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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

TITULO I.- NOCRMAS GENERALES .-

Las presentes Normas, tienen la naturaleza juridica de NORMAS SUBSIDIARIAS de
PLANEAMIENTO URBANISTICO MUNICIPAL de todo el Término Municipal de Giiéjar Sierra (Granada),
con el contenido y alcance atribuido a las mismas por la Ley 6/1.998, de 13 de abril, de Régimen del
Suelo y Valoraciones, el Texto Refundido de la Ley del Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana, de
conformidad con lo dispuesto en el Articulo Unico de la Ley 1/1.997 de 18 de junio.

Las Normas Subsidiarias entran en vigor con la publicacion del acuerdo de su aprobacion
definitiva y tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su revisién o modificacion, con los efectos que a la
misma le atribuye la Legistacién del Suelo.

Sin perjuicio de lo establecido legalmente, las Normas Subsidiarias seran revisadas cuando sus
previsiones no fuera las adecuadas a las necesidades reales de la comunidad por la aparicién de
circunstancias no previstas de orden demografico, econdémico, de cambio en la normativa legat o de
cualquier otro tipo que incidan sustancialmente en las determinaciones sustantivas de las Normas, tales
como la aprobacion de instrumentos de ordenacion de dmbito supra municipal que incidan directamente
en sus objetivos, proyecciones o determinaciones.

Se entiende por modificacion toda alteracion en las determinaciones del Plan que, segun ley o
esta normativa, no tenga el rango de revision. Toda modificacion se producira con el nivel de definicion
propio de las Normas. Cualquiera que sea su magnitud o trascendencia debera estar justificada mediante
un estudio de su incidencia en las previsiones y determinaciones de las mismas, asi como socbre la
posibilidad de realizarla sin necesidad de revision.

Las normas urbanisticas constituyen el documento en que se fijan normativamente, las
condiciones a que se han de ajustar todas y cada una de las actuaciones de caracter urbanistico en el
término municipal, ya sean de planeamiento, de gestion, de edificacion o implantacion de actividades o
usos, delimitando, en consecuencia, el contenido urbanistico del derecho de propiedad.

Junte con los planos de ordenacion que las complementan, prevalecen sobre el resto de los
documentos.

En el caso de discrepancia entre documentos graficos vy literarios, se otorgara primacia al texto
sobre el dibujo, y cuando lo sea entre documentos graficos, al de mayor escala sobre el de menor (salvo
que del texto se desprendiera una conclusién en sentido contrario).

Cuando la discrepancia sea entre documentos escritos, prevatecera siempre el texto de las
Normas Urbanisticas.

Las determinaciones de las presentes Normas Urbanisticas deben de entenderse como
aplicacion al Municipio de Giigjar Sierra de las determinaciones previstas en la Ley 6/1.998, de 13 de
abril, el Real Decreto Legislativo 1/92, de 26 de junio, conforme a la Ley 1/1.997, de 18 de junio, los
Reglamentos de Planeamiento, Gestion y Disciplina Urbanistica, y en general toda la normativa sectorial
con incidencia en la ordenacion de! territorio, medio ambiente, y cualesquiera olras de general y
particular aplicacién.

Conforme a lo previsto en el ant. 91 b) del Reglamento de Planeamiento Urbanigtico, y de
conformidad con lo dispuesto en la Resolucion de la Comision Provincial de Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo, la Revision de lasNN:SS:clasifica el suelo de su-término municipal en suelo urbano y no
urbanizable. TSN Co .
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

Sin perjuicio de las disposiciones particutares que se establecen en estas Normas Subsidiarias,
sera de aplicacion lo dispuesto en la legislacion general vigente, y en particular las siguientes:

- Decreto 571/1963, de 14 de marzo, que encomienda a los Ayuntamientos ta vigilancia, conservacion de
escudos, emblemas, cruces de término y otras piezas similares cuya antigiiedad sea superior a 100
anos, existentes en su demarcacion.

- Ley 6/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol y Real Decreto 111/1986, de 10 de enero,
que la desarrolla parcialmente. -

- Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andaiucia.

- Debreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién y Fomento del
Patrimonio Histérico de Andalucia.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION,

ART. 1. - ACTOS SUJETOS A LICENCIA

Estan sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio de las autorizaciones concurrentes que
fueran preceptivas con arreglo a la normativa sectorial, los actos siguientes:

a) De edificacién o urbanizacién.

* Las obras de nueva planta y las de ampliacién, modificacion de estructura o aspecto exterior de
edificaciones o instalaciones de todo tipo, cualesquiera que sea el promotor de las mismas.

* Las obras de medificacion de la disposicion interior de las edificaciones cualquiera que sea su
usoQ.

* Las obras e instalaciones que hayan de realizarse con caracter provisional.

* Las obras contenidas en los proyectos de urbanizacion.

* Los movimientos de tierra tales como desmontes, explotacion y terraplenado: salvo que tales
actos estén programados y detallados como obras a ejecutar en un proyecto de urbanizacion de obra
ordinaria o de edificacion, aprobado o autorizado.

* Las obras de instalacion de infraestructuras y de servicios pablicos.

* Las obras de demolicion de 1as edificaciones o instalaciones, salvo en los casos declarados de
ruina inminente.

b) De parcelacién e implantacién de usos.

* La primera utilizacién de los edificios o instalaciones ya sea con caracter permanente o
provisional,

* El uso del suelo, el vuele y el subsuelo adscrito a las edificacienes o instalaciones.

*

Las instalaciones subterrdneas destinadas a aparcamientos, aclividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios pablicos o cualquier otro tipo de uso a que se destine el subsuelo.

* La modificacion del uso en los edificios ¢ instalaciones en general.

* La ocupacion o utilizacion de las edificaciones cuando se realicen obras de ampliacién sobre
construcciones o inslalaciones que cuentan con licencia de primera ocupacion.

* Las primeras y sucesivas ocupaciones para pequefas actuaciones edificatorias Y US0S.
* Las segregaciones 0 agregaciones de parcelas con finalidad urbanistica.
* Las parcelaciones urbanisticas,

" Las divisiones, o segregaciones de parcelas en cualquier clase de suelo.
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RE\HSIC}N ¥ MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de GOMISION.

c) Otros:
* La tala y abatimiento de arboles que estén situados en zonas de uso y dominio plblico, en
suelo calificado como sistema general o local, 0 en espacios catalogados o protegidos por el

planeamiento urbanistico o legislacion sectorial.

* Las obras de cercado y cerramiento de solares o parcelas en general, con independencia de la
clasificacion del suelo.

* La colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica.
* Los vertidos y emanaciones, ya sean solidos, liquidos o gaseosos.

En general, cualquier otro acto que imponga modificacion del status urbanistico de la edificacién.

ART. 2.- REGIMEN GENERAL DE LICENCIAS.

El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustara a lo previsto en la legislacion de
régimen general, estatal autonémica o local.

A la peticion debe acompaifiarse las autorizaciones preceptivas exigidas por la legislacion
seclorial.

La licencia tendra el siguiente contenido minimo:

- Especificacion de las obras o actividades para ias que se otorga. Identificacion del promotor,
técnico redactor, director de obra y constructor.

- Plazo maximo para el inicio de las obras, que con caracter general sera de 6 meses. Antes de
la finalizacién de este plazo debe formalizarse y comunicarse al Ayuntamiento ACTA DE INICIO en la
que se fijaran las alineaciones, el nombramiento del Director Facultativo y la Empresa constructora y
cualesquiera ofras condiciones de ejecucion de los trabajos.

Transcurrido el plazo fijado para la iniciacion sin notificar el acta de inicio se instara el
expediente de caducidad de licencia.

- Plazo maximo de ejecucion de las obras teniendo en cuenta la entidad éstas. Transcurrido
dicho plazo sin haberse solicitado la licencia de primera ocupacién se incoara el expediente de
caducidad de licencia. No obstanie, podré prorrogarse, a instancia del interesado y por causas
debidamente justificadas, por un plazo como maximo igual al fijado. inicialmente.

- Plazo méximo de interrupcion de las obras sera el de 6 meses, instandose la caducidad de las
mismas si estuvieran paralizadas por méas tiempo.

- Condiciones o compromisos a que esta sujeto el promotor de la licencia otorgada.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

Podran introducirse en [a concesion de la licencia las condiciones gue sean procedentes para
adecuar al proyecto a las determinaciones del planeamiento. Cuando se conceda licencia a la peticién
acompafiada de proyecto basico habra de hacerse condicionada a la presentacion y conformidad con e}
proyecto de ejecucién. Asimismo, podra entenderse condicionada a la presentacién de fianza para
garantizar los servicios municipaies o a la urbanizacion efectiva de la parcela.

El Ayuntamiento exigira a los peticionarios de licencias que tengan por objelo actividades que
pudieran afectar a obras de urbanizacién municipales, instalaciones o servicios publicos, la prestacion de
fianza, con caracter previo a la concesion, con el fin de garantizar las posibles reparaciones a que
hubiere lugar por desperfectos o pérdidas en el supuesto de que el beneficiario no las realizara a sus
expensas en los plazos que se le determinen.

Cuando el solar carezca de alguno de los servicios urbanisticos se exigira fianza por el imporle
de las obras que faltasen, que deberd ejecutar el particular a su costa no pudiendo ocuparse la
edificacion hasta que tales servicios urbanisticos estuviesen efectivamente implantados.

De acuerdo con los articulos 40 y siguientes del Reglamento de Gestidn Urbanistica,
exclusivamente podran olorgarse licencias de obras a terrenos afectados por un Proyecto de
Urbanizacion, cuando la misma se encuentre en el estado final, y de acuerdo con el ritmo de las obras y
la programacion de la urbanizacin se prevea que estara totalmente terminada 1a etapa correspondiente
junto con la edificacion, teniendo en cuenta la programacion del Proyecto y el plazo méaximo de la
licencia de edificacion.

La constitucidn, importe, restitucion, en su casa, y demas condiciones seran fijadas en cada caso
atendiendo a las peculiaridades y naturaleza de la actuacion de que se trate.

El expediente de caducidad de licencia ira precedido de previo apercibimiento al interesado para
que solicite la prérroga o en su caso formule las alegaciones que estime oportunas. Una vez que el
incumplimiento sea imputable al interesado se caducar] la licencia.

Cuando la edificacién se vaya a destinar a los usos especificos previstos en la Ley Andaluza de
Proteccién Ambiental y sus reglamenlos, o en general, aquellos previstos en la normativa sectorial, con
caracter previo habra de otorgarse la licencia de aperiura.

Los titulares de las licencias estan obligados a facilitar la informacidon que le sea solicitada y a
franquear {a entrada de los Agentes Municipales para la realizacion de inspecciones, comprobaciones y
actuaciones que sean precisas para el cumplimiento fiel de las determinaciones urbanisticas. A tal
efecto, debe tenerse en el lugar de la obra la documentacion relativa al proyecto sellado por el
Ayuntamiento, la licencia, el acta de inicio junto con la copia del plano relativa a alineaciones y rasantes.

En cuanto a las condiciones de otorgamiento de licencias, se debera cumplir lo estipulado al
respecto en el Plan de Control y Vigilancia Ambiental y Estudios de Seguridad y Salud.

ARQUITECTO REDACTOR: L 5




REVISION y MCDIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

ART. 3.- LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION.

