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CAPITULO 1. NATURALEZA , ALCANCE Y VIGENCIA DEL. PLAN | lﬁ«’
Aty

[.1.1. Naturaleza y @ambito EL SEOREL. ‘>, AP UL
Ei Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Bailén es el instrumento de ordenaclén
urbanistica integral de la totalidad de! tertitorio Municipal y el resultado de la revisién del
planeamiento anterior. De conformidad con la legislacion urbanistica vigente define los
elementos basicos de |a estructura general del territorio y clasifica el suelo estableciendo los
regfmenes juridicos correspondientes a cada clase y tipo del misma.

[.1.2. Organos actuantes

1. El desarrolio y la ejecucién del Plan General Municipal corresponde al Ayuntamiento de
Bailén, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en
las leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, a los organismos de las
Administraciones Central y Autondmica corresponderad el desarrollo de las
infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asl como la cooperacion
con el Ayuntamiento para el mejor logro de los objetives que el Plan persigue.

1.1.3. Efectos
La aprobacién del Plan General le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad: lo que lleva aparejado el derecho de cualquier cludadano a consultar pot sl
mismo y a obtener por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a cualquier
ambito o punto del territoria que regula.

b) Ejecutoriedad: lo que implica, por una parte, facultad para emprender la realizacion de
los proyectos y obras que en el Plan estan previstos, la declaracion de la utilidad pablica
de los mismos y la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios correspondientes
a los fines de expropiacion o de imposicion de servidumbres y, en general, la habllitacién
para el ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas por la Ley enlo que sea
necesario para el cumplimiento cabal de sus determinaciones.

c¢) Obligatoriedad: lo que apareja el deber, legalmente exigible, del cumplimiento exacto de
todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas érganos
de la Administracion Publica como para los particulares.

1.1.4. Vigencia

.

El Plan General entrard en vigor el mismo dia de la publicacion de! acuerdo de aprobacién
definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia, siempre y cuando se hayan cumplido los
requisitos prevenidos en el articulo 70.2 de la Ley 7/1.985, de 2 de abril, para la entrada en
vigor de las Normas de los Planes Urbanisticos; su vigencia sera indefinida sin perjuicio de
sus eventuales modificaciones o revisiones.
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. Se entiende por modificacion del Plan General la alterac@rggp:&niq? relementog. 8 U
determmaclones concretas contenidas en él que pueda real sin reconsiderar la
globalidad del Plan, por no afectar a aspectos sustanciales de las caracteristicas bésicas
de la ordenacién.

— 2. Toda modificaclon se ajustara, ademas de a lo prevenido en el articulo 49 de ia Ley del
Suelo y 161 del Reglamento de Planeamiento, a cuanto le fuere de aplicacién de estas
Normas o de cualquier otro de los documentos de alcance normativo gue componen el
Plan.

3.Toda modificaciéon se producird con el grado de definicién correspondiente al
planeamiento general. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificacion,
- debera de estar justificada mediante un estudio de su incidencia sobre las previsiones y
determinaciones contenidas en el Plan General, asf como sobre Ia posibilidad de proceder
a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

1.1.6. Revisién

1. A los ocho afios de vigencia del Plan General, el Ayuntamiento vetificara la oportunidad
de proceder a su revision, ta cual se producira en cualquier otro momento, anterior o
posterior, si se produjese alguna de las circunstancias siguientes:

a) En caso de aprobacion de un Plan Director Territorial de Coordinacion que afecte a su
territorio contradiciendo las determinaciones de! Plan General.

b) Por alteracion sustancial sobre las previsiones del Plan General sobre crecimiento
urbanistico del municipio, ¥ en concreto por la superacion de 18.500 habitantes de
hecho.

¢} Por mayores exigenclas de suelo destinado a equipamientos pablicos que los previstos
en ¢l Plan.

d) Por edificacién de mas de 600 viviendas en Suelo Urbanizable.

2. El programa de Actuacion del Plan General serd revisado transcurridos cuatro afios desde
su entrada en vigor, y en cualquier caso en el momento en que se produzca alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Cuando el Ayuntamiento y otros organismos plblicos necesiten iniciar obras,
inversiones o acciones no previstas en el Programa que puedan modificar de forma
importante la estructura de inversiones prevista para otros fines en el Programa.

b) Cuando fa inversidbn comprometida por el Ayuntamiento y ctros organismos publicos
sea un50% superior o inferior, como media de dos afios consecutivos, alas previsiones
establecidas en el Estudio Econdmico Financiero.

¢) Al transcurrir cuatro afos desde la Gltima revision.

3. La revision del Plan se ajustara a las normas de competencia y procedimiento del articulo
157 del Reglamento de Planeamiento.
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CAPITULO 2, CONTENIDO E INTERPRETACION DEL PLAN . _ ,
1.2.1. Contenido y valor relativo de la documentacidon EL SCHE TANKEDE LA C.P. 1L

1. El alcance normativo del Plan General es el comprendido en los documentos que
seguidamente se citan y que, a dicho efecto, lo integran. En caso de discordancia o
imprecision de contenido de 1os diversos documentos, se tendran en cuenta los sigulentes
critarios:

a) La Memoria (Volumen 1) recoge las conclusiones del andlisls urbanistico del término
municipal y expresa y justifica los criterios para la adopcion de las determinaciones que
establece el Plan. Es el instrumento basico para la interpretacion global del Plan y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre documentos o entre distintas
determinaciones.

b) Las Normas Urbanisticas (Volumenes 2 y 3) constituyen los documentos normativos
del Plan con aplicacion general a todo ambito territorial o especifica a cada clase y tipo
de suelo en que el Plan divide el término municipal. Prevalecen sobre las restantes
documentos del Plan para todo lo que en ellas se regula sobre desarrollo, gestion-y
ejecucion del planeamiento. Para lo no previsto en ellas se estara a lo dispuesto en el
ordenamiento juridico general del Estado vy en el autonémico de Andalucia.

¢) El Programa de Actuacion y Estudio Econdmico-Financlero {volumen 4), que expresa
las previsiones para la efectiva realizacidon en el tiempo de las determinaciones del plan,
para lo cual se programan en dos pericdos de cuatro afos las relativas al suelo
clasificado como urbanizable programado y al suelo destinado a sistemas generales, y
se establece [a jerarquia temporal de actuaciones de urbanizacién o reforma interior en
el suelo urbano. Evalla ademds el coste econ6mico de la ejecucion de las
determinaciones de la ordenacion que el Plan establece y su correfacion con los
recursos plblicos y privados disponibles a tal efecto.

d) Los Planas de Ordenacion, en los que se expresan graficamente las determinaciones
normativas del Plan, distribuidos en los siguientes planos:

Plano de Estructura Organica del Territorio Escala 1/20.000

Planos de Clasificacion del Suelo y Usos Globales del Término Municipal
Escala 1:10.000

Plano de Clasificacion del Suelo y Sistemas Generales de dotacicnes
Escala 1/4.000

Planas de Calificacion del Suelo y Regulacién de la Edificacién
Escala 1/2.000

Planos de las Redes viaria y de infraestructuras
Escalas 1/4.000 y 1/2.000

2. Asimismo, a efectos informativos el Plan consta de Mematia y Planos de Informacion
Urbanistica.

3. En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara primacia al
texta sobre el dibujo y en las discrepancias entre documentos gréficos tendra primacia el
de mayor escala sobre el de menor, salvo que del texto se desprendiera una interpretacion
en sentido contrario.



£.2.2. Interpretacion del Plan

1. La interpretacién del Plan corresponde al Ayuntamiento de Bailén en el ejercicio de sus
competencias urbanisticas, sin petjuicio delas facultades propias dela Junta de Andalucia,
con arreglo a las Layes vigantes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. 3ino obstante laaplicacion delos criterios interpretativos contenidos en el articulo anterior,
subsistiere imprecisién en las determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la
interpretacion del Plan mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento
edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejor
conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente natural, del
paisaje y de la imagen urbana, a la menor transformacion de los usos y actividades
tradicionales existentes, y al interés mas general de la colectividad.
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CAPITULQ 3. PUBLICIDAD DEL PLANEAMIENTO

I.3.1. Consulta directa
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1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por sl misma y gratuitamente la documentaclon
integrante del Plan General y de los Instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares
y con fas condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al sefecto. El personal
encargado, prestara auxilio a los consuitantes para la localizacion de los particulares
documentales de su interés. Se facilitara al publico la obtencidn de coplas de los
documentos del planeamiento vigente, en los plazos, y en su caso, con el costo que se
establozcan al efecto.

2. A los fines de este articulo, los locales de consulta dispondran de copias integras y
auténticas de toda la documentacién de los Planes y sus documentos anexos y
complementarios, debidamente actualizados y con constancia de los respectivos actos
de aprobacién definitiva, asi como fos de aprobacidn inicial y provisional de sus eventuales
maodificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los
Estudios de Detalle aprobados, de las delimitaciones de poligonos y unidades de
ejecucion, de los proyectos o licencias de parcelacion aprobados o concedidas y de los
expedientes de reparcelacion, compensacion y expropiacion aprobados o en tramite.

[.3.2. Consultas técnicas

[.3.3

Los servicios Municipales competentes, podran ser consultados previamente a la solicitud
de licencias mediante anteproyectos o croquis suficientes, sobre aspectos controvertidos o
alternativos de las Ordenanzas reguladoras aplicables. Estas consultas, que podran
evacuarse verbalmente, son de efectos meramente orientativos y en ningln caso
vinculantes.

Informes urbanisticos

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a
una finca, poligono o sector, el cual debera emitirse en el plazo de un (1) mes por el érgano
o servicio municipal determinado al efecto. La solicitud de informe debera acompanar plano
del Plan General, o bien la denominacitn oficial precisa del poligono o sector objeto de ta
consulta. Los servicios municipales podran requerir al consuitante cuantos otros datos de
localizacion o antecedentes de la consulta fuesen precisos.

. Consultas que requieren interpretacion del planeamiento

Cuando los informes o Cédulas urbanisticas entrafien la resolucibn de aspectos
contradictorios o litigiosos de las determinaciones del planeamiento, su emision requerira
pronunciamiento previo del Organo municipal de Gobierno competente que resolvera la
cuestion interpretativa mediante dictamen motivado. Dichas resoluciones, cuando tengan
alcance general, seran publicadas y se incorporaran como anexos al Plan o Instrumento
afectado.
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CAPITULQ 1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION
SECCION 1% FIGURAS DE PLANEAMIENTO

I1.1.1. Programas de Actuacién urbanistica

1.Los programas de Actuacion Urbanlsticas son los instrumentos que determinan la
ordenacion del suelo clasificado como urbanizable no programado con el nivel de detalle
que es propio del planeamiento general. Con su aprobacion, los sectores comprendidos
adquleren la situacién de suelo urbanizable programado apto para su desarrollo medlante
los correspondientes Planes Parciales.

2.Los Programas de Actuacién Urbanisticas contendran las determinaciones sefialadas en
¢l articulo 16 de la Ley del Suelo y articulo 72 del Reglamento de Planeamiento, asi como
las especificadas en estas Normas para cada una de las unidades de suelo urbanizable
no programado. Comprenderan los documentos previstos en el articulo 74 del Reglamento
de Planeamiento y, ademas, los complementarios siguientes:

a)Andlisis de impacta en el que, mediante representaciones graficas, estimaciones
cuantitativas o cualitativas y otros medios, se sefiale la repercusion de la actuacion y
sus determinaciones sobre el medio ambiente préximo tanto rural como edificado, y
sabre las condiciones de vida de las &reas colindantes y otras sobre las que pudiera
tener incidencia negativa.

b)Cuanta documentacion adicional se deduzca de las bases del concurso, st procediere,
de tal forma que se pueda evaluar satisfactoriamente el cumplimiento cabal de las
mismas.

I1.1.2. Planes Parciales

1.El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecién de la ordenacion
urban(stica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable, y da comienzo
a la fase posterior para la ejecucion de la urbanizacion.

2Llos Planes Parciales desarrollaran de forma integral los &mbitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de suelo urbanizable delimitados por el Plan
General, sefialando su ordenacion detallada y completa con sujecion alo establecido para
cada uno de ellos por el Plan General o por el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanistica, de modo que sea posible su ejecucién mediante los sistemas de actuacién y
proyectos de urbanizacién que procedan.

3.Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se
sefialan en el articulo 13 de la Ley del Suelo, en los articulos 45 y 46 del Reglamento de
Planeamientoy en estas Normas, en especial [os aspectos que se sefialan especificamente
para cada uno de los sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento. Sus
determinaciones se contendran en los documentos previstos en los articulos 57 a 63 del
Reglamento de Planeamiento con las precisiones y complementos siguientes:

a)En la Memoria Justificativa de la Ordenacion, junto a los extremos sefialados en el
articulo 58 del Reglamento de Planeamiento, se precisaran justificadamente los
siguientes:



e Razones que han aconsejade la formulacion del Plan Parcial.

« Relacién entre las previsiones del Plan Parcial con las que se forfmulan®en e} Plan

General o en el Programa de Actuacion Urbanistica. L A L
e Criterios para la asignacion pormenotizada de los usos.

e Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito territoriai del Plan
a efectos de la gestién urbanistica, haciendo patente que son susceptibles, por sus
dimensiones y caracteristicas, de asumir las cesiones derivadas de las exigencias de!
Plan, y de realizar una distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivadas
de su ejecucion, y justificando técnica y econdmicamente la autonomia de la
actuacion. '

& Razones que justifican el dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcion
de las necesidades de la poblacion y actividades previstas en el territorio ordenado,
asi como su integracion con los sistemas generales.

e Razones por las que se destinan a uso pablico y privado los diferentes terrenos
estableciendo los criterios de disefio de los espacios libres plblicos.

e Razones de la eleccion del sistema o sistemas de actuacion que se establecen.

b)En todo caso se aportara un cuadro sintético en el gue habran de figurar los extremos
necesarios para conocer las caracteristicas cuantitativas de la ordenacién propuesta.

c)Andlisis de impacto en el que, mediante representaciones graficas, estimaciones
cuantitativas o cualitativas y otros medlos se sefiale la repercusion de la actuacion y sus
determinaciones sobre el medio ambiente proximo tanto edificado como sin edificar, y
sobre las condiciones de vida de los habitantes o usuarios de las areas colindantes o
cualquier otra sobre la gue pudiera tener incidencia negativa.

d)Cuanta documentacion adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de la
ordenacion, la integracién dentro de fa ordenacion del Plan General y el cumplimiento
de las condiciones especfficas que establece el Plan General.

4.Cuando lo exigiere el Ayuntamiento, o por voluntad de quien tenga fa iniclativa del Plan
Parcial, se presentaran Avances del Plan Parcial en los que se expresaran los criterios,
objetivos ylineas generates de la ordenacién proyectada. Para ello, deberan contener una
memoria que resuma los datos basicos referentes al sector en relacion con el resto del
territorio y dentro de su delimitacién, y una descripcion literaria y gréafica sintética de las
caracteristicas del planeamiento. Su aprobacion solamente tendra efectos administrativos
internos, preparatorios de la redaccion de los Planes Parciales.

[1.1.3. Planes especiales
1.El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especffico del Plan General desde un
punto de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos

comprendidos en sus objetivas.

2.Los Planes Especiales podran tener como finalidad:

C
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a)El desatrollo de infraestructuras pertenecientss a tos sistemas genelra',[es. e
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b)La ordenacién de sectores determinados del suelo urbano para su reforma interior,
mejora ¢ saneamiento, ya sea en actuacianes aisladas referidas a una determinada
iriall .
finalidad, o bien en operaciones integradas dirigidas a la reestructugpmggq?‘r}l T U,

de un area.

c)La proteccidn, conservacion o puesta en valor de areas pertenecientes a cualquier clase
de suelo, 0 elementos urhanos o naturales aislados o genéricamente considerados,
comprendiendo, entre otros andlogos, los siguientes objetivos: la conservacion vy
valoracién del patrimonio arquitecténico y urbanistico; 1a conservacién y valoracién de
bellezas naturales; la proteccion del paisaje; la proteccién de las vias de comunicacion;
la proteccidn y mejora del medio rural o agricola; la proteccion de espacios naturales;
la proteccidn preventiva para el establecimiento y coordinacion de las infraestructuras
urbanas, etc.

3.Los Planes Especiales habran de contener las determinaciones y documentacion que
sefialan la Ley del Suelo en sus articulos 17 y sigulentes, el Reglamento de Planeamiento
en sus articulos 76 y siguientes, y estas Normas, especialmente en los aspectos que en
ellas se sefalan especificamente para cada una de las areas delimitadas para ser
desarrolladas mediante este instrumento. En particular, la Memoria justificativa recogera
las conclusiones del andlisls urban(stico expresando los criterios para la adopcién de sus
determinaciones. En ella se hardn explicitas las razones que han aconsejado la
formulacion del Plan Especial; la relacién de las determinaciones y previsiones del Plan
Especial con las correspandientes del Plan General; los objetivos y el fundamento que
aconsejan, en su caso, dividir el dmbito territorial del Plan a efectos de fa gestion
urbanfstica, y las razones para la eleccién del sistema o sistemas de actuacién que se
establezcan.

4.En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenide de las determinaciones y, por
tanto, de su documentacion, serg Igual a los correspondientes a los Planes Parciales, con
las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios por no guardar relacion con las
caracterlsticas propias de la reforma de que se trate.

SECCION 2% FIGURAS COMPLEMENTARIAS
DE ORDENACION DETALLADA

11.1.4. Catalogos complementarios del planeamiento

1.Cuandolos Planes Especiales olos Planes Parciales contuviesen determinaciones relativas
a la conservacion, mejora, o, en general, especial proteccién de monumentos, jardines,
parques naturales, paisajes y otros bienes concretos, éstos se relacionaran en el
correspondiente Catalogo que se formara y aprobar4 simultdneamente con el Plan.

2.Los Catalogos registraran los datos necesarios, literarios y gréficos, para la identificacion
individualizada de los bienes inscritos y reflejaré&n en la inscripcion las condiciones de
proteccién gue a cada uno de ellos le corresponda por aplicacion del Plan que
complementen.

10
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1L.1.5. Estudios de Detalle - % E

1.Para la aplicacion del Plan General, de los Planes Especiale g ﬁ)gﬁf 'T‘I‘?f'?r(f .
suelo urbano, o de los Planes Parciales en el suelo urba E& 6‘drén formularse

Estudios de Detalle de acuerdo con las condiciones establecidas por los articulos 14 de
la Ley del Suelo y 65 del Reglamento de Planeamiento y las que se impongan en los planes
que desarrollen.

