasificado como urbanizable tendran derecho:

a) A usar, disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza ristica
de los mismos (art. 81 de las presentes Normas Urbanisticas).

b) A promover su transformacion instando de la Administracion la aprobacién del
correspondiente planeamiento de desarrollo, de conformidad con lo que establezca la legislacion urbanistica. El
derecho a promover su transformacién se podra ejercer presentando ante el Ayuntamiento la documentacién
necesaria para proceder a esa transformacion segun la tramitacién, determinaciones y contenido que para la
misma establezca la legislacién urbanistica de la Comunidad Auténoma.

3.2. De conformidad con lo dispuesto en el art. 18 de la LS-98, la transformacion del suelo
clasificado como urbanizable comportara para los propietarios del mismo los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento todo el suelo necesario para los viales,
espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del &ambito de desarrollo en el
gue sus terrenos resulten incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas
generales que las Normas Subsidiarias, en su caso, incluyan o adscriban al &mbito correspondiente.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas generales
exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas
requeridos por la dimension y densidad de la misma y las intensidades de uso que ésta genere, de conformidad
con los requisitos y condiciones establecidos en las Normas Subsidiarias.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 10 por 100 del
aprovechamiento del sector o ambito correspondiente.

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

f) Costear o ejecutar la urbanizacion del sector o ambito correspondiente.

g) Edificar los solares en el plazo que, en su caso, establezca el planeamiento ademas del
fijlado en la preceptiva licencia de conformidad con lo dispuesto en el art. 35.1 del articulo Gnico de la LS-A.

Art. 6.- Derechos y deberes de los propietarios de  suelo no urbanizable de proteccion.

1. De conformidad con lo dispuesto en el art. 20.1 de la LS-98, los propietarios de suelo clasificado
como no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de su propiedad de conformidad con la
naturaleza de los terrenos debiendo destinarlos a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros
vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que, en su caso,
establezcan las leyes, las Normas Subsidiarias o el planeamiento en general.

2. Excepcionalmente, a través del procedimiento previsto en la legislacién urbanistica, y al que se
refiere el art. 81.2 de estas Normas Urbanisticas, podran autorizarse actuaciones especificas de interés publico,
previa justificacién de que no concurren las circunstancias previstas en el apartado 1 del art. 9 de la LS-98.

3. De conformidad con lo dispuesto en el art. 20.2 de la LS-98, en el suelo no urbanizable quedan
prohibidas las parcelaciones urbanisticas, sin que, en ningin caso, puedan efectuarse divisiones,
segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o
de similar naturaleza.

Art. 7.- Aprovechamiento urbanistico.
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1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 5, apartado 2.3.c) y 3.2.d) de las presentes Normas
Urbanisticas, y al amparo de los articulos 14.1 y 2.c) y 18.4 de la LS-98, el aprovechamiento urbanistico
susceptible de apropiacion por los propietarios de terrenos sera:

a) En suelo urbano consolidado por la urbanizacién: el 100 por 100 del aprovechamiento del
correspondiente ambito o del que resulte de la aplicacion directa de las ordenanzas o normas urbanisticas de la
parcela (art. 14.1 de la LS-98).

b) En suelo urbano que carezca de urbanizacion consolidada: el 90 por 100 del
aprovechamiento del correspondiente ambito (art. 14.2.d) de la LS-98).

c) En suelo urbanizable: el 90 por 100 del aprovechamiento del sector o ambito
correspondiente (art. 18.4 de la LS-98).

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados b) y ¢) del nimero anterior, el aprovechamiento
susceptible de apropiacion por los propietarios de los terrenos a los que se refieren los mismos sera en todo
caso el que se derive de la correspondiente reduccion del aprovechamiento a ceder obligatoria y gratuitamente
al Ayuntamiento que, en su caso, establezca la legislacion urbanistica de la Comunidad Auténoma al amparo de
los dispuesto en los articulos 14.2.c) y 18.4 de la LS-98.

Art. 8.- De conformidad con la Disposicién Adicional Primera, apartado 3, del articulo Gnico de la LS-A, la
expropiacion o sujecién al régimen de venta forzosa por incumplimiento de los plazos para urbanizar y edificar
no seran aplicables en este municipio.

TITULO 1l.- NORMAS GENERALES DE PROTECCION .

CAPITULO I.- PROTECCION DE CARRETERAS Y CAMINOS.
Art. 9.- Legislacion aplicable.

Para las edificaciones o instalaciones que se pretendan efectuar a lo largo de las CARRETERAS sobre
terrenos lindantes con ellas, se cumplira lo dispuesto en la vigente Ley 25/1988, de 29 de Julio, de Carreteras y
el Reglamento General de Carreteras aprobado por Real Decreto 1812/1994 de 2 de septiembre, sin perjuicio
de los que en su momento establezca la legislacién de la Comunidad Auténoma sobre la materia.

Art.10 .- Linea de edificacion.

La linea de edificacion quedara situada a las siguientes distancias: (medidas perpendicularmente desde
la arista exterior de la calzada).

a) En tramos no urbanos:
- Variante o carreteras de circunvalacion:............ccoceevvineeneennen, 100 metros.
B U (0 )V T PP 50 metros.
- REStO 0€ CAITELEraS: ... ioe et 25 metros.
b) En tramos urbanos, sin perjuicio de las alineaciones existentes que se respetaran en toco caso:

En tramos urbanos las alineaciones son las que aparecen en los Planos de Ordenacion.

CAPITULO Il.- REDES DE ENERGIA ELECTRICA.
Art. 11.- Legislacion aplicable.

Se cumplira con lo dispuesto en la siguiente legislacion:
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- Ley 10/1996, de 18 de Marzo, de Expropiacibn Forzosa y Sanciones en materia de
Instalaciones Eléctricas, y Decreto 2619/1996, de 20 de octubre, por el que se aprueba su Reglamento.

- Decreto 2617/1966, de 20 de octubre, sobre autorizacién de instalaciones eléctricas.

- Decreto 3151/1968, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Lineas
Eléctricas Aéreas de Alta Tension.

- Decreto 2413/1973, de 20 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension.

- Ley de 17 de marzo de 1976 sobre expropiacion forzosa e imposicién de servidumbres de paso de
lineas, cables y haces hertzianos para los servicios de telecomunicacion y radiodifusion.

- Real Decreto 2949/1982, de 15 de octubre, por el que se dan normas sobre acometidas eléctricas y
se aprueba el Reglamento correspondiente.

- Real Decreto 3275/1982, de 12 de noviembre, sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en
centrales eléctricas y centros de transformacion.

- Resolucion de 11 de octubre de 1989 de la Direccion General de Industria, Energia y Minas, por el
gue se aprobaron las normas particulares de la Compafiia Sevillana de Electricidad S.A.

Art. 12.- Queda prohibida la imposicion de servidumbre de lineas de alta Tension:

Sobre los edificios y patios, centros escolares, campos deportivos cerrados y jardines y huertos,
también cerrados, anejos a viviendas que ya existan al tiempo de decretarse la servidumbre siempre que la
extension de los huertos o jardines sea inferior a una hectarea.

Igualmente queda prohibida cualquier tipo de construccion bajo las lineas de alta tension y en el

espacio correspondiente a la proyeccion vertical sobre el plano horizontal de la zona de afeccion a lo largo del
tendido eléctrico mientras esté persista.
Art. 13.- En todo caso queda prohibida la plantacién de arboles y la construccion de edificios o instalaciones
industriales en la proyeccion y proximidades de las lineas eléctricas a menos distancia de la establecida en el
Reglamento de Alta Tension:

- Edificios y construcciones:

3,3 + U/100 metros, con un minimo de 5 metros.
- Bosque, arboles, masas de arbolado:
1,5 + U/100 metros, con un minimo de 2 metros,
siendo U la Tension expresada en kV.

Debiendo respetarse estas distancias minimas, tanto en vertical como en horizontal, a cada lado de los
conductores de la linea quedando asi definido el ancho de la franja de servidumbre a lo largo del recorrido de la
linea eléctrica.

Art. 14.-Trazado de las lineas eléctricas.

Las lineas eléctricas se llevaran de la manera mas adecuada a la estética de la poblacién y

preferentemente mediante canalizacion subterranea. En los monumentos y conjuntos se prohiben los tendidos

aéreos mediante postes, castilletes o fijados a las fachadas autorizdndose en todo caso, conductores
protegidos que discurran por las fachadas, segun un trazado que no perturbe el monumento o conjunto.
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El cruce de calles y espacios publicos sera en todo caso subterraneo, a profundidad no inferior de 1
metro de la rasante de la calzada.

CAPITULO Ill.- PROTECCION DE AGUAS Y SUS CAUCES.
Art. 15.- Legislacion aplicable.

Los usos de las aguas se sujetaran a lo establecido en la Ley 29/1.985 de 2 de agosto de Aguas y
legislacion complementaria.

Se observara igualmente lo dispuesto en el R.D. 849/1.986 de 1 de abril por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y en el Real Decreto 927/1988 de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de Administracion Publica del Agua y de la Planificaciéon Hidrolégica.

Art. 16.- Queda prohibido con caracter general:

a) Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas.

b) Acumular residuos sdlidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en
que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacion o degradacién del dominio
publico Hidraulico.

Art. 17.- Fosas sépticas.

En suelo urbano se prohibe el saneamiento de edificaciones mediante fosa séptica.

La construccion de fosas sépticas para saneamiento de viviendas solo se autorizara excepcionalmente,
fuera del suelo urbano, cuando no suponga riesgo alguno para la salubridad puablica y se den las suficientes
garantias de que éstas no suponen riesgo alguno para el mantenimiento de la calidad de las aguas
subterraneas o superficiales. En caso de existir dudas o bien si la magnitud o la concentracién del proyecto asi
lo aconseje se podra exigir el oportuno estudio hidrogeoldgico previo a la concesion de licencia.

CAPITULO IV.- PROTECCION DE LA FLORA Y FAUNA.
Art. 18.- Legislacion aplicable.

Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo sera de aplicacién la siguiente legislacion:

- Ley 4/1.989 de 27 de Marzo de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y la Fauna
Silvestre.

- Ley 2/1.989 de 18 de Julio para la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de
Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.

Ley 6/1996 que modifica el art.20 de la Ley anterior.

- Ley de Montes de 8 de junio de 1.957 (Arts. 81 a 86) y Decreto 485/1962 de 22 de febrero de 1962
por el que se aprueba su Reglamento.

- Ley 81/1968 sobre Incendios Forestales de 5 de diciembre de 1.972 y Decreto 3769/1972 de 23 de
diciembre por el que se aprueba su Reglamento.

- Ley 1/1970 de Caza de 4 de abril y Decreto 506/1971 de 25 de marzo por el que se aprueba su
Reglamento.

- R.D. 3181/1.980 de 30 de diciembre sobre determinadas especies de la fauna silvestre.
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- R.D. 3349/1.983 de 30 de noviembre que establece la Reglamentacion Técnico-Sanitaria para
fabricacion, comercializacion y utilizacion de Plaquicidas.

- Ley de Pesca Fluvial de 20 de febrero de 1.942 y Decreto de 6 de abril de 1943 por el que se
aprueba su Reglamento.

- Decreto 15-1-1.954 (en desarrollo del Art. 13 de la Ley anterior).
- Decreto 13-5-1.953 sobre cauces protegidos por su interés piscicola.
- Ley 5/1977de Fomento de la Produccién Forestal de 4 de enero.

- Reglamento de la Ley anterior segun R.D. 1279/1.978, de 2 de mayo, modificado por el R.D.
1404/1982 de 30 de abril.

- Decretos 2360/1967 de 19 de agosto, 19 de octubre de 1.967 y 15 de junio de 1.972 sobre cultivos
agricolas de montes.

- Ley de 7 de octubre de 1.983 sobre Hierbas, Pastos y Rastrojeras.

- Decreto de 27 de junio de 1989,del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia sobre prevencion
y extincién de incendios forestales.

- R.D. 1095/1989 de 8 de septiembre, por el que se declaran las especies objeto de caza y pesca y se
establecen normas para su proteccion.

- R.D. 1118/1989 de 15 de septiembre, por el que se determinan las especies objeto de caza y pesca
comercializables y se dictan normas al respecto.

- R.D. 439/1990 de 30 de enero, por el que se regula el Catadlogo Nacional de Especies Amenazadas.
- Ley 2/1992 de 15 de junio, Forestal de Andalucia.
Art. 19.- Proteccion de la Fauna.
La instalacion de cercados permanentes de fincas agricolas, ganaderas o forestales ha de estar
sujeta a la concesidon de licencia urbanistica. Esta no podra ser concedida cuando se de alguno de los
siguientes supuestos:

- Que la apertura de las mallas inferiores impidan el paso.

- Que impida el paso libre de animales como el conejo o la liebre, haciendo salvedad de aquellos
casos en que se pretende proteger huertas y regadios.

- Que disponga instalaciones para su electrificacion.

- Que en caso de cotos de caza mayor, resulte una superficie cercada inferior a 500 Has. y el
promotor no disponga de un plan de regeneracion de las especies cinegéticas debidamente aprobado
por el AM.A. o .LA.R.A., segun corresponda.

Para la instalacion de tendidos eléctricos sera requisito imprescindible la prevision de dispositivos en
torres o torretas cuyo objeto sea el de impedir la eventual electrocutacion de aves serd de obligado
cumplimiento a este respecto, lo recogido en el Decreto 194/90 de 12 de junio por el que se establecen normas
de proteccién de la avifauna para instalaciones eléctricas de alta tension con conductores no aislados.
CAPITULO V.- PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

Art. 20.- Legislacion aplicable.
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Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo y de las especificas sefialadas para cada
categoria de suelo en todo el territorio municipal, sera de aplicacion la siguiente legislacién:

-Ley 7/1994 de 18 de mayo de 1994, de la Comunidad Autonoma de Andalucia, de Proteccion
Ambiental.

-Decreto 292/1995 de 12 de diciembre de 1995, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacion de
Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

-Decreto 283/1995 de 21 de noviembre de 1995, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos
Sélidos de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

-Decreto 297/1995 de 19 de diciembre de 1995, por el que se aprueba el Reglamento de Calificacion
Ambiental, de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

-Decreto 153/1996 de 30 de abril de 1996, por el que se aprueba el Reglamento de Informe Ambiental,
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

-Decreto 74/1996 de 20 de febrero de 1996, por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del
Aire, de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

-Orden de 23 de febrero de 1996, en materia de Medicién, Evaluacion y Valoracién de la Calidad del
Aire, de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

-Ley 38/1972 de Proteccién del Medio Ambiente Atmosférico de 22 de Diciembre.
-Decreto 833/1.975 de 6 de febrero que la desarrolla.

-Prevencion y correccion de la contaminacion atmosférica de origen industrial. Orden de 18 de Octubre
de 1.976.

-Decreto 2204/2975 sobre caracteristicas, calidades y condiciones de empleo de carburantes y
combustibles.

-Decreto 2414/1961 por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas
y Peligrosas de 30 de noviembre, modificada por Decreto 3.494/1.964 de 5 de noviembre.

-Instruccion que dicta Normas complementarias para la aplicacion del Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobada por Orden de 15 de Marzo de 1.963.

-Ley 42/1975 de Recogida y Tratamiento de los desechos y residuos solidos urbanos de 19 de
noviembre .

-Ley 20/1.986 de 14 de mayo. Béasica de Residuos Téxicos y Peligrosos.
-Ley 14/1.986 de 25 de Abril. General de Sanidad, articulos 42.3 a), b) y c).

-Ley 4/1.989 de 27 de Marzo de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna
Silvestre.

-R.D.L. 1.302/1.986 de 28 de Junio de Evaluacion de Impacto Ambiental y R.D. 1.131/1.988 de 30 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento para su ejecucion.

-Ley 2/1989 de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de
Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.
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Art. 21.- Todos tienen derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona, asi
como el deber de conservarlo.

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

Art. 22.- Para la concesion de licencias y en todo caso para el funcionamiento de actividades habra de tenerse
en cuenta que las chimeneas, vehiculos y demas actividades que puedan producir humos, polvo o ruidos,
deberan dotarse inexcusablemente de los elementos correctores necesarios para evitar molestias al vecindario.

Art. 23.- Las actividades cuyo objeto sea almacenar o expender mercancias de facil descomposicion
(pescaderias, carnicerias y similares) deberan estar dotadas obligatoriamente de camaras frigorificas de
dimensiones apropiadas, de forma que no se propaguen malos olores y quede a salvo la salubridad publica.

Art. 24.- Queda prohibido en lo sucesivo el establecimiento de vaquerias, establos, cuadras y corrales de
ganado y aves dentro de las areas calificadas como suelo urbano. Se establece un plazo de 5 afios para la
desaparicion de los existentes.

Art. 25.- En los comercios, casas habitacion, edificios y locales publicos en general con el fin de evitar
vibraciones o ruidos molestos no podran instalarse motores fijos cualquiera que sea su potencia en el interior de
los lugares citados, sin la expresa autorizacion municipal que sefialara las medidas correctoras pertinentes.

Art. 26.- Las actividades que segun la normativa aplicable puedan ser calificadas como nocivas, insalubres o
peligrosas no podran ubicarse en los espacios en que tal nocividad, insalubridad o peligrosidad perjudique
directamente a los vecinos y en ningun caso en las zonas que tengan otro uso pormenorizado especifico
incompatible con aquél. En todo caso esta ubicacion debera estar justificada desde el punto de vista juridico,
economico, ambiental y estético.

Art. 27.- En todo caso las industrias fabriles que deban ser consideradas como peligrosas o insalubres sélo
podran emplazarse, como regla general, a una distancia de 2000 metros a contar del nicleo mas préoximo de
poblacién agrupada.

Art. 28.- Basureros y vertederos.

Los basureros, vertederos y depdsitos tendran la consideracién de actividad molesta, insalubre o
peligrosa y no podran situarse dentro de las areas calificadas como suelo urbano o suelo urbanizable.

La distancia minima a cualquier carretera sera de 1000 metros y se rodearan necesariamente de una
doble hilera de arboles de modo que impidan la vision de la instalacién, para que su aspecto exterior se integre
en el paisaje del municipio.

Se situaran en lugares poco visibles desde el ndcleo urbano, las Carreteras y los caminos forestales.

La creacion de estos vertederos y basureros estara sujeta al Plan Director de Gestion de Residuos
Solidos y Urbanos y a previa licencia que solo se otorgara cuando se justifique debidamente el emplazamiento
mediante el correspondiente estudio comprensivo de los siguientes aspectos:

- Estimacién del volumen de residuos a tratar y justificacién de la capacidad para hacer frente a los
mismos y vida Util para la instalacion.

- Sistema de recogida y tratamiento.

- Impacto sobre el medio ambiente con el correspondiente analisis de vientos y afecciones por olores
0 humos.

- Impacto sobre el suelo, analizando las condiciones en que quedaran los suelos al término de la
actividad si se trata de vertederos al aire libre.
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- Impacto sobre los recursos hidraulicos justificando la no afeccién de los recursos subterrdneos y la
proteccion contra posibles avenidas.

- Impacto paisajistico.
Art. 29.- Adaptacion de las construcciones al ambie  nte.

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

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

b) En los lugares de paisaje abierto y natural, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos
de caracteristicas histdrico-artisticas, tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras y caminos
de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la
instalacion de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la
armonia del paisaje o desfigurar la perspectiva propia del mismo.

¢) En consecuencia no se autorizaran las construcciones cuyas cubiertas puedan producir reflejo de sol,
tengan brillo metalico o cuyo color o textura supongan una ruptura del tono dominante en el resto de las
edificaciones.

d) Las naves y demas edificaciones industriales en cualquier tipo de suelo (urbano, apto para urbanizar
0 no urbanizable), se rodearan necesariamente de una doble hilera de arboles de modo que su forma o aspecto
exterior no sea disonante con el paisaje tipico y rural del municipio.

Art. 30.- Anuncios y carteles.

Los anuncios y carteles se atendran a lo dispuesto en la normativa indicada en el art. 9 de esta
normativa, por lo que debera verificarse:

1. En las zonas de servidumbre y afeccion de las carreteras queda prohibido realizar publicidad salvo lo
dispuesto en los articulos 74, 75 y 76 del Reglamento General de Carreteras.

2. En las travesias de la poblaciéon podran autorizarse anuncios que por su tamafio, tipo de letra o
situacion puedan ser leidos Unicamente por los peatones. Se permitiran anuncios adosados a los edificios
cuando informen sobre las actividades que se desarrollen en los mismos. No sobresaldran, en ningin caso
mas de 20 cm. de la fachada, quedando prohibidos los carteles en bandera que sobresalgan mas de 20 cm. de
la fachada.