La licencia de primera ocupacién verificara que lo edificado se corresponde con la licencia de
obras y la ordenacion urbanistica, y que se han cumplide las condiciones impuestas en la licencia tales
como restauracion de servicios afectados y el cumplimiento del deber de urbanizacion simultanea. En el
certificado final de obra suscrito por el Técnico/s Director/es de la misma que se adjuntara a la peticién
de licencia deberd ser comprensivo, en su caseo, del cumplimiento de la obligacion de urbanizacién
simultanea.

Este documento sera imprescindible para la contratacién de los servicios de telefonia, agua, gas
y electricidad que sera independiente para cada edificacion debiendo exigirse asi por los Empresas
Suministradoras de acuerdo con el Decreto 283/87 de 25 de noviembre. Asimismo, los Notarios y
Registradores exigiran la licencia de primera ocupacion antes de autorizar las escrituras de obra nueva o
de finalizacidn de obra nueva en construccién.

En el supuesto de actuaciones en unidades de ejecucion o en general cuando suponga también
la cesion de dotaciones locales, debe haberse producido 1a misma en las condiciones previstas en estas
Normas. Serd en estos casos también requisito imprescindible que las obras de urbanizacion
correspondientes a la etapa donde se asienta la edificacion esté totalmente terminadas y recibidas por el
Ayuntamiento.

ART. 4.- LICENCIA DE PARCELACION.

Cualquier division o segregacion, y en general cualquier acto de fragmentacion de la propiedad
ya sea en suelo consolidado, semiconsolidado o incluido en Unidades de Ejecucion en terrenos
clasificados como suelo urbano esla sujetla a la previa obtencién de licencia de parcelacion. Esta tiene
que verificar que la segregacion efectuada se hace de acuerdo con las parcelas fijadas como minimas
en las correspondientes Ordenanzas.

Las gue se soliciten en acluaciones sistematicas deben referirse al proyecto de compensacion o
reparcelacion debidamente aprobado. Cualquier actuacion parcelatoria posterior debe notificarse a la
Entidad Urbanistica Colaboradora a los efectos de subrogaciéon de los nuevos adquirentes en los
derechos y obligaciones urbanisticos inherentes al sistema de actuacion.

Debe acompariarse a la solicitud la siguiente documentacion:

1. Memoria redactada por técnico competente en la que se describan los aspectos materiales y
juridicos de la operacién.

2. Identificacion registral y catastral de las fincas, con descripcion de las fincas iniciales y las
resultantes con expresion de sus superficies y localizacion medianie planimetria referida a la
documentacion grafica de estas Normas a escala 1:500, o en su caso a 1:1.000.

ART. 5.- TRAMITACION DE LICENCIAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

Se realizara conforme a lo previsto en el art. 44 del Reglamento de Gestion Urbanistico y en
estas Normas Urbanisticas. No obstante, mientras esté vigente la Delegacion efectuada a este Municipio
por el Excmo. Sr. Consejero de Obras Publicas, se realizara conforme a lo previsto en el Decreto 77/94,
de 5 de abril, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Junta de Andaluma en matena
de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo.
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REVISION y MODIFICACI{)N de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

ART.6.- ORDENES DE EJECUCION Y RUINA.

Comienzan estos expedientes por denuncia ¢ por informe de 1a Policia Local en la que se hace
constar la ubicacion del inmueble, 12 identificacion del propietario, moradores y las personas que
pudieran ostentar algun tipo de derecho.

En el caso de que se inicie a instancia de una parte, ha de acompaiiarse informe técnico sobre el
estado del edificio y 1a identificacion de los moradores y/o titulares de Derechos Reales, y, en su caso, el
peligro para los ocupantes y/o la via piblica.

Iniciado el expediente se solicitara informe de los Servicios Técnicos sobre la situacion
constructiva, la existencia de peligro para los moradores 0 la via piiblica, las medidas precautorias que
proceda realizar, si existen indicios de ruina, y en ofro caso las reparaciones que sean necesarias. Del
resultado del informe puede concluirse:

1.- Que la edificacion esté en mal estado de conservacion sin decretarse la ruina, en cuyo caso
habra de concretarse las medidas a adoptar y el plazo de ejecucidn de las mismas.

2.- Que esté incurso en las causas de ruina previsias en el arl. 247 del T.R.L.S., incoandose el
expediente contradictorio de ruina previsto en los articulos 18 y siguientes del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, que puede promover el desalojo de los ocupantes y la audiencia a guienes ostenten algin
derecho sobre la edificacion tales como propietarios, arrendatarios, usufructuarios y moradores.

La resolucion podra ser la de decretar la demolicion parcial cuando |a parte afectada por la ruina
tenga independencia constructiva; o la declaracion de ruina total ordenando su demolicién, u ordenar las
reparaciones que sean necesarias, 0 en su caso, declarar la no existencia de ruina decretando el archivo
del expediente.

3.- Cuando del informe se demuestre que es urgente la demolicion y existe peligro para las
personas o bienes, el Alcalde adoptard alguna de las siguientes medidas: Desalojo de los ocupantes,
apeos o apuntalamientos y la demolicion.

Decretado el cumplimiento de las medidas previstas en el informe y el plazo en el que deben de
cumplirse, se instara informe sobre el cumplimiento del mismo y la valoracion justificada de las obras
necesarias si las mismas no se hubieran realizado por el obligado, iniciandose expediente sancionador y
apercibimiento de ejecucién subsidiaria de acuerdo con el arliculo 88 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

La ejecucion subsidiara podra realizarse por la brigada municipal de obras bajo la direccion
técnica del Ayuntamiento y de igual forma podra producirse el desahucio administrativo regulado el
articulo 12 del Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales.

La orden de ejecucion podrd comprender la cerca de los solares en suelo urbano, o en los
terrenos rasticos, por motivos de higiene, ornato o seguridad.
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REVISION y MODIFICACI(?N de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

ART. 7.- DISCIPLINA URBANISTICA.

Se remite el presente capitulo con caracter general a lo establecido en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica, 1a Ley 30/92, de 26 de noviembre y el Reglamento para el ejercicio de la potestad
sancionadora de 4 de agosto de 1.994, o normativa que legalmente lo sustituya.

Se entiende que una obra no se ajusta a licencia cuando lo efectivamente realizado suponga una
extralimitacion en la licencia, siempre que o realmente edificado no sea de un diferente uso o tipologia,
asi, por ejemplo, las infracciones en materia de retranqueos, altura maxima, ocupacion, edificabilidad,
eic,.

En los demas casos, se entendera que las obras se estan realizando sin licencia.

En los supuestos de parcelacion urbanistica ilegal, o la utilizacion de edificios o actividades sin
previa licencia, 0 sin ajustarse a sus condiciones, se instara la cesacidn de la actividad ilegal, otorgando
el plazo de dos meses para su legalizacién, y previa audiencia, se procedera a impedir definitivamente
dichos usos, mediante el precinto, desalojo, incautacién de maquinaria 0 materiales, decretando la
demolicion de las obras que sean incompatibles con el planeamiento.

En todo caso, se instard la anotacién preventiva en el Registro de la Propiedad, mediante
certificacion expedida por el Secretario, de la incoacion del expediente sancionador.

ART. 8.- DEL REGIMEN DE EXPROPIACION-SANCION.

En aplicacion de lo prevenido en el T.R.S.L., o la normaliva que lo sustiluya, en el caso de

incumplimiento de los plazos, el Ayuntamiento expresamente declara NO APLICABLE al término
municipal el Sistema de Expropiacién-Sancion.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION,

TITULO ll.- NORMAS GENERALES DE URBANIZACION Y EDIFICACION.-

CAPITULO 1.- NORMAS REGULADORAS DE LA URBANIZACION.

ART. 9.- AMBITO DE APLICACION.

En este Capitulo se establecen las normas que regularan el contenido y caracteristicas de los
Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo directo de las Normas Subsidiarias o como
desarroilo de los Planes Especiales o Estudios de Detalle.

El presente Capitulo sera de aplicacién, ademas, a aquellas obras de urbanizaciéon que sean
necesanas para dotar a parcelas ¢ edificaciones de los servicios urbanisticos necesarios, tales como
apertura de calles, instalaciones de agua y de saneamiento, alumbrado, electricidad, telefonia, etc.

Aquellas actuaciones incluidas en los Anexos de la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental, y que se
desarrollen como consecuencia del planeamiento urbanistico deberan someterse al procedimiento de
prevencidon ambiental correspondiente de los contenidos en dicha Ley.

ART.10.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

La finalidad de los Proyectos de Urbanizacion es llevar a la practica las determinaciones de las
Normas Subsidiarias, en suelo urbano.

Los Proyectas de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre ordenacion, régimen
del sueto y edificacion. No podran modificar en ningiin caso las previsiones de las Normas y Planes que
desairollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detailes exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de las obras. Cuando la adaptacion de
detalle suponga alteracién de las determinaciones sobre ordenacién o régimen del suelo, o de la
edificacion de los predios afectados por el proyecto, debera aprobarse previa o simultaneamente la
correspondiente modificacién de las Normas.

£n los Proyectos que desarrollen el planeamiento urbanistico se debera atender, en su caso, a:

- La integracion de los nuevos crecimientos urbanos en las unidades de paisaje significativas, y
su entorno inmediato. De este modo, se prestard especial atencién a las condiciones de borde urbano
con el espacio rural. Se garantizara la menor incidencia posibie en el paisaje de la infraestructura viaria y
los volumenes a edificar.

- El establecimiento de medidas minimizadoras de los efectos ambientales producidos durante la
fase de ejecucion de las edificaciones y obras, con especial referencia a movimientos de tierra,
desmentes, destino de escombros generados y reutilizacion de suelo vegetal, en su caso. Estas
condiciones figuraran en la licencia de obras.

- El planeamiento de desarrollo debera contener las determinaciones de naturaleza ambiental
previstas en el Estudio de Impacto Ambiental y en la Declaracién de Impacto Ambiental realizada por a
Consejeria de Medio Ambiente con el fin de evitar, reducir o compensar los efectos negativos
significativos sobre el medio ambiente y el paisaje.producido como consecuencia de este desarrollo.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACICN DEFINITIVA- ACUERDQ de COMISION.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los Proyectos
de Urbanizacion se describirdn en los mismos con el suficiente grado de detalle, de tal forma que se
garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean cuantificables deberan incluirse como una unidad
de obra, con su correspondiente partida presupuestaria.

En aquellas obras de construccion o urbanizacién y para las que esté prevista la plantacién de
vegetacibn como mecanismo de adecuacion ambiental, se debera establecer en el correspondiente
proyeclo la época, especies y cuidados necesarios, para que dicha plantacion pueda realizarse con la
antelacion suficiente, de manera gue cuando la obra esié ejecutada y entre en funcionamienio se
encuentre definitivamente establecida dicha plantacion.

ART. 11.- CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Con caracter general, la urbanizacién una vez finalizada deberd ser conservada por el
Ayuntamiento. No obstante, quedaran sujetos los propietarios de terrenos comprendidos en unidades de
actuacion a la obligacién de conservar las obras de urbanizacion, cuando el planeamiento de desarrollo o
estas Normas establezca la necesidad de constituir una Entidad de Conservacion de las previstas en &l
articulo 24 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Una vez realizadas las obras de urbanizacion seran recepcionadas provisionaimente por el
Ayuntamiento, estableciéndose un plazo de seis meses de garantia al objeto de subsanar posibles vicios
ocultos y/o mala ejecucion. Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento, si procede, recepcicnara las obras
definitivamente en los términos legalmente establecidos. A partir de este momento el Ayuntamiento
vendra obligade a su mantenimiento y conservacion, salvo concesiones administrativas o convenios,
pudiendo exigir los particulares la devolucion de las fianzas prestadas.