2.Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asl aparezca dispuesto
en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan
General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesaria, por propia iniciativa o a
propuesta de interesados, en atencidn a las circunstancias urbanisticas de una actuacién
0 emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo dispuesto en el articuto
140 del Reglamento de Planeamiento y en €l Real Decreto Ley 3/1.980 de 14 de Marzo.

3.El contenido de los Estudios de Detalle sera e! prevista en el articulo 66 del Reglamento
de Planeamiento Urbanistico con las especificaciones que se sefialan a continuacion;

a)La Memoria comprender] la justificacion de:

e la conveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia para adaptar o reajustar
alineaciones y rasantes o para ordenar vollimenes y establecer vias interiores

@ la solucidn adoptada

¢ |a inexistencia de alteraciones de las condiciones de ordenacién

e el cumplimiento de las condiciones basicas del planeamiento que desarrolla
¢ la inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes

e ¢l no aumento de la edificabilidad.

b)Se incluira un cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacion con
la solucion primitiva:

« |a ocupacion del suelo
» las alturas

¢ la edificabilidad

¢ el nimero de viviendas.

I1.1.6. Ordenanzas especiales

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquelias
disposiciones municipales de caracter general que regulan aspectos determinados
relacionados con la aplicacidn del planeamiento urbanistico o con actividades y usos del
suelo, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de los dispuesto en
¢l Plan General como complemento del mismo, como {as que aprusbe el Ayuntamiento en
el ejercicio de las competencias que la legislacion e otorga. Su carcter anexo o
complementario del Plan General, supone, en principio, que su dictadoe o modificacién no
requiere la modificacion o revisian de éste.
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CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE GESTION PO <2

,.:’_/ H—-_) .
11.2.1. Delimitacion de Poligonos y Unidades de Ejecucién o -

%ﬁcixgisx.i'Aio DELA G.P. U
1.La delimitacion de Poligonos y Unidades de Ejecucién, cuando NG estuviese contenida en
el presente Plan, se realizard de acuerdo con lo previsto en los articulos 117 de la Ley def
Suelo y 36 y siguientes del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

2.El Ayuntamiento podra exigir que su delimitacién sea simultanea a la de cualquier
planeamiento parcial 0 especial U ordenacion de detalle que desarrolle ef Plan General.

3.El presente Plan General, alil donde precisa de ulterior desarrollo a través de los
instrumentos de planeamiento y ordenacion de detalle correspondientes, fija en clertos
casos los poligonos necesarios para su ejecucion y sefiala el sistema con que
preferentemente habra de actuarse en cada area. En estos casos, la delimitacién de los
poligonos y la elecclon del sistema de actuacion se llevara a cabo con la aprobacién de
los referidos instrumentos de planeamiento o de ordenacién, de acuerdo con las
determinaciones especfficas que en cada supuesto sefiala el Plan General.

11.2.2, Sistemas de actuacion

1.La ejecucion del planeamiento se llevard a cabo por alguno de los sistemas de actuacién
previstos por el articulo 119 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana:
compensacion, cooperacion o expropiacion.

El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion atendiendo a las determinaciones que al
respecto sefiala el presente Plan, y cuando éste no lo indicara lo fijara seglin las
condiciones y circunstancias gue concurran dando preferencia a los sistemas de
compensacion y cooperacion salvo cuando razones de urgencia o necesidad hagan
preferible la expropiacién.

2.La determinacién del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan o en los
aprobados para su desarrotio, se llevara a cabo con la delimitacién del poligono o unidad
de ejecucion,

11.2.3. Sistema de compensacion

1.El sistema de compensacién tiene por objeto la gestion y ejecucion de |a urbanizacion de
un polfgono o unidad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos
en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A talfin, estos propietarios aportan
los terrenos de cesidn obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del
Reglamento de Gestién Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de las obras de
urbanizacién, se constituyen en Junta de Compensacion, salvo que todos los terrenos
pertengzcan a un solo titular y formulan, en todo caso, un proyecto de compensacion
repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar la actuacion.

2.El procedimiento de compensacion, que se entenderd iniciado caonla aprobacion definitiva
de la delimitacion del poligono o unidad de ejecucidn en que se fije, se regird por lo
dispuesto en la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, sus reglamentos y
por cuanto fuese de aplicacion de las presentes Normas.
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3.Entodo caso, el plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de Compensacion
mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura publica sera de dos (2) meses
contados a partir del acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de Bases y Estatutos
de la referida Junta. lgualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, en el plazo de ocho
(8) meses el Proyecto de Campensacion debera ser formulado y presentado, con los
requisitos reglamentarios, ante el 6rgano actuante para su aprobacion.

11.2.4, Sistema de cooperacion’

1.En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendidos en el poligono o
unidad de ejecucion aportan el suelo de cesién obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las
cbras de urbanizacion.

2.La totalidad de tos costes de urbanizacion sera a cargo de los propietarios afectados y se
exigira por el Ayuntamiento en la forma sefalada por la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, sus reglamentos y en lo que sea de aplicacion por lo sefialado en las
presentes Normas.

3.La aplicacién del sistema de cooperacion exige la reparcelacién de los terrenos
comprendidos en el poligono o unidad de ejecucidn, salvo que ésta sea innecesaria de
conformidad con lo previsto en el articulo 73 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

11.2.5. Sistema de expropiacién

1.En el sistema de expropiacién forzosa, la administracion actuante adquiere el suelo y otros
bienes comprendidos dentro de un area previamente delimitada, y ejecuta en ellos las
actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

2.La expropiacion forzosa por razones de urbanismo se aplicara de acuerdo con el articulo
78 dela Ley 8/1990 de 25 de Julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
de suelo:

a)Por inobservancia de los plazos establecidos para la urbanizacién de los terrenos y su
_edificacion, o en general, de los deberes bésicos establecidos en esta Ley, cuando no
se opte por la aplicacion del régimen de venta forzosa.

b)En los supuestos de parcelacién ilegal en suelo urbanizable no programado o no
urbanizable, en cuyo caso se deducird del justiprecio el importe de la multa que se
imponga.

c)Cuando se haya establecido este sistema para la unidad de ejecucion correspondiente.

d)Para la ejecucion en suelo urbanc de los sistemas generales, asi como de las dotaciones
locales no incluidas en unidades de ejecucién cuando no se obtengan mediante las

transferencias de aprovechamientos.

e)Para la obtenciéon anticipada del suelo destinado a sistemas generales en suelo

urbanizable.
P ST
f)Parala constitucion o ampliacion del Patrimonic Municipal del Suelo u otros patpimgnios
publicos de suelo. p S
Sl
i ‘ i el
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g) Para la obtencion de terrenos destinados en el planeamiento a ia construccion de
viviendas de proteccién oficial u otro régimen de proteccion publica, asl como a otros
usos declarados expresamente de interés social.

h) En los demas supuestas legalmente previstos.

3.La expraopiacion para los fines previstos en tos apartados f) v g) del nlimero anterior, en
suelos urbanizabtes programados o no, sdlo serd posible antes de la aprobacién del
planeamiento parcial y, en los supuestos de este ultimo apartado, si el destino fuere la
construccion de viviendas, requetir su Inclusién en el correspondlente programa de
actuacion pubiica.

11.2.6. Réparce!aci(’m

1.La reparcelacién tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenaciéon  urbanistica, regularlzar las fincas adapténdolas a las exigencias del
planeamiento y situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion
el aprovechamiento establecido por el Plan, en especial el que corresponda al
Ayuntamiento conforme al propio Plan.

2.Consiste la reparcelacidn en la agrupacion o integracion de las fincas comprendidas en
un poligono o unidad de ejecucidn para su nueva divisién ajustada al Plan, con
adjudicacion de las parcelas resultantes a los propletarios delas primitivas, en proporcion
a sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en la parte que le corresponda.

3.Para todo lo referente a procedimiento y tramitacion de las reparcelaciones se estara a lo
gue dispone la Ley del Suelo, sus reglamentos, en especial el Titulo tercero del de Gestion
Urbanistica y a cuanto se senale en estas Normas que sea de aplicacion.

4.Los proyectos de reparcelacidn contendran las determinaciones y documentacion
establecida en los articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestion Urbanistica y se
justificara en todo caso la inexistencia de parcelas resultantes no edificables y sin destino
especffico en el Plan de ordenacidn que se ejecute.En su Memoria se describiranlas fincas
aportadas y las parcelas resuitantes con expresion de su destino urbanistico. En los casos
en que la reparcelacion se proyecte simultaneamente con un instrumento de ordenacion
que desarrolle el Plan General, ia documentacion podré subsumirse en la correspondiente
al instrumento de ordenacioén.

11.2.7. Parcelacion urbanistica

1.Se considerara parcelacion urbanistica toda divisién o subdivisién simultanea o sucesiva
deterrenos en dos o mas lotes que se lleve a cabo en los suelos clasificados como urbanaos
0 urbanizables programados por el Plan General.

2.No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en tanto no
esté aprobado el correspondiente Plan Parcial de los sectores definidos en este Plan o en
los Programas de Actuacion Urbanistica que se aprueben ) para sq df;sa;rcf)kg“ CIA
Hf . o
3.La parcelacion urbanistica estara sujeta a lo dnspuesto en la Ley del Suelo §;1 sus
reglamentos, y demas disposiciones aplicables, en espécial las fijadas en estas Normas.
0 . ; ».10
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CAPITULO 3. INSTRUMENTOS DE EJECUCION
SECCION 1% PROYECTOS DE URBANIZACION

11.3.1. Definicién, clases y caracteristicas generales

1.Los Prayectos de Urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la
realizaciéon de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el Plan General y Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo
urbano, v por los Planes Parciales en el suelo urbanizable.

2.A efectos de su definicion en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en 1os
siguientes grupos:

a)Excavacién y movimiento de tierras. . (o R A “m“
b) Pavimentacion de viatio: | IR s
c) Red de riego o hidrantes contra incendios. g 1

d) Red de distribucion de agua. [ R
o) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales. 0 CL el

f) Red de distribucion de energia eléctrica.
g) Canalizadores de telecomunicacion.

h) Jardinerla y acondicionamiento de espacios libres. v
i) Alumbrado pudblico. »
i) Aparcamientos subterraneos. <,

k) Sefializaciones y marcas. EL SECAETARIODE LA C.P. U.

3.Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del
ambito que comprendan con los generales de la ciudad a los que se conecten, para 1o
cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad.

4.En ning(in caso los Proyectos de Urbanizacién podran contener determinaciones sobre
ordenacién, régimen del suelo o de la edificacion, sin pefjuicio de que puedan efectuar
las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la
ejecucion matetial de las obras.

11.3.2. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion

1.Los Proyectos de Urbanizacion estaran contituidos por los documentos sefialados en el
articulo 69 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico con el detalle y complementos
que requiera la completa definicién ejecutiva de las obras comprendidas. En todo caso
incluiran, ademads, los documentos siguientes:

a)Plano a escala minima 1:1000 en el que se fijen claramente los limites del Plan que se
proyecta ejecutar, la situacion de las obras, los limites de los espacios viales, los parques
y jardines de uso piblico, y los espacios abiertos y libres de uso privado, las
construcciones, plantaciones o instalaciones que por ser incompatibles con el Plan
hayan de derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para equipamientos de servicios
ptiblicos o de interés social y las previstas para edificacion privada.

b)Plan de obras detaliado en el que se fije tanto el plazo final coma los parciales de las
distintas fases, si las hubiere,
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2.Enlos Proyectos que comprendan més de una clase de obras, cada una de eilas constituira
un capftulo independiente con toda la documentacion especifica correspondiente, sin
perjuicio de su refundicidn unitaria en la memoria principal, en el plan de obras y en el
presupuesto general.

11.3.3. Aprobacion

1.Los proyectos de urbanizacidbn se tramitar4dn y aprobaran conforme a las reglas
establecidas en los articulos 52-3 y 62 del Real Decreto Ley 16/1981 del 16 de Octubre. No
obslante, tratandose de proyectos parciales gue notengan por objeto el desarrollointegral
de un Plan de ordenacién, podran sequir el trAmite establecido para las obras municipales
ordinarias, seguin precisa en articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento.

2.En el plazo de los tres (3) meses siguientes a 1a notificacion del acuerdo de aprobacion
definitiva de los proyectos de urbanizacion o de obras de servicios urbanlsticos redactados
por iniciativa privada, debera et promaotor constituir una garantla del seis por ciento (6%},
calcutado con arreglo al coste de las obras, segtin el presupuesto del proyecto.

Sin este requisito no se podra iniciar actividad urbanizadora alguna en el sector, poligono
o unidad de ejecucion.

3.E! presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por los Servicios Técnicos
de la Administracidn actuante mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el
promotor debera constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constitulda,
la diferencia entre el importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

a.Transcurrido el plazo de los tres (3) meses sin que el promotor haya constitufdo la garantia
correspondiente, la Administracin actuante acordara la caducidad de los efectos del acto
de aprobacién definitiva del Proyecto.

5.Las garantlas responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a
tos promotores y de los compromisos por ellos contraidos y, en su caso, de las multas
que pudieran serles impuestas.

6.Las garantias se cancelardn o devolveran cuando se acredite en el expediente la

formalizacién de las cesiones obligatorias y gratuitas a favor de la Administracion, asf como
la recepcién definitiva de las obras de urbanizacion e instalacion de dotaciones previstas.

SECCION 24 PROYECTOS DE EDIFICACION

" 11.3.4. Clases de obras de edificacién

A los efectos de su definicidn en proyectos y de las condiciones generales y particulares
reguladas en los Titulos VIl a X de las presentes Normas, las obras de edificacion se integran
en los grupos siguientes:

L SR TA LR ARDAL HCIA
a) Obras en los edificios. S e RIS
k) Obras de demolicién. } C
c) Obras de nueva planta. , ‘ ‘ g
[ o SNETICE: |
- C : .
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11.3.5. Obras en los edificios existentes

Seincluyen en este grupo los siguientes tipos de obras que pueden darse de modo individual
o asociadas:

a)Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente a sus
condiciones o estado original, incluso sl en ellas quedan comprendidas obras de
consolidacitn, demolicién parcial o acondicionamiento. La reposicion o reproducion de
las condiciones originales podra incluir, si procede, la reparacion e incluso sustitucion de
elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad
adecuada de! edificio o partes del mismo, en relacién a las necesidades del uso a que
fuere destinado.

b)Obras de conservacion o mantenimiento: Son aquellas cuya finalidad, en cumplimiento
de las obligaciones de fa propiedad, es 1a de mantener e edificio en correctas condiciones
de salubridad y ornato sin alterar su estructura y distribuciéon. Se incluyen, entre otras
andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y reposicién de
canalones y bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacién de cublertas y el
saneamiento de conduccicones.

c¢)Obras de consolidacion o reparacion. Son las que tienen por objeto el afianzamiento,
refuerzo o sustitucion de elementos dafiados para asegurar la estabilidad del edificio y el
mantenimiento de sus condiciones bésicas de uso, con posibles alteraciones menores de
su estructura y distribucién.

d)Obras de acondicionamiento o rehabilitacion. Son las destinadas a mejorar las
condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales mediante la
sustitucion o modernizacion de sus instalaciones e, incluso, la redistribucién de su espacio
interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas morfolgicas. Podra autorizarse
la apertura de nuevos huecos, si asf o permite la normativa aplicable.

e)Obras de reestructuracion. Son las que afectan a los elementos estructurales del edificio
causando modificaciones 'en su morfologia, ya incluyan o no otras acciones de las
anteriormente sefialadas. Se entienden incluidas las de vaciado con conservacion de
fachadas, incluso si se incrementa la supetficie edificada en su interior.

f)Obras exteriores de reforma menor. Son aquellas que sin estar incluidas en alguno de los
grupos anteriores afectan de forma puntual o limitada a la configuracion o aspecto exterior
de los edificios sin alterar la volumetria ni la morfologfa general de los mismos.
Comprenden especialmente la modificacion de huecos de fachada , la sustitucién de
materiales 0 elementos de cierre o el establecimiento de otros nuevos (cerramientos
mediante rejas o mamparas) y laimptantacion de elementos fijos exteriores de otras clases
con o sin afectacion estructural (marquesinas, aparatos de acondicionamiento de aire,
salidas de humos, escaparates, etc.).

11.3.6. Obras de demolicion

Segln supongan o ne la total desaparicién de 1o edificado, se consideraran:

P siolrs e ARDALUGIA
a) Demolicion total i L - Co T‘:f:ii(A?
b) Demolicion parcial :
e of
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[1.3.7. Obras de nueva planta

Comprende los tipos siguientes: GL’.CHE'I”;\I“.?J"[.H: LA C.P. UL

a)Obras de reconstruccelén. Tlenen por objeto la sustitucidn, mediante nueva construcclon,
de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido,
reproduciendo sus caracteristicas morfoldgicas.

b}Obras de sustitucion. Son aguellas por las que se sustituye una edificacion existente por
otradistinta de nueva construccion, previo derribo del edificlo o parte del mismo que fuese
- objeto de sustitucién.

¢)Obras de nueva ocupacion. Son las que dan lugar a una edificacion en suelo donde nunca
antes hubo otra, o se han perdido los documentos ¢ vestigios de la primitivamente
existente.

d)Obras de ampliacion. Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion en
planta de edificaciones existentes.

11.3.8. Condiciones de los proyectos de edificacion

1.Los proyectos de obras de edificacion se redactaran con el detalle y caractetisticas que
requiera la debida ejecucién de las obras comprendidas, con arreglo a lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables y a las instrucciones que en su caso apruebe
mediante Ordenanza el Ayuntamiento.

2.Incluiran en todo caso los documentos siguientes:

a)Memoria descriptiva y justificativa de las caracteristicas generales de la obra y de las
soluciones concretas adoptadas, con especial expresion del cumplimiento de las
condiciones de planeamiento que le afecten y de todas aquellas circunstancias que
pudieran afectar a las fincas ¢ edificaciones colindantes y de su entorno, tanto por
afecciones materiales como por efectos ambientales o estéticos.

b)Presupuesto global o pormenorizado, segln el tipo de obras, que en funcidén de la
cuantificacién de las diferentes partidas que componen la obra, realice una estimacion
~ajustada de su coste de ejecucion.

c)planos debidamente acotados y a escala adecuada en los que se reflejen las
caracter{sticas del edificio y de sus locales expresando el uso a que se destinan todaos
y cada uno de éstos. Adémas, en suelo urbano se acompafiaran los siguientes planos:

¢ plano de situacion a escala minima de 1/2.000 que contendra la informacién fidedigna
necesaria para determinar tanto la situacién fisica como la situacion urbanistica del
predio en que se situa el proyecto. También contendra informacion del grado de
urbanizacion de la parcela de que se trate con expresion de los servicios de
pavimentacion, saneamiento, abastecimiento de agua, alumbrado y energia eléctrica
en la via a la que de frente.