3. No se permitiran los anuncios pintados directamente sobre rocas, taludes, faldas de montafia, etc. y
en general los carteles que atenten contra la naturaleza o el paisaje.

4. En la colocacion de imagenes y simbolos en la cumbre de las montafias se cuidara ademas del valor
artistico intrinseco, la composicién paisajistica, no autorizandose la colocacién de aquellos cuyas dimensiones
y forma no guarden proporcién con los pedestales naturales que los sustenten y siempre que no rompan el
entorno, ni sobrepasen o modifiquen la linea de horizonte, contemplada esta desde cualquier carretera.

5. No se permitira su colocacion sobre los cerros, pefiones o lomas de especial valor paisajistico y que
constituyan lugares caracteristicos, tipicos y tradicionales del Municipio.

6. En suelo no urbanizable no se permitird ninguna edificacién que rompa la linea de horizonte que
pueda contemplarse desde cualquier via pecuaria, carretera o camino.

10



NORMAS URBANISTICAS DE OTIVAR

CAPITULO VI.- PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO-A RTISTICO.
Art. 31.- Legislacion aplicable.

Sin perjuicio de las disposiciones particulares establecidas en las presentes Normas, sera de aplicacion
lo dispuesto en la legislaciéon general aplicable y, en particular, las siguientes normas:
1. Ley 16/1.985 de 25 de Junio del Patrimonio Historico Artistico Espafiol y R.D. 111/1986 de 10 de
enero, que la desarrolla parcialmente.

2. Ley 1/1991 de 3 de junio de Patrimonio Histérico de Andalucia.

3. Decreto 571/1.963 de 14 de Marzo que encomienda a los Ayuntamientos la vigilancia,
Conservacion de escudos, emblemas, cruces de término y otras piezas similares cuya antigiiedad
sea superior a 100 afios existentes en su demarcacion.

Art. 32.- El Ayuntamiento garantizara la conservacion y promovera el enriquecimiento del Patrimonio Histérico,
Cultural y Artistico del municipio y de los bienes que lo integran, cualquiera que sea su régimen juridico y su
titularidad. A tal efecto el Ayuntamiento cooperara con los organismos competentes en la Conservacion y
custodia del Patrimonio Histérico-Artistico comprendido en el término municipal, adoptando las medidas
oportunas para evitar su deterioro, pérdida o destruccion.

Notificard a la administracion competente cualquier amenaza, dafio o perturbacion de su funcion social
gue tales bienes sufran, asi como las dificultades y necesidades que tengan para el cuidado de estos bienes.

Art. 33.- Los propietarios o poseedores de escudos, emblemas, piedras heraldicas y demas piezas y
monumentos de analoga indole cuya antigiiedad sea de mas de cien afios no podran cambiarlos de lugar ni
realizar en ellos obras y reparaciones sin la previa autorizacion del organismo competente. El Ayuntamiento
cuidara especialmente del mantenimiento de tales piezas en las condiciones adecuadas para el ornato publico.
En las obras que se autoricen se emplearan necesariamente materiales y técnicas tradicionales.

Los propietarios, titulares de derechos o simples poseedores de bienes integrantes del Patrimonio
Historico Andaluz, se hallen o no catalogados, tienen el deber de conservarlos, mantenerlos y custodiarlos de
manera que se garantice la salvaguardia de sus valores.

Art. 34.- Monumentos declarados B.I.C.

En los Monumentos declarados Bienes de Interés Cultural y en el resto de bienes inmuebles objeto de
inscripcion especifica , no podra realizarse obra interior o exterior que afecte directamente al inmueble o a
cualquiera de sus partes integrantes 0 pertenecientes sin autorizacion expresa del organismo cultural
competente. Sera preceptiva la misma autorizacion para colocar en fachadas o en cubiertas cualquier clase de
rétulo, sefial o simbolo asi como para realizar obras en el entorno afectado por la declaracion.

La obtencién de las autorizaciones necesarias anteriormente indicadas no altera la obligatoriedad de
obtener licencia municipal ni las demas licencias o autorizaciones que fuesen necesarias para realizar obras,
cambios de uso o modificaciones de cualquier tipo que afectasen a los inmuebles sefialados en el parrafo
anterior.

Art. 35.- Queda prohibida la colocacién de publicidad comercial y de cualquier clase de antenas y conductores
aparentes en las fachadas y cubiertas de los Monumentos declarados de interés cultural. Se prohibe también
toda construccion que altere el caracter de los inmuebles a que hace referencia este articulo o perturbe su
contemplacion.

Art. 36.- La incoacion de expediente de declaracion de interés cultural respecto de un bien inmueble
determinard la suspension de las correspondientes licencias municipales de parcelacion, edificaciéon o
demolicion de las zonas afectadas, asi como de los efectos de las ya otorgadas.

Las obras que por razén de fuerza mayor hubieran de realizarse con caracter inaplazable en tales
zonas precisaran en todo caso, autorizacion del organismo cultural competente.
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La suspensién a que hace referencia este apartado dependera de la resolucion o caducidad del
expediente incoado.

Art. 37.- Sin perjuicio de lo dispuesto con caracter general en el Art. 246 de la Ley del Suelo el Ayuntamiento
podra ordenar por motivos de interés turistico o estético la ejecucion de obras de conservacion y de reforma en
fachadas o espacios visibles desde la via publica ,0 realizarlas de forma subsidiarias y a costa de los
propietarios.

Art. 38.- Expediente de ruina en Monumentos declara  dos B.I.C.

1. Si a pesar del deber de conservacion que obliga a los propietarios de bienes integrantes del
Patrimonio Historico Artistico llegara a incoarse expediente de ruina de algin inmueble afectado por expediente
de declaracion de Bien de Interés Cultural la Administracion Cultural competente estara legitimada para
intervenir como interesado en dicho expediente debiéndole ser notificada la apertura y las resoluciones que en
el mismo se adopten.

2. En ninglin caso podra procederse a la demolicién de un inmueble sin previa firmeza de la declaracion
de ruina y autorizacion de la Administracion cultural competente.

3. Si existiera urgencia y peligro inminente la entidad que hubiera incoado expediente de ruina debera
ordenar las medidas necesarias para evitar dafios a las personas. Las obras que por razéon de fuerza mayor
hubieran de realizarse no daran lugar a actos de demolicién que no sean estructuralmente necesarios para la
Conservacion del inmueble, requeriran en todo caso la autorizacion de la Administracién Cultural competente
debiéndose proceder en su caso a la reposicion de los elementos retirados.

TITULO lll.- NORMAS GENERALES PARA SUELO URBANO .-

CAPITULO I.- DEFINICIONES.
Art. 39.- Terminologia.

Los términos que se definen a continuacion tendran el significado que se expresa en los siguientes
apartados:

1. Alineaciones.

Acto ejecutivo, técnico de fijacién sobre el terreno del limite a partir del cual podran o deberan
levantarse las construcciones y que podra o no coincidir con la linea oficial de la calle.

2. Altura de edificacion.

Es la distancia vertical comprendida entre la rasante y la cara superior del forjado de la tltima planta.
La medida se realizara en el punto medio de la fachada, en el caso de edificacion entre medianeras.

3. Altura libre de los pisos.

Es la distancia entre la superficie del pavimento y la cara inferior del techo de la planta correspondiente.
4, Altura planta baja.

Es la distancia existente entre la rasante y la cara superior del forjado de la primera planta.
5. Altura de pisos.

Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

6. Coeficiente de edificabilidad.
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Es la relacion entre la superficie construible y la superficie sobre la que se construye, expresada en
m2/m2.

7. Edificabilidad.

Es la medida del volumen edificable permitido en una determinada parcela o de la superficie construible
en una parcela.

8. Espacios libres.

Es la parte de parcela excluida de la superficie ocupada por la edificacion.
9. Fachada.

Masa de cerramiento exterior del edificio en el que se pueden abrir huecos para luz y ventilacién.
10. Manzana.

Unidad de division convencional de superficie delimitada por las alineaciones oficiales de las vias o
espacios publicos.

11. Area edificable.

Superficie de suelo urbano en la cual aun en la fecha de aprobacion de las Normas Subsidiarias, no
existen trazadas alineaciones oficiales.

12. Parcela minima.
Es la parcela tipo con dimensiones por debajo de la cual no se puede edificar.
13. Planta baja.

Es la planta inferior del edificio cuyo piso esta en la rasante de la acera, o terreno por encima de la
rasante.

14. Rasante.
Es la cota vertical en cada punto de la alienacion oficial.
15. Solar.

Superficie de suelo urbano apta para la edificacién y que se encuentra urbanizada de acuerdo con lo
establecido en estas Normas Subsidiarias.

16. Usos permitidos.
Son los que se consideran adecuados en las ordenanzas de las Normas Subsidiarias.
CAPITULO Il.- SOLARES EDIFICABLES.

Art. 40.- Ademas de las limitaciones establecidas con caracter general en estas Normas el suelo urbano
requiere para ser edificado que la respectiva parcela merezca la calificacién de solar salvo que se asegure la
ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacion en los términos de los articulos 40 y 41 del
Reglamento de Gestion Urbanistica aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

Art. 41.- A los efectos de estas Normas Subsidiarias, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 14 del articulo
Unico de la LS-A, tendran la consideracién de solares las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
gue rednan los siguientes requisitos:
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a) Que ademas de contar con los servicios sefialados en los articulos 78 y 81.2 de la Ley del Suelo la
via a que la parcela de frente tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.

b) Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes.
Art. 42.- Sin embargo podran autorizarse construcciones destinadas a fines industriales en las zonas permitidas
cuando la seguridad, salubridad y no contaminacion quedasen suficientemente atendidas y el propietario
asumiera las obligaciones establecidas en los articulos 46.2 del Reglamento de Gestion y 83.3 de la Ley del
Suelo mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad.
CAPITULO Ill.- LICENCIAS.

Art. 43.- Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con
arreglo a la legislacién especifica aplicable, los siguientes actos:

- Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva planta.
- Las obras de ampliacién de edificios e instalaciones de todas clases existentes.

- Las de madificacion o reforma que afecten a la estructura de los edificios e instalaciones de todas
clases existentes.

- Las de modificacion del aspecto exterior de los edificios e instalaciones de todas clases existentes.
- Las obras que modifiquen la disposicion interior de los edificios, cualquiera que sea su uso.

- Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional a que se refiere el apartado 2 del articulo
58 del texto refundido de la Ley del Suelo, en adelante Ley del Suelo.

- Las obras de instalacion de servicios publicos.

- Las parcelaciones urbanisticas.

- Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanacion, excavacion y terraplenado, salvo que
tales actos estén detallado y programados como obras a ejecutar en un Proyecto de Urbanizacién o Edificacion
aprobado o autorizado.

- La primera utilizacién u ocupacion de los edificios e instalaciones en general.

- Los usos de caracter provisional a que se refiere el apartado 2 del articulo 58 de la Ley del Suelo.

- El uso del vuelo sobre las edificaciones e instalaciones de todas clases existentes.

- La modificacién del uso de los edificios e instalaciones en general.

- La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

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

- La colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica.
-'Y, en general, los demas actos que se sefialan en las presentes Normas.

Art. 44.- Proyecto Técnico.
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En todas las solicitudes de licencia que exijan la presentacién de un proyecto técnico este sera firmado
por el Técnico facultativo competente y visado por el Colegio profesional que corresponda en los términos
previstos en la legislacién vigente.

Art. 45.- El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustara a lo establecido en el art. 9 del Reglamento
de Servicios de las Corporaciones Locales y concordante legislacion de Régimen Local.

Art. 46.- En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de las
prescripciones de la legislacion urbanistica o de las presentes Normas Subsidiarias.

Art. 47.- Al término de cualquier obra de edificacion, sea de nueva planta o de reforma y antes de ponerla en
uso debera solicitarse la Cédula de Habitabilidad o licencia de primera ocupacién que se concedera previa
inspeccién y comprobacion de que la obra se ajusta al proyecto autorizado.

CAPITULO IV.- CONDICIONES DE USO Y HABITABILIDAD.

Art. 48.- Los usos de la edificacion se clasifican en los siguientes grupos:
1. Usos de vivienda.
2. Usos de industria.
3. Uso publico.

Art. 49.- Uso de Vivienda.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de cada uno y sus posibilidades de localizacién, se establecen
las siguientes clases, caracteristicas y situaciones:

Clase 12.- Vivienda unifamiliar, definida como aquella que tiene acceso independiente y exclusivo para
cada vivienda desde el nivel del suelo del espacio libre exterior.

Clase 22.- Vivienda plurifamiliar, definida como aquella que en su edificacion encierra acceso comuin
para varias viviendas.

Art. 50.- Las viviendas deberan cumplir las condiciones higiénicas minimas marcadas por la Orden de 29 de
febrero de 1.944 (B.O.E. de 1 de marzo), que a continuacion se expresan:

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

2. Las habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna utilice como paso un
dormitorio, ni sirva a su vez de paso al retrete.

3. Toda pieza habitable de dia o de noche tendra ventilacion directa al exterior por medio de un hueco
con superficie no inferior a 1/6 de la superficie de la planta.

Cuando la pieza se ventile a través de una galeria no podra servir esta de dormitorio y la superficie
total del hueco de ella no sera inferior a la mitad de su fachada, y la ventilacién entre la galeria y habitacién
serd como minimo el doble de la fijada en el caso anterior.

4. Excepcionalmente en fincas cuya capacidad y tipos de construccion ofrezcan garantia de eficacia y
presenten dificultades para la ventilacion directa de retretes y bafios, se autoriza el uso de chimeneas de
ventilacion que cumplan las siguientes condiciones:

a) Saliente de 0,50 m. por encima del tejado o 0,20 m. sobre el pavimento de azotea.

b) Comunicacion interior directa que asegure la renovacion de aire.
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¢) Seccion suficiente para facilitar la limpieza.

5. Los patios y patinillos que proporcionen luz y ventilacidon a cocinas y retretes seran siempre abiertos,
sin cubrir en ninguna altura, con piso impermeable y desagiie adecuado con recogida de aguas pluviales,
sumidero y sifén aislador. No obstante cuando se trate de edificios industriales, comerciales, publicos, podra
tolerarse el que se cubran los patios hasta la altura de la primera planta, los patios seran de forma vy
dimensiones para poder inscribir un circulo cuyo diametro no sea inferior a 1/6 de la altura del edificio: la
dimension minima admisible en patios y patinillos es de tres metros.

6. Las dimensiones minimas de las distintas habitaciones seran las siguientes:

-Dormitorio de una cama de 6 metros cuadrados de superficie y 15 metros cubicos de volumen.
-Dormitorios de dos camas de 10 metros cuadrados de superficie y 25 metros cubicos de volumen.
-Cuarto de estar de 10 metros cuadrados.

-Cocina de 1,5 metros cuadrados.

-Retrete de 1,5 metros cuadrados.

Si la cocina y cuarto de estar constituye una sola pieza, ésta tendra una dimensién minima de 14
metros cuadrados.

La anchura minima del pasillo sera de 0,80 metros salvo en la parte correspondiente a la entrada en el
piso cuya anchura se elevara a un metro.

La altura de todas las habitaciones medida del pavimento al cielo raso no sera inferior a 2,50 metros en
el medio urbano, pudiendo descender a 2,20 en las casas aisladas y en el medio rural.

Los pisos inferiores de las casas destinadas a vivienda estaran aislados del terreno natural mediante
una cdmara de aire 0 una capa impermeable que proteja de las humedades del suelo.

7. En las viviendas que tengan habitaciones abuhardilladas la altura minima de los parametros sera de
1,20 metros y el volumen minimo de cada una de ellas no podra ser inferior a la resultante de aplicar las
normas marcadas en el parrafo anterior debiendo en todo momento revestirse los techos y blanquear toda la
superficie.

8. Las aguas negras 0 sucias procedentes de las viviendas deberan recogerse en tuberias
impermeables y ventiladas y ser conducidas por estas al exterior del inmueble y acometer a la red de
alcantarillado.

9. Los retretes seran de cierre hidraulico.

10. En las viviendas rurales que tengan como anexo la cuadra o el establo, estos locales deben aislarse
de aquellos, teniendo entrada independiente.

11. En todo edificio destinado a vivienda, por el tipo de construccion adaptado y materiales empleados
se asegurara el aislamiento térmico para protegerlo de los rigores de las temperaturas extremas propias de la
region en que estén emplazados.

Art. 51.- Se deberan cumplir las siguientes prescripciones particulares:

a) Abastecimiento de Agua y Saneamiento:

Todo edificio de viviendas deberd tener en su interior agua corriente potable. Las viviendas tendran una
dotacion minima de 150 litros/habitante/dia. Asimismo, contaran con red de saneamiento entroncada con la red

municipal.

b) Suministro de Energia Eléctrica:
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Todo edificio estara dotado de la necesaria instalacién de energia Eléctrica, la cual cumplira la
Reglamentacion vigente sobre la materia.

¢) Condiciones Acusticas y de Aislamiento:

Toda edificacion de nueva planta o de reforma y ampliacion cumplird con lo exigido por la Norma
Béasica NBE-CA-88; Condiciones Acusticas de los Edificios, aprobada por Real Decreto 1909/1.981 de 24 de
Julio, y corregida en el BOE 07-10-82; como lo exigido por la Norma Basica de la Edificacion: NBE-CT-79
sobre Condiciones Térmicas de los Edificios, aprobada por Real Decreto 2429/1.979 de 6 de julio.

Art. 52.- Uso de Industria.

En este articulo se establece la clasificacion en cuanto a caracteristicas y posibilidades de situacién no
solamente de las industrias propiamente dichas, sino, en general, de todas las instalaciones afectadas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

Las actividades mencionadas se clasifican en las siguientes categorias:
12 Categoria: Actividades sin molestia para la vivienda.

Son aquellas de tipo individual o familiar, que pueden requerir maquinas o aparatos movidos a mano o
por pequefios motores, que no transmiten ruidos al exterior ni produzcan otras molestias especiales. Garajes
privados de cada edificio sin servicios de mantenimiento ni de carburantes.

22 Categoria: Actividades Molestas compatibles con la vivienda.

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

Se permiten en edificios exclusivos o independientes, en anejos de viviendas unifamiliares o en las
plantas baja, semis6tano o sétano de los edificios de vivienda plurifamiliar.

32 Categoria: Actividades molestas, incompatibles con la vivienda.

Son aquellas que presentan cierto grado de incompatibilidad que no permite su localizacion en edificios
de vivienda, pero que pueden ser admitidas en zonas en las que la mezcla de usos ya existentes no justifique
una limitacion tan rigurosa, excluyéndose las nocivas y peligrosas, y las instalaciones que puedan afectar a la
ordenacion estética. Se permiten en edificio exclusivo independiente con fachada a la calle.

42 Categoria: Actividades molestas, inadmisibles en colindancia con la vivienda.

Comprende esta Categoria la industria en general, cuya superficie, potencia y caracteristicas no afecten
el caracter del area donde se ubiquen, excluyéndose las nocivas o peligrosas.

Solo se permiten en suelo no urbanizable bajo las condiciones fijadas en su normativa especifica y en
edificios exclusivos e independientes.

Art. 53.- Uso Publico.
Las construcciones y dotaciones de este uso genérico se dividen en las siguientes clases:

- RS: Residencial

- CU: Culturales

- RL: Religiosos

- AD: Administrativos
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- SA: Sanitarios y asistenciales
- ES: Ensefianzas
- CO: Comerciales
- RC: Recreativos y esparcimiento
- DP: Deportivos
- CT: Comunicaciones y transporte -
- VA: Varios
1.- Matadero
2.- Cementerio
3.- Servicio de limpieza

CAPITULO V.- ORDENANZAS.
Art. 54.- Suelo Urbano.-

1.- Edificacion Residencial en Manzana Cerrada.

1.1.- Se define como ordenacién en Manzana Cerrada a aquélla con uso caracteristico residencial
cuyas alineaciones exteriores son las determinadas en las NN.SS. debiendo ajustarse a ellas la edificacion.

La manzana cerrada se asimila tipolégicamente, a una manzana compacta carente de
alineacion interior y en la que la edificacién puede extenderse a la totalidad de cada parcela con las limitaciones
gue mas adelante se establecen, resolviendo las necesidades de iluminacion y ventilacion mediante patios.

1.2.- Este tipo de ordenacion se extiende a todo el suelo urbano definido como tal por las NN.SS.