ART. 12.- CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS A
IMPLANTAR.

Los Proyectos de Urbanizacion, o los de obras ordinarias, deberan recoger las condiciones
sefialadas en las normas para cada uno de los servicios a implantar, y los recogidos como usuales por
los Colegios Profesionales o los Técnicos Redactores. El informe municipal deberd expresamente
sefialar la adecuacion de la implantacién de estos servicios.

En Suelo Urbano, las vias rodadas y las sendas pealonales se adaptaran a las caracteristicas del
trazado y las edificaciones existentes, respetando en todo caso las alineaciones que se fijan en los
planos de Ordenacion y Alineacion de las presentes Normas. Toda via de nueva apertura serd de uso
publico.

En los casos de no estar grafiadas en la Ordenanza General, tendra como minimo una anchura
de 6 metros, y una pendiente maxima del 12%- si la topografia o permite-, si es de trafico rodado, y de 4
metros, si es exclusivamente peatonal. En los cruces de viales se procurard, en todo momento, que las
edificaciones terminen de forma curva o achaflanada al objeto de aumentar la visibilidad.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.,

Viario de caracter singular.

Se denominara asi al viario no comprendido en el apartado anterior y que discurre por el término
0 se propone en estas Normas, como son el Camino del Charcon, Hotel del Duque, Ctra. De la Sierra,
Subestacion, Hotel Santa Cruz, Camino de los Padules, etc.

Este viario serd objeto de tratamiento mediante proyecto redaciado por el Ayuntamiento y
debera ir acompaiiado por el correspendiente Estudio de Impacto Ambiental.

Se considera también como viario de caracter singuiar, el existente en el Casco Histdrico, cuya
ejecucion debera ser especialmente coherente con el entorno y la tradicién, no estableciéndose
condiciones genéricas en estas normas.

CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.
A. OBJETIVO.

Establecer las exigencias a tener en cuenta para la redaccion de los proyectos de urbanizacion
necesarios para la ejecucion de todo tipo de proyectos de edificacion y planeamiento.

En todas las urbanizaciones o actuaciones urbanisticas deberdn resolverse las dotaciones de
abastecimientos de agua, energia eléctrica y alumbrado pdblico, depuracion y vertido de aguas
residuales, pavimentacion y otros, en proporcion a la superficie a urbanizar, de acuerdo con las
siguientes normas.

B. DOTACIONES.

+ ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Se ajustara a las siguientes condiciones:

Dotacién minima para uso doméstico: 350 Ifha-dia.

Para riegos y olros usos se dotara la cantidad de agua que justifique las caracteristicas de la Ordenacion.
Presidén minima en el punto més desfavorable: 10 atmésferas.

Sera preciso demostrar ademds, por medio de documentacién legal, la disponibilidad de! caudai
suficiente, bien procedente de una red municipal o particular existente, de manantial propio o ajeno o
bien de pozo.

Debera acompafiarse el analisis quimico y bacteriolégico de las aguas, asi como el certificado de aforo
realizado por un organismo oficial.

Se justificara el numero de habitantes de acuerdo con ei volumen edificado, a razén de 5 halviv y
coeficiente en horas punta 2,5.

*  SANEAMIENTO.

Podra adoptarse cualquiera de los dos sistemas, unitario o separativo, de acuerdo con las condiciones
locales en cada caso.

Los proyectos de la red estaran sujetos a las siguientes condiciones minimas:

Velocidad de aguas a seccion llena entre 0,50 y 3,00 m/seg.

Camaras de descarga automatica en cabeceras con 20 I/seg.

Pozos de registro en cambios de direccion y de rasante, y en tramos rectos a distancia no superiores a
50 metros,

Colectores de hormigon centrifugado para secciones menores de 0,60 metros.

Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de ia red viaria y de los espacios libres
en uso publico. . ;
El caudal base de Pluviales a adoptar sera de 13 Wseg/ha.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

¢ RED ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO.

Los célculos de la red se haran de acuerdo con las siguientes dotaciones minimas para uso domeéstico:
En ordenacion de nivel econdmico medio: 0,6 Kw/hab.,

En ordenacion de nivel alto: 0,7 Kw/hab.

Las lineas de nueva creacién se dispondran subterraneas obligatoriamente y en cualquier caso, las
instalaciones aéreas existentes deberan irse sustituyendo por otras enterradas en la medida de lo
posible.

Cualquier instalacion debera atenerse a lo dispuesto en los reglamentos de Alta y Baja Tension asi como
a las exigencias que imponga en cada caso la compaiia suministradora de Electricidad.

El alumbrade pdblico respondera a los siguientes requisitos:

Concepto Vias Principates Vias Secundarias
lluminacion
Horizontal Media 10 lux 5 lux
Coeficiente de 0.92 015

Uniformidad

Se reducira en la medida de lo posible los saltos bruscos de intensidad entre calles de distinta
categoria.

ARQUITECTO REDACTOR:

E R

12

Li
W et




REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACGION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

CAPITULO . NORMAS DE EDIFICACION.-

ART. 13.- SOLAR EDIFICABLE.-

1. Solar.

Es la superficie de suelo urbano totalmente urbanizada y apta para la edificacion con arreglo a
las normas minimas establecidas, precisandose que la via o vias a que la parcela de frente tenga
pavimentada la calzada, encintado de aceras- si estan previstas- y alumbrado pablico y que disponga de
los servicios de suministro de agua, saneamiento y energia eléctrica.

2. Parcela edificable o neta.

Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales.

3. Parcela minima.

- Esa parte del solar comprendida dentro de las alineaciones, y que redne los requisitos de forma
y superficie especificados para cada zona.

En cualquier caso, en el suelo urbano, calificado como NUCLEO TRADICIONAL, se considerara
que las parcelas existentes en la actualidad, reinen los requisitos de parcela minima para toda clase de
obras de reforma, ampliacion, consolidacién, restauracion y sustitucion de sus elementos.

ART. 14.- ALINEACIONES, RASANTES Y RETRANQUEOS.

1. Alineaciones Oficiales.

Son las definidas en la documentacion grafica de las Normas Subsidiarias, Instrumentos de
Planeamiento y Proyectos que para su desarrollo se redacten.

2. Alineaciones actuales.
Son los linderos de las fincas con los espacios viales existentes.
3. Fincas fuera de linea.

Es aquella en la que la alineacion oficial corta la superficie de la finca limitada por las
alineaciones actuales.

4. Finca remetida.
Es aquella en la que alineacion oficial queda fuera a la finca.
5. Rasantes oficiales.

Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles definidas en los documentos de
Normas Subsidiarias o Planes Especiales que las desarrollan en suelo urbano .
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

6. Rasante del terreno.

Es un plano teérico adaptado a la configuracién definitiva del terreno a partir del cual se mediran
las alturas permitidas para cada edificio, en el caso en que éste por su tipologia, se separe de las
alineaciones oficiales.

Cuando dicha rasante altera la configuracién natural del terreno, debera quedar fijada por el
correspondiente proyecto de movimiento de tierras para el que se solicitara la licencia previa o
simultaneamente al de edificacién o urbanizacion, en caso de que éstos existieran.

7. Retranqueos,

Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacion oficial y el plano de fachada sin
incluir los salientes o voladizos permitidos de fa misma. Se podran fijar también a los restantes linderos
det solar.

ART. 15.- ALTURAS

1. Altura méaxima reguladora de la edificacién y fondo maximo edificable.

La altura méaxima reguladora de la edificacion estara determinada por el nimero de plantas y/o
por la altura en metros- segin la suma de las alturas maximas permitidas por altura de piso del articulo
siguiente.

Esta altura se define como la distancia vertical desde la rasante de la acera o del ierreno natural,

en su ¢aso, en contacto con la edificacion a la cara_superior del forjado (sin aleros ni cornisas), que
forma el techo de {a ultima planta, medida en el punto medio de la fachada.

En solares con rasanies en declive, la altura de edificacion se medira en el punto medio de cada
fachada. La diferencia de cota entre el punto medio de fachada y el extremo superior e inferior de la
misma, serd como maximo de 1,00 metro. En caso de sobrepasarlo, la edificacion deberd escalonarse.
(VER GRAFICO Ne°.: 1).

La altura de edificacion permitida sobre rasante, se entiende extendida hasta un fondo méximo
edificable de 12 mis., para Ia calle de cota mas elevada, 6 minimo de 6 mts. para la de cota inferior, sin
que en ningun caso este fondo pueda exceder de ia linea media definida entre alineaciones a calles
opuestas. (VER GRAFICO N°.: 2).

Los cuerpos de edificacion en el interior de la parcela, podran escalonarse a condicion de que en
ningun punto sobrepasen un plano tedrico inclinado, definido por ia linea de cornisa de fondo de la
edificacion correspondiente a la via superior, y la linea de comisa de fachada de la edificacion
correspondiente a la via inferior. (VER GRAFICO N°.: 3).

l.os s6tanos y semisdtanos que NO sobresaigan de la rasante de la calle o del terreno una altura
igual o superior a 1.80 mts., en cualquier punto, medida a la cara superior del foriado correspondiente,
NO se contabilizaran como una planta a todos los efeclos de cémputo urbanistico, siempre que su uso
sea de aparcamientos, instalaciones para el servicio exclusivo del edificio (calefaccion,
acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuartos de contadores y centros de
transformacion) y/o trasteros; en las condiciones establecidas en la Normativa.
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GRAFICO N°.: 1.
OBTENCION de la ALTURA MAXIMA REGULADORA
en SOLARES con RASANTE en PENDIENTE.
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' GRAFICO N°.:
OBTENCION del FONDO MAXIMO EDIFICABLE
en SOLARES ccon RASANTE DESCENDENTE y ASCENDENTE.
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] GRAFICO N°.: 3.
OBTENCION de la ALTURA MAXIMA REGULADORA y del FONDO MAXIMO EDIFICABLE
en SOLARES con RASANTE INCLINADA.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

2. Altura de piso.
Es la distancia entre las caras inferiores o superiores de dos forjados o suelos consecutivos.

Para uso residencial queda fijada en un minimo de 2,80 m. y un maximo de 3,50 m. para las
plantas altas y un minimo de 2.80 m. y un maximo de 4,50 m. en las plantas bajas.

En las plantas destinadas a garaje-aparcamiento, la altura minima permitida sera de 2,50 m.

La planta baja podra descomponerse dentro de los maximos aulorizados, en semisétanos o
elevacion de! terreno y entresuelo.

En Casco Antiguo, las alturas se adaptaran a las preexistentes en el edificio al que sustituya o
bien a los colindantes, cuando haya disconformidad con los establecidos en parrafos anteriores.

Para edificios cuyo uso exclusivo sea distinto del residencial, no regirdn las anteriores
determinaciones sino las adecuadas para el uso concrelo a que se destine, salvo cuando por su
ubicacién dentro de una unidad basica residencial, hayan de asimilarse a la correspondiente tipologia
residencial.

3. Altura libre de piso.
Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del piso totalmente terminado.

Se establecen los minimos y maximos como los resultantes de la aplicacién del articulo anterior.

4. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima reguladora.

Por encima de la altura maxima reguladora se podra edificar, siempre por debajo de un plane de
45° trazado por la linea horizontal de altura maxima en cada fachada exterior, en las condiciones
siguientes:

En las ordenanzas donde no se permitan aticos, las construcciones por encima de la altura solo
se podran destinar a caja de ascensores, escaleras, depositos, chimeneas y otras instalaciones, teniendo
en cuenta la altura maxima de la cumbrera no podra exceder de 3,00 m. por encima de ia altura maxima
reguladora de la edificacién principal.