# plano a escala minima de 1/500 con las dimensiones de la parcela y la ubicacidn del
— edificio o edificios proyectados, ast como de los arboles existentes.
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3.Los proyectos sefalaran el plazo maximo previsto para la terminacion de las obras, asi
camo aquellos otros plazos parciales que procedan segin el objeto del proyecto. Para
las obras de nueva planta estos plazos o fases serdn, como minimo, los de movimiento
de tiefras, cimentacidn y coronacion.

4 A todo proyecto de obra de edificacion se acompafara una ficha, segin modelo
normalizado y suscrita por el promotor de las abras y sl técnico proyectista, en la que se
resumiran los datos cuantitativos y cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad
urbanistica de fa obra y del uso al que se la destina, por relacién al planteamiento vigente
de aplicacion.

SECCION 3% PROYECTOS DEOTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS.
I1.3.9. Definicion y clases.

1.A los efectos de estas Normas, se entiende por otras actuaciones urbanlsticas aquellas
construcciones, ocupaciones y otras formas de afectacién del suelo, del vuelo o del
subsuelo que no estén incluidas en las dos Secciones anteriores 0 que se acometan con
independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2 Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

A.Estables, cuando su objetc haya de tener caracter permanente o duracion
indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos
siguientes:

a)la tala de 4rboles y la plantacion de masas arbéreas.

biMovimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacion o edificacion, incluidas la
construccion de piscinas y la apertura de pozos.

c)El acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecucion de vados de acceso
de vehiculos.

d)Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.
. e)implantacion flja de casas prefabricadas o desmontables y similares.

f)instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios plblicos o actividades
mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de
transporte, postes, etfc.

g)Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas,
deportivas, de acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de
edificacion o urbanizacidn que en su caso requlieran.

h)Obras civiles, tales como puentes, pasarelas, muros, monumentos y otros elementos
I CnilGIA - urbanos similares que no formen parte de proyectos de edificacion o de urbanizacion.

f : SRS
1 i)Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén enlocales cerrados.

e
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Minstalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales o de
servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

k)Vertederos de residuos o escombros.

l)Instalaciones de deposito o alrmacenamiento al aire libre, incluidos los depésitos de
agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles sélidos,
de materiales y de maquinaria.

m)Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en
proyectos de urbanizacion o de edificacion.

njUsos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los
espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas y
otros montajes sobre los edificios ajenos al serviclo normal de éstos y no previstos
en sus proyectos originarios.

B.Provisionales, entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo
limitado o en precario, y particularmente las siguientes:

a)Vallados de obras y solares.

b)Sondeos de terrenos.

c) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

d)Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al aire
libre.

11.3.10. Condiciones de los proyectos

Los proyectos a que se refiere esta seccidn se atendran a las especificaciones requeridas
porias reglamentaciones técnicas especfficas de la actividad de que setrate, alas contenidas
en estas Normas y a las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. Como minimo
contendran memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes
de las instalaciones y presupuesto.

SECCION 4% PROYECTOQS DE ACTIVIDADES Y DE INSTALACIONES
I1.3.11. Definicién y clases

1.Se entiende por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos téchicos
que tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la
macuinarla o las instataciones que precisan existir en un local para permitir el ejercicio de
ung actividad determinada.

2.Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:

a)Proyectos de instalaciones de actividades: son aquellos que definen los complementos
mecanicos o las instalaciones que se pretenden situar opun loga).o edificio:concargcter

previo a su construccion o adecuacion y, en todo caso/cort anterioridad al inicigr detina

Ay N i
actividad que se pretende implantar. , r

o A
B 4l
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b)Proyectos de mejora de la instalacion: son aquellos que definen la nueva implantacion,
mejora o modificacion de instataciones, maguinas o elementos an&logos en edificios o
locales destinados a actividades que se encuentran en funcionamiento.

11.3.12. Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones

Los proyectos téchicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por facultativo
competente y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacién técnica
especffica, por el contenido de estas Normas y por las especiales que pudlera aprobar el
Ayuntamiento. Como minima, contendrdn memoria descriptiva y justificativa, planos y
presupuesto.

AT A D ATALHCIA
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CAPITULO 4. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL SUELO‘“_ e of
Y LA EDIFICACION. " =
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SECCION 1% [ICENCIAS URBANISTICAS : Q?
IL4.1. Actividades sujetas a licencias EL Sf‘:.ifffi'gt__ PARIU Ll LA €, 1 oyt

1.Estan sujetos al requisito de licencia urbanistica previa, conforme a lo dispuesto en el
artlculo 178 de ia Ley del Suelo, los actos refacionados en el articulo 12 del Reglamento
de Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier otra accidn sobre el suelo, en el vuelo,
0 en el subsuelo que implique o requiera alteracion de las rasantes de 10s terrenos,
modificacion de sus linderos, establecimiento de nuevas edificaclones, usos e
instalaciones, o modificacion de los existentes.

2.La sujecion a la licencia urbanistica rige sin excepcion para las personas y entidades
privadas y para las Administraciones publicas, aun cuando las actuaciones sujetas afecten
a terrenos perteneclentes al dominio o patrimonio publico, sin perjuicio de aplicar los
procedimientos especiales previstos en el articulo 180 de la Ley del Suelo cuando se trate
de actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés piblico, o que afecten
directamente a la defensa nacional.

[1.4.2. Obligaciones de los solicitantes

1.Las licencias de cualquier tipo, las fichas o cédulas urbanisticas, los sefialamientos de
alineaciones y rasantes, y los informes urbanisticos estaran sujetos al pago de los
derechos y de las tasas gque fijan las Ordenanzas fiscales municipales, cuyo pago no
prejuzga la concesion de licencia.

2.Al otorgar licencias el Ayuntamiento no queda implicado en responsabilidad alguna por
los dafios 0 perjuicios que puedan producirse con motivo u ocaslon de las obras, ni
tampoco pueden ser invocadas o aducidas por los particulares para disminuir o excluir
las responsabllidades detodotipo a que en el ejercicio de las actividades correspondientes
puedan incurrir.

3.Todo titular de licencia de obras sera responsable ante el Ayuntamiento de los dafios que
con su ejecucion pueda ocasionar en las vias publicas o en los servicios municipales. Para
responder de esta obligacion debera canstituir una garantla del 6% del coste que resulte
para la implantacion de los servicios y la ejecucién de las obras de urbanizacion segun el
proyecto presentaco.

4.Conlaticencia que se expida se entregard al solicitante uno de los elemplares del proyecto
técnico aportado, cotejado por los servicios técnicos municipales y con el sello de la
corporacion, ejemplar que deberé conservarse en la propia obra durante su ejecucion y
ponerse a disposicién de los servicios municipales que la inspeccionen. Asimismo, la
licencia o fotocopia de la misma deberd conservarse en la obra a disposicion de cualquier
agente municipal.

5.Si durante la ejecucion de ia obra se cambiase de director facultativo o de empresa

constructora encargada de la realizacion de la obra, el titular de la licencia lo comunicara
al Ayuntamiento en el plazo de cinco dias .
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6.Entoda obra de edificacion, salvo las de reforma menor, debera colocarse, en planta baja
o primera planta, un cartel legible desde la via piblica en el que se informe, al menabs de
los 5|gwentes extremos: S
a) nimero del expediente municipal. o
b} fecha de concesién de la licencia
c) fitular de la ficencia

d} empresa constructora . *
e} facultativo director de la obra
f) fecha de comienzo y terminacién de las obras P
\ ‘//%
[L.4.3. Procedimiento para la obtencién de licencia >

(“/‘ - . : e Gopy
1.El otorgamiento de licencias correspondera al Alcalde o por delegacion de bste a la
Comision de Gobierno.

2.A la instancia se acompanaran como minimo tres ejemplares del proyecto, suscrito por
tecnico competente y visado por el Colegio Profesional correspondiente, que se
distribuiran de 1a siguiente forma:

o Un ejemplar que permanecera unido al expediente.

e Un gjemplar para el archivo de la Oficina Técnica Municipal.

e Un ejemplar para el interesado que se le devolvera diligenciado una vez aprobado
definitivamente el prayecto y abonadas las tasas cotrespondientes.

3.Las licencias solamente se podran conceder directamente, esto es, sin otro requisito que
la presentacion al Ayuntamiento del proyecto correspondiente ajustado a las
determinaciones de este Plan. La motivacién en la denegacién de licencias deber4 estar
fundada en incumplimiento del Plan, de cualquiera de los requisitos formales que debe
contener el proyecto o la solicitud, o de la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

4.Cuando, en aplicacion de ia legislacion vigente, un peticionario considere concedida la
licencia de obras mayores por acto presunto, en virtud del sllencio administrativo debera
dirigirse por escrito a ta Comisién Provincial de Urbanismo dentro de los tres (3) meses
siguientes a la fecha en que la concesidn pudo presumirse, requiriéndole para que, en el
plazo de un {1) mes, resuelva:

a)O bien ejercer sus facultades de revision de la licencia por entenderla ilegal en todo o
en parte.

b)Q bien teneria por expedida sin petjuicio de la ulterior concesion del preceptivo permiso
del inicio de abras, previa fa aprobacion del proyecto de ejecucién y demads requisitos
pendientes.

5.En ningin caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en contra
de las prescripciones de la Ley del Suelo, de sus Reglamentos o del presente Plan General.

6.El Ayuntamiento otorgaré o denegara la licencia a la vista de cuantos datos e informes
obren en el expediente administrativo y contra su resolucion no cabra otro recurso que el
jurisdiccional, previo el de reposicion.

7.Presentada una solicitud de licencia de obras o del permiso de inicio de obras subsiguiente,
los posibles reparos técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y la restante
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. documentacion y que se entiendan subsanables deberdn ser comunicados al interesado
“derforti@onjunta y en un solo acto. Cumplimentadala subsanacién, no podranformularse
nuevos reparos.

i

8.Requeriran una nueva concesion de la licencia de obras las alteraciones sustanciales que
SLERETARIO biprsténdalt-Introducirse durante la ejecucién material y que afecten a la configuraclon
exterior o interlor de los edificlos o a los usos previstos..

9.Las licencias de obras podran concederse sobre la base de un proyecto basico, pero en
tales casos su eficacia quedara suspendida y condicionada a la posterior obtenclon del
correspondiente permiso de inicio de obras, una vez presentado y aprobado el proyecto
de ejecucién completo que debera presentarse en el plazo maximo de cinco meses
transcurrido el cual caducaran a todos los efectos.

I1.4.4. Licencias de parcelacion

1.Las parcelaciones riisticas estan sujetas a previa licencia municipal, que se concedera
slempre que se acomoden a lo dispuesto en la legislacion agraria y a lo previsto en las
presentes Normas y demés disposiciones aplicables.

2 Las parcelaciones urbanisticas, tal como se definen en et articulo 11.2.7. de estas Normas,

estan sujetas a previa licencia municipal que se concederd sobre la base de un proyecto
con el siguiente contenido:

a)Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcién
de las determinaclones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se describira cada
finca original existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente
que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son
apias para la edificacion segln la ordenanza aplicable.

b)Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como minimo, donde se sefialen las fincas
originarias registrales y representadas en parcelario oficial, las edificaciones y arbolado
existentes y los usos de los terrenos.

c)Planos de parcelacion, a escala 1:1.000 como minimo, en los que aparezca
perfectamente identificada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse
que na quedan parcelas inaprovechables seg(n las condiciones sefialadas por el Plan.

d)Propuesta de cédula urbanistica de cada parcela resultante.

3.La licencia de parcelacion urbanistica se entenderd concedida con los acuerdos de
aprobacion de los proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas,
y podra concederse simultaneamente con los de aprobacion definitiva de los Planes
Parciales y Especiales que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas requeridas

en el nimero anterior, asf como los Estudios de Detalle que afecten a la configuracion de
las fincas.

4.Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de subdivision o
agregacion de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con
postericridad o con independencia de los instrumentos de planeamiento y gestién citados
en el apartado anterior, aln cuando no suponga modificacion de los mismos por
encontrarse previsto o autorizado en ellos. También precisa de licencia municipal
individualizada, ademas de la autorizacion a que se refiere en nimero 1 de este articulo,
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toda division de fincas que se pretenda realizar en suelo no urbanizable parafines distintos
del aprovechamiento rdstico.

5.Lalicencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.
Todo cerramisnto o divisibn material de terrenos que se efectile sin la preceptiva licencia
de parcelacidn o coninfraccién dela misma, se reputara infraccién urbanistica y dara lugar
a su supresién y a la sancién que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad especifica
a que hubiere lugar si la parcelacion realizada no resultare legalizable.

6.A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en los articulos 95-2 y 96-3 de la Ley del
Suelo, el Ayuntamiento comunicara de oficio a los Registros de la Propiedad competentes
tados los acuerdos de aprobacion definitiva, o desaprobacion, de los instrumentos de
planeamisento y gestion que contengan parcelaciones o reparcelaciones, asl como las
resoluciones que concedan o denieguen licencias de parcelacién y las que declaren la
itegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos se remitiran copias autorizadas
de los correspondientes planos parcelatios y de las respectivas Cédulas Urbanisticas.

11.4.5. Licencias de obras de urbanizacién

1.Toda obra de urbanizacién a que se refiere el articulo 11.3.1. de estas Normas requiere
licencia urbanistica.

2.Las licencias de obras de.urbanizacion se entienden concedidas por los acuerdos de
aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes, siempre que se
abonen las tasas correspondientes y sin perjuicio de que en los mismos pueda
condicionarse la ejecucion de los trabajos a la obtencién de un ulterior permiso de inicio
de obras previo cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren
pendientes.

3.La autorizaci6én de obras de urbanizacién de caracter complementario o puntual, no
incluidas en un Proyecto de Urbanizacién, y las de mera conservacion y mantenimiento
se tramitaran analogamente a lo previsto para las licencias de edificacion en los articuios
siguientes.

4. Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento y notificado por
el promotor con antelacién minima de quince (15) dias, su intencion de iniciarlas, se fijara
dia para la firma del Acta de comprobacién del replanteo. El plazo de ejecucion de las
obras de Urbanizacidn comenzard a contar a partir del dfa siguiente a la firma de dicha
Acta.

11.4.6. Licencias de obras de edificacion

1.Toda cbra de edificacion a que se refiere el articulo 11.3.4. de estas Normas requiere licencia
urbanfstica.

2.La concesién de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de que
la actuacion proyectada cumple las condiciones técnicas, dimensionates y de uso fijadas
por el planeamiento y demdas normativa aplicable, exige la constancia o acreditacion de
los requisitos siguientes:

a)Licencia de parcelacién o, si ésta no fuere exigible, conformidad de la parcela al
planeamiento aplicable.
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b)Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas aslgnadas por el planeamiento al poligono
o unidad de ejecucion a que, en su caso, pertenezca la parcela.

c)Contar el poligono o unidad de sjecucién con los servicios de agua, luz, alcantarillada,
encintado de aceras y pavimentacién de calzada, asl como con las restantes
condiciones de urbanizacién exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo que se
asegure la elecucion simultdnea de la urbanizacion cuando esta excepcién sea
admisible conforme a las presentes Normas.

d)Obtencién de la licencia o permiso de actividad que requiera el uso propuesto, asi coma
de las restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razdn de los
regimenes especlales de proteccién, vinculacién o servidumbres legales que afecten al
terreno o inmueble de que se trato.

e)Asuncion de la direccion facultativa por los técnicos competentes requeridos en razon
de la naturaleza de las obras.

f)Liquidacion y abono de las tasas municipales por Licencia.

g)Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y
del planeamiento de desarrollo aplicable.

3. En el acto de otorgamiento se fijard en seis (6) meses el plazo maximo para iniciar las
obras, en cuatro (4) meses el plazo méximo de interrupcién de las obras una vez
comenzadas y el plazo méximo de finalizacién de las obras de acuerdo con lo establecido
en el punto 3 del articulo 11.3.8. de estas Normas.

I1.4.7. Caducidad y suspensién de licencias de obras

1.Las licencias de obras caducaran atodos los efectos por el mero transcurso de los plazos
que a continuacion se sefialan, salvo las posibles prérrogas que asimismo se indican.

a)Si no se comenzaren las obras autorizadas en el plazo de seis (6) meses a contar desde
la fecha de notificacién de su otorgamiento, o de las del correspondiente permiso de
iniclo en el supuesto contemplado en el apartado 9 del articulo I1.4.3. de estas Normas.
Por causa justificada y por una sola vez, podra solicitarse la prérroga de una licencia
en vigor para un nuevo perfodo de sels (6) meses.

b)Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante un periodo superior
a cuatro (4) meses, pudiéndose, no obstante, solicitar prérroga de tres (3) meses por
una sola vez y por causa justificada.

¢)Si se incumplierenlos plazos parciales de ejecucion sefialados en el proyecto aprobado
(articulos 11.3.2. apartado 1b, y 11.3.8. apartado 3 de estas Normas) de forma que haga
imposible la terminacion en el tiempo previsto ampliado con las prétrogas en su caso
concedidas.

d)Si no se cumpliere el plazo de terminacion habiendo dispuesto las Qprg§ de alguna de
las prorrogas contempladas en los apartados a) y b) de este nimero. 5‘9:39 contar con
prorroga anterior y habiéndose alcanzado la fase de coronacion y cerrahilento, podra
solicitarse una prérroga definitiva por plazo adecuado no superior a seis (B) meses.
0 2L
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e)Las licencias presuntas por el transcurso del plazo de tres (3) meses sin que el
peticionario farmule el requerimlento expreso previsto en el articulo H.4.3. punto 4.

Las prorrogas deberdn solicitarse antes de gue finalicen los plazos respectivos,

~La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a
solicitar nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes.

2.Se dispondré la suspensién de eficacla de una licencla de obras en curso cuando se
compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios
municipales no comprueben la efectiva subsanacién de los defectos observados. Sin
perjuicio de la sancidn correspondiente, la licencia caducara sila subsanacion no se lleva
a cabo en los plazos fijados al efecto.

3.Las obras que se ejecuten hallandose lalicencia caducada o suspendida, salvo los trabajos
de seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las
responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y alas medidas ejecutoras
previstas en el articuio 11.4.8.

[1.4.8. Obras realizadas sin licencia y orden de ejecucion o sin ajustarse
a las condiciones de las mismas.