Aquellas zonas calificadas como manzana cerrada que estuvieran total o parcialmente
consolidadas por edificaciones que no se ajusten a esta tipologia no quedaran descalificadas, tendiéndose sin
embargo, a corregir esta situacion con las actuaciones futuras y a todo aquél que mediante Estudios de Detalle
o Planes Especiales en Suelo Urbano quede definido como tal si dichos Planes asi lo estableciesen.

1.3.- El uso caracteristico de este tipo de ordenacion, es el residencial, y sera compatible con el
resto de usos excepto con los industriales pertenecientes al grupo 3°.

1.4.- La Parcela Minima sera aquella que tenga un frente de fachada mayor de 3,60 mts. y una
superficie que posibilite edificar una vivienda con programa minimo (Art. 50.6). A efectos de posibles
segregaciones la parcela minima sera de 60 m2.

1.5.- La Edificabilidad sera la resultante del resto de las condiciones urbanisticas y tendra un
méaximo de 1,8 m*/m? para edificaciones de dos plantas y de 2,8 m?/m? para edificaciones de tres plantas.

1.6.- La edificacion podra ocupar como maximo el 80% de la superficie de la parcela, pudiendo en
planta baja ocupar el 100% de la superficie de la misma cuando esta planta se destine a uso distinto del de
vivienda.

1.7.- La profundidad maxima de la edificacion sera de 18 m. medida desde la alineacién de fachada.
Se exceptlia de esta ordenanza la planta baja y sétano y/o semisétano.

1.8.- Cuando el edificio se termine con cubierta inclinada los faldones no podran tener una
inclinacién superior a 30°.

1.9.- Dentro del Suelo Urbano Consolidado sometido a conservacién seran de aplicacion las
siguientes consideraciones:

- Vuelos cerrados: no se admiten en ningn caso.
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1.10.-

- Vuelos abiertos: se permiten con un vuelo maximo de 0,60 m. Su longitud maxima sera
de 1,5 m., siendo la separacién minima entre ellos de 1,5 m. y de 0,75 m. a los
medianeros.

- Se prohiben los retranqueos y los patios abiertos a fachada en todas las casas.

- La parcela minima sera aquella que respete las alineaciones, rasantes y la estructura
de la propiedad reflejada en el parcelario catastral existente en el momento de la
aprobacion de las Normas Subsidiarias.

- Aquellas parcelas cuyas superficie sea inferior a 100 m? la ocupacién maxima tendra
en cualquiera de sus plantas como Unica limitacion el cumplimiento de las condiciones
higiénicas minimas establecidas en el Capitulo IV.

Limitaciones estéticas dentro del Suelo Urbano Consolidado sometida a conservacion.

a) Las obras de mejora o las edificaciones de nueva planta se adecuaran en sus
caracteristicas volumétricas, composicion, materiales y colorido al entorno en el que se
ubiquen.

b) Los cerramientos exteriores se acabaran obligatoriamente con enfoscado y posterior
pintura a la cal o similar, predominando fundamentalmente el color blanco. Cualquier otra
solucién debera venir expresamente justificada en el proyecto correspondiente.

C) Se prohiben como materiales de utilizacién en los paramentos exteriores visibles a la
via publica:

- El ladrillo visto en cualquiera de sus variedades, salvo que se justifique su utilizacion en
sardineles, recercados o ventanas.

- Ceramica vidriada propia de interiores, y las baldosas hidraulicas, terranes, azulejos y
similares.

- Revestimientos granulares de particulas pétreas.
- Cualquier tipo de piedra artificial salvo en zécalos y/o marcos de huecos.

d) En los z6calos se tratard de que su color y textura sea mas intensa y gruesa que el
resto de la fachada, con empleo de piedras y materiales tradicionales.

e) La composicion de las fachadas debera integrarse formal y funcionalmente con la
tipologia tradicional, respetando la ordenacién de huecos, balcones, textura y color de las
fachadas y el tipo de cubierta usual.

f) El tratamiento general de composicion de fachada a la calle, tendra continuidad en la
solucién adoptada para la planta baja y otros niveles superiores no permitiéndose interrupcién
en las caracteristicas definitorias de la composicion.

o)) Las alturas de cornisas, remates, huecos de balcones, miradores, ventanas y demas
elementos constructivos deberan seguir las Normas generales de Composicién.

h) Cubierta: Sera inclinada y de teja curva roja en todos los casos. Podran habilitarse
terrazas practicables, siempre que ello no genere edificacién alguna sobre la cumbrera, y
siempre que se mantenga la cubierta inclinada en los laterales del hueco que se pretenda
habilitar como terraza accesible, con un ancho no inferior a 60 cm., e igualmente mantenga la
misma pendiente general de cubierta partiendo del alero hasta una altura no inferior a 60 cm.
sobre el inicio del mismo.
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i) No se autorizaran las construcciones cuyas cubiertas puedan producir reflejo de sol,
tengan brillo metalico o cuyo color o textura supongan una ruptura del tono dominante en el
resto de las edificaciones.

2. Edificacién Residencial en Agrupacion de Viviendas Unifamiliares.

2.1.- Se define como ordenacién en agrupacion de viviendas unifamiliares, aquella ordenacion
volumétrica compuesta por viviendas unifamiliares en cualquiera de las dos tipologias aisladas o
adosadas.

Las Normas Subsidiarias distinguen entre agrupacién de viviendas unifamiliares Extensiva e Intensiva
en funcién de las edificabilidad asignada y otras condiciones urbanisticas establecidas en cada caso.

2.2.- Este tipo de ordenacion se extiende a todo el Suelo urbano definido como tal por las Normas
Subsidiarias y a todo aquel que mediante Estudios de Detalle o Planes Especiales en Suelo Urbano
guede definido como tal si dichos planes asi los estableciesen.

Aguellas zonas calificadas como agrupacion de viviendas unifamiliares que estuvieran total o
parcialmente consolidadas por edificaciones que no se ajusten a esta tipologia no quedaran
descalificadas, tendiéndose a corregir esta situacion mediante las futuras actuaciones.

2.3.-  El uso caracteristico de este tipo de ordenacién es el de vivienda unifamiliar y sera compatible
con el resto de usos, excepto con los industriales pertenecientes al grupo tercero.

2.4.- La parcela minima tendra las siguientes caracteristicas:

a) En agrupacion intensiva de viviendas unifamiliares tendra un frente de fachada minimo de 5,00
m. y una superficie minima de 100 m”’.

b) En agrupacion extensiva de viviendas unifamiliares el frente minimo de fachada sera de 10 m. y
la superficie de 250 m”’.

2.5.- La edificabilidad serd la resultante del resto de las condiciones urbanisticas y tendra un maximo

de:
a) En agrupacion intensiva de viviendas unifamiliares 1,40 m*/m? referida a la superficie
total de la parcela.
b) En agrupacion extensiva de viviendas unifamiliares se considera 0,80 m*/m?®.
2.6.- La edificaciébn podra ocupar como maximo el 60% de la superficie de la parcela en

agrupaciones intensivas de viviendas unifamiliares y el 40% de la superficie de la parcela en agrupaciones
extensivas de viviendas unifamiliares, entendidas dichas ocupaciones para cualquiera de sus plantas.

2.7.- Retranqueos.- En agrupacion extensiva de viviendas unifamiliares se respetaran los siguientes
retranqueos minimos: 3 m. a todos los linderos o fachadas.

2.8.-  En agrupaciones de viviendas unifamiliares podran edificarse viviendas adosadas siempre que
exista compromiso de ambos propietarios mediante acta notarial formando las edificaciones una sola unidad
formal. En situaciones consolidadas con medianerias existentes no sera necesario el compromiso notarial para
adosarse si bien sera obligatorio el tratamiento completo de la medianeria por parte del que se adose.

2.9.- En la agrupacion de Viviendas Unifamiliar Extensiva se prohiben las viviendas adosadas que
configuren la tipologia de viviendas en hilera.

3.- Nucleo de Céazulas.- En este nlcleo sera de aplicacion la ordenanza de edificacion residencial
en manzana cerrada, con una altura de 2 plantas mas torreta.

4.- Uso Publico: Dotaciones y Equipamientos.-
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4.1.- Se definen como ordenanzas para equipamiento comunitario a aquéllas que se corresponden
con actividades relacionadas con la dotacién de servicios de interés publico y social (excepto infraestructura)
necesaria para satisfacer las necesidades colectivas de la poblacion, con independencia de su titularidad
(publica, privada o colectiva).

4.2.- Este tipo de ordenacién se extiende a todo el suelo urbano definido como tal por las NN.SS.
4.3.- La edificabilidad maxima sobre parcela neta serd la establecida en el cuadro siguiente en
funcion del uso:

- Centro civico social..........ccuvevennnn. 1.00 m2/m2.

- Centro cultural..........coovvevvineneenennn, 1.00 m2/m2.

- Centro docente........cccoceevvereeeeenennenn 0.80 m2/m2.

- Centro sanitario.......c.ccocevvvvivieies e 1.00 m2/m2.

- Centro asistencial..........ccccceeveeeennnnne. 1.00 m2/m2.

- Centro deportivo..........coceeveeiieenciennne 0.20 m2/m2.

- Centro comercial..........ccceeeeeieeennenne 1.20 m2/m2.

- Centro administrativo.............cccccee..e. 1.00 m2/m2.

- Centro religioso.......ccccvveeveerierineeene 1.00 m2/m2.

- Centro equipamiento sin especificar...  1.00 m2/m2.

La altura maxima de estas edificaciones sera de 3 plantas 0 9 metros.

Cuando la edificacién tenga unas caracteristicas tipoldgicas, constructivas, etc., motivadas por
el uso a que este destinada, que haga necesario la altura de piso superior a 5 m. incluso
forjado, la edificabilidad se medira calculando el volumen total de la edificacién con estas
caracteristicas y dividiendo por cinco metros; en el resto del edificio la edificabilidad sera
medida sobre los metros cuadrados realmente construidos.

4.4.- Cuando se pretenda construir una edificacién para equipamiento comunitario dentro de las
zonas con ordenacion residencial regirdn las condiciones urbanisticas mas favorables.

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

4.6.- En la medida de lo posible por condicionantes técnicos las obras de mejora o edificaciones de
nueva planta deberan adecuarse a las caracteristicas volumétricas, compositivas y de uso de materiales del
entorno en el que se ubiquen.

CAPITULO VI.- ALTURA DE LA EDIFICACION.
Art. 55.- Para la medicion de las alturas permitidas se establecen los siguientes criterios:
1. Solares con fachada a calles en pendientes:

En calles en pendiente la edificacion quedara siempre inscrita bajo una linea teérica (que definira la
cara superior del ultimo forjado) formada por escalones de 6 m. lineales de desarrollo horizontal, empezando
por el punto méas bajo de fachada y tomando siempre en el centro de cada escalén la altura maxima permitida
en la zona.

En calles escalonadas, de muy fuerte pendiente, no se rebasara nunca en cada extremo de escalén el
30% de la altura permitida en su centro, tolerandose en este caso como inevitable la aparicion en este extremo
puntual de una planta mas de la permitida, quedando este hecho compensado con la escasa altura del otro
extremo.

2. Solares en pendiente con fachadas opuestas a dos calles:
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Los edificios se desarrollaran bajo la envolvente definida de la forma siguiente:

1.- En la calle de mayor cota se tomara una altura igual a la altura proyectada; sobre esta cota se
traza una linea horizontal de 6 m. de ancho, obteniéndose el punto (1).

2.- El punto 2 esta situado en la vertical de la calle de cota inferior y a una altura igual a la altura
proyectada.

Uniendo estos dos puntos se obtiene la envolvente de la que no podra sobresalir la edificacion.

Dentro de esta envolvente el edificio se escalonara de tal forma que en ningln escalén tenga
menos de tres metros en harizontal ni méas de seis metros en vertical.

Independientemente de lo aqui expuesto, de existir alguna calle lateral en pendiente, ademas
de las opuestas, 0 bien que éstas Ultimas también presenten pendiente, las condiciones de calles en pendiente
deben cumplirse en todas ellas.

3.-- Solares en pendiente con fachada a calle y fondo opuesto a medianeria.

En este caso se aplicaran los mismos criterios que en el caso anterior tomando la altura
permitida en el fondo del solar sobre la rasante natural del terreno.

4.- Dentro de la altura maxima podra construirse un semisétano que no computara a efectos de
edificabilidad si este no sobresale mas de 1,30 metros de la rasante de la calle, en el punto mas desfavorable,
medida ésta a la cara superior del forjado.

ESQUEMA:
4.- Construcciones permitidas por encima de la altura.
ALTURA FARA EL CASO DE 2 PLANTAS MAS TORRETA
ALTJRS PARA EL CASC DE 2 PLANTAS P —

ENVOLVENTE CE LA EDINCACION ENVOLVENTE Df 14 ECIFICACION
COLVENTE Dr LR EDRRAOR

7

ATURA PARA EL CASO DE 3 PLANTAS

UL

—
ALTURA PARA EL CASO DE 3 PLANTAS MAS ATICO

ENVOLYENTE DE LA EDIFICACION

3 3.00

-k

ENVOLVENTE OF L4 EDIFICACION

e i e
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Por encima de la altura maxima permitida se podra edificar siempre por debajo de un plano de
45° trazado por la linea horizontal de altura maxima de cada fachada. Estas construcciones solo se podran
destinar a depdsitos, chimeneas, secaderos, tendederos y otros usos analogos con una altura que no podra
exceder de 3 metros desde la maxima fijada para la edificacion principal, y siempre que no supere los 25 m2 de
superficie.

5.- Altura libre de pisos.

La minima altura libre de pisos sera la siguiente:

- En plantas destinadas a vivienda: 2,50 m.

- En locales comerciales: 3,0 m.

- En garajes y aparcamientos: 2,20 m.

La méaxima altura libre serd la resultante de la aplicacion del apartado siguiente.

6. Altura de pisos.

Queda fijada en un minimo de 2,85 m. y un maximo de 3,50 m., para las plantas altas y un
minimo de 3,30 metros y maximo de 3,90 metros para las plantas bajas.

En edificacién aislada, retranqueada respecto de las alineaciones oficiales, la altura de la planta
baja podra tener un minimo de 2,90 metros.

En cualquier caso, la planta podra descomponerse, dentro de los maximos autorizados, en
semisotano o elevacion del terreno y entresuelo.

Las alturas anteriormente fijadas para las plantas bajas se entienden medidas desde la rasante
del terreno o calle hasta la cara superior del forjado que forma el techo de la planta baja.

7.- El fondo maximo permitido.

No sera superior a los 18 metros medidos perpendicularmente desde la alienacién oficial, en
planta baja podra superar esta dimension siempre que no se destine a vivienda.

8.- Entrantes, salientes y vuelos.
8.1.- Generalidades.

No se permitira sobresalir de la alienacion oficial mas que con los vuelos que se fijan en estas
Normas.

En las zonas que se establezcan retranqueos obligatorios, no podra ocuparse el terreno que
determine el retranqueo de la alienacién de la fachada con ninguna construccién, incluidas las subterraneas,
aungue se destinen a aparcamientos.

Los entrantes a partir de la rasante de la calle o terreno y por debajo de éste (patio inglés),
estaran dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

8.2.- Retranqueos.

Se permitira el retranqueo de las Construcciones, respecto de la alienacion oficial, siempre que
no dejen medianerias al descubierto, pudiéndose admitir su conversiéon en fachada o su decoracién con los
mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes. Dichos retranqueos no alteraran la maxima
edificabilidad permitida.

8.3.-  Cuerpos Volados Cerrados.
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Fuera de la alienacién oficial se permitiran cuerpos volados cerrados en una longitud no mayor
de la mitad de la longitud de la fachada con las mismas limitaciones que se expresan para los balcones o
voladizos abiertos.
8.4.- Balcones o Voladizos Abiertos.

Se admiten voladizos abiertos o balcones, fuera de la alienacion oficial, con las siguientes limitaciones:

- Se dispondran a una altura no inferior a 3,30 metros sobre la rasante, o de 2,90 metros si se trata de
vuelos en calles peatonales o con aceras de ancho doble del vuelo permitido.

- El vuelo méaximo permitido sera el siguiente:

a) En calles con acerado: 10% del ancho de la calle, sin que sea superior al 90% del ancho de la acera.

b) En calles peatonales: 10% del ancho de la calle.

¢) En calles sin acerado, con trafico rodado: 7% del ancho de la calle.

- En ninguin caso el vuelo permitido podra sobrepasar 1 metro de anchura.
- Los vuelos se separaran un minimo de 60 cm. respecto de las medianeras.

8.5.-  Salientes No Estructurales.

Los salientes no estructurales, rétulos, motivos decorativos, anuncios o cualquier elemento similar que
se instale en la fachada, habra de situarse a una altura superior a 2,50 metros por encima de cualquier punto de
la rasante de la acera o calzada y no debera exceder del vuelo maximo autorizado. Las jambas de portadas y
huecos podran sobresalir de la alienacion oficial hasta un 10% del ancho de la acera, sin exceder de 10 cm. Las
rejas en planta baja podran sobresalir de la alienacién oficial un maximo de 15 cm.

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas abran a la calle. Cuando por normas de rango
superior a ésta ordenanza sea obligatorio que no abran hacia dentro, deberan quedar remitidas en la fachada.

9.- Garajes.-

9.1.- Las plazas de aparcamiento tendran dimensiones minimas de 2,20x4,5 metros.

9.2.- Larampa de acceso tendra una pendiente del 16% como maximo y una anchura minima de 3
metros.
9.3.- La plataforma horizontal de acceso a la rampa tendra como minimo 3 metros de fondo.

CAPITULO VII.- CERRAMIENTOS Y CERCAS.
Art. 56.- Todo terreno o solar debera estar vallado y cerrado.

El cercado permanente sera de dos metros de altura, ejecutado con material y espesores convenientes
para asegurar su solidez y conservacién en buen estado. El cerramiento debera situarse en la alienacion oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias o derribo de cualquier construccion, los propietarios de los
solares tendran la obligacion de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la terminacion del derribo sin que
se prevea una construccion inmediata.

Art. 57.- En las zonas de edificios aislados las cercas que limitan las fincas, cuando sean opacas solo podran

tener la altura de 1,30 metros, sobre el nivel natural del terreno, pero podran elevarse los tres metros, las rejas o
verjas trasllcidas de cualquier clase.
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Art. 58.- En la separacion de patios colindantes de diferentes fincas el cerramiento de la medianera tendra una
altura maxima de tres metros a contar desde la rasante del patio mas bajo. En caso de existir diferencia de
rasante entre los dos patios, el muro de separacién entre ambos no podra exceder de dos metros de la rasante
del patio mas alto.

CAPITULO VIIl.- OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENAC ION.

Art. 59.- En los edificios que queden fuera de ordenacion, no podran realizarse obras de consolidacion,
aumento de volumen o incremento de su valor de expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que
exigieran la higiene, ornato y conservacién del inmueble.

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

CAPITULO IX.- CARACTERISTICAS ESTETICAS.

Art. 60.- La situacién, masa, altura de los edificios, muros y cierres o la instalacion de otros elementos
constructivos no podra en ningun caso limitar el campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la
armonia del paisaje o desfigurar la perspectiva propia del mismo.

Art. 61.- Limitaciones estéticas.-

1. El muro en fachada debera inexcusablemente resolverse constructivamente con ladrillo y
acabado enfoscado con cal o pinturas de similar aspecto. No se consentiran fachadas acabadas con azulejos o
similares.

2. Se prohiben como materiales de utilizacion en los paramentos exteriores visibles desde la va
publica:

a) El ladrillo visto en cualquiera de sus variedades, salvo que se justifique su utilizacion en
sardineles, en cercas o ventanas.

b) La ceramica vidriada propia de interiores y las baldosas hidraulicas, terrazos, azulejos o
similares. Excepcionalmente se permitird la utilizacion de ceramica vidriada en fondos y perimetros de
balcones, recercado de huecos y prolongacién de paramentos de balcones a la altura de forjado, previa
presentacién de muestras y autorizacion expresa del Ayuntamiento.

3. Las naves y demas edificaciones industriales se rodearan necesariamente de una doble hilera
de arboles de modo que su forma o aspecto exterior se ajuste a lo dispuesto en el art. 29 de las Normas y no
sea disonante con el paisaje tipico y rural del municipio.

4. En los zAcalos se tratara de que su color y textura sea mas intensa y gruesa que el resto de la
fachada, con empleo de piedras y materiales tradicionales. Se autorizard la utilizacion de piedras tales como el
gris Macael, Sierra Elvira gris o piedra de Loja.