En las ordenanzas donde se permitan aticos (forreones y edificaciones retranqueadas para
eliminar medianerias vistas), se podran destinar éstos a cualquier uso autorizado, incluido vivienda.

Cuando el edificio se termine con cubierta inclinada, los faldones no podran tener una inclinacién
supenor a 30°, debiendo adoptarse soluciones constructivas de tal forma que las lineas de cumbrera no
excedan nunca mas de 3,00 m. por encima de la altura maxima de la edificacion principal.

En zonas de casco historico, debera resolverse en la composicion y materiales de alzados, el
adecuado tratamiento de chimeneas y aparatos de ventilacion, sin perjuicio del cumplimiento de su
legislacidn especifica.
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REVISION y MODIFICACION de fas NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
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5. Entreplantas.

En las plantas bajas, que no sean viviendas, se permiten entreplantas, no pudiendo ocupar mas
del 50% de la superficie del local y retranqueandose siempre de la fachada 3,00 m. como minimo y
teniendo su acceso exclusivamente por el local sobre el que se sitda.

La altura libre de la entreplanta no podra ser inferior a 2,50 m., si se destina a vivienda o local de

publica concurrencia; pudiéndose destinar el resultante hasta la altura maxima libre a almacén, etc., pero
nunca a local destinado a permanencia habitual de personas.

ART. 16. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1. Superficie ocupada.

Es la comprendida por un plano horizontal asimilable de las lineas externas de toda la
construccion, incluidos entrantes y salientes. Para el criterio de vuelos se seguird lo estipulado en el
punto siguiente de este articulo.

2. Superficie maxima de ocupacion.

Es el maximo porcentaje fijado para la relacion entre la superficie ocupada y la dei solar.

Su valor se especifica en el articulo "Condiciones Detalladas de los Usos Promenorizados" de
esta memoria.

Los semisotanos y sotanos, si no contabilizan como planta- segin art.15.1.-, podran ocupar la
totalidad de la parcela.

En el caso de porches, terrazas y plantas diafanas cubiertas, se contabilizara de |a siguiente
forma:

- si estan cerrados por mas de 2 de sus lados: computaran al 100%.
- 8 estan cerrados por 2 0 menos de sus lados: computaran al 50%.

En el caso de superficies, sea cual sea su uso, si estan descubiertas, su computo sera nulo.

3. Edificabilidad.

La edificabilidad en las presentes NN.SS. se aplica sobre parcela neta, salvo cuando
expresamente se diga asignado a parcela bruta.

La edificabilidad se establecera como la relacion entre el nimero total de metros cuadrados
edificados computabtes y los metros cuadrados de superficie del solar sobre el que se asiemta la
edificacion.

Para la medicion de la edificabilidad se seguira lo especificado en estas normas para ocupacion
en los apartados 1 y 2 de este articulo y para entrantes, salientes y vuelos en el articulo siguiente.
Ademas, los espacios definidos como tendederos en el art.33.1., no computan edificghdiats
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ART. 17. ENTRANTES, SALIENTES Y VUELOS
1. Generalidades.

No se permitird sobresalir de la alineacién oficial mas que con los vuelos gue se fijan en estas
Ordenanzas. Los salientes minimos se establecen en relacién con el ancho de la calle. En las zonas que
se establezcan retranqueos obligatorios no podra ocuparse el terreno que determine el retranqueo de la
alineacion de fachada con ninguna construccién cubierta, salvo los incluidos en el apartado 1 y 3 de
ocupacién (sotanos y semisolanos) y los vuelos que a continuacion se detallan. En ningln caso se
permitiran la apertura de huecos, salientes o vuelos a menos de 0,60 m. de las lineas de medianeria.

2. Cuerpos volados cerrados.

Los salientes permitidos segun el ancho de calle -A-, seran los siguientes:

ANCHO de CALLE -A- DIMENSION de VUELO
Mayor o igual a 10 m. 0.80 m.
Entre 6 y 8 m. 0.40 m.
Menor de 6.00 m, No se permiten

El saliente se contara a partir del paramento de fachada, sin contar aleros ni cornisas. Dentro del
Perimetro de Casco Antiguo, se prohiben los vuelos cerrados, permitiéndose solo carpinterias y
elementos acristalados. Su dimensién maxima permitida sera la misma que la permitida a los vuelos, en
esa zZona,

3. Balcones o voladizos abiertos.

El saliente maximo de tales etementos sera el mismo que el sefialado para los cuerpos volados.
No existe limitacion para la longitud de los voladizos abiertos, quedando separados de las fincas
contiguas en una longitud, como minimo de 0,60 m. Dentro del Perimetro de Casco Antiguo, donde las
tipologias de fachada tradicionales basan su composicion en el uso de balcones, se podran autorizar los
mismos con las siguientes limitaciones:

- No tendran un saliente mayor de 0,40 m.
- Deberan quedar justificados como elementos esenciales en la composicién de fachada.

4. Limitaciones de los voladizos.

No podra disponerse voladizos a una altura menor de 3,00 m. sobre el nivel de la acera y el
saliente debera quedar remetido 0,20 m. como minimo de la linea de bordillo. En cualquier caso,
respetaran el arbolado existente y las farolas o baculos del alumbrado pablico. Si la via piblica no
cuenta con aceras y calzadas diferenciadas entre si, la altura minima anteriormente considerada se fija
en h= 3,50 mis.

5. Marquesinas.
En las marquesinas, la altura libre minima sobre la rasante de la acera o terreno, serd de 3 m.

Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos 0,40 m., respetando en todo caso el arbolado.
Las aguas no podran verter a la via publlca Dentro del Perimetro de Casco An’uguo las marquesmas

la estruclura visible del mlsmo de tat-modo que no” ¢ superpongan ni oculten I ;:
dinteles o arcos. . ‘
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ART. 18. PATIOS.
1. Patio de parcela.

Es el espacio abierto a parlir de la cara superior del forjado de planta baja, sitvado dentro del
solar.

2. Patios cerrados.
Son aquellos patios de parcela que se encuentran cerrados en todos sus lateraies.

En las dimensiones de los patios cerrados de los locales habitables se exigird que se pueda
inscribir un circulo con un didmetro de al menos 3,00 m. 6 fa mitad de la altura del muro frontero,
contada desde el nivel del suelo de los locales habitables mas bajos, que reciben iluminacién y
ventilacion del patio, hasta su coronacion hasta la altura det muro mas aito de los que conforman el
patio, si dicho muro frontero ne alcanzare esta altura.

Se entiende por luz recta, la longitud de la perpendicular al paramento exterior, medida en el eje
del hueco hasta ei muro o lindero mas proximo. Sera como minimo de 3.00 m,

3. Patios abiertos.

Son patios de parcela abiertos a su exterior en uno o varios de sus costados. Se consideran
patios abiertos los entrantes de fachada cuya profundidad sea mayor que 1,5 m. y en cuyos paramentos
se abran huecos de locales de cualquier uso.

El ancho minimo de los patios abiertos sera de la mitad de la altura siempre que esta dimension
sea superior a 3 m.

La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de la fachada, sera menor o igual
a 1,5 veces el ancho del patio.

Fara que un patio abierto tenga la consideracion de espacio exterior su ancho debera ser 6 m.
como minimo.’

4. Patios mancomunados.
Se consiente fa mancomunidad de patios, ajustandose a las siguientes normas:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio, habra de establecerse
constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares, e inscribirse
en el Registro de la Propiedad, con la condicion de no poderse cancelar sin la autorizacion del
Ayuntamiento. ‘

b} No podra, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las viviendas
cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 3.00 m. de altura
maxima a contar desde la rasante del suelo del patio mas bajo.

En el caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios, exceda de 1.00 m., el muro
de separacion so6lo podra sobrepasar en 2.00 m. la rasante del patio mas alto.

)
]
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

ART. 19. ESTETICA, COMPOSICION Y TRATAMIENTO FORMAL
1. Norma genérica,

Sin perjuicio del cumplimiento de la Normativa en cuanto a condiciones de Edificabilidad, Altura,
Ocupacion, etc... contenidas en sus apartados correspondientes; las edificaciones, tanto de Nueva
ejecucion como de Reforma, Ampliacion o Adaptacion, habran de ajustarse al entorno donde se
emplacen y a los invariantes tradicionales de la arquitectura en el municipio.

Los Servicios Técnicos Municipales podran estabiecer limitaciones en cuanto a elementos
constructivos y utilizacion de materiales que manifiestamente distorsionen los principios expuestos en el
parrafo anterior y que de forma no exhaustiva se desarrollan en los siguientes apartados.

2. Composicion.
No se autorizaran volumenes edificatorios de grandes dimensiones, con un tratamiento unitario.

La superficie de huecos en una fachada- salvo en viviendas unifamiliares- debera ser inferior o
igual a 1/3 de la superficie total de la misma.

La proporcion de los huecos en fachadas debera ser predominantemente vertical, no
autorizandose huecos en que su dimension horizontal sea mayor de su altura,

Se autorizan cubiertas planas e inclinadas, pero en ningun caso la superficie unitaria y continua
de cualquiera de ellas podra superar los 100 m2. en planta, eligiéndose composiciones mixtas.

Cualquier elemento singular- depésitos de agua, antenas parabdlicas, torres de climatizacion,
etc..- deberan quedar incorporados dentro de elementos constructivos integrados en el resto de la
edificacion.

3. Tratamiento.

Los tratamientos exteriores, seran preferiblemente revestimientos continuos, con enfoscados y
pintados o ericalados u ofros reveslimientos monocapa evitandose en lo posible, fa utilizacion de
materiales pétreos o ceramicos, que queden expresamente prohibidos en el de Casco Antiguo, salvo en
zocalos de plantas bajas o pequefios elementos de caracter decorativo, mochetas, listelos, cornisas,
elc...

La coloracion a utilizar sera predominantemente blanca, atn cuando se autoricen otros colores
incluidos en el concepto genérico de tonos claros.

En carpinterias y barandas, se podra utilizar madera, aluminios, hierro, P.V.C., de forma acorde
con el resto de la composicién, excepto en de Casco Antiguo donde solo se utilizaran terminaciones
similares a madera o hierro de fundicion.

En cubiertas solo se podran utilizar materiales ceramicos en las planas, rasilla, grés, etc... y teja
curva en las inclinadas, debiendose utilizarse Ia teja arabe o similar en el de Casco Antiguo.

Se prohibe expresamente la utilizacion de Uralita o similar en acabados de cubierta, asi como
tejas de color negro o pizarras, salvo para edificios aislados y singulares fuera del Casco Andi
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

4. Portadas, Escapérates y Vitrinas.

Tanto en la decoracién de la planta baja de los locales comerciales, industriales, de oficinas o
analogos, como en l1a de los huecos de portal, sdlo se permitira sobresalir de 1a alineacion oficial un
maximo de 10 cm.

La decoracion publicitaria de los establecimientos comerciales (escaparates, vidrieras y rétulos)
situados en de Casco Antiguo se desarrollaran en los huecos de la planta baja, dejando libres y sin
superposicidn de otros materiales que los propios del conjunto de la fachada, las jambas y los dinteles o
arcos.