Ademas de las sanciones que procedan por infraccion urbanistica, se impondran las medidas
de restauracién del orden juridico y de la realidad fisica alterada que se regulan en los
articulos 29 a 33 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Ley del Suelo.

11.4.9. Licencias de otras actuaciones urbanisticas

La realizacion de los actos contemplados en el articulo 11.3.9 de estas Normas, en cuanto no
estén amparados por licencias de urbanizacion o de edificacion, requerira licencia especifica
que se tramitari con arregloa las disposiciones de este capitulo en lo gue sean de aplicacién
y a las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.

11.4.10. Licencias de ocupacion y funcionamiento.

1.La licencia de ocupacién tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o
instalaciones, previa la comprebacion de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias autorizadas de las obras o usos, y que se encuentran
debidamente terminados ¥ aptos segln las condiciones urbanisticas para su destino
especifico.

2.Estan sujetas a licencia de ocupacion:
a)la primera utilizacion de las edificaciones fruto de obras de nueva planta y
reestructuracion y la de aquellos locales resultantes de obras que hayan producido
cambios en su configuracion, en los usos a que se destinan o en la intensidad de tales
usos.

b)La nueva utilizacion de aguellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién
o reforma de los usos preexistentes.
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3.En los supuestos contemplados en ef apartado a) del nimero anterior, la concesion de las
licencias de ocupacion requiere la acreditacion o cumplimentacién de los siguientes

requisitos, segun las caracteristicas de las obras, Instalaciones o actividades de que se
trate:

a)Certificacion final de obras cuando ia naturaleza de ta actuacién hublese requerido
direccidn técnico-facuitativa.

bjCédula de habitabilidad u otro instrumento catificador que proceda en razén del uso
residencial.

c)Licencia o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras
Administraciones piblicas competentes por razon del uso o actividad de que se trate.

d)Oftras autorizaciones administrativas sectoriales gue procedan a causa de servidumbres
legales, concesiones administrativas 0 regfmenes de proteccion aplicables a los
edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

e)Documentacion de las compafilas suministradoras de agua, electricidad y telefonla,
acreditativa de la conformidad de las acometidas y redes respectivas.

f)Terminacion y recepcion provisional de las obras de urbanizacion que se hubiesen
acometido simultaneamente con la edificacién.

g)Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

4.La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios
y el plazo para concesién o denegacion serd de un (1) mes, salvo reparos subsanables,
pudiendo reducirse a la mitad para aquellos supuestos de urgencia o especiales
caracterlsticas que se determinen. La obtencidn de licencia de ocupacion por el transcurso
delos plazos de silencio positivo previstos en la legislacién vigente no alcanza a legitimar
las obras o usos que resultaren contrarios al planeamiento y se entendera sin perjuicio del
deber de formalizar posteriormente la licencia.

5.Lalicencia de ocupacion, en sus propios términos y salvo errorimputable alos interesados,
exonera a los promotores,-constructores y téchicos de la responsabilidad administrativa
por causa de infraccién urbanistica, pero no de las comunes de naturaleza civil o penal
propias de su actividad. La licencia es asimismo requisito necesario para la contratacion
de tos suministros de energia eléctrica, y telefonla, bajo responsabilidad de las empresas
suministradoras. Al otorgarse dicha licencia se procedera a la devolucion de las garantias.

6.La puesta en uso de un edificio o instalacién carente de licencia de ocupacién cuando
fuese preceptiva, constituye infraccidn urbanistica que ser4 grave si el uso resultare ilegal
0 concurriesen otras circunstancias que impidieren la ultetior legafizacion; ello sin
perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de ejecucidn o suspension precisas para el
restablecimiento de la ordenacién urbanistica, mcluuda,]a claq&u{q QB Ja,rgmﬂa\lqﬁlén 0
edificio afectados. ”. . s
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SECCION 2% CONTROL DE LA EIECUCION DE LLAS OBRAS
H.4.11. Actuaciones previas.

Los promotores deberan comunicar al Ayuntamiento con antelacién minima de quince (15)
dfas, la fecha prevista para el inicio de las obras solicitando la comprobacién del replanteo
o "tira de cuerdas" correspondiente. Transcurrido el plazo previsto, podran comenzar las
obras sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere lugar en caso de infraccién de las
alineaciones, rasantes y retrangueas oficiales. El acta de replanteo suscrita de conformidad
por el agente municipal, exime a los actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por
osta causa, salvo srror causado por el interesado o posterlor incumplimiento de replanteo
comprobado.

Il‘r.4.12. Vallado de obras.

1.En toda obra de edificacion que afecte a las fachadas habra de colocarse una valla de
proteccién de dos metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad
y conservacion decorosa v situada a la distancia maxima de dos metros de la alineaclon
oficlal. En todo caso, debera quedar remetida del bordillo al menos un metro para permitir
el paso peatonal cubierto. Cuando por circunstancias especiales no sea aconsejable tal
solucldn, el técnico municipal correspondiente fijard el emplazamiento de la valla de forma
que se permita el transito peatonal con las debidas seguridades por la via piblica.

2.Cuandolas obras o instalaciones puedan suponer, en sl mismas o en sumontaje, un peligro
para los viandantes, se exigira durante las horas de trabajo la colocacién en la calle de
una cuerda o palanque con un operario que advierta el peligro. Cuando las caracterfsticas
del trinsito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas horas.

3.La instalacién de vallas se entiende siempre con carécter provisional, en tanto dure la obra.
Por ello, desde el momento que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén
interrumpidas, debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito ptblico.

4.En la solicitud de licencia de obras se acompafara un plano a escala minima 1:1.000,
dibujandola acera y la propuesta de vallado que ser4 informado por los servicios técnicos
municipales en el sentido del punto 1 de este articulo.

11.4.13. Construcciones provisionales de obra.

1.En el interior de las parcelas en las que se vayan a efectuar obras se permitira, con caracter
provisional, la construccién o instalacién de pequefios pabeliones, de una sola planta,
destinados a la vigilancia o al almacenamiento de materales o elementos de la
construccion. El otorgamiento de la licencia de obra llevara implicita la autorizacion para
realizar la construccion provisional mencionada, siempre que el solicitante hubiese
especificado e emplazamiento y caracteristicas de la misma.

2.Dadala provisionalidad de estas construcciones, deberan ser eliminadas a la terminacion
de la obra principal, asi como en el caso de anulacion o caducidad de la licefcia.
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11.4.14. Acopio de escombros y materiales.

Los escombros y materiales no podran apilarse en 1a via publica ni apoyarse en las vallas o
muros de cierre.En casos excepcionales podra autorizarlo el Ayuntamiento con el
condicionado que estime conveniente y previa peticion del interesado y abono de fos
derechos correspondientes.

11.4.15. Andamios y maquinaria auxiliar.

1.Todos los andamios auxiliares de la construccidon deberan ejecutarse bajo direccion
facultativa competente y se les dotara de los elementos necesarios para evitar que fos
materiales y herramientas de trabajo puedan caer a la calle, en la que se colocaran las
sefales de precaucion que, en cada caso, sean convenientes. Deberdn permitir el paso
peatonal en la via pablica.

2.En toda clase de obras, asl como en el uso de maquinaria auxiliar, se guardaran las
precauciones de seguridad en el trabajo exigidas por la legislacién vigente.

I11.4.16. Inspeccion de la ejecucion de las obras.

{.Tal como sefala el apartadc 8 del articulo 11.4.3. de estas Normas, deberd someterse a
autorizacién municipal previa toda alteracion del proyecto objeto de licencia durante el
curso de las obras, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo.

2.Los promotores comunicaran a los servicios municipales, con antelacién minima de diez
(10) dfas, lafecha prevista para la terminacién de las fases de construccion sujetas a plazo,
a tenor del apartado 3 del articuto 11.3.8. y de aquellas otras que, en su caso, deben ser
objeto de comprobacian, segin lo especificado en la licencia. Se entendera que el
Ayuntamiento desiste de efectuar el control si no lo realizare en el plazo Indicado. La
comprobacién municipal no alcanzard en ninglin caso a los aspectos técnicos relativos a
la sequridad v calidad de la obra de edificacion, sino (nicamente al cumplimiento del
proyecto y demas condiciones de la licencia en lo referente a forma, ubicacion, superficie
y volumen de la edificacion y continuidad de las obras. No obstante, se ordenar4 la
Inmediata suspensidn de las obras y, en su caso, la realizacion de controles téchicos
especfficos, sl no apareciese debidamente acreditada la efectiva direccion
técnico-facultativa exigible segin la naturaleza de la obra,

[1.4.17. Conclusion de las obras o instalaciones.
1.A la finalizacidn de las abras el propietaric debera:

a)Retirar todos los escombros y materiales sobrantes, asf como los andamios, vallas,
protecciones o barreras que atn no hubiesen sido desmontadas.

b)Construir el piso definitivo de las aceras incluyendo los bordillos de las mismas.

c)Reponer o reparar el pavimento, bordillos, acerados, arpolados, conducﬁmneﬁiym

cuantos elementos urbanisticos hubieren sido afectados po[ la dbra. T

diColocar en su caso la placa indicadora del nimero de gob{erno de la finca, segun eI

modelo oficial o aprobado por el Ayuntamiento. S0
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2.No se podra conceder licencia de ocupacién sin que por los servicios técnicos municipales
se haya comprobado sobre el terreno el cumplimiento de los anteriores extremos.

3.H incumplimiento de los plazos de las obras, la no concluston de las mismas vy la no
realizacién de los extremos indicados en el apartado 1, dara lugar a que la Autoridad
Municipal dicte las disposiciones oportunas para remediar las deficlenclas, reponer los
slementos urbanisticos afectados o reparar los dafios causados, Incluso empleando las

brigadas municipales con cargo a las garantfas constituidas y, subsidiariamente, al valor
del solar y del edificio.

4.Una vez acabadas las obras de edificacian o las instalaciones, el propietario lo comunicara
por escrito al Ayuntamiento, acompafiando certificado final suscrite por el Director
facultativo y visado por el Colegio profesional correspondients. La Oficina Técnica
Municipal, realizard, en el plazo de quince (i5) dias a partir de la notificacion, la
comprobacion de si se ajusta estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones de
lalicencia, a las prescripciones de estas normas y demds disposiciones legales vigentes.
Sitodo fuera satisfactorio, expedira una certificacion previa parala concesién de lalicencia
de ocupacion; en caso contrario se dar4 un plazo adecuado para subsanar las deficiencias
observadas.

11.4.18. Recepcidn de las obras de urbanizacion.

1.Sera requisito previo para la recepcion provisional de las obras de urbanizacion que se
hayan formalizado por los propietarios del poligono o unidad de ejecucién a favor del
Ayuntamiento gratuitamente y libre de cargas, gravAmenes y ocupantes la cesién de los
terrenos destinados a viales, zonas verdes, equipamientos publicos y el 15 por 100, en su
caso, del aprovechamiento tipo.

2.Una vez finalizadas las obras, el promotor solicitard su recepcion mediante instancia
dirigida al Sr. Alcalde.

3.8i el promotor, en un plazo no superior a tres meses, contado desde su terminacién y
entrega por la contrata, no lo solicita, el Ayuntamiento de oficio podra iniciar los trémites
para la recepcion provisional. :

4.Al escrito sclicitando la recepcion, se acompanard certificado final de obra del Director
facultativo, planos de liquidacion, conformidad de las compaiifas suministradoras de los
distintos servicios y compromisos del promotor en cuanto a cesion de terrenos y
conservacion de las obras.

5.5i se apreciasen defectos por mala ejecucibén de la urbanizacion a propuesta de la Oficina
Técnica Municipal, el Concejal Delegado de Urbanismo requerira al pramotor para que en
el plazo de tres meses los corrija, advirtiendcle que de no hacetlo en el indicado plazo se
procedera sustitutoriamente a subsanarlos por el Ayuntamiento, ejecutando las garantias
constituidas y acudiendo incluso a via de apremio si para el resarcimiento de los gastos
fuera necesario.

6.Cuando la urbanizacién se encuentre en perfectas condiciones de funcionamiento se
formulara informe propuesta de recepcion provisional. E(I.informe ira suscrito por el t; ¢hico
competente y la propuesta por el Jefe de la Oficina Técnica municipal que, a su vez,’sera
confarmada por el Alcalde.
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7.La recepcién provisional de la urbanizacién deber4 realizarse en el plazo de tres meses a
contar desde la solicitud del promotor, st la misma se hubiera ejecutado de acuerdo con
el proyecto aprobado.

8.Unavez recibidas provisionalmenie las obras, la Oficina Técnica municipal convocara para
la firma del acta de recepcién provisional. El acta ird suscrita por el Alcalde, el Secretario
Municipal, el Jefe de la Oficina Técnica Municipal y por el promotor, entregandose copia
de la misma a cada una de las partes y a los distintos Servicios Municipales interesados.
Las actas deberan ser firmadas en el plazo méximo de treinta dias del siguiente del de la
recepcion provisional.

9.A partir de la firma del acta de recepcidn provisional, el Ayuntamiento se hara cargo del
mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizaciéon y de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos, salvo que dicha obligacion sea asumida por los
propietarios, bien con caracter voluntario u obligatorio por disposicion expresa. En este
caso el acta de recepcion provisional sera firmada por un representante cualificado de la
Entidad Urbanistica Colaboradora.

10.Durante el periodo de garantfa de un afio desde la recepcitn provisional, el promotor sera

responsable de la reparacion de los defectos por vicios ocultos. Si requerido para
subsanarlos no atendiere a los requerimientos en los plazos que, a su vez, se le fijen, el
Ayuntamiento procedera por ejecucion sustitutoria a corregirlos, ejecutando las garantlas
constituidas y si no fueren suficientes acudiendo a la via de apremio para resarcirse de
los gastos.

11.Transcurrido el periodo de garantfa, el Ayuntamiento promovera de oficio la recepcion
definitiva, siempre que no existan requerimientos al promotor que estén pendientes de
cumplimentar.

12.La Oficina Técnica Municipal, formulard propuesta de recepcion definitiva que al igual que
la provisional ird suscrita por el Jefe de la Oficina y remitira el expediente para su
aprobacién al Pleno del Ayuntamiento.

13.Recibidas definitivamente las obras, se convocara para la firma del acta, que ira suscrita
por el Alcalde, el Secretaric Municipal, el Jefe de la Oficina Técnica y el promotor,
entregandose copia de ld misma a cada una de las partes y a los distintos Servicios
municipales interesados. Las actas deberan ser firmadas en el plazo maximo de treinta
dias del siguiente al de la recepcion definitiva.

SECCION 3¢ CONSERVACION DE LOS BIENES INMUEBLES.

{1.4.19. Deberes de conservacion,

1.Los propietatios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones e instalaciones deberan
conservarlos en buen estado de seguridad, salubtidad y ornato publicos.

2.El deber de los propietarios se entiende sin perjuicio de ias obligaciones y derechos que
para los arrendatarios de los inmuebles se derivan de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
en particular de su articulo 110. P

3.5e consideran contenidas en el deber de conservaciérhegulado por el articulo 181 de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana:

32



a)Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones particulares, solares, edificios e instalaciones de toda clase en las
condicionas particulares que le sean proplas en orden a su seguridad, salubridad,
habitabitidad y ornato publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las
necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los serviclos y elementos
propios de las construcciones y la reposicidn habitual de los componentes de tales
elementos o instalaciones.

b)Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%) del
valor actual del inmueble determinado con arreglo al procedimiento establecido enla
" Secclén 48 de este Capitulo, repongan fas construcciones e instalaciones a sus
condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los
efementos dafiados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus
condiciones bdsicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al
inmueble de las condiciones minimas de sequridad, salubridad y ornato definidas en las
presentes normas.

11.4.20. Conténido del deber de conservacion de urbanizaciones,

Los propietarios de urbanizaciones particulares deberén consetrvar en buen estado las
calzadas, aceras, redes de distribucidn y setrvicio, del alumbrado y los restantes elementos
que conformen la urbanizacion.

[1.4.21. Contenide del deber de conservacidon de solares.

1.Todo solar debera estar cercado mediante una valla cuyas caracteristicas sean Juzgadas
correctas por 1os servicios técnicos municipales de acuerdo con lo establecido en las
presentes normas.

2.Los elementos que puedan ser causa de accidentes como pozos ¢ desniveles estaran
suficientemente protegidos.

3.El solar deberg estar permanentemente limpio, desprovisto de maleza y basuras con objeto
de evitar que se produzcan incendios o0 malos olores y que proliferen insectos y roedores
portadores otransmisores de enfermedades,. Podran permitirse plantaciones siempre que
se les preste el cuidado necesario para mantenerias en condiciones aceptables de ornato
y limpieza.

11.4.22, Contenido del deber de conservacion de edificaciones.

1.El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de
redes de servicic en correcto estado de funcionamiento.

2.5e entenderan como condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato de las
edificaciones, las siguientes:

a) condiciones de seguridad:
- L R OATICIA

Las edificaciones deberan mantenerse en sus cerramiéntos y cubiertas estancasﬁkpaso
del agua, contar con proteccién de su estructura frefte a la accién del‘fuego,;.tﬁantener
en buen estado los elementos de proteccién contra caidas. Los elementos de su
estructura deberan conservarse de modo que garanticen el cumplimiento de S\ii"'rpllisién
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resistente, defendiéndclos de los efectos de la corrosién y agentes xlléfagos, asf como
de las filtraciones que puedan lesionar la cimentacién. Daberdn conservarse los
materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no
ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes por defecto en sus elementas de sujecién.

b} Condiciones de salubridad:

Deberé mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e ilutninacion de modo que se garantice su aptitud para el
uso a que estén destinadas y su régimen de utllizaciéon. Mantendran tanto el edificio
como sus espacios libres cen un grado de limpleza que impidala presencia de insectos,

" parésitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa de infeccion o peligro
para las personas.

Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccién y control de
emisiones de humos y particulas.

c) Condiciones de ornato:

tafachada delas construcciones debera mantenerse adecentada, mediante la limpieza,
pintura, reparacion o reposicién de sus materiales de revestimiento.

[1.4.23. Ordenes de ejecucion para la conservacion.

1.Aln cuando no se deriven del presente Plan General ni de ninguno de sus instrumentos
de desarrollo, &l Ayuntamiento por motivo de interés estético al amparo del articulo 182
de la Ley del Suelo, podra ordenar 1a ejecucién de obras de conservacién y reforma en
los casos siguientes:

a)Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por -
haberse transformado a espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la
edificaciéon por encima de la altura maxima y resultar medianerfas al descublerto. En
estos casos podra imponerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cualquier
otro elemento propic de una fachada ¢, en su caso, la decoracion de la misma.

b)Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via plblica.
2.Las obras se efecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del
deber de conservacion que les corresponde, o se sustituirdn econdémicamente y con cargo

a fondos del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden en la obtencién de mejoras
de interés general.