Art. 62.- Fachadas.-

1. La composicion de las fachadas debera integrarse formal y funcionalmente con la tipologia
tradicional, respetando la ordenacion de huecos, balcones, textura y color de las fachadas y respetando el tipo
de cubierta usual.

2. El tratamiento general de composicion de fachada a la calle, tendra continuidad en la solucion
adoptada para la planta baja y otros niveles superiores, no permitiéndose interrupcion en las caracteristicas
definitorias de la composicion.

3. Las alturas de cornisas, remates, huecos de balcones, miradores, ventanas y demas elementos
constructivos deberan seguir las normas tradicionales de composicion.

Art. 63.- Cubiertas.-
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1. La cubierta seré inclinada y de teja curva roja en todos los lugares que sean visibles desde la
calle o desde los puntos panoramicos caracteristicos.

2. Podran habilitarse terrazas practicables, siempre que ello no genere edificacion alguna sobre la
cumbrera que se mantendra continua, se mantenga la cubierta en los laterales del hueco que se pretenda
habilitar como terraza accesible con un ancho no inferior a 60 cm. e igualmente se mantenga la misma
pendiente general de cubierta partiendo del alero hasta una altura no inferior a 60 cm. sobre el inicio del mismo.

3. No se autorizaran las construcciones cuyas cubiertas puedan producir reflejo de sol, tengan
brillo metélico o cuyo color o textura supongan una ruptura del tono dominante en el resto de las edificaciones.

Art. 64.- Tendidos aéreos.-

No se permitira la instalacion o sustitucion de tendidos aéreos salvo los adosados y grapeados a las
paredes debiéndose desarrollar los cruces de calles mediante canalizaciones subterraneas de conformidad con
lo establecido en las Normas tecnoldgicas de viviendas.

Art. 65.- Conducciones y redes subterraneas.-

1. Las Conducciones se albergaran por debajo de las aceras evitando siempre las zonas de
rodaduras calzadas. En el cruce de calles, que se hara siguiendo la linea de minima distancia entre esquinas
mediante canalizaciones verticales a las alineaciones de la calle a atravesar, se preveran dos tubulares
complementarios de 10 milimetros de PVC revestidos de hormigén y a profundidad no inferior de 80 cm. para
el paso de futuras Conducciones. En el caso de apertura de zanjas en la calzada, la restituciéon del pavimento
serd de 1 metro a cada lado del eje de la zanja a tapar, utilizdndose el mismo material preexistente previa
compactacion de las tierras al 95% del proctor al igual que en aceras.

2. Para garantizar el cumplimiento de estas obligaciones el Ayuntamiento podra exigir la oportuna
garantia por importe del coste de la construccion de la acera correspondiente a la finca y en el caso de que la
calzada carezca de delimitacion de acera se considerara la quinta parte (1/5) del ancho de la calle.

TITULO IV.- NORMAS GENERALES DE URBANIZACION .-

CAPITULO I.- AMBITO DE APLICACION.

Art. 66.- En este Capitulo se establecen las normas que regularan el contenido y caracteristicas de los
Proyectos de Urbanizacién que se redactan al amparo directo de las Normas Subsidiarias o como desarrollo de
los Planes, Especiales o Estudios de Detalle.

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

CAPITULO II.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

Art. 67.- Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es llevar a la practica las
determinaciones de las Normas Subsidiarias, en suelo urbano.

Art. 68.- Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre ordenacion, régimen del
suelo y edificacion.

No podran madificar, en ningun caso, las previsiones de las Normas que desarrollan, sin perjuicio de

gue puedan efectuar las adaptaciones de Detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la
ejecucion material de las obras.
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Cuando la adaptacion de Detalle suponga alteracion de las determinaciones sobre ordenaciéon o
régimen del suelo o de la edificacion de los predios afectados por el proyecto, deberd aprobarse, previa o
simultaneamente la correspondiente modificacion de las Normas.

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

CAPITULO Ill.- CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE LAS VIAS DE CIRCULACION
RODADA'Y PEATONAL.

Art. 69.- Vias de circulacion.-

En suelo urbano, las vias rodadas y las sendas de peatones se adaptaran a las caracteristicas del
trazado y las edificaciones existentes, respetando en todo caso las alineaciones que se fijan en los planos de
Ordenacion y Alineaciones de las presentes Normas.

Toda via de nueva apertura, de uso publico, tendra como minimo una anchura de 6 (seis) metros, si es
de trafico rodado, y de 4 (cuatro) metros, si es exclusivamente peatonal. En caso de tratarse de vias interiores
de parcela, de uso privado, su anchura minima debera ser de 4 (cuatro) metros.

Las vias en fondo de saco no podran servir a mas de 10 viviendas y tendran una longitud maxima de 50
metros, disponiendo en su final de una raqueta o glorieta para el giro de vehiculos de al menos 10 metros de
diametro. Al comienzo de estas vias se dispondra sefializacion indicando su condicién de via sin salida.

Art. 70.- Intersecciones y esquinas.-

Toda interseccion entre vias o calles de circulacion rodada de nueva apertura, tanto en suelo urbano
como urbanizable debera resolverse de tal forma que la unién de alineaciones se realice formando un arco de
circunferencia cuyo radio no sea inferior a la anchura de la via o calle de menor ancho.

Art. 71.- Pavimentacion. -

En los encintados de aceras se utilizaran bordillos de granito o de hormigdén vibrado.
La pavimentacion de aceras se realizara mediante baldosas hidraulicas o de terrazo asentadas sobre
solera de hormigén en masa de, al menos, 10 cm. de espesor.

La pavimentacién de las calzadas se realizara con firme continuo de aglomerado asféltico. En calles de
hasta 5 metros de anchuray en las peatonales, se admite la pavimentacién con firme rigido de hormigén.

CAPITULO IV.- ABASTECIMIENTO DE AGUA E HIDRANTES DE RIEGO E INCENDIOS.
Art. 72.- La dotacion minima de agua potable no serd inferior a 300 litros/habitante/dia, debiendo justificarse el
nimero de habitantes en funcion de los volimenes edificables previstos y tipo de edificacion proyectada.

En las zonas que sean previsibles mayores consumos por industria, riegos o piscinas, se exigira un
minimo de 250 litros/habitante/dia.

Para riego y otros usos se dotarda la cantidad de agua que justifique las caracteristicas de la ordenacion.

En todo caso, sera preciso demostrar documentalmente la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea
de una red municipal o particular, manantial o de pozo, y deberan establecerse claramente los sistemas de
captacion y distribucién.

La capacidad minima de los depositos debe calcularse para el consumo total de un dia punta y la
presion minima en el punto mas desfavorable de la red sera de una atmésfera. Todo proyecto de urbanizacion
que incluya trazado de red de abastecimiento de agua prevera la instalacion de hidrantes de incendios de
acuerdo con lo exigido en la Norma Basica NBE-CPI- 96 sobre Condiciones de Proteccién contra Incendios en
los Edificios.

Todas las Conducciones seran subterraneas.
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CAPITULO V.- SANEAMIENTO.

Art. 73.- Todo proyecto de urbanizacion que incluya trazado de red de saneamiento tendra en cuenta las
siguientes condiciones minimas:

-Todas las Conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios
libres de uso publico.

-Los encuentros de conductos, cambios de pendiente, seccion y direccion, seran registrables.
-La distancia maxima entre pozos de registro no sera superior a 40 metros.

-La seccién minima de cualquier conducto sera de 300 milimetros de diametro.
-En las cabeceras de la red se dispondran camaras de descarga automatica con caudal de 20 I/s.

-Para la recogida de las aguas de lluvia, se dispondran imbornales provistos de sifon y tapa de registro.

-El punto mas elevado de la seccién de cualquier conducto principal no debera estar a menos de 1,20
metros por debajo de la superficie del terreno, ni a menos de 50 cm. por debajo de cualquier conduccién de
agua potable. Tampoco podra estar a menos de 20 cm. por debajo de cualquier conduccién eléctrica.

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

Art. 74.- Cuando el vertido de las aguas residuales no se realice directamente al colector municipal, debera
preverse la correspondiente estacion depuradora o sistema de depuracion.

No se permitira el vertido de aguas a cauces normalmente secos, ni aun con previa depuracion,
debiendo arbitrarse en cada caso las soluciones técnicas mas idoneas a fin de impedir el estancamiento de las
aguas y su putrefaccion.

CAPITULO VI.- ENERGIA ELECTRICA'YY ALUMBRADO.

Art. 77.- Las instalaciones deberan cumplir lo dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, de
20 de septiembre de 1.973, Reglamento de Alta Tension, de 28 de noviembre de 1.968 y cuantas normas
vigentes sean de aplicacién.

Art. 78.- La red de suministro de energia eléctrica, los centros de transformacion, quedaran definidos en base a
los niveles de electrificacion que se prevean para las viviendas y sus zonas comunes y a las potencias
demandadas por cualquier otro tipo de edificacion o instalacion y por el alumbrado publico.

Art. 79.- Toda instalacion de nueva planta de red de suministro de energia eléctrica y de alumbrado, se
realizara en trazado subterraneo.

Art. 80.- El alumbrado publico tendra como minimo un nivel de iluminacion media de 15 lux. para las vias
principales y de 10 lux para las secundarias. La uniformidad no sera inferior a 1:4 en vias de circulacion rodada
ni a 1:6 en las de peatones. Los elementos metalicos de la instalacion irdn protegidos con toma de tierra y
dispondran de registro. Las Conducciones seran subterraneas.

TITULO V.- NORMAS ESPECIALES PARA EL SUELO NO URBAN IZABLE DE PROTECCION.

CAPITULO |- DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO NO URBANIZABLE DE
PROTECCION.

Art. 81.- Derechos de los propietarios de suelo no urbanizable de proteccion.-
1.- Los propietarios del suelo clasificado como no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y
disponer de su propiedad de conformidad con la naturaleza de los terrenos, debiendo destinarla a fines

agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros vinculados a la utilizacion racional de los recursos
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naturales, y dentro de los limites que, en su caso, establezcan las leyes o el planeamiento, quedando
expresamente prohibidos los invernaderos de todo tipo.

Excepcionalmente, a través del procedimiento previsto en la legislacion urbanistica, podran
autorizarse actuaciones especificas de interés publico, previa justificacion de que no concurren las
circunstancias previstas en el apartado 1 de articulo 9 de la presente Ley.

2.- En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, sin que, en
ningun caso puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo
dispuesto en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza.

3.- En las edificaciones existentes en el suelo no urbanizable de proteccion y en el suelo
urbanizable e inventariadas en el plano n° 4 (Clasificacién del Suelo) se podran efectuar obras de rehabilitacion
y conservacion asi como de ampliacién, en el caso de viviendas unifamiliares la ampliacién no podra superar el
50% de la superficie ya construida y siempre que no supere los 150 m2 construidos sumando lo existente y la
ampliacion.

Art. 82.- Se consideran areas de suelo no urbanizable de proteccién las que asi aparezcan delimitadas en el
plano general de clasificacion del suelo, segun el Catalogo del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de
la provincia de Granada, y el grafiado en el Plano 1:10.000 (Clasificacion del Suelo) y calificado como
inadecuado para el desarrollo urbano (laderas inestables) y aquellos terrenos que se protegen para preservar
su caracter agricola o rural.

Art. 83 a).- En el suelo no urbanizable protegido por sus valores agricolas o rurales, sin perjuicio de las
limitaciones establecidas con caracter general en estas Normas Subsidiarias solo estaran permitidas:

b) Las construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion con la
naturaleza y destino de la finca, previo informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Agricultura de la
Junta de Andalucia relativo a dichos extremos, y que se ajusten en su caso a los planes o normas de la
Consejeria de Agricultura de la Junta de Andalucia (Agencia del Medio Ambiente e Instituto Andaluz de
Reforma Agraria).

b) Las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas, estableciéndose para éstas una parcela minima de 1000 m2.

Podran autorizarse siguiendo el procedimiento previsto en el Art. 16.3.22 de la Ley del Suelo y 4.2 del
Reglamento de Gestion Urbanistica:

a) Edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés social que hayan de emplazarse en el
medio rural, podran considerarse como tales:

-Aquéllas que estén asi definidas por una legislacion previa.

-Las instalaciones Agropecuarias que no puedan encuadrarse en las referidas en el articulo 81.a
-Las que asi se consideren por acuerdo municipal.

-Siempre que no lleguen a formar nicleo de poblacién.

b) Edificios aislados destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no exista la posibilidad
de formacién de un nucleo de poblacion.

En todo caso se respetaran necesariamente las siguientes reglas:

a) En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos rusticos no podran
efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria.

b) De conformidad con el Art. 16 y 259 de la Ley del Suelo en el suelo no urbanizable no se
podran realizar parcelaciones urbanisticas.

Limitaciones generales:
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1. Los tipos de construcciones habran de ser adecuadas a su condicion aislada, quedando
prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas.

2. Los retranqueos obligados son:
- Al borde de carretera nacional: 50 metros.
- Al borde de carretera comarcal o local: 25 m.
- A ejes de caminos: 10 metros.
- A'los linderos: 10 metros.

3. Casetas de aperos y naves de almacén agricola, cuya autorizaciéon corresponde al
Ayuntamiento;

-Podran autorizarse en parcelas que no sean inferiores a la unidad minima de cultivo.
-La superficie maxima sera de 50 m para las naves de aperos y de 600 m para las
naves almacén agricola.

-La altura maxima sera de 3 m para las naves de aperos y de 7 m para las naves
almacén agricola.

4. Edificaciones de utilidad publica e interés social (Apartado a):
-La parcela minima sera: de secano 30.000 m2, regadio intensivo 2.500 m2 y regadio
extensivo 5.000 m2.
-La altura maxima vendra justificada por las caracteristicas de la instalacion y la ocupacién
maxima sera del 10%para regadio intensivo y extensivo y el 2% para secano.

5. Caracteristicas de los edificios destinados a viviendas familiares (Apartado b):
-La altura maxima permitida sera de 6,5 m con un maximo de 2 plantas.
-La ocupacion méaxima de la parcela por la edificacion sera de 150 m2 para el uso de vivienda,
pudiéndose destinar otros 30 m2 mas para edificaciones anexas en la misma parcela.
-La parcela minima sera: 30.000 m2 en secano, 2.500 m2 en regadio intensivo y 5.000 m2 en
regadio extensivo.

Limitaciones especiales:
Las instalaciones que se autoricen excepcionalmente a lo largo de las carreteras tales como estaciones
de servicio, restaurantes, albergues, puestos sanitarios y de socorro y zonas deportivas 0 recreativas se

sujetaran en todo caso a las siguientes limitaciones:

1. La linea de edificacién serd de 50 metros en carretera nacional y 25 metros en carretera
comarcal o local.

2. Se necesitara en todo caso informe favorable del organismo titular de la carretera cuando se
trate de actos en la zona de influencia viaria (dominio publico, servidumbre y afeccién).

3. La altura maxima sera de 8 metros con un maximo de 2 plantas.

4, La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion sera del 10%.

5. Al menos el 80% de la superficie de la parcela se destinara a jardines y arbolado.

6. A la construcciones autorizadas en suelo no urbanizable les seran de aplicacion las

disposiciones que sobre adaptacion al ambiente se establecen en el art. 138.b de la Ley del Suelo, debiendo
guardar armonia con la arquitectura popular y con el resto de loas instalaciones ya existentes.

Art. 83 b).- En las areas afectadas por el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico como paisajes agrarios
de interés singular (AG-10) Vega del Rio Verde, regiran las siguientes normas especiales:

Paisajes agrarios singulares (AG).
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1.

Se entiende por tales aquellos espacios que presentan una notable singularidad productiva,

condicionada por determinantes geograficos y/o por el mantenimiento de usos y estructuras agrarias
tradicionales de interés social y ambiental.

2.

a)

b)

c)

d)

)

b)

c)

d)

e)

En todos estos espacios se prohibe:

Las actuaciones de extraccion de aridos y arenas, mineras, instalaciones e infraestructuras
anexas.

La industria no agraria incompatible en medio urbano.

Las actividades recreativas, excepto las instalaciones no permanentes de restauracion y
aquellas otras que resulten compatibles y apoyadas en las edificaciones legalizadas existentes.

Construcciones y edificaciones publicas vinculadas a la sanidad y la defensa.

Los vertederos de residuos sdlidos urbanos, industriales y mineros.

Las instalaciones de entretenimiento de las obras publicas, aeropuertos y helipuertos.
Las imagenes y simbolos conmemorativos y las instalaciones de publicidad exterior.

3. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacion que en cada caso se
establece los siguientes:

Todas las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos. Cuando se trate
de tala de arboles para la transformacion de uso, obras de desmonte y aterrazamientos,
instalaciones agrarias de primera transformacion y vertederos de residuos s6lidos agrarios sera
requisito imprescindible la realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental.

Las instalaciones industriales ligadas a los recursos agrarios y sus respectivas infraestructuras
de servicios.

Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de restauracion no permanentes y usos
turisticos recreativos en edificaciones existentes.

Edificios publicos singulares vinculados a actividades educativas especiales relacionadas con
el medio y la produccion agraria, cuyo proyecto debera incorporar el correspondiente Estudio
de Impacto Ambiental.

Los usos residenciales ligados a la explotacion de los recursos primarios, el entretenimiento de
la obra publica y la guarderia de edificaciones y complejos situados en el medio rural, en las
condiciones establecidas en la Norma 38.3.h).

Las redes infraestructurales que necesariamente deban localizarse en estos espacios, de
acuerdo a lo dispuesto en la Norma 23. En cualquier caso sera preceptiva la realizacion de un
Estudio de Impacto Ambiental.

* A las edificaciones permitidas en esta clase de suelo les sera de aplicacion las normas contempladas

el articulo 83.a).

Art. 83 ¢).- En las areas afectadas por el P.E.P.M.F. de la Provincia de Granada como Complejos Serranos de
Interés Ambiental (CS-1) Sierra de Almijara, Cazulas y Gudjares.

En estas areas, regiran las siguientes normas especiales:

1.

En estos espacios se prohibe:
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a) Las construcciones y edificaciones industriales excepto las de almacén de productos asociados
a las actividades agrarias o similares.

b) Los parques de atracciones.
C) Aeropuertos y helipuertos.
d) Viviendas aisladas de nueva planta no vinculadas a actividades productivas directas, o

de servicio publico, o las de guarderia.

e) Instalaciones publicitarias y simbolos e imagenes conmemorativas.

f) La tala de arboles para transformacién de usos sin perjuicio que para el desarrollo de
actividades compatibles sea necesaria la eventual corta de arboles, de acuerdo con lo

dispuesto en el punto a) del apartado siguiente.

2. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacion que en cada caso se establece en
el Plan Especial los siguientes:

a) 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.

b) Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotacién de los recursos
vivos. En el caso de obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos, y piscifactorias sera requisito
indispensable la aportacion de un proyecto con Estudio de Impacto Ambiental.

C) Las actuaciones relacionadas con la explotacion de recursos mineros, que deberan contar
siempre con la declaracion de Utilidad Pablica y con Estudio de Impacto Ambiental.

d) Los vertederos de residuos sélidos de cualquier clase que ineludiblemente deban localizarse en
estas zonas, previo proyecto y realizacién de Estudio de Impacto Ambiental.

e) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas, y los parques rurales, de acuerdo a lo dispuesto
en la Norma 26 del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Granada.

f) Los campamentos de turismo, albergues sociales e instalaciones deportivas aisladas de
acuerdo a las siguientes limitaciones:

- No situarse a distancias mayores de 1 km del ndcleo de poblacion mas préximo.
- No afectar a una superficie superior al 5% del espacio protegido.

- No debera implicar ninguna alteracion de la cobertura arbérea ni la topografia originaria de los
terrenos.

- Que no suponga una restriccion al disfrute pablico del resto del espacio protegido.

En ambos casos sera preceptivo con la documentacion del proyecto el correspondiente Estudio
de Impacto Ambiental.

Q) La construccion de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos turisticos, recreativos y

residenciales en edificaciones legales existentes segun lo dispuesto en la Norma 26 del Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Granada.
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h) 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 debera ser
denegada cuando se encuentre en algunas de las siguientes circunstancias:

- La explotacion a la que esta vinculada se sitia a menos de 2 km de un nudcleo 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.