Encima del paramento de estas jambas, dinteles o arcos, pilastras o muros de fachada, se
podran colocar solamente discretos rétulos de letras sueltas. En los proyectos de instalaciones
comerciales deberan figurar el plano de la fachada completa del edificio, a escala no menor de 1:100 y
una fotografia de la misma y de los elementos de interés artistico que presente.

5. Cerramientos y Cercas.

Todo solar debera estar vallado y cerrado; el cercado permanente serd de dos metros de altura,
ejecutado con materiales y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion en buen
estado.

El cerramiento debera situarse en la alineacién y rasante oficial. Al producirse la aperiura de
nuevas vias, los propietarios de solares tendran la obligacion de cercarlos en e plazo de dos meses a
partir de la terminacion de las obras de colocacion de los bordillos y pavimentacién.

En las zonas de edificios aislados, las cercas que limitan las fincas, cuando sean opacas, solo
podran tener la altura de un metro sobre el nivel natural del terreno, pero podran elevarse hasta 3
metros, las rejas o cerramientos trasldcidos.

En caso de utilizar cerramientos no usuales en la zona sera objeto de expediente distinto al de
edificacion, con valoracion por parte de los Servicios Municipales de su adecuacion, pudiéndose denegar
en caso de no entenderse adecuada.

En la separacion de patios colindantes de diferentes fincas, el cerramiento de la medianeria
tendré una altura maxima de tres (3.00) metros a contar de la rasante del patio mas bajo. En el caso de
existir diferencia de rasante entre los dos patios superior a un metro, el muro de separacién entre ambos
no podra exceder de dos (2) metros desde la rasante del patio mas alto.

Ademas de lo especificado, se deberan tener en cuenta la normativa basica de edificacion, y
aquellas otras normas de aplicacion en el ambito de la arquitectura.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

TITULO 1Il.- NORMAS GENERALES DE PROTECGION.-

ART. 20.- PROTECCION DE CARRETERAS, CAMINOS, CANTERAS Y EXPLOTACIONES MINERAS
A CIELO ABIERTO y DE BASUREROS Y ESTERCOLEROS.

1. CARRETERAS.

La proteccion de las carreteras, determina el establecimiento de una serie de limitaciones a la
propiedad de los terrenos colindantes, conforme a la Ley de Carreteras 25/1988 y legisiacion
concordante de {as Comunidades Auténomas.

Son tres los niveles de limitacion:

- Zonas de Dominio Pdblico, que es la zona permanentemente afectada a la conservacion y explotacion
del servicio publico de la via. Se establece en 3 mts. a cada lado de la via desde la arista de explanacién
de ta misma.

- Zana de Servidumbre, que se encuentra vinculada a la seguridad vial y sélo podran autorizarse
instalacion y obra que no afecte a la misma, previa autorizacién de la Administracion competente.

Se establece en 8 mts. desde la arista de explanacidn, a cada lado de la via.

- Zona de Afeccion, donde se encuentran limitadas las edificaciones, que serén de caracter provisional o
de mejora de las existentes.

Se establece en 25 mts. desde la arista de explanacion a cada lado de la via.

Estas limitaciones no son de aplicacién dentro de los suelos donde las presentes Normas han
sefialado alineaciones dado su caracter urbano.

2. CAMINOS, PISTAS Y VIAS PECUARIAS.

1. Se consideran como bienes de dominio publico, destinados principalmente al transito de
ganado y actividades agropecuarias y forestales. Se vinculan también al ocio deportivo, senderismo,
etc...

2. No se permitira en ningan caso, construcciones e implantacion de aclividades que impidan o
perjudiquen su accesibilidad y comunicabilidad, y estaran sujetas a licencia municipal, cualquier
edificacion u ocupacion temporal de las zonas colindantes a las mismas.

3. En cualquier caso, se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
Pecuarias y en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia; debiendo presentar el consecuente tratamiento que
la normativa legal especifica las eventuales afecciones de dichas vias que pudieran producirse.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

3.- CANTERAS Y EXPLOTACIONES MINERAS A CIELO ABIERTO.

Dada la condicién especial que requiere la localizacion de estas actividades, antes de proceder a la
condicion de licencias para la explotacion a cielo abierto de los recursos naturales del subsuelo, se
compararan los beneficios econémicos y sociales de las instalaciones con los perjuicios paisajisticos,
exigiendo estudios sobre las variaciones que se introducen en la ecologia, escorrentias, etc..., de la
zZona.

Se prohibe levantar o sacar fuera de los cauces de los rios piedras y rocas en cantidad susceptible
de perjudicar la capacidad biogenética del medio.

Las canteras y demas instalaciones mineras que cesen en sus explotaciones, se veran obligadas a
restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la capa vegetal y la flora.

Los vertederos de instalaciones mineras se localizaran en lugares que no afecten al paisaje y no
alteren al equilibrio natural, evitandose su desparramamiento por laderas de montaiias o0 acumulacién en
valles,

En todo caso, se haran estudios que demuestren que no alteran las escorrentias naturales de los
terrenos, no varian los microclimas, ni alteran la geomorfologia de la zona.

4.- BASUREROS Y ESTERCOLEROS.

Se situaran en los lugares poco visibles y donde los vientos dominantes no puedan llevar olores a los
nucleos habitados o vias de circuacién rodada o peatonal y se rodearan de pantalias arboreas.

Se recomienda no obstante, la instalacién y uso de incineradores de contaminacion atmosférica.

Respecto a los cementerios de coches, se tendra en cuenta en su localizacion, la influencia que
pueda tener sobre el paisaje. Se exigiran unas condiciones higiénicas minimas y se rodeara de pantallas
protectoras de arbolado.

En todo caso se atendra a lo expuesto en el Plan Director de Gestién de Residuos Sdlidos Urbanos
de la Provincia de Granada.

ART. 21.- PROTECCION DE REDES DE ENERGIA ELECTRICA.

En lo referente a servidumbres de lineas eléctricas, distancias a masas arboreas y alturas sobre
viales, se cumplira fo dispuesto en Ia legislacion seclorial vigente.

En relacion con las redes de distribucion y transporte de energia eléctrica, se tendra en cuenta lo
estipulado en el Decreto 194/1990, de 12 de junio, por el que se establecen normas de proteccion de la
avifauna para instalaciones eléctricas de aita tension con conductores no aistados.

La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente cercarlo,
plantar o edificar en él dejando a salvo dicha servidumbre.

En todo caso, queda prohibida la plantacion de arboles y la construccion de edificios o
instalaciones industriales en la proyeccién y proximidades de las lineas eléctricas a menos distancia de
la establecida en el Reglamento de Alta Tension.

En las lineas aéreas se tendra en cuenta para el computo de estas distancias la situacion
respectiva mas desfavorable que. puedan. alcanzar las partes en tensién de la linea y los arboles,
edificios o instalaciones mdustnalbs de quesetrate "y o
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

ART. 22.- PROTECCION DE AGUAS Y SUS CAUCES, DE EMBALSES Y CAUCES PUBLICOS, DE
AGUAS PARA ABASTECIMIENTO PUBLICO Y PRIVADO, DE LA RIQUEZA PISCICOLA.

1. PROTECCION DE AGUAS Y SUS CAUCES.
Se eslara a lo dispuesto en el Reglamento D. Puablico Hidraulico, R.D. 849/86, de 11 de abril.

Las acequias, cajeros y margenes mantendran el caracter de servidumbre pudiéndose, no
obstante, alterar su trazado.

En el supuesto de ser suprimidas seran indemnizables por 10s propietarios de los terrenos sobre
los que se actue.

2.- PROTECCION DE EMBALSES Y CAUCES PUBLICOS.

Cualquier actuacion urbanistica o edificatoria en terrenos colindantes con lagos, lagunas naturales o
artificiales existentes o que se creen en el futuro, precisaran del deslinde de su alveo al nivel que ocupan
las aguas en su mayor holgura previsible, con arreglo a fas disposiciones vigentes de la Confederacién
Hidrografica del Guadalquivir.

A partir de la linea oficialmente fijada sera obligatorio fijar una franja de 100 metros de ancho
minimo que serd de libre uso publico, condicionando al Ayuntamiento la concesion de la licencia
municipal de obras al otargamiento previo de la escritura de cesion de la propiedad de dicha franja a
favor del Municipio.

Para el caso del Embalse de Canales se aplicara lo estipulado en e} art. N.14.2. del P.EP.M.F;
siendo esta franja de 500 m. como minimo.

Las edificaciones actualmente existentes en la franja citada seran consideradas, a todos los efectos,
como fuera de ordenacion, excepto las que estén destinadas a instalaciones para uso publico.

Igualmente seran objeto de servidumbre de paso publico aquellas vias que a través de
urbanizaciones o predios particulares sean necesarias para enlazar las zonas de uso publico de la orilla
con las carreteras o caminos publicos mas proximos. El Ayuntamiento, en el momento de realizarse el
ptaneamiento urbanistico especifico de la zona sefialara la via o vias que habran de ser objeto de ésta
servidumbre, condicionando la aprobacién de dicho planeamiento a su conclusion como tales y
condicionando las licencias de obras de urbanizacion al otorgamiento de la escritura correspondiente.

Habra como minimo, una de estas vias por cada 500 metros de longilud.

Las mismas Normas se aplicaran a las margenes de rios, arroyos y acequias fundamentales,
fijandose en 15 metros la anchura de ia franja de reserva publica, medidos desde la linea de maxima
avenida conocida o desde la linea de cornisa natural del terreno, la medicion se hara en un plano
horizontal y perpendicularmente a la orilla.

Estas regulaciones no afectaran al régimen de aprovechamlento actual de las aguas establecido por
la tegislacion vigente.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION,

3.- PROTECCION DE AGUAS PARA ABASTECIMIENTO PUBLICO Y PRIVADO.

La instalacion de nuevas actividades, insalubres o nocivas, que por su emplazamiento o vertido de
aguas residuales suponga un riesgo de contaminacion o alteracion de la potabilidad de aguas destinadas
al abastecimiento puablico o privado, no podran autorizarse si no se han cumplido las condiciones
sefialadas en el Reglamento de Policia de Aguas y de sus Cauces.

Los mismos requisitos seran exigidos respecto de los que impliquen un peligro sanitario para las
aguas destinadas a establecimientos balnearios.

Las condiciones de depuracién y los limites de toxicidad se regularan segin el Reglamento de
Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, en su articulo 18 del Reglamento.
(30-X1-61)

4.- PROTECCION DE LA RIQUEZA PISCICOLA.

La proteccién de la riqueza piscicola se centrard especialmente en el control de los vertidos
industriales, a efectos de mantenimiento de las condiciones bioldgicas, fisicas o quimicas de las aguas
segln lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, en su
articulo 16, Decreto del 12 de Agosto de 1986, que ha modificado los articulos del 15 al 21 del
Reglamento para la aplicacion de la Ley de Pesca Fluvial de 1942, en su articulo 6, Orden del Ministerio
de Agricultura del 5 de Agosto de 1960 y Orden de la Presidencia del Gobierno del 20 de Marzo de 1962,

ART. 23.- PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE y de la CONTAMINACION ATMOSFERICA,
DEL PAISAJE Y VISTAS DE INTERES, FORESTAL Y DEL ARBOLADO.

1. PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo y de las especificas sefialadas para
cada categoria de suelo, en todo el territorio del Municipio de Giéjar Sierra serd de aplicacion la
legislacion estatal o autonémica sobre ia materia.

El uso del suelo no urbanizable se acomoda al Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de
la Provincia de Granada, al que se remite expresamente en todo lo no regulado tanto en la legislacion
sectorial como en las normas especificas recogidas en estas Normas Subsidiarias.