SECCION 4% ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES.
I1.4.24. Procedencia de la declﬁracién.

Procederaladeclaracion del estado ruinoso delas edtﬂcactones en los supuestos def nimero
2 del articulo 183 de fa Ley del Suelo.
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11.4.25. Daios no reparables,

1.Incurten en la consideracion de dafios no reparables técnicamente por los medios
normales, aquellos cuya reparacion implique la reconstruccion de elementos estructurales
en extension superior a un tercio (1:3) de la totalidad de los mismos.

2.Elementos estructurales son aquellas partes dela edificacion a las que el célculo estructural
atribuye una misidn portante y resistente reconocida.

3.La determinacién de fa extension a que se refiere el nimero 1 de este articulo se llevara a
cabo mediante:

a)El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la edificacion con
expresion de su cuantificacién en las unidades métricas habituales y de la proporcidn
de cada uno en relacion con et total expresada de forma porcentual.

b)La proporcion de cada uno de los elementos que deba ser reconstruida, expresada,
igualmente, en forma porcentual.

c)Se precisara la extension de los danos a reparar mediante la suma de los productos
entre los porcentajes de cada elemento a reconstruir a que se refiere el apartado b} y
los porcentajes del elemento en la totalidad de los estructurales a que se refiere el
apartado a). : :

[1.4.26. Obras de reparacién.

1.S0n obras de reparacion las que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, y en especial, las que tienen por objeto consolidar, asegurar o
sustituir los elementos dafados de aquel que afecten a su establlidad o sirvan al
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

2.El coste de |a reparacién se determinard por aplicaciéon de la tabla de precios unitarios que
apruebe el Ayuntamiento a propuesta de la Oficina Técnica Municipal.

3.La determinacion obijetiva del valor actual de la edificacion se llevara a cabo a partir del
valor de reposicidn de la misma, minorado en razén de la depreciacion que por edad haya
sufrido la edificacién.

Servird de base para el establecimiento del valor de reposicién el médulo que para la
determinacion del precio de las viviendas de proteccion oficial se publica anualmente,
referido a la zona en que se considere incluido el municipio de Bailén {excluido el valor
del suelo) que serd corregido en funcién de las particulares caracteristicas constructivas
de la edificacién.

La depreciacion se cuantificara a través de un coeficiente calculado a través de la siguiente
formula:

Coeficiente = 1-0,25 {log. x-1)2,

siendo: x = nmero de afos del edificio, que no podra ser inferior a diez (10} ni superior

a trescientos (300). A ATNTADE ANOALUNIA

e g c e
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Los valores del coeficiente de depreciacion tabulados dg 10:en 10 afos son los slgwéntesz
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10 . 1.0600000 110 . .0.728875 210 . . 0.562834

20 . 0977345 120 . .0.708842 220 . . 0.549475
30 . 0.943088 130 . .0.689782 230 . .0.536424
40 . 0.909380 140 . .0.671597 240 . . 0.523754
50 -. 0.877860 150 . .0.654202 250 . .0.511440
60 . 0.848620 160 . .0.637523 260 . . 0.499462
70 . 0.821452 170 . .0.621498 270 . .0.487799
80 . 0.786107 180 . .0.608072 280 . . 0.476433
90 . 0.772355 190 . .0.591197 200 . . 0.465348
100 . 0.750000 200 . .0.576830 300 . . 0.454528

4.Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de habitabilidad de las

11.4.27.

viviendas no seran tenidas en cuenta a efectos de la declaracién en estado ruinoso de la
ediftcacién, por carecer de relacién con dicho estado.

Declaracion de ruina

1.La declaracion de una edificacion en estado de ruina se adoptara tras expediente

contradictorio que serd instruido de oficio o a instancia de parte interesada en el que se
darg audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al que pondra fin una
resolucién del Alcalde-Presidente en la que se adoptard alguno de los siguientes
pronunciamientos:

a)Declaracién del inmueble en estado de ruina ordenando su demolicidn; si existiera
psligro en la demora, se acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b)Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia
- constructiva del resta, ordenando su demaolicion.

c)Declaracion de no haberse producido situacidn de ruina ordenando la adopcion de las
medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato
publico y ordenando al propietario la gjecucion de las obras que a tal fin procedan y
que la resolucion determinara.

2.La declaracion en estado ruinoso de una edificacién o parte de la misma, constituye al

propletario en la obligacion de demoler total o parcialmente la edificacion en el plazo que
se sefiale, sin perjuicio de la exigencia de las responsabilidades de todo orden en que
pudiera haber incurrido el propietario del inmueble como consecuencia del
incumplimiento o de la negligencia en el cumplimiento de! deber de conservacion.

3.La necesidad de instruccion de expediente contradictorio para que proceda la declaracion

de un inmueble en estado de ruina, no impedira, en los supuestos contemplados en el
ntimero 4 del articulo 183 de la Ley del Suelo, que por el Alcalde se acuerde el desalojo
de los ocupantes del inmueble y se ordene la adopcion de las medidas que procedan en
relacion a fa seguridad del inmueble.

4.El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y seguridad del

inmueble no llevaran implicita la declaracion de ruina.
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TITULO lll. REGIMEN GENERAL DEL SUELO
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CAPITULO 1. DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELQ
Hi.1.5.Clasificacion del suelo

Constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes
especfficos de aprovechamiento y gestion. Segln la realidad consolidada, su distinta
posicidn y funcionalidad enla estructura generat y organica del territorio, y el destino previsto
por el Plan para las distintas areas, se distinguen:

a)El suelo no urbanizable.Es aque! que el Plan mantiene ajeno a cualquier destino urbano
confirmando st valor agropecuario y natural.Se divide en dos tipos:

-Suelo no urhanizable protegido, con distintos grados de proteccion.

-Suelo no urbanizable comdn.

La delimitacién general del suelo no urbanizable aparece fijada en los Planos de
Clasificacion del Suelo a escalas 1/50.000 y 1/10.000.

El régimen juridico propio del suelo no urbanizable se recoge en el tltulo quinto de estas
Normas.

b)E! suelo urbanizable, caracterizado por estar destinado por el Plan a ser sopotte del
crecimiento urbano previsto. En razon de las previsiones en el tiempo que el Plan establece
para su incorporacion al proceso de desarrollo urbano, se divide en dos categorfas:

- Suelo urbanizable programado.
- Suelo urbanizable no programado.

El suelo urbanizable aparece delimitado en los Planos de Clasificacion del suelo a escala
1/10.000 y en los de Calificacidn del sueto y regulacion de la edificacion a escala 1/2.000
y su régimen juridico figura en el titulo sexto de estas Normas.

¢)El suelo urbano comprende las areas historicamente ocupadas por el desenvolvimiento
de la ciudad a la entrada en vigor de! Plan y aquellas otras que, por {a ejecucion de éste,
lieguen a adquirir tal condicidn en el futuro.

Se delimita en los Planos de Calificacion del Suelo y regulacion de a edificacién a escala
1/2.000 y se regula especificamente en el titulo séptimo de estas Normas.

[11.1.2.Suelo de sistemas generales

Comprende esta categoria las supetlicies que, sin perjuicio de la clasificacion del suelo, son
destinados por ¢! Plan al establecimiento de los elementos dotacicnales pulblicos
determinantes del desarrollo urbano y especialmente configuraderes de la estructura general
y organica del territorio.

del territorio a escala 1:20.000, Clasificacion del suelo y sistemas g
escala 1/4.000 y en los Planos de Calificacion del Suelo a escala 1/

El sefalamiento del suelo de Sistemas Generales figura enlos planos geEstryctura Qrganioa o
erdles enla ciudada. .,
)00 ' L
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Las condiclones de uso y régimen de ejecucion del suelo de Sistemas Generales se regula
en el titulo cuarto de estas Normas.

HI.1.3.Division del suelo en razon de su calificacion urbanistica

1.Mediante la calificacion, el Plan General determina la asignacion zonal de los usos
urbanisticos y regula el régimen de éstos con cardcter general para todas las clases de
suelo y con cardcter pormenorizado para las areas de suelo urbano.

La pormenorizacién de los usos en las &reas de suelo urbanizable es funcién propia del
ptaneamiento parcial.

2.Los usos giobales son los siguientesf

a) Residencial

b) Productivo

¢) Equipamienta y Servicios Publicos
d) Parques y jardines pablicos

e) Transporte y comunicaciones.

Los equipamientos y servicios publicos se entienden sin perjuicio de que sean de
titutaridad plblica o privaday, al igual que los parques y jardines plblicos, de que formen
parte de los Sistemas Generales o constituyan dotaciones locales.

3.Los usos pormenarizadas y las condiciones generales de los distintos 1sos se regulan en
el titulo novenc de estas Normas. La asignacion individualizada de usos a cada parcela o
finca y las condiciones particulares, es materia propia de la ordenanza aplicable.

1I1.1.4.Divisién del suelo en razon de su ordenacion detallada

1.Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion contenida en el Plan General en las
distintas clases y categorfas de suelo, se distinguen las siguientes areas:

A. En el suelo urbano:

a)Suelo urbano comiin, ordenado de modo directo y finalista cuya ejecucion, por tanto,
viene posibilitada inmediatamente por ta aplicacién de las determinaciones propias
del Plan General para la zona de que se trate.

b)Areas de planeamiento remitido. Son aquellas para las que el Plan General contiene,
o bien la ordenacién basica con remision de la de detalle a ulterior desarrollo, o bien
la ordenacion detallada pero pendiente de completar mediante Planes Especiales o
Estudios de Detalle.

B. En el suelo urbanizable:

a)Sectores de suelo urbanizable programado sujetos a desatrollo por medio de los
Planes Parciales correspondientes.
. IR LR RN |
b)Areas de suelo urbanizable no programado pendientes de desarrollo a través de-- ¢
Programas de Actuacion Urbanistica y ulteriores Planes Parciales.
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2.La delimitacion o sefalamiento de ias distintas areas de Planeamiento de desarrolio figura
en los Planos correspondientes. La regulacion de las condiciones para la ordenacién de
dichas areas se contiene en los titufos quinto, sexto y séptimo de estas Normas, segun la
clase de suelo de que se trate.

111.1.5.Divisién del suelo en razon de la gestién urbanistica

1.8in perjuicio de la delimitacion de los poligonos y deméas ambitos de gestion propios del
suelo urbanizable, cuya determinacién corresponde a los Planes Parclales o a las
decisiones que se adopten para la ejecucion de los mismos, el Plan General delimita o
preve la delimitacion de determinados d&mbitos de gestién como unidades de ejecucion
(UE) para reparto de cargas en el suelo urbano.

2.Los Plancs de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacién contienen las
delimitaciones y previsiones de los dmbitos de gestién en suelo urbano. El régimen propio
de estas actuaciones aparece recogido en el titulo séptimo de estas Normas.
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CAPITULO 2. INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE
LAS SITUACIONES PREEXISTENTES.

I1.2.1.Derogacién del planeamiento anterior

Tanto ei Plan General antericr como los demés instrumentos de planeamiento vigentes en
el momento de entrada en vigor del presente Fian quedan derogados.

111.2.2. Situaciones fuera de ordenacion

1.5erdn calificados como fuera de ordenacion los edificios, construcciones e instalaciones
que se encuentren en las situaciones siguientes.

a)Los que ocupen suelo calificado comao viario o espacios libres publicos, tanto de sistema
general como local que el propio Plan General o sus instrumentos de desarrollo
determinen expresamente.

b)Los que en mas de un cincuenta por ciento (50%) de su volumen o superficie estén
destinados a usos que resulten incompatibles segan las presentes Normas, con los de
equipamiento asignados al lugar de su emplazamiento por el Plan General o sus
instrumentos de desarrollo.

c)Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusion ambiental vulneren
los maximos tolerados por las presentes Normas, o por las disposiciones legales
vigentes en materia de seguridad, salubtidad o proteccidn del medio ambiente.

d)Los que, independientemente de las limitaciones anteriores, no estén conformes con
otras condiciones de edificacion tales como retranqueos, parcela minima, altura,
edificabilidad y ocupaciones asignadas por ef Plan.

2.En los titulos que regulan el régimen del suelo no urbanizable y urbano se establecen las
condiciones especificas de las situaciones de fuera de ordenacién definidas en el punto
anterior.

3.La calificacion como fuera de ordenacidn no es aplicable a los inmuebles protegidos en ef
Titulo XI.

e AR THIGIA
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CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES
DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO.

1EL.3.1. Determinacion del aprovechamiento urbanistico

1.Con arreglo a lo dispuesto en los articulos 58-1y 76 de la Ley del Suelo, cada parcela sdlo
es receptible del aprovechamiento que determina el Plan General, o, en virtud del mismao,
las figuras de planeamiento que su desarrollo demande.

2.Las delerminaciones del planeamiento definidoras del contenido de la propiedad del suelo
no confieren a sus titulares derecho alguno a indemnizacién, sino Gnicamente el de exigir,
con arreglo a la Ley del Suelo y el Plan General, que cargas y beneficios resuitantes se
distribuyan equitativamente.

3.Son requisitos necesarios para la determinacién del aprovechamiento urbanfstico, ia
aprobacion definitiva de los Planes Parciales o Especiales que deban completar la
ordenacion urbanistica prevista par el Plan General y la delimitacién de los poligonos o
unidades que requiera la ejecucidn de la urbanizaciéon vy el reparto equitativo entre los
propietarios de las cargas y beneficios derivados del planeamiento. Todo acto que
suponga realizacion privada de apravechamientos urbanisticos sin mediar estos
requisitos, se entenderé nulo de pleno derecho.

111.3.2, Condiciones para la cfectividad y legitimidad del aprovechamiento.,

Las facultades conferidas por e planeamiento a la propiedad de! suelo se encuentran
condicionadas en su efectividad y ejercicio legitimo al cumplimiento de los deberes y
limitaciones establecidos por la Ley del Suelo y, en su virtud, por el planeamienta.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacion urbanistica del suelo los
siguientes:

1.La aprobacién definitiva de los proyectos de reparcelacidn o de compensacion que la
ejecucion del planeamiente requiera.

2.EF cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de aprovechamiento en
favor del Municipio que graven al poligono o sector de actuacién de que se trate, con
arreglo al Plan General o al planeamiento de desarrollo que se ejecute.

3.La ejecucion de fas cbras de urbanizacién correspondientes, conforme al Plan, al poligono
o unidad de ejecucion, o a la parcela en su ¢aso.

4.La sujecion del uso de los predios al destina con las especificaciones cualitativas y
cuantitativas de su calificacion urbanistica y con exclusion de todo uso prohibido,
incompatible o no autorizado.

5.Laconservacion de las construcciones, terrenos y plantaciones enlas debidas condiciones

de seguridad, salubridad y ornato pablicos, asi como el mantenimiento de su aptitud para
el uso asignado.
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1£1.3.3. Regulacion detallada del uso del suelo

El ragimen de aprovechamiento propio de cada unidad predial viene determinado por las
presentes Normas en razdn de la clase de suelo a que pertenezca y, dentro de cada una de
ellas, por la regulacién correpondiente al 4rea en que se localiza o al &mbito de gestion en
que se encuentre.

[L.3.4. Utilizacién puablica de los terrenos

Sin perjuicio de las cesiones obligatorias derivadas del planeamiento se podra exigir la
utilizacion pubtica de tas calles y aparcamientos en superficle particulares, asi coma de los
espacios libres entre las edificaciones que permanezcan de propledad privada, cuando en
virtud de las condiciones de crdenacion el aprovechamiento de tales superficies se haya
acumulado en las zonas edificables.

111.3.5. Vinculacién del destino de los terrenos de cesién obligatoria

1.El Ayuntamiento esta obligado a afectar, a los fines previstos en el Plan, el suelo que
adquiera como consecuencia del cumplimiento de los deberes de cesién obligatoria que
recaen sobre los propietarios y no podran cambiarse de destino sino por modificaciones
del Plan manteniéndose en todo caso la titularidad publica de los terrenos.

2.Sin perjuicio de lo establecido en et punto 3 del articulo 47 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, cuando las superficies de los bienes de dominio y uso publico desafectadas
por el Plan generasen edificabilidad y ésta fuere atribuida con caracter conjunto al area
de ordenacién o de actuacién en que se encontrasen situadas, su adjudicacion a través
de la ejecucién del Plan no cotresponde en ninglin caso a los restantes propietarios de la
unidad y sera apropiada por la Administracion fitular.
Lo IIA
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TITULO IV. REGIMEN DE LOS SISTEMAS
GENERALES
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CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES Y b E
REGIMEN URBANISTICO

IV.1.1.Definicion y delimitacion e
y EL SECHETARIO Ll LA G.P. u.
1.Constituyen ios sistemas generales los suelos sobre t0s que se aslentagas actividades o
instalaciones fundamentales de la estructura general y orgénica del término municipal,

que prestan servicios tanto al nive! general del municipio como a &mbitos territoriales mas
amptios.

2.Los sistemas generales definidos por el presente Plan General estan situados tanto en
suelo urbano, como en suelo urbanizable, como en suelo no urbanizable.

3.Los sistemas generales de comunicaciones se delimitan, sin perjuicio de la clasificacion
del suelo, en el Planode Estructura Orgénica del Territorio & escala 1/20.000 y enlos planos
de Clasificacion del Suelo y Usos Globales a escala 1/10.000.

4.En los planos de Clasificacion del Suelo a escala 1/4.000 y de Calificacion del Suelo y
Regulacion de la Edificacion a escala 1/2.000 se delimitan los suelos de los sistemas
generales de equipamientos y espacios libres mediante la simbologfa correspondiente al
uso global que les corresponde y el codigo que distingue los usos pormenorizados a que
se vincula cada elemento.

IV.1.2. Regulacion de los sistemas generales

La regulacién particular de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos de los
sistemas generales se contienen en los capftulos 4,5, y 6 del Titulo noveno de estas Normas
Urbanisticas. Asimismo, las condiciones de edificacién de los suelos destinados al Sistema
General de Equipamiento se contienen en el Capltulo 10 del Tftulo décimo.

IV.1.3. Titularidad y régimen urbanistico

1.Los terrenos afectados por sistemas generales deberan adscribirse al dominio plblico.
Estaran afectados al uso o servicio que determina el presente Plan General y deberan
transmitirse al Ayuntamiento de Bailén, con las salvedades y condiciones que se fijan a
continuacion,

2.Los terrenos de sistemas generales que tengan en la actualidad un uso coincidente con el
propuesto se mantendran en el dominio de la Administracién Pblica o Entidad de Derecho
Pudblico titular de los mismos, sin que deban transmitirse al Ayuntamiento de Ballén.