- El promotor no demostrara inequivocamente la condicién imprescindible de la vivienda agraria
para la atencion de las necesidades normales de la explotacion.

i) Las actuaciones de caracter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse en estos
espacios de acuerdo con lo establecido en la Norma 23 del Plan Especial. Cuando se trate de infraestructuras
viarias, energéticas, hidraulicas, de saneamiento o abastecimiento o vinculadas al sistema general de
telecomunicaciones sera preceptiva la aportacion de un Estudio de Impacto Ambiental.

* A las edificaciones permitidas en esta clase de suelo les sera de aplicacion las normas contempladas
el articulo 83.a).

Art. 83 d).- Suelo inadecuado para el desarrollo ur  bano.-

Este suelo no podra ser utilizado para otros fines que no sean reforestacion o uso cinegéticos.
Art. 84.- Invernaderos.

En todo el término municipal de Otivar queda prohibida la instalacion de Invernaderos.

Art. 85.- Definicion de Nucleo de Poblacion.

A los efectos de lo dispuesto en los Arts. 16 y 18 de la Ley del Suelo se define como nucleo de
poblacion la agrupacién de mas de 2 edificaciones de distinto 0 mismo propietario que disten entre si menos de
200 metros.

No se autorizaran construcciones en Suelo No Urbanizable a menos de 500 metros del Suelo Urbano o
Urbanizable ni de cualquier servicio urbanistico (tendido eléctrico, abastecimiento de agua, red de saneamiento
y depuracion, y sistemas de accesos viarios).

CAPITULO Il.- PROCEDIMIENTO DE AUTORIZACION.
Art. 86.- El procedimiento para la autorizacion de la construccion de edificaciones o instalaciones de utilidad
publica o interés social o viviendas familiares a que se refiere el Art. 16.3.22 de la Ley del Suelo y el Art. 82 de

las Normas, se desarrollara del modo siguiente:

Se iniciard mediante peticion del interesado ante el Ayuntamiento respectivo, en la que se hagan
constar los siguientes extremos:

a) Nombre, apellidos o, en su caso, denominacion social, y domicilio de la persona fisica o juridica
gue lo solicite.

b) Emplazamiento y extension de la finca en que se pretenda construir, reflejados en un plano de
situacion.

C) Superficie ocupada por la construccion y descripcion de las caracteristicas fundamentales de la
misma.

d) Si se trata de edificaciones o instalaciones de utilidad publica o social, justificacion de estos

extremos y de la necesidad de su emplazamiento en el medio rural, y de que no se forma nucleo de poblacion.
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La solicitud debera acompafiarse del Proyecto Técnico. El Ayuntamiento informara la peticion y elevara
el expediente a la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. La de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, sometera el expediente a informacién publica durante quince dias. Transcurrido dicho plazo, se
adoptara la resolucion definitiva.

La autorizacion sefialada se entiende sin perjuicio de la necesidad de obtener licencia municipal.
CAPIITULO lll.- DECLARACION PREVIA DE IMPACTO AMBI ENTAL Y VIAS PECUARIAS.
Art. 87.- Declaracion Previa de Impacto Ambiental.

Como consecuencia de la Declaracién Previa de Impacto Ambiental se incorpora a estas Normas
Urbanisticas las siguientes medidas protectoras y correctoras:

a) MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS DERIVADAS DEL CONDICIONADO DE LA
DECLARACION PREVIA DE IMPACTO AMBIENTAL:

1.- El Ayuntamiento velara para que las nuevas construcciones efectivamente acaben las
fachadas y medianerias; requisito sin el cual no se expedira la certificacion de fin de obra. En cuanto
a las construcciones actuales que presentan fachadas sin acabar, se dara un plazo suficientemente
amplio para que las mismas se terminen debidamente.

2.- Se deberan establecer medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos
durante la fase de ejecucién de las edificaciones y obras, con especial referencia a movimientos de
tierra, desmontes, destino de los escombros generados y reutilizacion de suelo vegetal, en su caso.

3.- El planeamiento de desarrollo contendra la totalidad de las determinaciones ambientales
establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental y Normativa Urbanistica. De este modo deberan
incorporar las medidas previstas para evitar, reducir o compensar los efectos negativos significativos
sobre el medio ambiente y paisaje, y entre ellas:

- Adaptacion al terreno, a las formas del relieve y a las caracteristicas geomorfoldgicas del
terreno de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el sistema
general de comunicaciones.

- Localizacién de los terrenos destinados a espacios libre y equipamientos en relacién con las
redes viarias y peatonal, con las caracteristicas topograficas y los valores ambientales
dignos de ser conservados, garantizando su accesibilidad e integracién en la estructura
urbanistica del plan.

- Ordenacion de los volimenes de las edificaciones en relacion con las caracteristicas del
terreno y el paisaje circundante (urbano o rural), con establecimiento de criterios para su
disposicion y orientacién en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias
perimetrales, los accesos y los puntos de vista mas frecuentes, asi como la mejor
disposicion de vistas de unos edificios sobre otros y del conjunto hacia los panoramas
exteriores.

- Conexion del sector ordenado con la trama y el tejido urbano del entorno inmediato, en su
caso, y tratamiento de borde con el suelo no urbanizable.

En particular y para todos aquellos suelos que se incorporan al proceso urbanizador en el
borde urbano, se establecera la obligacion de conservar, en lo posible, el arbolado
caracteristico de los cultivos, procurando que las nuevas construcciones queden integradas
formando una solucion de continuidad entre el suelo consolidado y el no urbanizable.

- Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo de los materiales y
elementos de urbanizacion, edificacién, ajardinamiento y mobiliario urbano, asi como de las
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colocaciones permitidas o recomendadas para los mismos, todo ello tanto en razén a
consideraciones perceptivas como a posibles efectos sobre otras variables ambientales.

- La composicion de las fachadas debera integrase formal y funcionalmente con la tipologia
tradicional, respetando la ordenacién de huecos, balcones, textura y color de las fachadas,
y respetando el tipo de cubierta usual. Las alturas de cornisas, remates, miradores y demas
elementos constructivos deberan seguir las normas tradicionales de composicion. Todo ello
con el fin de no producir distorsiones en el paisaje urbano de los ambitos tradicionales.

4.- Si bien la pérdida de suelo ristico por reclasificacién urbanistica constituye una pérdida
irreversible, permanente y negativa desde el punto de vista de ocupacion de terreno, asi como de la
afeccion de los valores de dicho ambito, es preciso definir medidas que minimicen dicho impacto
negativo. Entre ellas se deberan disefiar las medidas de caracter compensatorio que tiendan a
equilibrar el perjuicio ambiental referido anteriormente.

5.- Deberan definirse medidas para la integracion de los nuevos crecimientos urbanos en las
unidades de paisaje significativas definidas en el Estudio de Impacto Ambiental y en entorno
inmediato. De este modo se sefialaran las condiciones de borde urbano con el espacio rural. Todo
ello con el fin de garantizar la menor incidencia en el medio de la infraestructura viaria y los
volumenes a edificar.

6.- Se deberéa regular, de forma general, la localizacién en Suelo No Urbanizable de todas
aquellas actividades que pudieran generar perjuicios ambientales a los usos previstos en Suelo
Urbano o Urbanizable. Entre las medidas ambientales a proponer pudiera imponerse una
determinada distancia a dichos suelos.

7.- En aquellas obras de construccién o urbanizacion y para las que esté prevista la plantacién
de vegetacibn como mecanismo de adecuacion ambiental, se deberd establecer en el
correspondiente proyecto, la época, especies y ciudades necesarios, para que dicha plantacién
pueda realizarse con la antelacidn suficiente, de manera que cuando la obra esté ejecutada y entre
en funcionamiento se encuentre definitivamente establecida dicha plantacion.

8.- Se debera valorar la posibilidad de conservar o restituir en determinadas localizaciones de
gran valor estético y/o tradicional el caracteristico pavimento empedrado.

9.- La gestidon de los R.S.U. se sometera a lo previsto en el Plan Director de Residuos Sélidos
Urbanos de la Provincia de Granada. En cuanto a los residuos que tengan la consideracion de
inertes, les sera de aplicacién lo previsto en la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental. En la licencia de
obras figurara el destino final de dichos residuos.

10.- La eliminacion de las aguas residuales de los nicleos urbanos contara con un
tratamiento que garantice su conformidad con lo establecido en la Ley 29/85 de 2 de agosto, de
aguas y el Real Decreto 849/1996, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de dominio
Publico Hidraulico. Dichos vertidos deberan contar con la autorizacion de la Confederacion
Hidrogréfica del Sur.

11.- Las fosas sépticas o sistemas equivalentes de depuracidon deberan de contar con la
autorizacion de la Confederacion Hidrogréfica.

12.-  Aquellas actuaciones posteriores consecuencia del desarrollo y ejecucién del planeamiento,
y que se encuentren incluidas en alguno de los Anexos de la Ley 7/94, de Proteccién ambiental, se
someteran al correspondiente procedimiento de prevencion ambiental establecidos en dicha Ley.

13.- Lalocalizacién de lineas eléctricas y demas redes de comunicacion y distribucion, deberan

discurrir de la manera mas adecuada a la estética urbana y preferentemente mediante canalizacion
subterranea. El cruce de calles y espacios publicos serd, en cualquier caso, subterraneo.
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14.-  En cuento a las redes de energia eléctrica se atenderd a lo dispuesto en el Decreto 194/90,
de 12 de junio, por el que se establecen normas de proteccion de la Avifauna para instalaciones
eléctricas de alta tension con conductores no aislados.

15.-  Salvo que el Ayuntamiento de Otivar, disponga otra norma, sera de aplicacion lo previsto en
la Orden de 3 de septiembre, que aprueba el modelo tipo de ordenanza municipal de proteccion del
medio ambiente contra los ruidos y vibraciones.

16.- Debera tenerse en cuenta la cercana presencia del Cementerio Municipal, desde la
legislacién sectorial de aplicacién, como por las eventuales limitaciones, que pudieran originarse
desde el punto de vista de distancias al nicleo urbano, por lo que se tendrd en cuenta el
Reglamento de Policia Sanitaria y Mortuoria.

17.-  Los suelos de dominio publico de las vias pecuarias son Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion, segun lo dispuesto en La Ley 3/95 de Vias Pecuarias y Decreto 155/98 por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

En caso de ser imposible mantener la anchura y trazado de dichas vias pecuarias, se
deberd de establecer un trazado alternativo mediante el procedimiento definido en dicha
Legislacion.

18.-  El Programa de Vigilancia y Control Ambiental tiene como finalidad el seguimiento ambiental
del desarrollo y ejecucién de las determinaciones urbanisticas de la Revision de NN.SS. Por ello
debera incluir un Programa de Vigilancia y Control Ambiental donde se contengan al menos, los
siguientes aspectos:

- Comprobacion de que las actuaciones contienen, en proyecto, todas aquellas medidas
ambientales, ya sean protectoras, correctoras o compensatorias que se definen para esa
actuacion en Estudio de Impacto Ambiental y en la Declaracion Previa. Dichas medidas
apareceran debidamente presupuestadas y programadas. Sin este requisito no se podra
conceder la correspondiente licencia municipal.

- Velar para que la actuacidon se realice segun lo previsto en el proyecto adoptando
efectivamente todas las medidas ambientales en él establecidas. En el certificado de
finalizacion de las obras, acta de recepcion de la obra o documento que deba expedirse tras
la ejecucion, constara expresamente que se han llevado a cabo todas estas medidas.

- Controlar que la eficacia de las medidas ambientales es la esperada y se ajusta a los
umbrales establecidos. En caso contrario, y cuando los objetivos ambientales no sean
previsiblemente alcanzables, el Ayuntamiento de Otivar comunicara a la Delegacion de la
Consejeria de Medio Ambiente de Granada tal circunstancia.

- Vigilar para que en el término municipal no se lleven a cabo actuaciones que estando
obligadas a ello, no adopten las oportunas medidas ambientales.

- El Ayuntamiento comunicara a la Delegacién Provincial de Granada de la Consejeria de
Medio Ambiente todas aquellas actividades que han obtenido licencia municipal y han sido
sometidas al procedimiento de Calificacion Ambiental (tal y como figura en el art. 17 del
Reglamento de Calificacion Ambiental). De igual forma remitira aquellas actuaciones en
Suelo No Urbanizable de Especial Protecciébn que se autoricen mediante su previa
declaracion de interés social y justificacion de la necesidad de emplazamiento en el medio
rural.

- Las licencias de obras concedidas por el Ayuntamiento deberdn hacer mencion expresa de
las condiciones de las obras y actuaciones complementarias de ellas, como puedan ser
instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras, formas de utilizar los materiales de las
obras, red de drenaje, accesos, carreteras utilizadas por la maquinaria pesada, etc... Todo
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ello de forma que tanto la programacién de las obras como la ejecucién de las mismas
garantice las minimas molestias para la poblacién.

- En particular:

. Se deberé controlar la produccion de polvo durante la construccién mediante riegos
periodicos, cuando asi lo indiquen las condiciones meteorologicas.

. Se prestara especial atencién a evitar una excesiva produccién de ruidos.

. El mantenimiento mecanico de la maquinaria se realizara evitando derrames.

. Los escombros y materiales de las obras desechados seran depositados en
vertederos inertes debidamente autorizados.

. No se verteran a la red de alcantarillado aguas sin que cumplen las condiciones
establecidas por el Ayuntamiento.

. El transporte de tierras y materiales que se derive de la actuacion se realizara en

condiciones adecuadas, cubiertos con lonas o lienzos, con el fin de impedir la
dispersion de particulas de polvo.

. El Ayuntamiento comprobara que en el proyecto se determinan los procesos,
ambitos y etapas de urbanizacién y edificacion buscando minimizar las molestias a
la poblacién existente o prevista.

. Si a través del Programa de Vigilancia y Control ambiental se detectara una
desviaciéon de los objetivos ambientales disefiadas, el Ayuntamiento de Otivar, lo
comunicara a la Delegacion de Medio Ambiente a fin de establecer nuevos
mecanismos correctores que aseguren la consecucion final de dichos objetivos. En
Ultima instancia se podra instar al Ayuntamiento a que modifique o revise su
planeamiento para que, desde el punto de vista ambiental, no se causen perjuicios
permanentes o irreversibles.

19.- Las zonas del t.m. pertenecientes al P.N. de las Sierras de Tejada y Almijara, quedan
recogidas como suelo no urbanizable de proteccién, al ser consideradas como Complejo Serrano de
Interés Ambiental. Esta definicion debera completarse y ampliarse en las correspondientes NN.SS.,
haciendo constar en las mismas, que parte del citado complejo es actualmente Parque Natural por
resolucién de Consejo de Gobierno de 21-9-1999, quedando afectada la superficie desde el punto
de vista urbanistico de forma general por las disposiciones contenidas en el Plan de Ordenacion de
Recursos del Parque (Decreto 145/1999, de 15 de junio) y en particular por las disposiciones
particulares referentes a establecimiento de edificaciones y otras infraestructuras regulado por los
arts. 83, 84 y 85 del Plan, en funcién de la zonificacién del Parque.

20.- Debera justificar la escasez de zonas verdes y de cesiones al Ayuntamiento, propuestas en
las distintas Unidades de Actuacion, ya que segun nos exponen, uno de los objetivos béasicos de su
propuesta es solventar los graves problemas de falta de zonas de aparcamientos y déficit de zonas
publicas y zonas verdes.

b) MEDIDAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL:

1.- Medidas correctoras y preventivas de aplicacion directa.

1.1.- Medidas correctoras para la conservacion de la calidad atmosférica.

Medidas para disminuir la generacion polvo:

La generacién de polvo se producira durante la ejecucién de las obras de urbanizacién y las obras de
edificacion. Para la concesién de la licencia de obras y su control el Ayuntamiento tendrd en consideracion las
siguientes medidas:

- Se concedera un plazo determinado para la ejecucion de las obras, para que estas se ejecuten

en el menor tiempo posible.
- Los movimientos de tierra se ejecutaran en dias de calma preferentemente.
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1.2.-

13-

- Si el suelo se encuentra descubierto y las condiciones climaticas son adversas (altas
temperaturas y viento), de forma que se ocasionen molestias continuas, se debera exigir el
riego de la parcela en ejecucion. Esta medida presenta una eficacia del 84% en las particulas
en suspension y un 56% para las inhalantes.

- El transporte de tierras que se deriven de las obras se realizara en condiciones adecuadas, en
contenedores cubiertos con lonas o lienzos de material adecuado para impedir la dispersion de
particulas de polvo.

- Los apilamientos de materiales y escombros en las obras seran los minimos y se debera
controlar el polvo en estos mediante riegos periédicos.

- Riego periédico en la zona de transito de maquinaria.

Medidas para disminuir la generacién de ruidos:

Para la conexion de licencias urbanisticas el Ayuntamiento exigira:

- Que la maquinaria utilizada esta en perfectas condiciones de uso.

- Que en las obras se cumpla el Reglamento de Calidad del Aire, de 20 de febrero de 1996, y
demas disposiciones en la materia.

Medidas correctoras para evitar riesgos de encharcamiento.

- El Ayuntamiento debera prever una solucion global de recogida y evacuacién de pluviales,
donde se estudiaran las maxima eficacia de los sumideros asi como la prevencién de
aterramientos que impidan su adecuado funcionamiento.

Medidas correctoras para la Proteccion Ambiental.

Se considera necesario evitar los impactos producidos sobre el medio por los vertidos de aguas

residuales urbanas y por los residuos sélidos urbanos.

14.-

- El tratamiento de las aguas residuales se atendera a los rendimientos y plazos de ejecucion
marcados en el Real Decreto Ley 11/1975, de 28 de diciembre, por el que se establecen las
normas aplicables al tratamiento de aguas residuales urbanas.

- Se evitara el uso de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas situadas en el ndcleo de
poblacién, promoviendo la integracion de las que cuenten con este sistema en la red municipal.

- Se deberan corregir los impactos causados por el vertedero de residuos sélidos urbanos
mediante su vallado, clausura y sellado.

- Se prohibira expresamente la deposicién o acumulacién de residuos sélidos urbanos, efluentes
liquidos, residuos inertes o cualquier otra sustancia contaminante, sin autorizacion por el
Organo Competente, en cualquier parte del término municipal.

- Se solucionara a nivel municipal la evacuacion de residuos inertes, precediéndose a la limpieza
de los puntos de vertido existentes.

Medidas para la proteccion del Paisaje.
Durante la fase de obras, para la concesion de licencias se pediré:

- Vallado periférico de la zona de actuacion adecuado al entorno. Se realizara preferiblemente
en material no permeable a la vista, con una altura de 2 m sobre la rasante.

- Durante las obras los escombros, cimulos de residuos vegetales, excedentes de tierras y
acumulos de materiales, se ubicaran en lugares de minima visibilidad. Los escombros estaran
cubiertos y se retiraran en el menor tiempo posible.

- Se prohibird expresamente la deposicién de residuos, escombros o materiales en zonas
externas a la parcela.

- Se cuidara que el vallado y el entorno de las obras estén en perfectas condiciones de limpieza
e higiene durante el transcurso de éstas.

- Ademas de las medidas contenidas en la Normativa de aplicacion en SU se consideraran para
potenciar su integracion, las siguientes:
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15.-

1.6.-

. Las traseras de los edificios deberan tratarse adecuadamente, estar enfoscadas y
blanqueadas en condiciones de decoro publico.
. Se prohibe expresamente el vertido de basuras, escombros, depdsito de enseres u

otros voluminosos o la acumulacion de cualquier tipo de residuos en zonas que no
sean la autorizadas.

En Suelo No urbanizable de Proteccidén no se permitird ninguna edificacién que rompa la linea
de horizonte que pueda contemplarse desde cualquier via pecuaria, carretera y/o camino.

- Las zonas verdes se disefiaran de forma que se favorezca su cuido con los medios
disponibles. En las de nueva creacion se introduciran preferentemente especies arbéreas con
pocas necesidades hidricas.

El trazado de nuevas lineas eléctricas se llevara a cabo de manera acorde con la estética de la
poblacion y preferentemente mediante canalizacion subterranea.

Las luminarias seguiran los patrones tradicionales en el municipio, salvo excepciones
justificables.

La pavimentacion y acerado de las calles seguiran las pautas del nicleo consolidado, salvo
excepciones justificadas.

En las calles en las que confluyan dos Unidades de Ejecuciéon se mantendran los materiales y
el tipo de acabado en aceras, pavimentaciones y luminarias.

Se evitaran las viviendas de promocion que impliguen méas de dos construcciones iguales.