Queda terminantemente prohibido en lo sucesivo el establecimiento de vaquerias, establos,
cuadras y corraies de ganado y aves dentro de las areas calificadas como suelo urbano.

En los comercios, casas- habitacion, edificios y locales publicos en general, no podran instalarse
en lo sucesivo motores fijos, cualquiera que sea su potencia, sin la previa autorizacion municipal.

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

Fuera de la zona de servidumbre de las carreteras se prohibira todo tipo de anuncios que se
hayan pintado directamente sobre rocas, taludes, etc., y los carteles informativos, que no guarden
armonia con €l entorno.

Los depdsitos o vertederos controlados tendran la consideracion de actividad molesta, insalubre,
nociva o peligrosa y las licencias necesarias para su concesién e instalacion se tram|taran de acuerdo
con lo previsto en las Normas que regulan dichas actividades. Se situaran en lugares DOpemmigibles, lanto
desde ias carreteras como desde los caminos, y, para los basureros, se exigird M N
prewo a fin de comprobar que los vientos dommantes no puedan Ilevar olores gk
préximo o a las vias de circulacion;rodada o- peatonal /
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

La gestion de los residuos sélidos del municipio debera integrarse en el Plan Director de Gestion
de Residuos Sdélidos Urbanos de la Provincia de Granada, si bien, el Ayuntamiento de Giiejar Sierra
debera prestar una especial atencién a la eliminacion de los residuos sdlidos de las diferentes
construcciones ubicadas en el Suelo No Urbanizable.

En cuanto a la depuracién de aguas residuales, el Ayuntamiento de Gilejar Sierra debers dotarse
de las necesarias instalaciones de depuracion en cumplimiento de la Directiva del Consejo de 21 de
mayo de 1991, sobre tratamiento de las aguas residuales urbanas (91/271/CEE) y su desarrollo en los
Reales Decretos 11/1995, de 28 de diciembre, y 509/1996.

Mientras se llevan a cabo estas actuaciones, y para los vertidos actuales, debera cumplirse con
lo establecido en la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas y en el Real Decreio 849/19868, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Pablico Hidraulico.

Los funiculares y demas infraestructuras incluidas en el Anexo | de la Ley 7/94 de Proteccion
Ambiental, deberan someterse de forma individualizada al procedimiento de Evaluacién de Impacto
Ambiental.

2. - PROTECCION DE LA CONTAMINACION ATMOSFERICA.

Las industrias fabriles que deben considerarse como peligrosas, insalubres o nocivas, de acuerdo
con las calificaciones establecidas en articulo 3 del Reglamento de Industrias Molestas, Nocivas,
Insailubres y Peligrosas, (Decreto del 30 de Noviembre de 1971), so6lo podran emplazarse, como regla
general, a una distancia superior a 2.000 metros, a contar desde el nicleo mas préximo de poblacion
ocupada,

En retacion con las actividades molestas, aparte de lo dispuesto con relacion al emplazamiento,
habra de tenerse en cuenta para la concesion de Ia licencia y en todo caso para su funcionamiento, que
las chimeneas, vehiculos y demas actividades que puedan producir humos, polvo, etc..., deberan
proveerse inexcusablemente de los elementos correclores necesarios para evitar moiestias al vecindario.

En todo caso se seguira lo establecido en la Ley 38/72 del 22 de Diciembre.

3.- PROTECCION DEL PAISAJE Y VISTAS DE INTERES.

Ademas de las zonas especificas de proteccion que sefialan éstas Normas, deberd observarse lo
siguiente:
- Que los desmontes y terraplenes que se produzcan por la ejecucion de movimientos de
tierra seran tratados con arbolado y jardineria de elementos propios del terreno para restaurar las
condiciones naturales del paisaje.

- Las edificaciones seran orientadas en la direccién en que menos obstaculicen las vistas
de interés.

El Ayuntamiento se asesorard para que se emitan los diclamenes adecuados en estos casos y
cuidara de su cumplimiento.

4.- PROTECCION FORESTAL Y DEL ARBOLADO.

Desde la aprobacién de éste Plan, todo arbolado existente dentro del suelo calificado como urbano,
tanto en terreno de uso publice como privado, queda protegido.
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ARTICULO 24 .- PROTECCION DE LAS VIAS PECUARIAS.

Sin perjuicio de lo previsto en la legislacion especial sobre la materia, estas vias se integran en
el planeamiento tanto como sistema general de Espacios Publicos o de Comunicaciones.

En los casos en los sea procedente, puede instarse por el Ayuntamiento la declaracion de
innecesareidad de la via o desviarse, o permutarse aquella, segin resuelva la Administracion
competente.

De igual forma se podra autorizar por la Consejeria de Medio Ambiente los usos compatibles con
el destino de la misma.,

£n cualquier caso, se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias
y en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de |a
Comunidad Auténoma de Andalucia; debiendo presentar el consecuente tratamiento que la normativa
legal especifica las eventuales afecciones de dichas vias que pudieran producirse.

Se incluye un plano donde se recogen las vias pecuarias que discurren por el 1érmino municipal.
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REVISION y MODIFICACION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDD de COMISION,

TITULO V.- SUELO URBANO.-
CAPITULO 1.- NORMAS PARTICULARES PARA SUELO URBANO
La clasificacion de un Suelo como Urbano (SU) atiende a dos tipos de criterios:

a) Clasificacion estatica: el suelo se encuentra ya esta transformado en la revision, modificacion o
nueva forracion del instrumento de planeamiento general, en nuestro caso, normas subsidiarias, por
cumplir alternativamente:

1) el criterio de su grado de urbanizacion. Debera estar dotado come minimo de acceso
rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica; con
capacidad suficiente para la edificacion, poblacion o actividades existentes o que existiran con la
ejecucion del planeamiento.

2) El criterio de su grado de consolidacion por la edificacién. Debe estar incluido en un
ambito delimitado tal que esté consolidado por fa edificacion en las 2/3 partes de las superficies
aptas para la edificacion conforme a las normas subsidiarias.

b) Clasificacién dindmica: el suelo se transforma y urbaniza por el desarrollo de la ejecucién del
planeamiento.

ARTICULO 25.- REQUISITOS PREVIOS

Los terrenos situados en Suelo Urbano podran edificarse unicamente cuando posean la
condicion de SOLAR, de acuerdo con o determinado en estas Normas.

Cuando la parcela o terrenc careciese de alguna de las obras de urbanizacién precisas,
unicamente podra autorizarse Ia edificacion en la forma y condiciones establecidas en el articulo 40 y
siguientes del R.G.U. y lo establecido en estas Normas.

En los documentos graficos correspondientes figuran las alineaciones de las calles existentes y
las de nueva apertura o prolongacion de ilas exislentes, a la que cuaiquier actuacidn debera ajustarse.

Cualquier actuacion en suelo urbano delimitado por Unidades de Ejecucién o que tengan por
objeto compietar o adaptar determinaciones establecidas por el planeamiento necesitarda de la
tramitacion de un Estudio de Detalle y del correspondiente Proyecto de Urbanizacion, de acuerdo con los
articuios 65 y 66 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

Para el desarrollo, gestion y ejecucion de las NN.SS. a través de otros planes y proyectos, asi
como para un mejor entendimiento de la estructura del municipio, en la documentacion grafica se
propone una division sistematica del mismo en unidades de gjecucion.

No obstante, el Ayuntamiento, de oficio o a peticién de los interesados podra defimitar nuevas
Unidades de Ejecucion o exigir Estudios de Detalle u otras Figuras de Planeamiento cuando los terrenos
enclavados en suelo urbano se sittien junto a dotaciones publicas o no tengan completada su ordenacién
urbanistica.
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ART. 26.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO.-

El aprovechamiento susceptible de apropiacion por parte de los propietarios de suelo, en suelo
urbano asistematico, es decir, el que no esta incluido en una unidad de ejecucién, es el asignado por el
planeamiento a la parcela de acuerdo con los criterios sefialados por estas Normas Urbanisticas y los
correspondientes planos de zonificacion.

En suelo urbano incluido en unidad de ejecucion, el aprovechamiento privado es el 90% del
aprovechamiento medio asignado a la unidad de ejecucion. Es decir, deben los propietarios ceder al
Ayuntamiento el 10% del aprovechamiento medio de la Unidad de Ejecucion, conforme al articulo 14 de
la Ley 6/1998.

En ambos casos, tienen los propietarios ta obligacion de- a su cargo- ceder las dotaciones
publicas y urbanizar completamente los terrenos incluidos en el ambito de la unidad de ejecucion o zona
de actuacion, hasta que tengan la consideracion de solar edificable.

ART 27.- USOS DEL SUELO

Se establecen las siguientes clases de usos en correspondencia con las diversas actividades
fundamentales posibles en un desarrollo urbano, y cuya asignacion se concreta para el suelo urhbano en
¢l plano de calificacion:

1. Residencial. £s el que corresponde al alojamiento- con caracter permanente o no- de
personas no vinculadas institucionalmente,

2. Industrial. Se corresponde con actividades productivas de transformacion y
almacenaje de materias o bienes.

3. Terciario. Se refiere a las actividades que, con caracter lucrativo, se orientan al
comercio de bienes de consumo o prestacion de servicios privados al publico y a toda actividad
administrativa, burocratica o similar de empresas privadas o particulares, asi mismo de caracter
lucrativo.,

4. Equipamiento Comunitario. Corresponde a las actividades relacionadas con la
dotacion de servicios de interés publico y social para satisfacer las necesidades colectivas de la
poblacion, con independencia de su titularidad.

5. Espacios Libres. Se refiere a la dotacién de espacios abiertos, para reposo, ocio,
esparcimiento o recreo colectivo, de caracter publico y sin restricciones al libre acceso de la poblacion,

6. Infraestructuras. Se refiere a la dotacion de todos aquellos servicios de
abastecimiento a la poblacion tales como agua, electricidad, vertido y saneamiento de residuos (sélidos
o liquidos), gas, teléfono, etc. Incluye, ademas de la red, los centros de produccion, almacenaje y
distribucion que la completan.
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ART 28.- CLASES Y NIVEL DE USO.
1. RESIDENCIAL..
1. Vivienda Unifamiliar.

Corresponde al alojamiento familiar en vivienda situada sobre parcela independiente o
mancomunada con tipologia de edificacion aislada o agrupada horizontalmente con otras edificaciones
del mismo ¢ distinto uso. Contara con acceso independiente desde la via publica o desde espacio libre
mancomunado.

2. Vivienda Colectiva.

Corresponde al alojamiento familiar en vivienda agrupada- horizontal o verticalmente- con otras
viviendas en un tnico edificio que dispone de acceso y otros elementos comunes a todas ellas.

3. Comunitaria.

Se refiere al uso de locales o edificios destinados al alojamiento de personas con caracter
permanente y en régimen de comunidad (por ejemplo: residencias de estudiantes y matrimonios,
colegios mayores, internados, etc.). Su programa de necesidades incluye, ademas de los espacios
precisos de habitacion, aquellas otras instalaciones comunes complementarias.

Nivel 1. Residencia hasta 50 dormitorios. En edificio singular de superficie total construida
inferior a 1.500m

Nivel 2. Residencia superior a 50 dormitorios. En edificio singular sin limitacién de superficie.