3.Los terrenos afectados por sistemas generales que sean de titularidad privada deberan
transmitirse en todo caso at Ayuntamienta de Bailén, quienios incorporar a su patrimonio

mediante los sistemas de obtencion que se regulan en el presente Plan General de
conformidad a lo dispuesto en la Ley del Suelo y sus reglamentos.

IV.1.4.Procedimientos de obtencion de los sistemas generales

1.El presente Plan General programa la obtencion de los terrenos destinados a sistemas
generales que en la actualidad son de titularidad privada, distinguiendo aquellos para los
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que prevé la aplicacion del instrumento de ta expropiacion forzosa de los que han de ser
obtenidos como carga urbanistica imputable a los propletarios del suelo urbanizable.

2.Las referidas previsiones no limitan fa competencia municipal de acometer la eJecucion de
cualquier elemento de fos sistemas generales conforme a lo dispuesto en el articulo 134.2
dela ley del Suelo, obteniendo en su caso las compesaciones que proceden con arreglo
a las presentes Normas.

3.La transmision al Ayuntamiento de los terrenos vinculados a sistemas genetales que en
la actualidad sean de titularidad privada se llevara a cabo:

a}Mediante los instrumentos previstos en el instituto de la expropiacion forzosa cuando
sea éste el procedimientc sequido para la obtencion.

b)Gratuitamente, a través de las actas administrativas de cesién o titulo de reparcelacién
o compensacion en los demas supuestos de obtencién.

RS
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CAPITULO 2. SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS AL~ 00 o, .‘. SUNTE
SUELO URBANIZABLE. 3
IV.2.1. Derechos y obligaciones de los propietarios. EL 5. CREAARID LT LA 6.p U

1.Los propistarios de terrenos destinados a sistemas generales que el Plah General adscribe
a suelo urbanizable seran compensados, cuando no se aplique la exproplacion, mediante
la adjudicacién de terrenos en los sectores correspondiantas del suelo urbanizable.

2.Los propietarios a que se refiere el punto anterior formaran parte de la comunidad
reparcelatoria o de compensacion en el poligono o poligonos en que hayan de hacer
efectivo su derecho, quedando sujetos en todo caso a la obligactén de abonar la parte
proporcional de los costes de urbanizacion que correspondan a las parcelas que les sean
adjudicables.

IV.2.2. Ocupacion de terrenos de sistemas generales.

1.E1 Ayuntamiento podra ccupar los terrenos destinados a sistemas generales, sin necesidad
de acudir a la expropiacion forzosa, una vez que se haya iniciado et procedimiento de
reparcelacion o compensacién en un poligono en el que, por tener exceso de
aprovechamienta, hayan de hacer efectivos sus derechos los propietarios de los terrenos
a ocupar. .

2.El procedimiento de ocupacidn de tales terrenos sera el descrito en los artlculos 53 y 54
del Reglamento de Gestion Urbanistica, con las especificaciones que en los mismos se
contienen respecto al acta de ocupacién y la certificacién o certificaciones que la
Administracion actuante habré de expedir en cada caso.

3.Los arrendamientos existentes sobre las fincas ocupadas seguiran el régimen establecido
en la Ley de Expropiacion Forzosa.

1V.2.3. Obtencion por expropiacion forzosa.

1.51 el Ayuntamiento optase por seguir el procedimienta de expropiacidn forzosa de los
terrenos destinados a sistemas generales adscritos al suelo urbanizable, el propietario
tendra derecho alaindemnizacion que corresponda de la valoracion de sus terrenos con
arreglo at valor urbanistico que se establece en los articulos siguientes segun se trate de
suelo urbanizable programado o de suelo urbanizable no programado.

2.En los casos en que e Ayuntamiento opte por este mecanismo deherd seguir el
procedimiento previsto en los articulos 134 y siguientes de la Ley del Suelo, y tendra
derecho a la adjudicacion de suelo en cuantia suficiente para realizar el aprovechamiento
de los terrencs expropiados en los sectares del suelo urbanizable que correspondan.

3.A estos efectos el acta de ocupacion de terrenos destinados a sistemas generales, ademas
de las prevenciones que debe contener en virtud de lo dispuesto en el articuto 55 del
Reglamento de Expropiacién forzosa, debera dejar constancia de las unidades de
aprovechamiento .de suelo urbanizable que correspondan al Ayuntamiento y el sector o
poligono del mismo, caso de gue esté delimitado, en que haya de hacerse efectiva la
compensacion del aprovechamiento urbanfstico de los terrenos expropiados.
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1V.2.4.Sistemas generales adscritos al suclo urbanizable programado.

1.Alos efectos de ladeterminacién del vaior urbanlistico de los terrenos destinados a sistemas
generales adscritos al suelo urbanizable programado, el aprovechamianto tipo de este
suelo se fija en el articulo V1.3.4. de estas Normas Urbanlsticas.

2.Los propietarios de los terrenos destinados a sistemas generales adscritos al suelo
urbanizable programado tendran derecho al ochenta y cinco por clento (85%) de dicho
aprovechamiento tipo.

1V.2.5.8istemas generales adscritos al suelo urbanizable no programado.

Para los terrenos de sistemas generales vinculados a la gestién de! suelo urbanizable no
programado serdn de aplicacién las mismas determinaciones que para los vinculados al
suelo urbanizable programado con las siguientes salvedades:

1.Los propietarios de terrencs tendrdn derecho a su compensacion en los sectores
urbanizables de acuerdo con el aprovechamiento tipo resultante del Programa de
Actuacion Urbanistica descontada [a parte del mismo que resulte de cesién obligatoria al
Ayuntamiento.

2.Los terrenos de sistemas generales podran ser objeto de expropiacién o de imposicion de
servidumbres con anterioridad a la aprobacion del PAU correspondiente y tendra derecho
el érgano expropiante a la adjudicacién del aprovechamiento correspondiente, a través
del proyecto de compensacion o reparcelacién oportuno.
rl

i
i
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TITULO V. REGIMEN DEL SUELO
NO URBANIZABLE
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CAPITULO 1. DEFINICION Y REGIMEN URBANISTICO. B =
V.1.1.Definicién '

Fl SECRETAD LG A COR

Constituyen el suelo no urbanizable aquellas 4reas de! territorio municipal que por sus
condiciones naturales, sus caracteristicas ambientales o paisajlsticas, su valor productivo
agropecuario, su localizacion dentro del municipio, o razones semejantes deben ser
mantenidas at margen de los procesos de urbanizacion.

V.1.2.Divisién y delimitacién del Suelo no Urbanizable

1.A los efectos de la diferente regulacidn de las condiciones de uso, el sueto no urbanizable
se divide en dos categorfas:

-Suelo ne urbanizable protegido.
-Suelo no urbanizable simple.

2.El suelo no urbanizable protegido, cuya delimitacion es la que figura en la serie de planos
de clasificacion del suelo del término a escala 1:10.000, presenta los sigutentes grados:

a)Suelo no urbanizable especialmente protegido, Complejo serrano Sierra Morena
Occidental sefialado con el codigo "SNUEP-CS”,

b)Suelo no urbanizable protegido, Monte Adehesado, sefialado con el codigo "SNUP-MA'.

3.El suelo no urbanizable simple carece de grados. Su delimitacién es la que figura en la
seriede planos de "Clasificacion del suelo del término" donde se ha sefialado con el codigo
SNU, respondiendo también a la denominacién de suelo no urbanizable com{n.

V.1.3. Régimen urbanistico

1.Cualquiera que sea su categoria, el suelo no urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre él
impusieran estas Normas o las que se dedujeran por aplicacién posterior de las mismas,
no darin derecho a ninguna indemnizacion, siempre que tales limitaciones no afectasen
al valor inicial que posee por el rendimiento rdstico que les es propio por su explotacién
efectiva, 0 no constituyesen una enajenacién o expropiacion forzosa del dominio.

2.€l suelo no urbanizable estara sometido al régimen urbanistico que se detalla en los
articulos siguientes, gue desarrollan lo dispuesto en el Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la Provincia de Jaen.

V.1.4.Parcelaciones riasticas

1.En suelo no urbanizable solo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas
parcelaciones se ajustaran a lo dispuesto en la legislacidn agraria y, en todo caso, estaran
sujetas a licencla municipal previa.

2.No se autorizaran ni podran ejecutarse parcelaciones rusticas por debajo de la unidad

minima de cultivo prevista en lalegislacion agraria, nila segregacion de fincas de supetrficie
inferior a tal dimension minima.
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V.L.5.Prohibicién de parcelaciones urbanisticas

1.Por la propia naturaieza de los suelos no urbanizables queda expresamente prohibida su
parcelacion urbanistica.

2.Se presumira que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen
obras de urbanizacion, subdivisién del terreno en lotes, o edificacion de forma conjunta;
o, cuande aln no tratdndose de una actuacldn conjunta, pueda deducirse la existencia
de un plan de urbanizacion unitario.

3.lgualmente se considerara que una parcelaclon tiene caracter urbanlstico cuando presente
al menos una de las siguientes manifestaciones:

ajTener una distribucion y forma parcelaria impropia para fines risticos o en pugna con
las pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la zona.

b)Disponer de accesos viarios comunes exclusivos para toda la parcelacion, que no
aparezcan sefialados en las representaciones cartogréficas oficiates, o disponer de vias
comunales rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura
superior ados (2) metros de anchura, con independencia de que cuenten con encintado
de acera.

c)Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, cuando sean
canalizaciones subterrdneas; de abastecimiento de energla eléctrica para el conjunto,
con estacion de transformacién comin a todas ellas; de red de saneamiento con
recogida Unica, y cuando cualesquiera de los servicios discurra por los espacios
comunales.

d)Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio
y recreo, comerciales u otros analogos, para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.

e)Tener construidas o en proyecto, edificaciones aptas para ser utilizadas como viviendas
en régimen de propiedad horizontal.

f)Existir publicidad claramente mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones para la
sefalizacién de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en
los medios de comunicacién social, que no contengan la fecha de aprobacion o
autorizacidn y el érgano que la otorg6.

4.La consideracidn de la existencia de una parcelacion urbanistica lleva aparejada la
denegacién de las licencias que pudieran solicitarse asi como la paralizacion inmediata
de las obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado sin perjuicio de las sanciones
a que pudieran dar origen.

5.No podra proseguirse la ejecucion de las parcelaciones que, al amparo de la unidad minima
de cultivo anteriormente vigente, pudieran generar situaciones incompatibles con esta
normativa por implicar transformaciones de la naturaleza rustlca de los terrenos o
constituir nticleo de poblacion. L
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V.1.6.Nucleo de poblacion

1.5e entendera por nicleo de poblacion dentro del suelo no urbanizable todo asentamiento
humano que presente objetivamente necesidades de servicios urbanisticos comunes tales
como red de suministro de agua, red de saneamiento, red de alumbrado pablico, sistema
de accesos viarios, etc. que son caracteristicos de las areas con destino urbano.

2.A los efectos de o dispuesto en el articulo 85.1.22 de la Ley del Suelo se considera que
existe posibilidad de formacion de nicleo de poblacidon cuando se cumpla alguna de las
condiciones objetivas siguientes:

a)Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado (aunque no esté
asfaltado), con suministro de electricidad y agua potable o que cuenten con servicios
urbanisticos de utilizacion comin, Bastara con la existencia de acceso y un servicio
comin de los especificados anteriormente.

b)La situacién de edificaciones a una distancia inferior a cincuenta (50} metros entre ellas.

¢)La situacion de edificaciones o instalaciones a una distancia inferior a quinientos (500)
metros de un nicleo de poblacion existente.

d)La existencia de mas de dos viviendas por hectarea o de tres viviendas en dos hectéreas.

e)la ejecucién de obras de urbanizacién en Suelo No Urbanizable como apertura de
caminos o mejora sustancial de los existentes, instalacion de redes de abastecimiento
de agua potable o energia eléctrica, transformadores de A.T., redes de alcantarillado o
estaciones de depuracion.

V.1.7.Condiciones de urbanizacion

1.Para que puedan autotizarse actividades que requieran y originenla presencia permanente
de personas, debera de justificarse que la parcela dispone de acceso rodado, suministro
de agua potable en condiciones sanitarias adecuadas, saneamiento que satisfaga las
condiciones que lefuera de aplicacién paraasegurar su salubridad, y suministro de energia
eléctrica.

2.El suministro de agua potable deber4 realizarse por medios propios con independencia
de la red municipal, salvo que, excepcionalmente, el Ayuntamiento considere justificado
permitir la utilizacién de sus servicios.

3.Lla evacuacidon de aguas residuales debera realizarse .por medios propios, con
independencia de la red municipal. En cualquier caso, no se permiten fosas sépticas ni
pozos negros, debiendo resolverse la depuracidén de las aguas residuales mediante
tanques de depuracion compactos o instalaciones similares de oxidacion total que se
situaran fuera del edificio a mas de cuatro {4) metros de los linderos y a mas de cincuenta
(50) metros de una captacién de agua.
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CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION.

SECCION I1%PROTECCION DE L.OS SISTEMAS GENERALES
DE COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

V.2.1.Carreteras, caminos y sendas

1.Son de dominio pubtico los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos
funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via cuyo ancho varia segdn el tipo
de via, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista
exterior de la explanacion.

a)En las autovias N-IV y N-323 el ancho de la franja es de ocho (8) metros.
b)En el resto de las carreteras el ancho de la franja es de tres (3) metros.

En los casos especiales de puentes, viaductos, estructuras u cbras similares, se podrd
fijar como arista exterior de la explanacién la linea de proyeccion ortogonal del borde de
las obras sobre el terreno. Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por
los soportes de la estructura.

Sélo podran realizarse obras en esta zona, previa autorizacion del organismo encargado,
cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asl lo exija.

2.La zona de servidumbre de las carreteras consiste en dos franjas de terreno a ambos lados
de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio pUblico y exteriormente
por dos lineas paralelas alas aristas exteriores de la explanacion a una distancia que varfa
segtin el tipo de via:

a)En las autovias N-IV y N-323 la distancia es de veinticinco (25) metros.
b)En el resto de carreteras la distancia es de ocho (8) metros.

En la zona de servidumbre solo se permitirdn aquellos usos u obras compatibles con la
seguridad vial.

3.La zona de afeccién consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la via, delimitadas
interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de fa explanacion a una distancia de:

a) cien (100) metros en las autavias N-V y N-323.
b) cincuenta (50) metros en el resto de carreteras.

Para ejecutar en fa zona de afeccidn cuaiquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se requerita
{a previa autorizacion del organismo encargado de la carretera.

4.La distancia minima de cualquier edificacion ala arista exterior diTa calzidé Se establédd”

en: LR
b 0 ;

a)cincuenta (50) metros en las autovias N-IV y N-323. (e COn

b)veinticinco (25) metros en el resto de carreteras. Oiis. u
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5. La distancia minima de cuatquier valla a |a arista exterior de la explanacion sera de:
a) ocho (8) metros en las autovias N-IV y N-323.
b) tres (3) metros en el resto de las carreteras.

6.La distancia minima de la valla al eje de caminos y sendas existentes en el término seré de
cuatro {4) metros.

7.En las carreteras comarcaies y locales no se podran crear nuevos accesos a menos de
doscientos cincuenta (250) metros de otro existente. No se podra acceder directamente
alas autovias sino es a través de vias de servicio, estando facultado el Ministerio de Obras
Plblicas y Urbanismo para reordenar los accesos existentes con objeto de mejorar la
explotacion de la carretera y la seguridad vial.

8.Fuera de los tramos urbanos de las carreteras queda prohibido realizar publicidad en
cualquier lugar visible desde la zona de dominio plblico.

V.2.2.Vias pecoarias

1.Las vias pecuarias habran de deslindarse para hacer coincidir su ancho efectivo con el
ancho legal establecido en el "Proyecto de Clasificacion de las Vias Pecuarias existentes
en el término municipal de Bailén" aprobado por O.M. del 27 de Noviembre de 1.963 (B.O.E.
del 4-1-1964). Para ello se procedera por el 1. A.R.A. ala redaccién del opottunc expediente
de deslinde y amojonamiento.

2.En tanto no se haya procedido al deslinde de las vias pecuarias la distancia entre los
cerramientos de las parcelas a ambos lados serd la legalmente existente, a saber:

o Cafada Real del Guadiel al Rumblar 75,22 metros.
eVeredadeBailen_ 20,89 metros.

3.Queda prohibida la ocupacién o interrupcion de las vias pecuarias mediante cualquier
construccién , actividad o instalacién, incluidos los cercados de cualquier tipo,
considerandose tales actuaciones como infraccidn urbanistica grave, salvo autorizacion
temporal concedida por el IARA.

>

V.2.3.Energia eléctrica, alta tensién

1.La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente
cercarlo, plantar o edificar en él, dejandc a salvo las servidumbres del Reglamento de
Lineas Aéreas de Alta Tension {Decreto 3151/68 de 28 de Noviembre).

2.En todo caso, queda prohibida la plantacion de arboles y construccion de edificios e
instalaciones en la proyeccion y proximidades de las lineas eléctricas a menos distancia
de la establecida en este Reglamento:

-Edificios y V (kv)
construcciones: 3,30 + m. (con un minimo de 5,00 metros)
150
-Bosques,arboles y V (kv)
masas de arbolado 3,30 + m. (con un minimo de 2,00 metros de
100 zona de corta de arbolado)
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V.24.Redes de abastecimiento de agua y saneamiento AL /v‘ g SUTTE

Las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento integ{al sé'dotan de una
zona de servidumbre de 4,060 m. de anchura total, situada simétricamente a ambos lados del

sje de la tuberfa. En ella no se permiten la edificacion, ni las labores AgHcotas i 'otrbsP. U.
movimientos de tierras.

SECCION 2% PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL PATRIMONIO
"NATURAL Y CULTURAL.

V.2.5.Proteccion de los cauces, riberas y margenes

1.De acuerdo con el articulo 6 de la Ley de Aguas, los margenes de los cauces estan sujetos,
en toda su exiension longitudinal:

a)A una zona de servidumbre de cinco (5) metros de anchura para uso pablico que se
regulara reglamentariamente.

b)A una zona de palicia de cien (100) metros de anchura en la que se condicionara el uso
del suelo y las actividades que se desarrollen.

Entanto no se reguien las condiciones de proteccion en estas zonas, se prohibe cualquier
tipo de edificacion situada a menos de veinte metros en horizontal y dos metros en vertical
de los cauces naturales.