Se adaptaran las edificaciones al ambiente rural y a la morfologia urbana, adecuando las
dimensiones de los solares y el trazado y las dimensiones de los viales a las caracteristicas
urbanisticas tradicionales con objeto de que se produzca la integracion del suelo urbano de
nuevos desarrollos con el casco urbano consolidado.

Medidas de proteccion de los Recursos Forestales.

En los terrenos forestales, entendido como estos toda superficie rastica cubierta de especies arbdreas,

arbustivas, de matorral o herbaceas, de origen natural o procedentes de siembra o plantacion que cumplen
funciones ecoldgicas protectoras, de produccion, paisajistica o recreativa en los 400 m que la circunden se
estara a lo previsto en el Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de Prevencion de Incendios Forestales. Entre
otras medidas se contemplaran las siguientes:

1.7.-

En la concesion de licencias en estos espacios a actividades que dispongan o necesiten
grupos electrégenos, transformadores eléctricos, motores de combustion, asi como cualquier
otra instalacién de similares caracteristicas debera contar con las medidas oportunas para
evitar un potencial incendio y contar con un cortafuegos perimetral de al menos 5 m de
anchura.

Las viviendas aisladas, nucleos de poblacion, edificaciones, instalaciones de caracter industrial
y urbanizaciones que se ubiquen en este ambito, deberan estar dotadas de una franja de
seguridad de 15 m, libres de residuos, matorral, vegetacion seca, pudiéndose mantener las
formaciones arbéreas o arbustivas en las densidades que en cada caso determine la
Administracion forestal.

Para conceder licencias de acampada estacional o permanente se debera exigir la proteccion
mediante un cortafuegos como el anterior y ademas la dotacién de extintores de agua para
sofocar fuegos incipientes y con una reserva de agua de al menos 7.000 litros.

Medidas de preservacion de la red de vias pecuarias y de los elementos ambientales o culturales
directamente vinculados a ellas.

A los efectos de clasificaciéon urbanistica de suelo, los terrenos afectados por el trazado de las
vias pecuarias que discurran por el municipio, se considerardn Suelo No Urbanizable de
Proteccién Especial.

Para garantizar la preservacion de la red de vias pecuarias se recomienda que hasta tanto se
proceda a la clasificacion y deslinde de las vias que discurren por el municipio, se preserven de
cualquier edificacion o instalacion fija los terrenos incluidos en el doble del ancho legal
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1.8.-

establecido para cada una de las vias que discurren por el municipio, medidos desde el eje del
trazado existente.

Sobre estos terrenos se podran establecer instalaciones de caracter temporal, por razones de
interés publico y excepcionalmente y de forma motivada, por razones de interés particular, que
deberan disponer de autorizacion de la Comunidad Auténoma, segun lo establecido en los
articulos 47 a 53 del Decreto 155/1998.

Medidas de Proteccion en Espacios Naturales.

En los terrenos incluidos en el Parque Natural de las Sierras de Alhama, Almijara y Tejada

pertenecientes al término municipal de Otivar, las Normas Subsidiarias del municipio deberan de adecuarse al
Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales de este espacio.

19.--

Medidas preventivas para conservar el beneficio sobre la poblacién.

Para que los efectos beneficiosos de la ampliacion de suelo y de la ordenacion propuesta se aprecien

en la poblacién se han de considerar los siguientes aspectos:

Las cesiones deberan ir dirigidas a la dotacién de instalaciones y espacios publicos, viales y
areas de estacionamiento de vehiculos que en lo posible se situaran en los puntos de acceso
al nucleo urbano, en la proximidades de barrios con limitaciones para la accesibilidad rodada y
en las proximidades de barrios con limitaciones para la accesibilidad rodada y en las
proximidades de almacenes y de equipamientos publicos, que redunden en un aumento de la
calidad de vida y el bienestar de la poblacion en general.

Se recomienda la ampliacion de las zonas verdes y ajardinadas hasta los valores minimos que
determina la Ley del Suelo en Andalucia.

De acometerse viviendas de proteccion, estas deberan de adecuarse al caracter rural y primar
la ocupacion de la mano local.

No se permitiran edificaciones en unidades de ejecucién en las que no se han ejecutado
anteriormente o estan en realizacion las obras de urbanizacion.

Se dara prioridad al empleo de mano de obra local en el sector de la construccion.

Se potenciara la instalacion de comercios y otros servicios en los nuevos desarrollos
promovidos por agentes locales.

Recomendaciones _especificas sobre los condicionantes vy singqularidades en los procedimientos de

Prevencion Ambienta.

En el ambito municipal, ademas del cumplimiento de la Normativa Ambiental, se tendran en
consideracion las siguientes recomendaciones para la concesion de licencias urbanisticas:

En las areas vulnerables a la contaminacion por presencia de acuiferos se exigira a todas las
actividades o actuaciones potencialmente generadoras de vertidos disponer del estudio que
justifique las incidencias de los mismos sobre las aguas superficiales y/o subterraneas y, en su
caso, dictamine las medidas de correccion de vertidos.

En las areas sefialadas de proteccién por procesos de inestabilidad se exigird a todas las
actividades o actuaciones que pretendan instalarse un estudio que recoja la incidencia de la
actuacion sobre los procesos referidos y las medidas de prevencion y correccién.

En las areas sefialadas de proteccion por contar con vegetacion natural, las actividades o
actuaciones que puedan significar un cambio de uso o manejo del suelo deberan de disponer
de un estudio que analice los procesos de degradacion y los riesgos que estas pueden inducir
sobre el medio, su cuantificacion y las medidas de prevencion y correccion.

La vegetacion de ribera asociada a las margenes del Rio Verde se preservara particularmente
de cualquier actuacion que implique la destruccién total o parcial de la vegetacion o la
modificacion de la dindmica fluvial, a excepcion de aquellas actuaciones de prevencion de
avenidas e inundaciones debidamente justificadas.

En las areas sefialadas por su vulnerabilidad paisajistica se evitaran las construcciones que
impidan la observacién del paisaje o intercepten puntos panoramicos.
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- Para todas aquellas actividades contaminantes de aguas que deban verter a la red municipal
se la exigira el estudio de los vertidos y las medidas correctoras para que estos sean tratables
con aguas residuales urbanas.

Art. 88.- Vias Pecuarias.

Las vias pecuarias estan sujetas al régimen juridico que se deriva de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de
Vias Pecuarias y el Decreto 155/1998, de 21 de julio, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias.

Segun el Proyecto de Clasificacion de Vias Pecuarias realizado por la Direccion General de Ganaderias
del Ministerio de Agricultura en 1971, en el actual término municipal de Otivar estan reconocidas e identificadas
las siguientes vias pecuarias:

“Cafiada Real de Granada a Almufiecar”.

Anchura legal: Setenta y cinco metros con veintidoés centimetros (75,22 m).
Longitud total aproximada: Trece mil quinientos metros (13.500 m).
Direccién general considerada: De Norte a Sur.

Pertenece a este término municipal a partir del mojon que separa los tres términos de Albufiuelas,
Lentegi y Otivar, en el paraje denominado “Venta de las Latas” y va caballero sobre la linea de los términos
municipales de Lentegi y Otivar, pasando “El Puerto” (a la izquierda), cortijo de Bernardino (a la izquierda),
Fuente y cortijo del Facar (a la izquierda), Fuente de las Vivoras (a la izquierda) Cortijo de los Nemonoillos (a la
izquierda) y Cortijo de Juante Ruiz. Aqui, en este paraje, deja a los dos términos municipales de Lentegi y
Otivar, para internarse y pertenecer solamente a este (ltimo. Baja hasta encontrar el camino de la Topera,
pasando por la Venta de Cazulas (a la derecha) y en las Casas de Cazulas, alli toma ese camino hasta llegar al
Rio Verde, tomando contacto con él en el paraje denominado “El Saltadero”, habiendo un molino viejo a su
derecha. Donde este punto baja por el cauce del Rio Verde (que esta seco casi todo el afio). Sale de este
término municipal para internarse en el de Jete, en el paraje denominado Barranco del Duende.

“Cordel de Las Veredas”.

Anchura legal: Treinta y siete metros con sesenta y un centimetros (37,61 m).
Longitud total aproximada: Dieciocho mil doscientos metros (18.200 m).
Direccién general considerada: De Norte a Sur y seguidamente de Oeste a Este.

A partir del mojon de los tres términos municipales de Albufiuelas, Jayena y Otivar, pertenece a este
ultimo y viene caballera esta via pecuaria sobre la linea de los dos términos de Jayena y Otivar. Por el
camino de la Cuesta de las Pulgas y, luego seguidamente por el Barranco de la Almijara. En el “Mojén de
las Conferencias” (de los tres términos de Jayena, Alhama de Granada y Otivar) ya sigue caballera sobre la
linea o linde de Alhama de Granada y Otivar, pasando por el Cortijo de La Almijara, por Cueva de la Colina
y Puerto de la Ventosilla. En el Mojéon de la Atalaya (de los términos de Coémpeta —Malaga-, Alhama de
Granada y Otivar) ya va caballera sobre la linde de Competa (Méalaga) y Otivar. En el Mojén de Mavachica
(de los tres términos de Cdémpeta -Malaga-, Nerja -Méalaga- y Otivar) ya va caballera sobre la linea de los
términos municipales de Nerja y Otivar. El Cerro del Barranco del Pino queda a la derecha, segun se va
describiendo esta via pecuaria. Y en el mojon de los términos de Nerja, Almufiecar y Otivar (Alto del
Barranco del Pino) ya va caballera sobre la linea separatoria de los términos municipales de La Encinilla,
por la Loma de la Encinilla, Zona de las Graillas, Tajo de Escobales, El Alcronocal, Cerro de los Gonzalez y
en el paraje denominado Collado de la Cunilla se interna en el término municipal de Almufiecar.

“Vereda de La Cunilla”.

Anchura legal: Veinte metros con ochenta y nueve centimetros (29,89 m).

41



NORMAS URBANISTICAS DE OTIVAR

Longitud total aproximada: Cuatro mil metros (4.000 m).

Direccion general considerada: De Noreste a Sudoeste.

Arrancando de la Cafada Real de Granada a Almufiecar en el Paraje denominado “Casas de
Cazulas”, va por el camino de la Topera, llevando el Rio Verde a su lado izquierdo, rio arriba, y en la Fabrica
de Aserrar cruza este rio, subiendo por el Barranco de la Toma, hasta los Pinos Reales; alli deja este
Barranco a su derecha, para dirigirse al Collado de Gunilla, dejando el Cortijo del Alcornocal a su derecha. Y
alli en el Collado de Gunilla se une a el Cordal de las Veredas para salir juntas al término municipal de
Almufiecar.

“Cordel de Las Piedras”.

Anchura: Variable de 5 a 8 metros.

Longitud total aproximada: Setecientos metros (700 m).

Direccién general considerada: De Sur a Norte.

Arranca de la Cafiada Real de Granada a Almufiecar, el paraje denominado “El Saltadero”, en el
cauce del Rio Verde y sube por el cauce de el Rio de Lentegi, unos 500 metros y al llegar frente al casco

urbano de Otivar sube éste, tocandolo por su parte Norte y llega hasta la carretera de Almufiecar a Granada
en el punto denominado “El Cargadero”.

Granada, Marzo de 2002

POR EL EQUIPO REDACTOR.

Fdo.: José Medina Ruiz

42



NORMAS URBANISTICAS DE OTIVAR

INDICE

TITULO I.- REGIMEN JURIDICO Y NORMAS DE CARACTER GE NERAL .-

TITULO Il.- NORMAS GENERALES DE PROTECCION .-

CAPITULO I.- PROTECCION DE CARRETERAS Y CAMINOS.

CAPITULO Il.- REDES DE ENERGIA ELECTRICA.

CAPITULO Ill.- PROTECCION DE AGUA Y SUS CAUCES.

CAPITULO IV.- PROTECCION DE LA FLORA Y FAUNA.

CAPITULO V.- PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

CAPITULO VI.- PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO- ARTISTICO.

TITULO lll.- NORMAS GENERALES PARA SUELO URBANO .-

CAPITULO I.- DEFINICIONES.

CAPITULO Il.- SOLARES EDIFICABLES.

CAPITULO lIl.- LICENCIAS.

CAPITULO IV.- CONDICIONES DE USO Y HABITABILIDAD.

CAPITULO V.- ORDENANZAS.

CAPITULO VI.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

CAPITULO VII.- CERRAMIENTOS Y CERCAS.

CAPITULO VIIl.- OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENAC ION.
CAPITULO IX.- CARACTERISTICAS ESTETICAS.

TITULO IV.- NORMAS GENERALES DE URBANIZACION .-

CAPITULO I- AMBITO DE APLICACION.

CAPITULO Il.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

CAPITULO Ill.- CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE LA S VIiAS DE CIRCULACION RODADA Y
PEATONAL.

CAPITULO IV.- ABASTECIMIENTO DE AGUA E HIDRANTES D E RIEGO E INCENDIOS.

CAPITULO V.- SANEAMIENTO.

CAPITULO VI.- ENERGIA ELECTRICAY ALUMBRADO.

TITULO V.- NORMAS ESPECIALES PARA EL SUELO NO URBAN IZABLE DE PROTECCION .-

CAPITULO |- DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIO S DE SUELO NO URBANIZABLE DE
PROTECCION.

CAPITULO Il.- PROCEDIMIENTO DE AUTORIZACION.

CAPITULO IIl.- DELCARACION PREVIA DE IMPACTO AMBIEN TAL Y VIAS PECUARIAS.

ANEXO | A LAS NORMAS URBANISTICAS

NORMAS GENERALES PARA LAS UNIDADES DE EJECUCION.
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- Si el &mbito de la unidad de actuacion afectara a la Rivera o servidumbre, o a la zona de
Policia del Dominio Publico Hidraulico; se habra de efectuar un estudio Hidrolégico con el
calculo de las avenidas en periodos de retorno de 500 afios y definicion de las zonas
inundables.

- En el plazo de cuatro afios prorrogables, desde la aprobacion definitiva de las Normas
Subsidiarias, se constituira la Junta de Compensacion, que redactara sus Estatutos y Bases de
Actuacion, recogiéndose en ellos los siguientes extremos, de acuerdo a la legislacion vigente.

- Una vez aprobados definitivamente los Estatutos de la Junta de Compensacion y Bases de
Actuacién, se procedera a la redaccion del Proyecto de Compensacion y de Urbanizacion de la
Unidad de Actuacion de que se trate, con un plazo improrrogable de tres meses. Estos
proyectos se tramitardn y aprobaran por parte del Ayuntamiento, y de acuerdo con las
especificaciones y determinaciones legales al respecto.

Estatutos.

Los Estatutos de las Juntas de Compensacion contendran, al menos, las siguientes determinaciones:

a) Nombre, domicilio, objeto y fines.

b) Organo urbanistico bajo cuya tutela se actie.

¢) Expresion de la unidad de ejecucién que constituye su objeto.

d) Duracion.

e) Condiciones o requisitos para incorporarse a la Junta, que no podran ser mas gravosos para unos
propietarios que para otros. Los cotitulares de una finca o derecho habran de designar una sola persona para el
ejercicio de sus facultades como miembro de la Junta, respondiendo solidariamente frente a ella de cuantas
obligaciones dimanen de su condicion. Si no designaren representante en el plazo que al efecto se sefiale, lo
nombrard el érgano actuante.

Cuando las fincas pertenezcan a menores o personas que tengan limitada su capacidad de obrar,
estaran representados en la Junta de Compensacion por quiénes ostenten la representacion legal de los

mismos.

f) Condiciones o requisitos para incorporarse a la Junta empresas urbanizadoras si expresamente se
previera la posibilidad de su participacién. Estas estaran representadas por una sola persona.

g) Organos de gobierno y administracion, forma de designarlos y facultades de cada uno de ellos.

h) Requisitos de la convocatoria de los 6rganos de gobierno y administracion, requisitos y forma de
adopcién de los acuerdos, quérum minimo y forma de computarse los votos con expresion de los casos en que
sean proporcionales al derecho o interés econémico de cada miembro y aquellos otros en que el voto sea
individualizado.

i) Derechos y obligaciones de sus miembros.

j) Medios econémicos y reglas para la exaccion de las aportaciones que, con caracter tanto ordinario
como extraordinario, pudieran acordarse.

k) Expresion de los recursos que con arreglo a la Ley sean procedentes contra los acuerdos de la
Junta.

[) Normas sobre su disolucion y liquidacion.
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Bases de Actuacion.

1.- Las bases de actuacion contendran las determinaciones siguientes:

a) Criterios para valorar las fincas aportadas que podran ser distintos de los establecidos para la
reparcelacion en la Ley del Suelo, cuando asi se acuerde por unanimidad.

b) Criterios de valoracion de derechos reales sobre las fincas, servidumbres prediales y derechos
personales que pudieran estar constituidos en razén de ellas.

C) Criterios de valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones que debieran
derruirse o demolerse.

d) Criterios para valorar las aportaciones de empresas urbanizadoras.

e) Procedimiento para contratar la ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, las de
edificacion.

f) Criterios de valoracion de las fincas resultantes en funcion del aprovechamiento de la unidad de
ejecucion.

Q) Reglas para la adjudicacién de fincas a los miembros de la Junta en proporcién a los bienes o

derechos aportados, expresando los criterios de adjudicacién en comunidad, si procediere.

h) Supuestos de incumplimiento de las obligaciones de los miembros de la Junta de
Compensacioén que daran lugar a la expropiacion de sus bienes o derechos.

i) Reglas para valorar los inmuebles que se construyan cuando la Junta esté facultada para
edificar y criterios para la fijacion del precio de venta a terceras personas.

)] Forma y plazos en que los propietarios de terreno o titulares de otros derechos han de realizar
aportaciones a la Junta, bien en metalico, bien en terrenos o en industria, en su caso.

K) Reglas para la distribucién de beneficios y pérdidas.
) Supuestos de compensacion en metalico de las diferencias de adjudicacion.
m) Momento en que pudiera edificarse sobre solares aportados o adjudicados por la Junta, por los

propietarios o por las empresas urbanizadoras, sin perjuicio de la solicitud de licencia al Ayuntamiento en cuyo
territorio se efectle la actuacion.

n) Forma de exaccién de las cuotas de conservacion, si procediere, hasta la disoluciéon de la
Junta.

2. Las bases de actuacién podran contener ademas las determinaciones complementarias que se
consideren adecuadas para la correcta ejecucion del sistema y de las obras de urbanizacion, incluso sefialando
las caracteristicas técnicas minimas que deben recogerse en los proyectos de urbanizaciéon que se redacten.

Proyecto de Compensacion.

1.- En la redaccién del Proyecto de Compensacion se recogeran las siguientes determinaciones:

a) Descripcién de las propiedades antiguas, segun los titulos aprotados, con las correcciones
procedentes, y en defecto de titulos, segin planos. Se expresaran las cargas y gravamenes, condiciones,
sustituciones y demas derechos que las afecten, el respectivo propietario, si fuera conocido, la cuantia de su
derecho en el proyecto de compensacion y el criterio utilizado para definirlo y cuantificarlo.
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b) Descripcion de las fincas resultantes, incluyendo, en su caso, las que corresponden a la
Administracion adjudicataria del 15% del aprovechamiento tipo que corresponda, titulares a quiénes se
adjudiquen y concepto en que lo fueren. Se expresara, respecto de cada finca, la antigua a la que corresponda
o el derecho que da lugar a la adjudicacién, asi como las cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y
demas derechos que las afecten por no ser incompatibles con el Planeamiento.

¢) Localizacién de los terrenos de cesion obligatoria y de las reservas que establezcan las Normas.

d) Superficies o parcelas que la propia Junta se reserve, en su caso, para enajenarlas directamente,
con el fin de sufragar los gastos previstos de la urbanizacion.

e) Compensaciones en metdlico, si fuesen procedentes por diferencias en las adjudicaciones.

2.- La aprobacién del Proyecto de Compensacion llevara consigo, de acuerdo con el art. 179 del
Reglamento de Gestidn Urbanistica, la cesion al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los
terrenos que sean de cesion obligatoria y gratuita segun las Normas, para su incorporacion al patrimonio
municipal del suelo o su afeccién a los usos previstos en las mismas.

Proyecto de Urbanizacién.

1.- Para la ejecucion de las obras de urbanizacién habra de redactarse y aprobarse el correspondiente
Proyecto de Urbanizacion.