4. Alojamiento Hotelero.

Es el uso correspondiente al alojamiento- eventual o temporal- de transeuntes, con caracter de
servicio publico e integrado por todos aquellos establecimientos que contempla la legislacién especifica
en materia de hosteleria y turismo. Comprende este uso los espacios destinados a actividades

complementarias que, razonablemente, hayan de incluirse en su programa de necesidades (restaurante,
cafeteria, piscina, almacén, etc...).

Nivel 1. Pension o similar hasta 25 habitaciones. Establecimiento de superficie total construida
inferior & 500 m que ccupan parte de un edificio compartiendo, en consecuencia, accesos y otras
instalaciones con otras actividades ubicadas en el mismo edificio. Se corresponde este nivel con los
establecimientos declarados como hostal, pensién o fonda en el Reglamento de Industria Hotelera.

Nivel 2. Establecimiento hotelero de hasta 50 habitacipnes. Con superficie total construida
inferior a 1.500 m2 en edificio singular. Incluye, ademas de los anteriores, los establecimientos
considerados por el citado Reglamento como hotel, hotel-apartamento o0 motel.

Nivel 3. Establecimiento hotelero superior a 50 habitaciones. Con las mismas caracteristicas del
nivel anterior pero sin limitacion de superficie.

Nivel 4. Instalacion al aire libre. Se corresponde con las instalaciones holeleras calificadas como

campings, campamentos o albergues en los que las actividades se desarrollan, funda talmente, al
aire libre.
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2. INDUSTRIAL
1. Taller

Comprende las actividades relacionadas con {as artes y oficios que, por no entrafiar molestias a
las viviendas proximas, pueden ubicarse en zonas de uso residencial dentro de las limitaciones
contenidas en las presentes Normas. Se incluyen en este uso los locales destinados a la reparacion y
mantenimiento de vehiculos y maquinaria, y estudios profesionales de artistas.

Las actividades que de forma expresa se consideran dentro de esle uso son las que se
relacionan en la correspondiente ordenanza.

Nivel 1. Taller de artesania. Referido a las actividades propias de artes y oficios {excluidos los
servicios de automévil) con escasa entidad industrial. AGn cuando el caracter de su explotacién es
normaimente familiar y de servicio vecinal, no se hace estrictamente necesario. Su superficie esta
limitada a 150m2 construidos -en plantas semisétano, baja o primera-.

Nivel 2. Taller industrial o de servicio. Incluye todas las actividades precedentes y l0s servicios
relacionados con la reparacién de automéviles con un caracter que participa ya, en buena parte, del que
es propio de las pequefias industrias. Se limita la superficie a 500 m2- en pianta baja o sotanos.

2. Industria

En este uso se inciuyen los estabiecimientos que, con caracter de explotacion eminentemente
industrial, estan dedicados al conjunto de operaciones encaminadas a !a obtencién y transformacion de
primeras materias, su preparacion para posteriores transformaciones e, incluso, el envasado, transporte
y distribucion.

Nivel 1. Pequefa industria.
Exenta en edificio (nave) industrial o entre medianeras, en parcela indepenciente de superficie
menor de 500 m2 o en plantas baja o semisétano (siempre por debajo de posibles usos residenciales).

Nivel 2. Industria media.
instalacién industrial en edificio exclusivo sobre parcela de superficie inferior a 2.000 m2.

Nivel 3. Industria singular.
Sobre parcela mayores de 2.000 m2 sin limitaciones de potencia y con edificacidn aislada dentro
de la parcela.

Nivel 4. Industria molesta, insalubre, nociva o peligrosa (MINP),
Se refiere a toda actividad industriai que, con independencia del tamafio de parcela y potencia
instaladas, quede asi calificada.

Nivel 5. Industria agropecuaria.

Referido a todas las actividades productivas -agricolas o ganaderas- incluidas las primeras
tfransformaciones de las materias primas.
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3. Almacén

Se corresponde con el uso de los locales destinados a 1a guarda, conservacion y distribucion de
productos naturales, materias primas o manufacturados, el suministro habrd de ser exclusivo o
mayoristas, instaladores, fabricantes y otras distribuidores.

Nivel 1. Pequefio almacén. Referido a locales de hasta 200 m2 construidos en plantas baja o
sétano de edificios que pueden albergar otros usos.

Nivel 2. Nave almacén. En edificacién singular especificamente destinada a almacenaje, sin
limitaciénde superficie de parcela.

3. TERCIARIO

1. Comercial.

Se refiere a los locales de exposicion y venta al piblico o de prestacién de servicios privados
que se situan en las plantas inferiores de edificios que pueden estar destinados a otros usos.

Nivel 1. Pequeiio comercio.

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

Nivel 2. Local comercial sin limitacian.
Situado en plantas baja u otras sin limitacion de superficie y con acceso directo e independiente
desde la via publica.

2. Oficinas

Nivel 1.Despacho profesional.
Con una superficie construida inferior a 100 m2 situado en cualquier planta.

Nivel 2.Oficinas sin limitacion.
Con acceso directo e independiente desde la via plblica. No se establece limitacion de
superficie total construida.
3. Espectaculos o Reuniones
Nivel 1. Locai de espectaculos.
Local de caracter lucrativo que se situa en edificios destinados a otros usos, sin limitacion de

superficie y con acceso directo e independiente desde via piblica..

Nivel 2. Edificio singular.
Instalacién al aire libre o en edificio singular y sin limitacién en la superficie del solar.
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4. Garaje

Se corresponde este uso con el de los locales destinados a la estancia permanente de vehiculos
automoviles de cualquier clase.

Nivel 1.Garaje en bajos.

Situado en sotano o planta baja como servicio discrecional al piblico. Se autoriza también en
planta primera siempre que ésta sea la Ultima del edificio,

Nivel 2.Garaje en edificio singular.

En edificio exclusivo o con otros usos, normalmente terciarios, como servicio discrecional al
publico.

4. EQUIPAMIENTO

1. Local de uso colectivo

Es el local que, destinado a usos de caracter publico o semipiblico (institucional o
equipamiento), se halla situado en inmuebles que albergan otros usos distintos- incluso el de vivienda-
estando sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones restrictivas.

2. Instalacion singular de uso colectivo

Aquella que por su programa de necesidades, condiciones tipoldgicas, dimensiones, eic...

requiere edificios singulares de los que se excluye el uso de vivienda, no permitiéndose ésta mas que
para la vigitancia, guarderia y mantenimiento de la instalacion.
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ART. 29.- USOS GLOBALES

Las presentes Normas Subsidiarias, establecen los siguientes usos globales:
1. RESIDENCIAL

11 Casco Antigiio (CA)

Es el correspondiente a un uso preferentemente residencial de media densidad, en vivienda
colectiva y unifamiliar y formando manzanas cerradas.

- Uso Caracteristico: Residencial Casco Antigiio.
1.2 Vivienda Unifamiliar {VU)

Es el correspondiente a un uso preferentemente residencial de baja densidad en viviendas
unifamiliares, con tipologias aistadas y adosadas.

- Uso caracteristico: Residencial Vivienda Unifamiliar.
1.3 Edificacidn Cerrada (EC)

Es el correspondiente a un uso preferentemente residencial de densidad media en vivienda
colectiva, formando manzanas cerradas.

- Uso caracteristico: Edificacion Cerrada
2. INDUSTRIAL (IN)

Se corresponde con areas de uso preferentemente industrial en las que se agrupan industrias
muy diversas, tanto en su tamafio como en su actividad.

- - Uso caracteristico: Industria.
3 EQUIPAMIENTO (EQ)

Corresponde a un uso global preferentemente de equipamiento comunitario en el que se agrupan
instalaciones de equipamiento muy diverso.

- Uso caracteristico: Equipamientos en general.

R 11
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ART. 30.- USOS PORMENORIZADOS
Las presentes Normas Subsidiarias, establecen los siguientes usos pormenorizados:
1 Residencial. Casco Antigiio.

Corresponde al tipo de edificacién tradicional e histérica del Casco, edificacion en altura, de
densidad media con alineaciones quebradas y pasajes y galerias entre la edificacion.

2 Residencial. Edificacion Cerrada.

Corresponde a ensanches, relativamente recientes de densidad media, con edificacion cerrada,
formando las alineaciones.

3 Residencial. Unifamiliar Extensiva.

Son desarrollos de vivienda unifamiliar de baja densidad, generalmente aisladas o adosadas
entre si.

4 Residencial. Unifamiliar Intensiva.

Son desarrollos de vivienda unifamiliar, generalmenie agrupadas, formando agrupaciones
adosadas en hilera, en manzana, mancomunadas, etc.

5 Industrial
Son agrupaciones de industrias de diversa indole, formando conjuntos agrupados.
6 Equipamientos

Son instalaciones de servicio publico y caracter piblico que conforman el equipamiento al
Servicio de la Comunidad.

7  Espacios Libres

Son ios espacios libres de caracter y uso publico, ajardinados o no, al Servicio de la Comunidad.
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ART. 31.-

usos.

CUADRO DE COMPATIBILIDAD DE USOS.
A continuacién se incluye un cuadro que establece la compatibilidad entre si de los distintos
C (R fnGin
Lo
| ST RS I
USOS CA [VU][EC] IN | EQ v

RESIDENCIAL

Vivienda Unifamiliar 0 A 0 X 0
Vivienda Colectiva A o} A X X
Residencial Comunitaria 1 O 0 O X X
Residencial Comunitaria 2 X X 0 X X
Alojamiento Hotelero 1 O O 0 X X
Alojamiento Hotelero 2 O O o] X X
Alojamicento Hotelero 3 X 0 8) X X
Alojamiento Hotelere 4 X o) Q X X
INDUSTRIAL

Taller 1 o] o] (8] 0 X
Taller2 X [ X 0o]0o]Xx
Industria 1 O o] #) O X
Industria 2 X X O A X
Industria 3 X | X X 0 X
Industria 4 X | X X 0o X
Industria5 X X X o) X
| Almacén 1 0 0 o O X

UsSOS CA | VU | EC | IN | EQ

Almagcen 2 | X | X %) 9) X
TERCIARIO

Comerciat 1 o] O O X (0]
Comercial 2 X X 10| 0O X
Oficinas 1 ololo|ox
Oficinas 2 X X 8] X X
Espectaculo 1 O X O X X
Especticulo2 o X o | X 0
Garajes 1 o) 0 0 o) X
Garajes 2 _ X X 0 8] X
EQUIPAMIENTO

Locales ) O 0 0| X 0
| Instalaciones Singulares o O 0 0 A

o

COMPATIBLE | X

INCOMPATIBLE | A
(PROHIBIDO) .

CARACTERISTICO
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ART. 32.- CONDICIONES DETALLADAS DE LOS USOS PORMENORIZADOS.
1.1 Residencial Casco Antigiio
Definicion

Es la ordenacion correspondiente a las unidades basicas, asi calificadas y compuestas por
viviendas colectivas, con la edificacion ajustada a las alineaciones exteriores de las mismas.

Estas Unidades basicas, se encuentran totalmente consolidadas, y constituyen el Casco Histérico
y Tradicional del municipio de Gliejar. Se pretende su conservacion y mantenimiento, en cuanto a trama
urbana, morfolegia, composicion y caracter.

Ambito de aplicacién

Este tipo de ordenacion se extiende a todas aquellas unidades basicas, asi definidas por las
NN.88. y grafiadas en el plano de Calificacién pormenorizada.

Edificabilidad
Se establece una edificabilidad tipo de 3,00 méim?.

Cuando se proceda por sustitucion, la nueva edificacién podra alcanzar una edificabilidad igual a
ia que sustituye.