2.Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones gue puedan dificultar el curso
de las aguas en los cauces de los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asf como en los
terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de
propiedad y la clasificacion de los terrenos. Podra autorizarse la extraccion de aridos
slempre que se obtengan las autorizaciones exigidas por la legislacion sectorial y la
correspondiente licencia municipal para la realizacion de movimientos de tierras.

3.En aplicacion de! articulo 90 de la Ley de Aguas de 2 de Agosto de 1985, en la tramitacion
de autorizaciones y concesiones, aslcomo en los expedientes para la realizacion de obras
con cualquier finalidad, excepto las previstas en el Decreto Ley 52/1962 de 29 de
Noviembre, que puedan afectar al dominio ptiblico hidraulico y sus zonas de proteccion,
se exigira la presentacion de un Estudio de Impacto Ambiental en el que se justifique que
no se produciran consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas o la
seguridad de las poblaciones y aprovechamientos inferiores.

4 La realizacion de obras para la instalacion de piscifactorias y similares, con independencia
de lo previsto en la Orden de 24 de Enero de 1974, enlos arts. 69 y 71 de la Ley de Aguas
y en el art. 35 de la Ley de Pesca Fluvial, estara sometida a la autorizacion de la Comision
Provincial de Urbanismo. Para obtener dicha autorizacion sera necesario acompafar a la
correspondiente solicitud un Estudio de Impacto Ambiental, en el que se sefiaien, en
planos de escala adecuada, los cauces naturales y las canalizaciones previstas y se
consideren, entre otros extremos, los efectos de las retenciones en el rio, los vertidos, la
sanidad de las aguas, etc.

5.Las riberas de los rios y cauces plblicos se dedicardn preferentemente & usos forestales,
siempre que no contradigan lo dispuesto en el apartado 3 de este articulo.
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6.Con el fin de mantener la calidad de las aguas se prohiben con caracter general los vertidos
contaminantes, acumulacion de residuos sélidos y escombros, o acciones que puedan
constituir una degradacién del medio (art. 83 de la Ley de Aguas).

V.2.0.Proteccion de aguas en relacion con vertidos lquidos

1.Para la concesi6n de licencia urbanistica relacionada con cualquier actividad que pueda
generar vertidos de cualquier naturaleza, exceptuando las autorizadas para conectar
directamente con {a red general de alcantarillado, se exigiré la justificacion del tratamiento
que haya de darse a los mismos para evitar la contaminacion de las aguas superficiales y
subterraneas. El tratamiento de aguas residuales deberd ser tal que se ajuste a la
capacidad autodepuradora del cauce o acuifero def sector para que las aguas resultantes
tengan la calldad exigida para los usos a que vaya destinada, dentro siempre del respeto
a las normas sobre calidad de las aguas que resulten de aplicaclén.

2.En todo caso, las solicitudes de licencia para actividades generadoras de vertidos de
cualquier indole deberan incluir todos los datos exigidos por la legistacion vigente para la
concesion de autorizaciones de vertidos. En aplicacién dei art. 95 de 1a Ley de Aguas de
2 de Agosto de 1985, el otorgamiento de licencia urbanistica o de apertura para estas
actividades quedaré condicionado a la obtencién de la correspondiente autorizacién de
vertido.

V.2.7.Proteccién del paisaje y del suelo

1.Ni el Ayuntamiento ni cualquier otro organismo competente concedera aprobacién a todo
Plan, Proyecto o acto que amenace la destruccidn, deterioro o desfiguracién del paisaje
0 suU ambientacién dentro de la naturaleza.

2.Toda actuacion (infraestructuras territoriales, explotaciones mineras, grandes industrias o
instalaciones agropecuarias, etc.), que se prevea puedan alterar el equilibrio ecolégico o
el paisaje natural o introducir cambios importantes en la geomorfologia, necesitara
presentar un estudio de sus consecuencias, requisito previo para que la Comisién
Provincial de Urbanismo pueda informar el proyecto.

3.En la solicitud de licencia urbanistica para la realizacion de cualquier obra o actividad en
pendientes superiores al 15% que lleve aparejado algin movimiento de tierra, o de mas
de 2.500 m2 de superficie 0 5.000 m3 de volumen, se incluira en el proyecto de la misma
la documentacion y estudios necesarios para garantizar la ausencia de impacto negativo
sobre la establlidad y erosionabllidad de los suelos.

La concesion de la misma podrd realizarse Ginicamente cuando se justifiquen debidamente
dichos extremos. Asimismo, podra exigirse garantias que permiten asegurar la realizacion
de las actuaciones correctoras necesarias para la estabilidad de los suelos.

4.5in perjuicio de lo dispuesto en la legislacion vigente sobre la materia, se considera

incompatible el emplazamiento de elementos de publicidad que superenlos tres (3) metros
de altura en todo el ambito del suelo no urbanizable protegido.

Se prohibe expresamente la publicidad apoyada direc mente o construida sobre
elementos naturales del entorno. I
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5.La implantaciéon de usos y actividades que pueden generar un importante impacto
paisafistico tales como minas, canteras, depésitos de vehiculos, etc, deber4 realizarse de
manera gue se minimice el impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose Justificar este
extremo en las solicitudes de licencia con las medidas correctoras o de restauracion del
medio.

V.2.8.Condiciones generales para los vertidos de residuos sélidos

1. A los efectos de los fugares en los que se pueda proceder a su vertido, los residuos se
clasifican en:

a)residuos de tierras y escombros: Aquellos procedentes de cualquiera de las actividades
del sector de la construccién, de 1a urbanizacién y la edificacién, del desecho de las
obras, del vaciado, del desmonte, etc., pudiendo contener ademas de &ridos otros
componentes y elementos de materiales de construccion.

b)Residuos organicos: aquellos procedentes de actividades domésticas, asl como
desechos industriales semejantes a los domésticos, que no contiene tierras ni
escombros.

by

c)Residuos radiactivos y hospitalarios sin tratar.

2.Las dreas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de |a clase a) se determinaran por
los departamentos municipales competentes, dentro de las incluidas en la categorfa de
Suelo no Urbanizable comun; y en funcion de la evolucién de las necesidades de
eliminacién de residuos.

3.Los residuos dela clase b) sélo se permitirdn en el veriedero sanitario del &mbito comarcal.
4.Los residuos de la clase ¢) no se admiten en todo el territorio municipal.

5.Para garantizar las condiciones ambientales de los vertidos, con la solicitud de la licencia
se definiran las condiciones en las que se pretende realizar, y en particular las siguientes:

a)Si la altura de vertido no va a superar los cuatro (4) metros medidos sobre cada punto
del &rea en que se vierta, un anteproyecto que sefiale e! proceso por el que se va a llegar
a la colmatacién del area.

b)Si la altura del vertido va a superar los cuatro (4) metros medidos en algin punto del
area en que se vierta, ademas de lo sefialado anteriormente se acompafiara:

i)Un estudio en el que pueda comprobarse el impacto ambiental de la situacion final al
llegar a la colmatacion del &rea, mediante secciones, fotomontajes, perspectivas, y
otros modos de representacion.

_ii)n estudio de‘las escorrentias y vaguadas.

iii)Un estudio del tratamiento de los taludes y bordes con sefialamiento de arbolado o
plantaciones que ayuden a consolidarlos una vez abhandonado el vertido.
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6.Cualesquiera que sea ia altura de vertido, los taludes no seran en ning(n caso con
pendlente superior a la relacién de tres a dos (3:2) con una calle minima de tres (3) metros
entre cada dos taludes que tendran una altura méxima de dos {2) metros, tal comao se
representa en el grafico adjunto:
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- CAPITULO 3. CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION "

L TR

V.3.1. Usos caracteristicos
-
Se consideran usos caracteristicos del suselo no urbanizable los siguientdés: 5 r%u AL LA CLP U

a)Los que engloben actividades de produccléon agropecuaria, entendlendo por tal de
agricuitura en secanc o regadio; los cultives experimentales ¢ especiales, la hotticultura;
la explotacién maderera; la cria y guarda de animales en régimen de estabulacion o libre;
la ctfa de especies piscicolas, la caza y la pesca.

b)La defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies que implican su
conservaclén, su mejora y la formacién de reservas naturales.

" V.3.2. Usos compatibles.

1. Son usos compatibles aquellos que se pueden implantar en coexistencia con el uso
caracteristico sin perder ninguno de ambos su caracter. La compatibilidad de un uso
respecto al caracteristico no implica su libre implantacién dentro del mismo ambito
territorial, sino (nicamente la aceptacion de que su presencia pueda ser simultanea, sin
perjuicio de que esa interrelacion obligue a sefialar restricclones en la intensidad del uso
compatible en funcién de determinados parémetros del uso caractetistico.

2.Son usos compatibles en el suelo no urbanizable, sin perjuicio de las limitaciones que se
deriven de la categoria del suelo de que se trate:

a)Las explotaciones mineras.
b)La acampada en instalaciones adecuadas a tal fin.
¢)Los vertederos de residuos de tierras y escombros.
d)Los usos vinculados al mantenimiento de los servicios publicos, de las infraestructuras
y las instalaciones de servicio a las carreteras como gasolineras, talleres y restaurantes
o ventas, asi como fabricacion, exposicidn y venta de cerdmica artistica.
e)Los usos que fueran declarados de utilidad pablica o interés social.
fiLa vivienda familiar.
g)Cuantos otros estuvieren directamente vinculados a los usos caracter(sticos.
3.Excepcionalmente podrd autorizarse la implantacion de usos ligados a la produccion
- k industrial cuando la actividad a desarrollar pertenezca a las categorfas que se establecen
en el articulo V.3.11. de estas Normas, y se acredite la concurrencia de circunstancias que

impidan o desaconsejen llevarla a cabo en las areas del territorio expresamente calificadas
para acoger el uso industrial.

V.3.3. Edificaciones permitidas.

1.En los suelos no urbanizables, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de las
categorias de suelo, solamente estara justificada la edificacion si esta vinculada a:
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a)Las explotaciones agropecuarias. SHE

b)La conservacion del medio natural. / Z
i 4 R L
c)Las explotaciones minetas. I / A AR RN NIV LN} §

diLa ejecucién y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructuras o al servicio
de las carreteras.

2.Previa justificacion de que no existe posibilidad de formacién de nicleo de poblaciéon y de
lanecesidad de ser realizada en suelo no urbanizable y siguiendo el procedimiento previsto
en el articulo 44.2 del Reglamento de Gestion, podran edificarse instalaciones para:

a)La formaclén de nlcleos de acampada y otras actividades de utitidad publica e interés
social.

b)La produccion industrial bajo idéntica justificacion a la prevista en el punto 3 del articulo
anterior.

c)La vivienda familiar aislada.

3.En tedo caso, cualesquiera de las construcciones e instalaciones a que se refiere el
presente articulo deberdn vincularse a parcelas independientes que reunan las
condiciones fijadas en estas Normas. Deberan garantizarse todos los servicios:

abastecimiento de agua, depuracién de vertidos segun la legislacion especifica y energla
eléctrica.

4.El acceso se realizara por vias 0 caminos ya existentes prohibiéndose expresamente la
apertura de nuevos caminos, calles, etc. de cualquier fipo.

V.34, Edificaciones e instalaciones fuera de ordenacion.

1.Las situaciones fuera de ordenacién en que pueden encontrarse las edificaciones e
instalaciones existentes en el suelo no urbanizable son las definidas en los parrafos a, ¢ y
ddelarticulo l1.2.2. delas presentes Normas Urbanisticas. Segtin su situacién se permiten

los siguientes tipos de obras, aparte de las de demolicién, que se expresan en el articulo
11.3.5. de estas Normas.

@ on situaciones a y ¢, soto las de conservacidn y mantenimiento. En la situacion ¢, una
vez que se modifique el uso a uno de los admitidos como caracteristicos o compatibles,
se permitird todo tipo de obras que se ajusten a las condiciones seifialadas para la
categorfa de suelo en que se encuentre.

o en situacién d, podran admitirse obras de restauracion, acondicicnamiento o reforma
menor siempre que no madifiquen el volumen actual del edificio.

2.Las actividades industriales, hospedaje y bares o restaurantes existentes en el suelo no
urbanizable comin no se consideraran como fuera de ordenacién siempre que cumplan
las condiciones generales de proteccion que se establecen en el capitulo 2 del presente
titulo, asl como las condiciones de urbanizacion del articulo V.1.7. Se podran realizar obras
de ampliacion de la supetficie construida sin superar el cien por cien (100%) de la
edificabilidad actual y sin sobrepasar en conjunto el veinticinco por ciento (25 %) de la
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ocupacion de la parcela. Cuando las actividades industriales se desarrollen actualmente
al aire libre se permiten construcciones para albergar dichos usos cumpliendo las
condiciones establacidas en el articulo V.3.7. del presente titudo, exceptuando el punto 3
de dicho articulo.

V.3.5. Condiciones para la edificacién vinculada a la produccion agropecuaria.

cumplan las siguientes condiciones:

Podran Instalarse en cualquier parcela, con independencia de su tamanq s;empre i\gp” CIA

1.Casetas para aimacenamiento de aperos de labranza:
a)Se separaran tres (3) metros de los linderos. Ui

b)Su superficie no superara los ocho (8) metros cuadrados.

c)La altura méaxima seréa de tres (3) metros. o i

2.Invernaderos o proteccién de los cultivos: Bl &0

a)Cumpliran las mismas condiciones de las casetas para almacenamiento de aperos de
labranza, salvo que no se fija limitacion de superficie y la separacién minima a linderos
sera de un (1) metro.

b)Deberan construirse con materiales traslicidos y con estructura faciimente
desmontable.

c)En el caso de invernaderos comerciales resolveran en el interior de su parcela el
aparcamiento de vehiculos.

3.Almacenes y establos, o criaderos de animales:

a)En ningdn caso ocuparan una superficie superior al veinte por ciento (20%) de la de la
finca.

b)Se separaran un minimo de quince (15) metros de los linderos de la finca. En todo caso,
cuando los establos o criaderos de animales tengan una superficie superior a cien (100}
metros cuadrados, su separacion a otras edificaciones residenciales no serd inferior a
los quinientos (500) metros.

¢)La altura méaxima de sus cerramientos con planos verticales sera de cuatro con cinco

- (4,5) metros y la maxima total de seis (6) metros. Esta limitacion no afecta a aquellas

instalaciones especiales que a juicio del Ayuntamiento y previa justificacion razonada,
precisen una altura superior.

d)Los proyectos para su edificacion contendrén especfificamente la solucién adoptada

para la absorcion y reutilizacion de las materias organicas que en ningan caso podran
ser vertidas a cauces ni caminos,
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€)En todo caso cumpliran cuanto les fuese de aplicacion en las disposiciones de caracter
sectorlal. Sera necesario realizar Estudio de Impacto Ambiental cuando las instalaciones
de estabulacion o granjas superen los siguientes tamafos:

@ 250 cabsezas de ganado bovino

¢ 1.000 cabezas de ganado caprino y ovino
# 500 cerdos

# 10.000 aves a 2.000 congjos.

V.3.6.Condiciones de la edificacién vinculada 2 las explotaciones mineras,

1.Les seran de aplicacion las condiciones establecidas para la edificacion vinculada a la
produccion industrial en su categorfa a), salvo que por su caracter de insalubridad o
petigrosidad le correspondiesen las de la categoria by}.

2.En todo caso debera justificarse la necesidad de las edificaciones, que deberan estudiarse

de modo que se adecuen al paisaje, tanto en su localizacién como en su volumetria y
disefio.

V.3.7.Condiciones de la edificacion vinculada a la ejecucién y mantenimiento de los

servicios urbanos e infraestructuras o al servicio del trifico de las carreteras.

1.No se podran implantar ninguna construccion en parcela de dimensién inferior a dos mil
(2.000) metros cuadrados.

2.3e separaran cuatro (4) metros de los linderos de los caminos y de las fincas colindantes.

3.Nose edificara a menos de cien (100) metros de ninguna otra edificacion existente, excepto
para las alfarerfas en que dicha distancia se reduce a cincuenta (50) metros.

4.Las construcciones tendran como maximo una superficie edificada de mil (1.000) metros

cuadrados y en ningdn caso la ocupacién superard el treinta por ciento (30%) de la
superficle de la parcela.

5.La altura méxima serd de siete (7) metros, salvo en las gasolineras que podréa alcanzar los
doce (12) metros.

6.Cumplira cuantas disposiciones de estas Normas o de la regulacién sectorial de caracter
supramunicipal les fuese de aplicacién.

7.Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados
edificados.

V.3.8.Condiciones de la edificacion vinculada a la acampada.

1.No se podrd levantar ninguna construccion en parcela de dimensién menor de veinte mil

{20.000) metros cuadrados. P DR T
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- 2.El area de concentracién de tiendas de campania o caravanas se separara de los linderos
de fa finca una distancia minima de quince {15) metros.

- 3.La ocupacian de la superficie de la finca por el 4rea de acampada no serd superior al
cincuenta por ciento (50%) de la finca.

4.Podran construirse edificaciones fijas con una edificabilidad maxima de cero con cero

cinco (0,05) metros cuadrados de parcela, y con altura méxima de cuatro con cinco {4,5)
metros.

- 5.La finca que se destine a actividad de acampada, se arbolara petimetralmente.

6.Se prohibe la Instalaclén permanente de tiendas y caravanas.

V.3.9.Condiciones de la edificacion vinculada a otras actividades declaradas de
utilidad pablica o interés social.

1.Las construcciones se separardn como minimo diez (10) metros delos linderos dela finca.

No se edificara a menos de quinientos (500) metros de cualquier nicleo de poblacién
existente,

2.La edificabilidad mé&xima sera de cero con veinticinco (0,25) metros cuadrados por cada
metro cuadrado de parcela.

3.La altura maxima de la edificacion serd de nueve (9) metros que se desarrolfaran con un
maximo de dos (2) plantas medidas en todas y cada una de las rasantes del terreno natural
en contacto con la edificacidn. Se incluirén en dicho computo las plantas retranqueadas,
aticos y semisétanos.

4.Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta metros cuadrados
edificados.

5.Cumpliran las condiciones generales que para las diferentes instalaciones fueran de
aplicacion de estas Normas, y de la regulacion sectorial municipal y supramunicipal.

V.3.10.Condiciones de la edificacion destinada a vivienda familiar.

1.Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia igual o superior a diez (10)
metros.

2.La supetficio edificada de la vivienda no superara los doscientos (200) metros cuadrados,
pudiendo alcanzar las construcciones anegjas otros cien (100) metros.