2.- No se podra conceder licencia de edificacion, y por tanto no seran aprovechables urbanisticamente
los terrenos, hasta que se hayan convertido en solares mediante la ejecucién del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

3.- La parcela minima, superficie ocupada en planta, volumen y tipologia de la edificacion, seran los
indicados en las fichas de cada unidad de ejecucion.

ANEXO Il A LAS NORMAS URBANISTICAS

ORDENANZA ESPECIFICA PARA EL USO INDUSTRIAL Y COMER CIAL

1.- USO INDUSTRIAL.

Se corresponde con actividades productivas de transformacién y almacenaje de materias o bienes y

a la prestacién de determinados servicios ligados al transporte.

1.1.- Se establecen las siguientes categorias de talleres admisibles para este uso:
Nivel 1. Taller de artesania.
Referido a las actividades propias de artes y oficios (excluidos los servicios de automovil)
con escasa entidad industrial. Aun cuando el caracter de su explotacion es normalmente
familiar y de servicio vecinal, no se hace estrictamente necesario. Su superficie esta limitada
a 150 m2 construidos —en plantas semisétano, baja o primera- y la potencia total instalada
no superara los 3,5 CV.

Nivel 2. Pequefio Taller.

Ademas de las actividades precedentes —y con el mismo caracter- incluye todos los
servicios relacionados con el mantenimiento y reparacion de vehiculos automaviles.

Nivel 3. Taller industrial o de servicio.
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1.2.-

Incluye todas las actividades precedentes con un caracter que participa ya, en buena parte,
del que es propio de las pequefias industrias.
Se limita la superficie a 500 m2 —en planta baja o sétanos- y la potencia a 10 CV.

Condiciones que han de cumplir los talleres.

Las instalaciones que se corresponden con el uso de taller, han de cumplir las siguientes
condiciones de caracter general:

1a.- Los locales destinados a estos usos cumpliran en todo caso, las determinaciones
establecidas en la Reglamentacion existente sobre Seguridad e Higiene en el Trabajo, en
todo aquello que les sea aplicable.

22 - Dispondran de las medidas correctoras necesarias para garantizar la comodidad,
salubridad y seguridad de los vecinos.

3a.- En el caso en que en el mismo edificio existan viviendas, éstas deberan disponer de
accesos Yy escaleras independientes de manera que no causen molestias a los vecinos.

4a.- Los talleres no podran comunicarse con las viviendas, cajas de escalera ni portal si
no es a través de una habitacion o espacio intermedio, con puerta resistente a 40 minutos
de fuego.

52.- Los talleres deberan cumplir con las dimensiones y demas condiciones de los
locales para el Uso de Vivienda que les sean de aplicacién, estando en cualquier caso
dotados, al menos, con un aseo integrado por retrete, ducha y lavabo.

62.- Cuando un taller cuente con méas de 10 operarios y menos de 20 debera contar con
servicios separados para ambos sexos, en las condiciones anteriores. Por cada 20
operarios mas o fraccion habra de afiadirse un retrete, un lavabo y una ducha. Los aseos
masculinos deberan disponer de urinarios.

72.- Cuando en un mismo edificio se agrupen varios talleres, los aseos de los mismos
podran establecerse como un Unico servicio, siendo su nimero el que se deduzca de la
aplicacién de las condiciones anteriores. Su nimero minimo sera un servicios con retrete,
ducha y lavabo para cada sexo.

82.- La altura libre de los talleres sera la que les corresponda por aplicacién de las
condiciones de la edificacion, en ningun caso serda inferior a 2,50 metros, incluso en los
sétanos y semisotanos.

92.- Los talleres deberdan disponer de luz y ventilacion natural, que se podran
complementar por procedimientos artificiales, debiendo en este caso cumplir las
prescripciones técnicas que les sean aplicables, pudiendo ser supervisadas en cualquier
momento por el Ayuntamiento. Los huecos tendran una superficie igual o mayor de un
décimo (1/10) de la superficie en planta del local.

102.- La potencia total instalada, para los diferentes niveles, se medira sumando la de
cada uno de los motores que accionan maquinas. No se evaluaran como potencia las
maquinas portatiles de potencia igual o inferior a 250 W cuando su nimero no exceda de
cuatro, ni la de los aparatos de aire acondicionado, ventilacién forzada, transporte interior,
etc. Los limites correspondientes los deberan cumplir todos y cada uno de los locales
individuales que se puedan agrupar en un edificio.

112.-  Los niveles de contaminacién ambiental no sobrepasaran los maximos fijados por la
distinta legislacion vigente en cada momento y que sean de aplicacion.

47



NORMAS URBANISTICAS DE OTIVAR

123.- Los motores, maquinas y otras instalaciones deberan montarse bajo la direccion de
un técnico legalmente competente, debiendo cumplir todas las prescripciones existentes en
cuanto a seguridad y proteccidon acustica y térmica, no pudiendo transmitir vibraciones al
resto del inmueble.

132- Los paramentos interiores, asi como los pavimentos, seran impermeables y lisos.
Los materiales, estructura y sistemas constructivos seran tales que cumplan las Normas
Bésicas de la Edificacion NBE-CT-79, NBE-CA-88, NBE-CPI-96 y cualesquiera otras que
puedan promulgarse, no permitiéndose que, al exterior, lleguen ruidos o vibraciones que
superen los niveles establecidos.

142.-  Por debajo de las viviendas, no se permitira la existencia de aparatos de produccion
de acetileno empleado en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

158.- Si una instalacién dentro del uso industrial produce residuos que, por sus
caracteristicas, no puedan ser recogidos por el Servicio de Limpieza domiciliario, deberan
ser trasladados directamente al vertedero por cuenta del titular de la actividad.

162.- En todo local en el que se acumulen materiales combustibles como: recortes de
papel, cartén, virutas de madera, plasticos, etc... deberan instalarse sistemas de deteccién
de humos o rociadores automaticos.

173.-  En ningln caso se autorizara el almacenaje al por mayor de productos inflamables o
explosivos, en locales que formen parte 0 sean contiguos a viviendas. Estas actividades
tendran que ubicarse, forzosamente, en zonas de caracter industrial exclusivo.

182- Cuando la superficie de la instalacion sea superior a 250 m2 habra de disponer de
una zona exclusiva para carga y descarga con capacidad minima de un camion.

USO COMERCIAL.

Se refiere a las actividades que, con caracter lucrativo, se orientan al comercio de bienes de
consumo o prestacion de servicios privados al publico (incluso garajes) y a toda actividad
administrativa, burocratica o similar de empresas privadas o particulares (despachos profesionales)
asimismo de caracter lucrativo.

2.1.-

Se establecen las siguientes categorias para este uso:
Nivel 1. Pequefio comercio.

Local situado en la planta baja con superficie inferior a 100 m2 y acceso diferenciado desde la
via publica.

Nivel 2. Local comercial hasta 300 m2.

Situado en plantas baja, entreplanta o primera (cuando el nivel de esta Ultima no sea
superior a 4 metros sobre el nivel de la rasante de la planta baja) con superficie inferior a
300 m2, acceso directo desde la via publica y situado siempre por debajo de las posibles
plantas destinadas a vivienda.

Nivel 3. Local comercial sin limitacion.
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2.2.-

Situado en plantas baja, entreplanta o primera planta (cuando el nivel de esta Ultima no sea
superior a 4 metros sobre el nivel de la rasante de la planta baja) por debajo siempre de las
posibles plantas destinadas a vivienda, sin limitacion de superficie y con acceso directo e
independiente desde la via publica.

Condiciones que han de cumplir los bajos comerciales:

12.-La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de 6 m2 no podra
servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda.

22.-En el caso en el que el edificio existan viviendas, éstas deberan disponer de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

32.-Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, caja de
escalera ni portal si no es a través de una habitaciéon o paso intermedio, con puerta de salida
resistente a 90 minutos de fuego.

42-La altura de los bajos comerciales sera la que corresponda por las condiciones de
edificacion. La altura libre minima para semis6tano o sétano sera de 2,50 metros.

52.-Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m2 un
retrete y un lavabo: por cada 200 m2 mas fraccion, se aumentaran un retrete y un lavabo. A
partir de 100 m2 se instalaran con absoluta independencia para sefioras y caballeros. En
cualquier caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales,
debiendo instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

62.- En los locales comerciales que formen un conjunto, los servicios sanitarios
correspondientes a cada local podran agruparse. Su numero se determinara por la
condicién anterior aplicada a la totalidad de la superficie, incluso espacio comin de uso
publico.

72.- La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total superior
a 1/8 de la que tenga la planta del local. Se exceptian los locales exclusivamente
destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

En segundo caso, se exigira la presentacion detallada de los proyectos de las instalaciones
de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberdn ser aprobados por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del
local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorios 0 no funcionasen adecuadamente, el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local, hasta que se adopten las medidas
correctoras oportunas.

82.- Los locales comerciales contaran con las salidas de emergencia, accesos
especiales para extincion de incendios, aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada caso y
de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, estime necesarias el
Ayuntamiento.

9a.- La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales que
constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no
permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones, cuyos niveles se determinan en las Normas
Basicas de la Edificacion NBE-CPI-96, NBE-CA-88, NBE-CT-79 y cualesquiera otras que en
su momento puedan promulgarse, asi como las que sean de aplicacion en materia de
proteccidon ambiental que quedan recogidas en los usos industriales.
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102.- Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar el
vecindario y viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, etc....

112- Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la alimentacion,
podran ser objeto de una reglamentacién municipal especifica, complementaria de la
establecida en las presentes Normas.

122.-  Por razones compositivas del espacio urbano y de concordancia con el resto del
edificio, no se admitiran fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la
iluminacién natural a través de la fachada.

132.- En los niveles 1 y 2 se permite el almacenaje en planta s6tano con una superficie
maxima igual a la de la planta baja. A este local no tendra acceso el publico y no podran ser
independiente del de la planta superior.

142.- En el nivel 3, se podra utilizar el s6tano o semis6tano como local comercial, abierto
al publico, anejo al de la planta baja, no pudiendo ser su superficie mayor que la de éste
ultimo, la zona de contacto sera al menos el 50% de la superficie del sétano. Estaran unidos
mediante escalera y otros huecos.

15%.- Las escaleras abiertas al publico, en el nivel 3, de los locales comerciales tendran
una anchura minima de 1,50 metros, el resto sera de 1,00 metro como minimo.

ANEXO 11l ALAS NORMAS URBANISTICAS

DETERMINACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY 7/2002 DE O RDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA SOBRE LAS ACTUACIONES Y TRAMITACION DE LA S MISMAS
EN SUELO NO URBANIZABLE

10.- REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE (Articulo 52 LOUA).

1.- En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos a categoria alguna
de especial proteccion, pueden realizarse los siguientes actos:

A).- Las obras o instalaciones precisas para el desarrollo de las actividades enumeradas en el
articulo 50.B a), que no estén prohibidas expresamente por la legislacién aplicable por razén de la materia,
por los Planes de Ordenacioén del Territorio, por el Plan General de Ordenacién Urbanistica y por los Planes
Especiales.

En estas categorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un riesgo
previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacion, erosién o degradacion del suelo. Seran nulos de
pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que contravengan lo dispuesto en la legislacion
aplicable por raz6n de la materia o en los planes urbanisticos.

B).- Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que estando
expresamente permitidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o Plan Especial de desarrollo,
sean consecuencias de:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

b) La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada, cuando esté vinculada a un
destino relacionado con fines agricolas, forestales o ganaderos.

c) La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o
instalaciones existentes.

d) Las caracteristicas propias de los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

e) La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y

equipamientos publicos.
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Estos actos estaran sujetos a licencia municipal, previa aprobacién, cuando se trate de actos que
tengan por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto de Actuacion por el
procedimiento prescrito en los articulos 42 y 43 de la presente Ley para las actuaciones de Interés Publico
en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable.

Se exceptian de la regulacidon anterior, en los términos que se determinen reglamentariamente,
aquellas segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos, y
para las que se obtenga la correspondiente declaracién municipal de innecesariedad de licencia.

C).- Las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tienen el régimen del suelo no
urbanizable en esta Ley, previa aprobacién del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién.

2.- En el suelo no urbanizable de especial proteccién so6lo podran llevarse a cabo segregaciones, obras
y construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas por el Plan General de Ordenacién
Urbanistica o Plan Especial, que sean compatibles con el régimen de proteccién a que esté sometido,
estando sujetas a su aprobacién y en su aso licencia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.

3.- En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras
y servicios, dotaciones o equipamientos publicos sélo podran llevarse a cabo las construcciones, obras e
instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y
destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin
derecho a indemnizacién algunas. La eficacia de la licencia correspondiente quedara sujeta a la prestacion
de garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcion en el Registro de la Propiedad,
en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del
deber de ceso y demolicién sin indemnizacién a requerimiento del municipio.

4.- Cuando la ordenacion urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el suelo clasificado
como no urbanizable actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculadas a la explotacién
agricola, pecuaria, forestal o andloga, el propietario podrd materializar éstos en las condiciones
determinadas por dicha ordenacion y por la aprobacion del pertinente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion y, en su caso, licencia. Estos actos tendran una duracion limitada, aunque renovable, no inferior
en ningln caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inversibn que requiera su
materializacion. El propietario debera asegurar la prestacién de garantia por cuantia minima de diez por
ciento de dicho importe para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi
como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucion de los terrenos.

5.- Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacién por el uso y aprovechamiento de
caracter excepcional del suelo no urbanizable que conllevarian las actuaciones permitidas en el apartado
anterior, se establece una prestacion compensatoria, que gestionara el municipio y destinara al Patrimonio
Municipal de Suelo.

La prestacibn compensatoria en suelo no urbanizable tiene por objeto gravar los actos de
edificacién, construccion, obras o instalaciones ni vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o
analoga, en suelos que tengan el régimen del no urbanizable.

Estaran obligados al pago de esta prestacion las personas fisicas o juridicas que promuevan los
actos enumerados en el parrafo anterior. Se devengara con ocasion del otorgamiento de la licencia con una
cuantia de hasta el diez por ciento del importe total de la inversidn a realizar para su implantacion efectiva,
excluida la correspondiente a maquinaria y equipos. Los municipios podran establecer mediante la
correspondiente ordenanza cuantias inferiores segun el tipo de actividad y condiciones de implantacion.

Los actos que realicen las Administraciones publicas en ejercicio de sus competencias estan
exentos de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable.

6.- Las condiciones que se establezcan en los Planes generales de Ordenacién Urbanistica o Planes
Especiales para poder llevar a cabo los actos a que se refieren los apartados anteriores en suelo no
urbanizable deberan en todo caso:
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a) Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no
induccion a la formacién de nuevos asentamientos, ni siquiera en la categoria del Habitat Rural
diseminado; adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia urbanistica,
territorial y ambiental, y garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

A dichos efectos se considerara que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos
de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si
mismos 0 por su situacién respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de
caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras o servicios
colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b) Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y de su
entorno inmediato.

7.- Reglamentariamente se precisaran las condiciones de ordenacion de los diferentes actos de
realizacion de segregaciones, obras, construcciones, edificaciones e instalaciones, y se definirdn los
requisitos documentales de los correspondientes proyectos para su autorizacion.

20.- ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN TERRENOS CON EL REGIMEN DEL SUELO NO
URBANIZABLE (Articulo 42 LOUA).

1.- Son Actuaciones de Interés Puablico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable las
actividades de intervencion singular, de promocion publico o privada, con incidencia en la ordenacion
urbanistica, en las que concurran los requisitos de utilidad publica o interés social, asi como la procedencia
0 necesidad de implantacion en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacion habra de ser
compatible con el régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no indicir 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 no residenciales u otros analogos.

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 implantacién de
infraestructuras y servicios para las que la legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de
armonizacion con la ordenacién 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 conllevara la aptitud de
los terrenos necesarios en los términos y plazos precisos para la legitimacion de aquélla. Transcurridos los
mismos, cesard 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 Ordenacién Urbanistica.

d) En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectareas.
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En los restantes supuestos procedera la formulacion de una 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).- Descripcién detallada de la actividad, que en todo caso incluiré:

a) Situacion, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

c) Caracteristicas socioecondmicas 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.

e) Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion, en su caso, de las fases
en que se divida la ejecucion.

C).- Justificacién 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 duracién de la cualificacién urbanistica de
los terrenos, legitimadora de la actividad.

¢) Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable, justificacién 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 o ambientales.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no urbanizable,
correspondiente a su situacion y emplazamiento.

e) No induccién de la formacion 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.

¢) 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 obtencién 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 Actuacién 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
Actuacién deberd 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 emisién del informe prevenido en el
articulo 30 del mismo texto legal con caracter previo a la aprobacién 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.
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3°.- APROBACION DE LOS PROYECTOS DE ACTUACION (Arti culo 43 LOUA).

1.- El procedimiento para la aprobacion por el municipio de los Proyectos de Actuacién se ajustara a los
siguientes tramites:

a) Solicitud del interesado acompafiada del Proyecto de Actuacion y demas documentacion exigida
en el articulo anterior.

b) Resolucién sobre su admision o inadmision a tramite a tenor de la concurrencia o no en la
actividad de los requisitos establecidos en el articulo anterior.

c) Admitido a tramite, informacioén 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 ambito 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 formulacién de la solicitud en debida forma sin
notificacion de resolucion expresa, se entenderd 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 érgano competente sin que sea notificada la
resolucién de la admisién o inadmisién a tramite, el interesado podra instar la informacién 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 tramite y el Proyecto
de Actuacién al Municipio para su aprobacion. Transcurrido dos meses sin que haya sido notificada la
resolucion aprobatoria, ésta podra entenderse desestimada.

ANEXO IV A LAS NORMAS URBANISTICAS

AFECCIONES AMBIENTALES POR CREACION DE POLIGONOS IN DUSTRIALES.

MEDIDAS AMBIENTALES

POR EJECUCION DEL VIARIO

- En la medida de lo posible debe reducirse la remocion de cubierta vegetal adaptando las rasantes
del viario al terreno natural.

- Independientemente de la eleccion de viarios representativos en forma de bulevar, por ejemplo, los
anchos de calzada deben oscilar entre los 3,50 m y 5,00 por carril. En caso de incluir medianas, es
recomendable proyectarlas de modo que sean rebasables por los vehiculos pesados en sus giros para
acceso a parcelas.

- En cuanto a los radios del bordillo en esquinas, la circulacion de vehiculos articulados o de tres
ejes exige valores superiores a los 14 m para acomodarse a la rueda interior trasera.

- El transito peatonal requiere dimensiones de los acerados de amplitud suficiente, debido tanto a
las infraestructuras (abastecimiento de agua, gas, alumbrado puablico, telecomunicaciones y red eléctrica de
baja o media tensién) que deben alojar; como por el mobiliario urbano (papeleras, contenedores, cabinas
telefénicas, bolardos, directorios, bancos, etc.) que junto a los baculos del alumbrado se sitdan en los
itinerarios peatonales.
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Por este motivo, un ancho minimo de acerado de 2,50 m deberia permitir la circulacién peatonal. Si,
como es aconsejable, se proyecta arbolado en alcorques, el ancho de la acera no debe de bajar de 3 m,
para evitar la influencia radicular en las canalizaciones.

- El estandar legal vigente como dotacién de plazas para aparcamiento podria no ser suficiente para
atender la creciente demanda; maxime si se tiene en cuenta la terciarizacion de los poligonos industriales,
frecuentemente orientados al comercio minorista. Por ello debera valorarse la posibilidad de una mayor
dotacion de plazas de aparcamiento.

Respecto al estacionamiento de camiones y otros vehiculos pesados, durante el dia o la noche, es
primordial que los espacios destinados rednan condiciones de seguridad, de cara a la vigilancia de las
cargas y de los propios vehiculos. La falta de prevision de estos ambitos puede traducirse en ocupaciones
inadecuadas de las vias, degradando en cierta medida la imagen visual del poligono.

- La planificacion de los sentidos de circulacion, capacidad de absorcion de las vias, aparcamientos,
conexiones con el resto del ambito, tipos de firme, etc..., deben ser el resultado de un estudio de trafico que
deberé incorporarse al documento de Aprobacion Provisional

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

- Se considera conveniente que el Proyecto de Urbanizacion planteara una red y aljibe comun para
dicha finalidad a la que podria conectarse cada parcela.

RED DE ALCANTARILLADO, DEPURACION Y VERTIDO

- Se deberan valorar las ventajas de ejecutar una red separativa para pluviales y residuales. En
caso de redes unitarias se impone el correcto dimensionamiento del aliviadero en caso de vertido a estacion
depuradora.

Se procurara que el sistema de alcantarillado funcione por gravedad, evitando impulsiones por el
riesgo de problemas medioambientales derivados de un mal funcionamiento de los equipos mecanicos, y
por el coste de su mantenimiento.

Cada parcela debera contar con una arqueta separadora de grasas y otra sifénica con caudalimetro
de forma previa a a la conexién del saneamiento interior con la red.

RED DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO, ENERGIAS RENO VABLES

Es sobradamente conocido que las energias renovables tienen un menor impacto medioambiental
que las diferentes opciones de produccién eléctrica. En consecuencia, la implantacién de dichas
tecnologias, ademas de contribuir a la reduccion del agotamiento de los recursos no renovables, representa
una opcion mucho mas respetuosa con el medio, tanto en los procesos de consumo final, como en los de
generacion de energia eléctrica a partir de fuentes fosiles.

La utilizacion de energia solar pasiva (orientacion, ventilacion cruzada, vegetacion, etc.) y
aprovechando la energia solar directa, permitira lograr niveles éptimos de confort con consumos energéticos
minimos en el disefio de edificios. En la misma linea puede ser interesante promocionar el empleo de
biomasa en caso de calderas para produccién de calor industrial.

En relacion con el alumbrado urbano, la consideracion de requisitos medioambientales se traduce
en la eleccién de lamparas del tipo de vapor de sodio de baja presion al emitir practicamente en una
estrecha linea del espectro, dejando limpio el resto del mismo. A la reduccién de la contaminacion luminica,
se une la eficacia de dichas lamparas.

Proyectando los alumbrados con niveles de iluminacién necesarios (sin excesos) el consumo
eléctrico se reduce considerablemente. Ademas, se evita el efecto mimético de Poligonos vecinos
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multiplicando innecesariamente el consumo energético con la consiguiente disminucion de su efecto
contaminador.

Finalmente, la adopcion de medidas reductoras de flujo luminoso a partir de ciertas horas de la
noche, con alumbrado reducido o de vigilancia, contribuira a reducir la contaminacion ambiental por este
concepto.

JARDINERIA

Debera aprovecharse el desarrollo del planeamiento para proyectar las actuaciones con criterios
medioambientales. La ordenacién resultante contemplara la eleccidon de especies arbustivas, arbéreas o
tapizantes autdctonas, de facil mantenimiento y bajo consumo de agua, seleccionando cuidadosamente los
ejemplares aléctonos.

Seran también las Ordenanzas del planeamiento parcial o especial las encargadas de recomendar
aquellas especies mas adecuadas para los fines pretendidos seguin el tipo de suelo y clima del
emplazamiento del Poligono.

Ademas, el Pliego de Condiciones del correspondiente Proyecto de Urbanizacion deberé recoger los
requisitos de la recepcion de materiales para jardineria, entre los que pueden figurar por sus implicaciones
medioambientales:

» Procedencia de vivero acreditado y legalmente reconocido.

e Condiciones de suministro y almacenaje (guia fitosanitaria, etiqueta con nombre botanico y
tamafio correcto, cepelldn protegido con yeso y/o malla metalica o suministro con raiz desnuda,
etc.)

» Sefialada la parte norte de la planta en el vivero.

De igual modo, otro importante aspecto a considerar es el tratamiento de los jardines, diferenciando las
funciones de las distintas plantaciones (efecto umbraculo, pantalla vegetal, filtro, fondos, alineaciones, etc.)
y ajardinando parte de las parcelas privadas, todo ello en aras de una cualificacion ambiental del espacio
productivo.

Al mismo tiempo corresponde al planeamiento de desarrollo regular la organizacion interna de la parcela
industrial, obligando a que parte de ella reciba el tratamiento adecuado respecto a pavimento y
plantaciones.

PARAMETROS REGULADORES

La organizacién interna de la parcela deberia partir de ocupaciones méaximas de parcela no
superiores al 60%, lo que en caso de tipologia aislada se puede traducir en retranqueos de 6 m en fachada
y de 3 m en el resto de linderos. Estas condiciones facilitan ademas el cumplimiento de los recorridos de
evacuacion exigidos por la NBE-CPI/96.

El destino de la zona no edificable a ajardinamiento y plazas de aparcamiento para visitas, sin
perjuicio de la construccion de sétanos, y zonas de carga o descarga, deberan resolver los problemas que
estas actividades crean cuando no estan previstas, evitando asi la ocupacion de la via puablica.

El caso de las parcelas en esquina requiere un tratamiento especial. Si la tipologia implantada es de
edificacién adosada, se puede producir un efecto negativo al aparecer una pared medianera en el testero de
la fachada lateral, (salvo que se remate la manzana con zona verde). La solucion podria pasar por prever
edificios aislados en las esquinas, ya sea para el uso industrial o terciario.

La posibilidad de grandes superficies comerciales, del comercio minorista o de espacios de ocio y
restauracion en los nuevos Poligonos Industriales exige que las Ordenanzas de los planes de desarrollo
fijen el estandar correspondiente holgadamente, en beneficio de la propia actividad y del funcionamiento del
propio poligono.
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CONDICIONES ESTETICAS

La regulacién de las condiciones estéticas de las construcciones debe orientarse a la consecucion
de soluciones de espacios mas terciarios que industriales, al menos en los frentes de fachadas, destinados
por lo general a albergar las dependencias administrativas y/o escaparates.

Estrechamente relacionada con esta intencion esta la eleccion de materiales y la composicion
arquitectonica, de modo que los edificios resultantes, una vez abandonados los viejos patrones de tipologia
anodina, huérfanas de la mas minima preocupacion estética, enriquezcan el espacio y, con el, laimagen del
Poligono. En esta apuesta tienen preferencia los nuevos materiales y texturas en revestimientos (paneles de
aluminio, paneles termoestables reforzados con fibra de vidrio, termoplasticos, etc.) en cubiertas (placas de
fibra de vidrio, paneles tipo sandwich, etc.) mediante placas translicidas que faciliten ademas la labor de los
servicios de extincion de incendios, en caso de siniestro.

Motivos estéticos reclaman también la prevision de espacios para labores de carga y descarga,
acopio de materiales o productos elaborados, evitando su desplazamiento en los frentes de parcela o la
ocupacion temporal de la via publica.

También corresponde a las Ordenanzas la ordenacién de la publicidad estatica, estableciendo
patrones y evitando el abigarramiento de paneles, luminosos, banderolas y la agresion visual a que da lugar
la falta de normativa adecuada.

Finalmente, se evitara la su utilizacion de solares sin construir como vertederos.

ARQUITECTURA BIOCLIMATICA

En este sentido se deben desarrollar y favorecer aquellos elementos constructivos relacionados con
el aprovechamiento de la energia solar de forma directa o indirecta (aprovechamiento activo o pasivo) y
facilmente integrables de acuerdo con criterios constructivos, formales, modulares y dimensionales.

MATERIALES

La importancia de la eleccibn de materiales es fundamental y tiene una relevancia en el
comportamiento adecuacion de los edificios y en su gasto energético.

También lo es la toma de conciencia por parte de los agentes intervinientes en la construccion ara
potenciar la utilizaciéon de materiales reciclados.

De acuerdo con la Ley 10/1998, de 21 de abril, las Administraciones Publicas promoveran el uso de
materiales reutilizables, reciclables y valorizables, asi como de productos fabricados con material reciclado
que cumplan las especificaciones técnicas requeridas, en el marco de la contratacién publica de obras y
suministros.

Por todo ello, se favorecera la utilizacion de:

e Subproductos reciclados, por ejemplo en los firmes, (segun propugna la instruccion O. C. 1/999
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia) o aridos de
machaqueo procedentes de estructuras pétreas (hormigén o fabrica de ladrillo)

* Productos con distintivos de calidad del tipo Marca AENOR de Medio Ambiente, todavia
escasos y muy poco divulgados; INCE, etc.

* Materiales locales

* Maderas con certificado forestal

»  Productos con etiquetado ecologico

No se utilizaran:
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e Compuestos de CFC, CHCL

* Productos clorados

» Componentes téxicos

e Maderas procedentes de bosques en fase de extincion o cuya explotacién no corresponda a un
desarrollo sostenible

e Compuestos de amianto

ENTIDADES DE CONSERVACION

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones
de los servicios publicos seran a cargo de la Administracién actuante, una vez que se haya efectuado la
cesion de aquéllas.

No obstante, la propia legislacion urbanistica indica que seran los promotores, integrados en una
Entidad de Conservacién, los que queden sujetos a dicha obligacion “cuando asi se imponga por el Plan de
Ordenacion ....."

Es decir, el Ayuntamiento dispone de medios legales para condicionar la aprobacion del Plan Parcial
a las garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos, entre los que cabe imponer la
obligatoriedad de constitucion de una Entidad de Conservacion. Lo mismo ocurre con la aprobacion de un
Proyecto de Urbanizacion que desarrolle un Plan Parcial en el que se encomiende al promotor la
conservacion, traspasando este deber a la Entidad correspondiente que se habra de constituir. En ella
habran de integrarse los propietarios cuando asi se imponga por el planeamiento. Entre sus fines se
encuentra:

* Laconservacion de las obras de urbanizacion
» El mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos

La conveniencia de la obligacién de construir una Entidad de Conservacion surge ante las
dificultades presupuestarias de las haciendas locales para hacer frente a los costes que dicha conservacion
y mantenimiento representan y, a la ineludible necesidad de evitar la degradacion de los Poligonos
Industriales que se promuevan desde la Administracion o a iniciativa de particulares

REDUCCION EN ORIGEN DE LA CONTAMINACION

Teniendo en cuenta que la generacion de residuos y emisiones a la atmdsfera son los principales
aspectos medioambientales, los esfuerzos de minimizacion deben orientarse en esa direccion

Consecuentemente, es preciso disponer de distintos contenedores de residuos perfectamente
identificados en una zona destinada exclusivamente a este cometido para facilitar asi su segregacion y
evitar la mezcla de residuos asimilables a urbanos con los residuos peligrosos.

Asimismo, una correcta gestion de los envases y embalajes disminuyendo su tamafio, por ejemplo,
permitira un almacenamiento ordenado.

En cuanto a los planes de inspeccion y de mantenimiento de los vehiculos y maquinaria,
contribuiran a reducir o eliminar:

» Los derrames y pérdidas de aceite con la consiguiente contaminacion de los suelos
e Laextraccién y almacenamiento de aceite de los vehiculos y maquinaria

* Neumdticos usados

» Las averias y con ellas, las piezas defectuosas y envases de las que se implantan

Respecto a la emision de gases de combustion de los tubos de escape, se debe limitar el
funcionamiento, manteniendo los motores en marcha sélo cuando se estan llevando a cabo
las operaciones, adoptando las medidas para garantizar el buen estado de los vehiculos a
través de los planes de inspeccion correspondientes.
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Finalmente, para control del polvo producido durante los movimientos de tierra se impone el riesgo
sistematico y, en caso de transporte de materiales, su cubricién total y eficaz, segun disponen el Real
Decreto 13/1992, de 17 de enero por el que se aprobé el Reglamento General de Circulacion.

ADOPCION DE BUENAS PRACTICAS

Se proponen las siguientes recomendaciones durante la construccion del poligono:

» Sefializacion de mojones (deslindes de dominio publico, informacion de carreteras, puntos
geodésicos, etc.) para evitar su remocion incontrolada.

e Programar las operaciones para entre otros fines, minimizar el tiempo de desproteccién y
pérdida de suelo.

» Sefializacion de yacimientos arqueolodgicos inventariados

» Sefializacion de canalizaciones en predios sirvientes

e Delimitar los arboles y demés plantaciones a preservar. (no utilizar pinturas sobre el tronco,
utilizar en cambio, cintas plasticas sefializadoras)

» Identificar los lugares donde seran trasplantados los arboles que deben conservarse una vez
arrancados

» Obtener con conveniente antelacion los permisos y autorizaciones pertinentes (carreteras, CHG,
Ayuntamientos, etc.)

e Prever la cantidad de residuos de demolicién, su composicion y destino

» Contratar con antelacion los gestores autorizados de residuos

» Campafias divulgativas que faciliten la separacion de residuos en origen

e Mantener los vehiculos de traccidn mecéanica y resto de maquinaria en buen estado de
funcionamiento

» Adecuar los métodos y maquinaria para arranque, carga y transporte de materiales a las
caracteristicas del terreno y de la obra

» Establecer desde el comienzo de la obra los sistemas de desaglie superficial y subterraneo. En
concreto, tener prevista la posibilidad de aparicion de agua en zanjas 0 pozos que estan
excavados y, consiguientemente, los medios y maquinaria necesarios para su agotamiento

* Mantener la tierra vegetal en las zonas destinadas a jardines

« Empleo de los productos de excavacion en la formacion de rellenos; en el caso de manto
vegetal, se acopiara para su utilizaciéon posterior

» Evitar las infiltraciones de aceites y/o combustibles en el subsuelo

* Riesgo sistematico para control del polvo

» Prever la zona de aparcamiento de la maquinaria pesada evitando que sea en las zonas verdes
de la zonificacién, haciéndola coincidir preferiblemente, con los terrenos destinados a viario y/o
aparcamiento

» Evitar la circulacion rodada sobre la subbase

* Que cada tipo de residuos (inertes, degradables/organicos, peligrosos) sea retirado por gestor
adecuado y conducido al punto de reciclado o eliminacién conveniente

JARDINERIA
Previas a la plantacion

e Exigir que el suministro venga acompafiado de una guia fitosanitaria, etiqueta con nombre
botanico y tamafio correcto, cepellén protegido con yeso y/o malla metélica, etc.

» Replanteo de las zonas ajardinadas o a plantar

» Contratar empresas de jardineria, perfectiblemente, con SGMA implantado

Durante las plantaciones

» Realizar la plantacion de arboles y arbustos durante la parada vegetativa

» Evitar la plantacion en suelos helados o encharcados, en caso de fuertes vientos o temperaturas
muy elevadas

* Hacer el hoyo tan ancho y profundo como la raiz del cepellén
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» Extraer la planta del contenedor o del cepellén en el mismo momento de la plantacion

* No arrastrar ni girar la planta una vez esta colocada

* Regar con frecuencia, preferentemente a primera hora de la mafiana y dltima de la tarde

e Apuntalar los pies para evitar dafios por causa del viento

» Iniciar la plantacién durante la fase de urbanizacién primaria para dar tiempo a su crecimiento y
aclimatacion, consiguiendo antes su tamafio y forma definitiva

Durante las operaciones de mantenimiento

* Mejorar la eficacia de la fertilizacién con dosificaciones adecuadas. Evitar la fertilizacion si hay
riesgos de lluvias o tormentas

e Evitar la utilizacion de formas amoniacales o nitricas, procurando fertilizantes de liberalizacion
lenta, como formulaciones de urea polimerizada, compost y desechos nitrogenados

» Adecuar el riego a las necesidades de las distintas plantas

» Utilizar tutores

ESTABLECIMIENTO DE CRITERIOS AMBIENTALES A TENER EN CUENTA EN EL FUNCIONAMIENTO

DE LOS POLIGONOS INDUSTRIALES

preciso

Consideraciones iniciales

Para ejecutar correctamente las obras de urbanizacién, segun criterios técnicos y ambientales, seréa
contar con:

e Proyecto de Urbanizacion

e Estudio de seguridad y salud

» Planificacion

» Adoptar las medidas protectoras y correctoras incluidas en la Declaracion de Impacto ambiental
o las que la proteccion del medio ambiente requiera

 Empresas constructoras sensibilizadas con los problemas medioambientales o, preferiblemente,
que cuenten con un Sistema de Gestion Medioambiental

Aspectos medioambientales asociados al funcionamien to del Poligono

Las actividades de mantenimiento y conservacion permiten, basicamente:

« Prolongar la vida Gtil de las edificaciones, infraestructuras, equipos mecanicos e instalaciones,
jardineria y mobiliario urbano

» Evitar impactos medioambientales derivados de un funcionamiento incorrecto

» Evitar la degradacion del espacio productivo por falta de conservacion y mantenimiento

* Intervenir antes de que el coste de la reparacion o de la correccién de la averia o, en su caso,
del Impacto sea demasiado elevado

« Evitar consumos inutiles de energia, agua, etc.

*  Minimizar costos

Para ello se imponen controles periédicos de las redes, equipos mecanicos e instalaciones:

Red de abastecimiento de agua

e Se dispondra de un plano de la red realmente instalada con sefializacién de sectores,
identificados todos los elementos de la instalacién

» Cuando se efectlde cualquier reparacion, se aislard y vaciara previamente el sector donde se
sitie la averia, cerrando las llaves de paso que lo definen y abriendo las de los desagles.
Efectuada la reparacion se procedera a su limpieza

e« Cada dos afos se realizara un examen de la red para detectar y eliminar posibles fugas,
actuando por sectores segun el siguiente proceso
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- Se cerraran todas las llaves de paso que definen un sector excepto una, instalando un
medidor de caudal en el punto en el que el sector quede conectado al resto de la red.

- La medicién del caudal en dicho punto se efectuara en la hora de menor consumo

- Si el caudal del medidor fuese superior al previsible en funcién de los consumos
conocidos se rastreara con un detector de fugas

- Se repararan las averias encontradas, limpiando y desinfectando el sector

- Transcurridos quince afios de la primera instalacion, se procedera a la limpieza de los
sedimentos e incrustaciones producidos en el interior de las conducciones

Ser& necesario un estudio de la red siempre que se produzcan modificaciones del siguiente
alcance

- Incremento del consumo sobre el previsto en méas de un 10%

- Variacién de la presion que produzca una caida de la cota piezométrica disponible por
debajo de la minima calculada

- Disminucion del caudal de alimentacion disponible superior al 10% del previsto

Una vez al afio se limpiaran las arquetas, accionando las llaves y véalvulas comprobando el
funcionamiento de los mecanismos. Si se observan fugas o averias se realizaran las
reparaciones precisas y se repondran los elementos deteriorados

Una vez al afio se comprobard el funcionamiento los hidratantes, realizando las reparaciones o
reposiciones necesarias

Red de alcantarillado

Se dispondra de un plano de la red realmente instalada con sefializacién de sectores,
identificados todos los elementos complementarios de la red: pozos, sumideros, acometidas,
camaras de descarga, aliviaderos, etc.

Se ampliardn cada tres meses los imbornables y sumideros, reponiendo los elementos de
cubricion en caso de rotura o falta

Se reconoceran cada seis meses los elementos de pozos de registro o resalto reponiéndolos en
caso de rotura o falta

Cada dos afios se realizara un examen de la red para detectar y eliminar posibles fugas,
vertiendo agua en los sumideros y pozos de registro de cabecera o, mediante camara de
descarga si existiesen, y verificando el paso correcto de los pozos aguas abajo. También se
comprobaran juntas

Si se observan fugas o averias se realizaran las reparaciones precisas

Red de alumbrado publico

Se dispondra de un plano de la estacion realmente ejecutada con identificacion de todos los
elementos de la misma

Se efectuara una limpieza cada afio de lamparas y luminarias

Las lamparas se reemplazaran segun un plan de reposicion en funcién de factores econémicos
Durante los trabajos de limpieza y mantenimiento, estos se realizaran sin tensién en las lineas,
verificandose esta circunstancia con un comprobador de tension

Estacion depuradora

Se dispondra de un plano de la estacion realmente ejecutada con identificacién de todos los
elementos de la misma: Equipos e instalaciones

Cada afio se someteran a diferentes revisiones cada uno de los equipos que constituyen la
depuradora

Se corregiran y repondran piezas y sistemas de control

Se limpiaran rejas, cintas, reactoras, etc.

Jardineria
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* Inventario de los arboles plantados ya que muchas plagas y enfermedades son especificas de
ciertas especies
» Entre las labores a realizar figuran:

- Fertilizacion de los arboles en otofio, época en la que los sistemas radiculares estan
desarrollandose afectivamente

- Fertilizacion de tapizantes cespitosos

- Poda para renovacién de ramas envejecidas, creacién de nuevas ramas, reduccion de
necesidades de riego, etc. evitando también problemas de accidentes por roturas

- Siega de tapizantes cespitosos

» Los tratamientos fitosanitarios para el césped deben tener en cuenta las recomendaciones de
los distribuidores o fabricantes en lo que a mezcla, aplicacién y calibrado se refiere

e« Se contratara personal especializado en productos fitosanitarios para evitar los posibles
impactos ambientales derivados de las deficiencias en los métodos de aplicacion, condiciones
inadecuadas para su almacenamiento o toxicidad y riesgo de los mismos
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