3.La altura maxima de la edificacién sera de una (1) planta y cuatro con cincuenta (4,50}
metros a la cara inferior del forjado de cubierta medidos desde la rasante natural del terreno
en el punto medio de la fachada. La altura maxima total serd de seis (6) metros.

4.Cumplira las condiciones generales sefialadas de estas Normas para las viviendas con
destino urbano, y cuantas le fuesen de aplicacion de caracter municipal o supramunicipal.

5.No podré construirse en tipologias de vivienda colectiva, y para su autotizacion deberan
justificar que no constituyen nlcleo de poblacion.
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V.3.11.Condiciones generales de las edificaciones vinculadas
a la produccién industrial.

1.A los efectos de la regulacidn diferencial, se distinguen dos categorias de las industrias
que pueden establecerse en el suelo no urbanizable:

a)Las que, por su sistema de produccidn, estén extremadamente vinculadas con la
extraccion de la materia pritna, o su caracter o dimensién resultasen Incompatibies con
los suelos urbanos.

b)Las manifiestamente peligrosas, sujetas al procedimiento previsto en el articulo 43.3. de
la Ley del Suelo. :

2 No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimensién menor de veinte mil
(20.000) metros cuadrados y requeriran la previa elaboracién de un Estudio de Impacto
Ambiental para su autorizacion.

3.Las industrias sefialadas en el apartado a) se separaran quince (15) metros de los linderos
de la finca y quinientos (500) metros de cualquier nicleo de poblacion. Las que
pertenezcan al apartado b) se separaran en todo caso cien (100) metros a los linderos y
no estaran a menos de dos mil (2.000) metros de cualquier niicleo habitado.

4.La edificabilidad méxima sera la correspondiente a cero con dos (0,2) metros cuadrados
por cada metro cuadrado de parcela.

5.La altura méaxima de la edificacion sera de siete (7) metros y la edificacion se desarrallara
enun maximo de dos (2) plantas medidas en todas y cada una de las rasantes del terreno
natural en contacto con la edificacion. La altura maxima podré ser superada por aquellos
elementos imprescindibles para el procesa técnico de produccion.

6.La finca en la que se construya el edificio industrial se arbolara perimetralmente con una
distancia maxima entre arboles de cinco (5) metros.

7.Se dispondra una plaza de aparcamiento para cada cien (100) metros cuadrados que se
construyan.

V.3.12.Condiciones estéticas.

{.Las condiciones estéticas.y tipologicas de las edificaciones deberan responder a su
caracter aislado y a su emplazamiento en el medio rural. Se aplicara lo previsto en el
articulo 73 de la Ley del Suelo y articulo 98 de su Reglamento de Planeamiento.

2.Se procurara que las edificaciones se adapten a las condiciones del terreno natural,
evitindose modificar |a topografia del mismo salvo casos excepcionales y debidamente
justificados.

3.Las fachadas de las edificaciones residenciales se acabaran preferentemente mediante
enfoscado y pintura a la cal u otra pintura de superior calidad, detexturalisa y color blanco
mate. Se permiten zécalos siempre que no se utilicen azulejos o aplacados, cergmicos
vidriados y que no sobrepasen el uno can cincuenta (1,50) metros de altura. e
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4.Enlas cubiertas de las edificaciones de uso predominantemente residencial podra optarse
por cualquiera de las dos soluciones siguientes:

a)Tejado con pendiente no superior al treinta y cinco por-ciento (35%) y terminacion
mediante teja ceramica u otra de aspecto similar. Se podran disponer simultaneaments
azoteas planas.

h)Azotea plana, visitable o no, rematada con peto de altura no superior a noventa (90)
centimetros.

5.L.os cerramientos de las parcelas seran preferentemente vegetales. Cuando den frente a
caminos o espacios plblicos no podran ser ciegos a partir de una altura supetior a un
(1,00} metro, completados en su caso mediante protecclones didfanas, estéticamente
admisibles, pantallas vegetales o elementos semejantes hasta una altura maxima de dos
con' cincuenta {2,50) metros. '
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CAPITULO 4. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA
LAS DISTINTAS CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE.

~ V.4.1.Régimen especifico del suclo no urbanizable especialmente
protegido, Complejo Serrano.

1.El uso caracteristico de este suelo es el mantenimiento del medio natural, junto a su
utitizacion como area de oclo y recreo extensivo,

2.Se consideran usos compatibles los que se sefalan a continuacién y, en determinados
casos (puntos e y f) en localizacion sefalada de forma indicativa en los planos de
Clasificacién del Suelo y Usos Globales del término.

a)latala 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 requerlrfa en todo caso un Estudio de Impacto
Ambiental.

b)Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con fa explotacion de los
recursos vegetales del suelo y la cria y reproduccion de especies animales. En el caso
de obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos, estabulacién de ganado segin
caracterfsticas del punto 3. e) del artfculo V.3.5. de estas Normas, asl como las
piscifactorias, sera requisito indispensable la aportacion de un proyecto con Estudio de
Impacto Ambiental.

c)Las explotaciones mineras gue deberan contar siempre con ta declaracién de Utilidad
Publica y con Estudio de Impacto Ambiental.

d)Las adecuaciones naturalisticas destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute
dela naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion,
etc., asl como adecuaciones recreativas que comportan la Instalacién de mesas,
bancos, parrillas, depdsitos de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para
aparcamiento, etc.

e)Parques rurales destinados a posibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacion de
practicas deportivas al aire libre, asl como campamentos de turismo, en los lugares
sefialados en los planos de Clasificacion del Suelo y Usos Globales del término. En
ambos casos, sera preceptivo la realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental.

flLa construccion de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos
turistico-recreativos en edificaciones legales existentes, previa declaracion de Utilidad
Pdblica e Interés Social, en los lugares sefialados en los planos de Clasificacion del
Suelo y Usos Globales del término. Para su autorizacion se requerira la realizacién de
un Estudio de Impacto Ambiental y propuesta de eliminacion de residuos y vettidos.

g)Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacién de recursos agrarios, el
entretenimiento de las obras publicas y la guarderfa de ed|f|0|os publlcos singulares.
A T AT A
h)Las actuaciones de caracter infraestructural que ineludib qmente deban localizarse efi
estos espacios, debiendo realizarse previamente el correspondiente Estudio de !mpacto
Amblental o Cor

e : coes el
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3.50n usos prohibidos los restantes entre los que se Iincluyen las construcciones y
edificaciones industriales excepto las de almacén de productos asociados a las
actividades agratias o similares.

V.4.2.Régimen especifico del suelo no urbanizable especialmente protegido, Monte
Adehesado

1.El uso caracteristico de este suelo es ef mantenimiento del medio natural, con utilizaciéon
y vocacion principalmente forestal.

2.5e consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se
establece, los siguientes:

a)las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotaclén de los
recursos vegetales, del suelo y la cria y reproduccion de especies animales. En el caso
de obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos , de estabulacién de ganado segtn
caracteristicas del punto 3. e) del articulo V.3.5. de estas Normas, asl como las
piscifactorias, sera requisito indispensable 1a aportacion de un proyecto con Estudio de
impacto Ambiental.

b)Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacion de recursos agrarios, el
entretenimiento de las obras pUblicas y la guarderfa de edificios piiblicos singulares.

c)l.as actuaciones de caracter infraestructural gue ineludiblemente deben localizarse en
estos espacios, debiendo realizarse previamente el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental.

d)Las explotaciones mineras que deberan contar siempre con la declaracién de Utilidad
Pablica y con Estudio de Impacto Ambiental.

e)Las adecuaciones naturalisticas destinadas a facilitar ia observacion, estudio y disfrute
dela naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion,
etc., asl como adecuaciones recreativas que comporten la Instalacion de mesas,
bancos, parrillas, depositos de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para
aparcamiento, etc.

3.Son usos prohibidos los restantes entre 10s que se incluyen especificamente la eliminacién
de &rboles autctonos, los desmontes, las construcciones y edificaciones excepto las de
almacén de productos asociados a las actividades agrarias o similares.

V.4.3.Régimen del suelo no urbanizable simple

1.Los usos caracterfsticos en este suelo son los definidos en el articulo V.3.1. de estas
Narmas.

2.Se consideran usos compatibles los contenidos en el articulo V.3.2. de estas Normas.
3.Podran realizarse en esta categoria las edificaciones vinculadas a los usos permitidos, 'c'o'h"“

sujeccion al régimen previsto en el capitulo anterior. La vivienda familiar aislada sélo se S
permite en parcelas de, como minimo, una (1) hectareas.
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CAPITULO 5.PLANES ESPECIALES EN SUELO NO URBANIZABLE

V.5.1.Plan Especial de Restauracion de Explotaciones Extractivas.

1. Por la extensidén y concentracion espacial de las explotaciones extractivas de rocas
industriales en este municipio y su indudable impacto ambiental, resulia preciso acometer
obras de restauracion del espacio natural afectado por las explotaciones existentes. Para
ello debera formularse un Plan Especial de Restauracion Conjunta de las explotaclones
extractivas de Bailén. Su contenido y objetivos se resumen en el propio titulo del plan,
teniendo en cuenta, ademas, su efecto complementario y coordinado con la ordenacion
urbanistica y sus determinaciones aqul establecidas.

2. El Plan Especial deberd incluir una regulacion de usos en su &mbito, sefialando las zonas
objeto de reforestacion y las zonas de implantacion de actividades turistico recreativas.
El Plan debera tener en cuenta las zonas a restaurar que se encuentren adyacentes o
préximas a suelos urbanos, equipamientos y zonas verdes, al ob;eto de coordinar pasibles
usos futuros de las areas restauradas.

3. Este Plan Especial se formula de acuerdo con el articulo 17.1 de la Ley del Suelo y el
articulo 76.3 b) del Reglamento de Planeamiento. Su desarrollo y tramitacion se efectuara
de acuerdo con las disposiciones de la Ley del Suelo y de fa legistacion autondmica y
sectorial aplicable. La responsabilidad de su desarrollo se asigna a la Gonsejerfa de
Fomento y Trabajo.

4. Las explotaciones existentes y las nuevas para las que se solicite licencia podran acogerse
a dicho Plan Especial de Restauracién conjunta mediante el oportuno convenio entre el
promotor o titular de la explotacién y el organismo ejecutante, que recogera los
compromisos de financiacion de las partes, para la ejecucion del citado Plan Especial.

5. Hasta que se redacte el Plan Especial podran realizarse las actuaciones puntuales de

restauraciéon de canteras destinadas a acogeros vertidos de residuos que el Ayuntamiento
considere adecuado acometer.

'.51‘ T e I3 "»T.r_‘;r"‘.f 1 |!1”\
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TITULO VI. REGIMEN DEL SUELO
URBANIZABLE
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CAPITULO L. DEFIN]C!ON Y CATEGORIAS
YI.1.1Definicién

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que el Plan General, de acuerdo con el modelo
adoptado de utifizacién del territorio, destina a ser soporte del crecimiento urbano por
considerarlos aptos, en principio, para ser urbanizados.

VI.1.2.Categorias y delimitacién

1.En funcion de las condiciones urbanisticas de los terrenos, la optimizacion de las
infraestructuras  y otros sistemas generales existentes y previstos, los criterios de
crecimiento y desarrollo urbanos, las previsiones de inversiones pliblicas y privadas y
demas conslderaciones sobre el modelo de utilizacion del territorio municipal, el Plan
General establece dos categorfas del suelo urbanizable:

a}Suelo Urbanizable No Programado.
b)Suelo urbanizable Programado.

2.Forman el suelo urbanizable no programado aquellos terrenos delimitados en los planos
de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion donde se sefialan con el cédigo

SUNP.

3.Forman el suelo urbanizable programado aquellos terrenos delimitados en los planos de
Calificacion del Suelo y regulacion de la Edificacién donde se sefalan con el codigo PP.

S Taen g
L ' ' LS
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CAPITULO 2. SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

V1.2.1.Definicion del suclo urbanizable no programado dz

Constituyen el suelo urbanizable no programado aquellos terrenos que siendo aptos, en.. .. 2 y,
principio, para ser urbanizados de acuerdo con el modelo de utilizacion del suelo adoptado

pot el Plan General, noforman parte de la programacién del mismo por no ser posible prever

la necesidad de su desarrollo en tanto se mantengan las condiciones socioecondmicas
generales actuales.

VI.2.2.Desarrollo del suelo urbanizable no programado

1.En desarrollo de las determinaciones dei Plan General para esta categorfa de suelo, el
Ayuntamiento de Bailén podra autorizarla formulacion delos correspondientes Programas
de Actuacidn Urbanfstica, a fin de regular 1a ordenaclon y urbanizacién de estos terrenos.

2.Los Programas de Actuacién Urbanistica, que se formularan directamente por el propio
Ayuntamiento o por concurso plblico, contendran las determinacianes y documentacién
expresada en el artfculo [1.1.1. de estas Normas, asf como las determinaciones recogidas
para cada ambito en el articulo VI1.2.5. del presente capitulo.

3.En funcion del grado de desarrolo del Plan General, las Bases del concurso piblico
concretardn, si fuera preciso, los elementos de infraestructura exteriores al sector que el
promotor deberd realizar para asegurar las conexiones del sector con los sistemas
generales, teniendo en este sentido caracter indicativo las determinaciones que se
establecen en las fichas de cada ambito.

4. Los Programas de Actuacion Urbanistica se desarrollaran a través de los correspondientes
Ptanes Parciales en la forma dispuesta por {a Ley del Suelo, sus Reglamentos y las
presentes Normas.

V1.2.3.Derechos y obligaciones de los propietarios

1.Hasta tanto no se aprueben los correspondientes Programas de Actuacién Urbanistica los

terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado estaran sujetos, ademas

de a lo contemplado por el articulo 85 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, a las siguientes limitaciones:

a)No podran desarrollarse usos distintos a los existentes a la entrada en vigor del Plan

General que estuviesen legalmente autarizados hasta ese momento, salvo los agrarios

" que resulten acordes con las caracteristicas del suelo y lo sefalado en el apartado

siguiente:

b)Los usos y construcciones que se autoricen en cumplimiento de lo dispuesto en el
ntmero 2 del articuto 85 de la Ley de! Suelo, se ajustaran a las condiciones particulares
aue para cada uno de ellos se establecen en el Titulo V de las presentes Normas relativo
al syelo no urbanizable, especialmente los relativos a parcelacion y edificacion. Se
entenderan aplicables a estos efectos, las normas previstas en dicho titulo sobre la
constitucion de nicleo de poblacion.

c)Las construcciones vinculadas a las explotaciones agrarias o las destinadas a vivienda
familiar que pueden autorizarse conforme al apartado anterior, estaran afectos al
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régimen de provisionalidad contemplado en el articulo 58.2 de la Ley del Suelo durante
los ocho (8} afios iniciales de vigencia del Plan.

d)En esta clase de suelo no podran efectuarse parcelaciones urbanisticas hasta tanto no
se aprueben los correspondientes Programas de Actuacién Urbanistica y los Planes
Parciales que lo desarrollen, debiendo suletarse las rusticas que se pretendan, entre
tanto, a lo dispuesto en la legislacion agraria y demas disposiciones aplicables, en
especial las establecidas en las presentes Normas.

2.Una vez aprobado con carécter definitivo el programa de Actuacién Urbanistica, las
facultades del derecho de propledad de estos terrenos se ejerceran dentro de los limites
y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en el mismo.

VIL.2.4.Alcance de las condiciones particulares de desarrollo del suelo urbanizable
no programado

1.Para cada uno de los diez sectores delimitados se recogen en el articulo siguiente las fichas
que establecen las condiciones especfficas para la redaccién de los Programas de

Actuacion Urbanistica que, fijando las condiciones concretas de aprovechamiento,
permitan su desarrollo.

2.Las Has. de suelo libre de uso y dominio piiblico de sistema general adscritas al suelo
urbanizable no programado se asignaran a los distintos sectores en funcion de los indices
de adscripcién que se establecen en las fichas, siendo funcién de cada Programa de
Actuacién Urbanistica la exacta dellmitaclon de las parcelas de sistema general
englobadas en el mismo.

3.Las superficies que se recogen en cada ficha son Indicativas, y se adoptaran como
normativas las que, en el momento de redaccién de los Programas de Actuacion
Urbanistica y Planes Parciales correspondientes, resulten del estado y medicién reales de
las parcelas.

4.Lasdensidades y coeficientes de edificabilidad que se establecen en las fichas se aplicaran
sobre las superficies brutas de cada sector, sin incluir los sistemas generales adscritos.

5.Las ordenaciones recagidas en las fichas para estos sectores son indicativas y podran ser
modificadas, excepto las calles que se definen como fijas, con la redaccion de los

respectivos Planes Parciales siempre que se justifique la pertinencia de las nuevas
ordenaciones.

VI.2.5.Fichas de los sectores de suelo urbanizable no programadeo.

SECTOR SUNP N¢ 1

SUPERFICIE:
e 40.400 m2. SISTEMA GENERAL INTERIOR: 1.680 m2; se le asignan 1.290 m2 del
sistema general n? 5 de espacios libres situado en el norte de! SUNF:1 SEITA DT AHNALCIA
OBJETIVOS: g R
o Completar la trama urbana del norte de la ciudad hasta el parqrij_e urbano de la ladera
del Cerro de San Cristobal. s o S
Do Sl yue el
pros. ‘

SN e e e g e,
A{”..t..u'.‘.m‘ P I I
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@ Concluir fa via de ronda, junto con la prevista en el PP-1, desde Maria Bellido hasta la
calte Bafios de la Encina.

CONDICIONES DE DESARROLLO:

o El sistema general de equipamiento educativo aparece grafiado en los planos a escala

1:2.000 de Calificacién def Suelo y Regulacién de la Edificacion. - P At A
¢ Uso global caracterlstico: residencial . -
o Usos prohibidos: Industrial, categorlas 1l y I, '
o Densidad maxima: 40 viv/ha. (incluyendo sistema general). 3
 Edificabilidad méxima: 0,50 m2/m2 N
o Ajtura maxima: 3 plantas (B + 2). ok

T

SECTOR SUNP N¢2 | | .

SUPERFICIE:
® 60.240 m2; se le asignan 4.940 m2 de sistema general exterior SG-5 TR / e

OBJETIVOS:
e Poslbilitar el desarrollo residencial en el norosste de la ciudad.
¢ Concluirfa via de ronda entre la prolongacion de 28 de Febrero yla Avenida de AndUjar.

CONDICIONES DE DESARROLLO:
e La cesion de equipamiento local se localizara junto al instituto de F.P.
o El sistema local de espacios libres se localizara en el barrero existente al sur de la
prolongacion de [a calle Cuesta del Molino.
@ Uso global c