Alineaciones y Rasantes

Con caracter general se mantendran las alineaciones existentes. En caso de no existir
referencia, son las fijadas en el correspondiente plano de estas Normas. El Ayuntamiento, podra
establecer con carécter previo a la concesion de licencia, pequeiias rectificaciones, en las alineaciones,
debidamente justificadas para solucionar problemas de seguridad o accesibilidad.

Retranqueos y Patios abiertos a fachada

En las unidades basicas, calificadas como Casco Antigiio, se autorizaran retranqueos y patios
abiertos a fachada, cuyo fin sea adaptarse a situaciones preexistentes de la edificacion.

Parcela Minima

Se establece con caracter general, aquelia que tenga una superficie minima de 100 m2. y un
frente de fachada minimo de 4 m.

Cualquier agregacion, segregacion o reparcelacion que salicite licencia en este tipo de suelo,
debera cumplir estas condiciones de parcela minima.

En unidades basicas calificadas como Casco Antigiio, se consideraran parcelas menores a la
minima establecida, cuando respetando alineaciones y rasantes, estén configuradas en el parcelario
catastral existente en el momento de aprobacion de estas Normas y admita edificacion que cumpla las
condiciones de uso y diseio contenidas en las mismas.
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Ocupacion en planta

No se establece esta limitacion pudiendo ocuparse el 100% de la parcela, sin perjuicio del
Cumplimiento de las Normas de Uso y Diseiio contenidas en las Normas.

En plantas sétano y semis6tano se permite ocupar el 100 % siempre que su uso sea el
contemptado en las normas de edificacion del capitulo 1l de esta memoria.

Altura de la Edificacion
Se fija una altura de tres (3) plantas para todas las unidades basicas calificadas como
Residencial. Casco Antigiio, pudiendo elevar la altura en una plania retranqueada al objeto de no dejar

medianerias vistas.

Por encima de esta altura no se autarizan otras edificaciones que las contempladas en las
condiciones generales de edificacion.

Patios de Parcela

Los patios cerrados de parcela, cumpliran las dimensiones minimas y el reslo de ias condiciones
que con caracter general se han establecido en esta Normativa.

Los patios abiertos, permitidos dentro del perimetro de Residencial. Casco Antiguo, deberan
tener caracteristicas tipologicas similares a las de las existentes en la Unidad Basica donde se ubiquen.

Vivienda Exterior

Para conceder licencia a una edificacion con destino a vivienda, ésta debera cumplir la condicion
de vivienda exterior, entendiéndose como tal, aquélla que tenga al menos una habitacidn vividera
abierta a la via publica 0 a un espacio con consideracién de "espacio exterior”.

Aparcamientos

Las edificaciones que se proyecten deberan contar con una plaza de aparcamiento por vivienda
0 por cada 100 m2. construidos, dentro de la propia parcela.

En zonas consolidadas que hagan inviable fa construccion de las correspondientes plazas de
aparcamiento, el Ayuntamiento eximira del Cumplimiento de esta Norma.

Otras Condiciones

Las edificaciones cerradas, deberan cumplir fas condiciones de disefio, higiénicas, técnicas y
estéticas que se determinen en la normativa de aplicacion y estas Ordenanzas.
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1.2 esidencial. Edificacion Cerrada
Definicion

Es la ordenacion correspondiente a las unidades basicas, asi calificadas y compuestas por
viviendas colectivas, con la edificacion ajustada a las alineaciones exteriores de las mismas.

Estas unidades basicas, se encuentran parcialmente consolidadas con diversas tipologias de
edificacion exenta, medianera, etc..., de ahi su denominacion como TIPOLOGIAS MIXTAS y se pretende
su consolidacion yfo transformacion a manzanas compactas, con alineacién exterior y edificacion
extendida a la totalidad de la parcela.

Ambito de aplicacién

Este tipo de ordenacion se extiende a todas aquellas unidades basicas, asi definidas por las
NN.SS. y a aqueilas que mediante Estudios de Detalle o Planes Especiales en suelo urbano.

Aquellas unidades basicas calificadas como edificacion cerrada que estuvieran total o
parcialmente consolidadas por edificaciones que no se ajusten a este tipologia, no quedaran
descalificadas, tendiendose a corregir esta situacion con las actuaciones futuras.

Edificabilidad

Residencial Edificacion Cerrada: 2,00 m%/m?,

Alineaciones y Rasantes

Son las fijadas por las NN.SS. en el plano correspondiente y las que sefialen los Planes
Especiales y los Estudios de Detalle en los casos de pequefios ajustes y adaptaciones.

Retranqueos y Patios abiertos a fachada

En las unidades basicas, calificadas como Residencial Edificacion Cerrada, se autorizaran
retranqueos y patios abiertos a fachada, cuyo fin sea adaptarse o resolver situaciones preexistentes de
edificaciones con tipologias diversas.

Parcela minima

- Se establece con caracter general, aquella que tenga una superficie minima de 100 m2. y un
frente de fachada minimo de 4 m.

- Cualquier agregacion, segregacion o reparcelacion que solicite licencia en este tipo de suelo,
debera cumplir estas condiciones de parcela minima.

- En unidades basicas calificadas como Residencial Edificacion Cerrada y que se encuentren
parcialmente consolidadas, se consideraran parcelas menores a la minima establecida, cuando
respetando alineaciones y rasantes, estén configuradas en el parcelario catastral existente en el
momento de aprobacion de estas Normas y admita la edificacion que cumpia las condiciones de uso y
disefo contenidas en las mismas.
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Ocupacion en planta

La ocupacion sera igual 4 inferior al 75% de la superficie del solar en cualquiera de las plantas,
pudiendo en planta baja ocupar el 100% de la superficie de la misma cuando esta planta se destine a un
uso distinto del de vivienda.

En plantas sotano y semisétano se permite ocupar el 100 % siempre que su uso sea el
contemplado en las normas de edificacion del capitulo 1l de esta memoria.

Altura de la edificacién
Se fija una altura de tres (3) plantas para todas las unidades basicas calificadas como
Residencial. Edificacion Cerrada, pudiendo elevar la altura en una planta retranqueada al objeto de no

dejar medianerias vislas.

Por encima de esta altura no se autorizan otras edificaciones que las contempladas en las
condiciones generales de edificacion.

Patios de Parcela

Los patios cerrados de parcela cumpliran {as dimensiones minimas y el resto de las condiciones
que con caracter general se han establecido en esta Normativa.

Los palios abierlos, permitidos dentro del perimetro de Residencial. Edificacion Cerrada,
deberan tener caracteristicas tipologicas similares a tas de las existentes en la unidad basica donde se
ubigquen.

Vivienda Exterior

Para conceder ficencia a una edificacion con destino a vivienda, ésta debera cumplir la condicion
de vivienda exterior, entendiéndose como tal aquélla que tenga al menos una habitacion vividera abierta
a la via pablica o a un espacio con consideracion de "espacio exterior”.

Aparcamientos

Las edificaciones que se proyecten deberan contar con una plaza de aparcamiento por vivienda
o por cada 100 m2. construidos, dentro de la propia parcela.

En zonas consolidadas que hagan inviable la construccién de las correspondientes plazas de
aparcamiento, el Ayuntamiento eximira del Cumplimiento de esta Norma.

Otras Condiciones

Las edificaciones cerradas, deberan cumplir las condiciones de diseiio, higiénicas, técnicas y
estéticas que se determinen en estas normas.
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1.3 Residencial. Vivienda Unifamiliar

Definicién

Es la ordenacién correspondiente a las unidades basicas, asi calificadas y compuestas por
viviendas unifamiliares en cualquiera de sus tipologias- Aisladas, adosadas, en linea, mancomunadas,
etc.-,

Las Normas Subsidiarias distinguen dos agrupaciones de vivienda unifamiliar -extensiva e
intensiva- en funcion de la edificabilidad y otras condiciones urbanisticas establecidas para cada caso.

Ambito de Aplicacién

Este tipo de ordenacion en cada una de sus categorias, se extiende a todas aquelas unidades
basicas asi definidas en las Normas Subsidiarias, y a aquellas que mediante Estudios de Detalie o
Planes Especiales en suelo urbano asi lo estableciesen.

Edificabilidad

Vivienda Unifamiliar Intensiva: 0,75 m*/m®.
Vivienda Unifamiliar Extensiva: 0, 50 m*/m®.

Alineaciones y Rasantes

Son las fijadas por las Normas Subsidiarias en el plano correspondiente y las que sefialen los
Planes Especiales y los Estudios de Detalle en los casos que corresponda.

Retranqueos y Separaciones a Linderos

- En Vivienda Unifamiliar Extensiva, 1a separacion minima a cualquier lindero, sera de 3 mits.
desde cualguier punto de {a fachada, pudiéndose excepcionar en |os siguientes casos:

a) Podran edificarse viviendas adosadas a un solo lindero- tipo pareadas- siempre que exista
compromise de ambos propietarios mediante acta notarial, formando las edificaciones una sola unidad
formal, o cuando la ordenacion en detalle de toda la unidad basica asi lo determine.

En situaciones consolidadas, con medianerias existentes, no sera necesario el compromiso
notarial para adosarse, si bien serd obligatorio el tratamiento completo de la medianeria por parte del
que se adose.

- En Vivienda Unifamiliar Intensiva, la separacion minima a la alineacién exterior de fachada,
sera de 3 mts., desde cualquier punto de la misma, pudiéndose adosar a cualguiera de los otros linderos,
sin perjuicio de las determinaciones en materia de patios, luces rectas, etc... debiendo ser tratados los
paramentos que queden vistos, con la misma calidad y textura que el resto de fachadas.

Cuando la ordenacion en detalle de una unidad basica completa, asi lo establezca segin informe
previo de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, {as viviendas no habran de retranquearse respecto
de la alineacion oficial exterior.
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Parcela minima

En Vivienda Unifamiliar Extensiva, la parcela minirna sera de 250 m2. con un frente de fachada
minimo de 8 mts. lineales.

En Vivienda Unifamiliar infensiva, la parcela minima sera de 125 m2. y un frente minimo de 4,00
mts. lineales.

Cuando se proceda por susiitucién de una edificacion preexistente, esta tendra a todos los
efectos, consideracion de parcela minima, ain cuando no cumpla las determinaciones anteriores.

Ocupacion en planta

En Vivienda Unifamiliar Extensiva, la ocupacion maxima en planta, sera del 40% de la superficie
del solar.

En Vivienda Unifamiliar Infensiva, 1a ocupacién maxima en planta sera del 60% de la superficie
del solar.

Cuando se proceda por sustitucion, la ocupacion en planta podra ser siempre igual a la del
edificio principal sustituido.

En plantas sétano y semisotanc se permite ocupar el 100 % siempre que su uso sea el
contemplado en las normas de edificacion del capitulo |l de esta memoria.

Altura de la Edificacion

Con caracter general se fija un limite de dos (2) plantas de altura maxima. En las viviendas
unifamiliares se autoriza la construccion de un Torredn, por encima del nimero maximo de plantas, y
con una superficie construida maxima de 25 m2. Este torreén cumplira las condiciones establecidas en el
art.15.4. "Construcciones permitidas por encima de la altura maxima reguladora”.

Patios

Cuando existen patios interiores de parcela, éstos deberan cumplir las condiciones que con
caracter general se determinan en estas Normas. Si estos patios interiores estuviesen rodeados por la
propia edificacion, no tendrian que cumplir las determinaciones anteriores.

Aparcamientos

Las edificaciones que se proyecten deberan contar dentro de la propia parcela con una plaza de
aparcamiento por vivienda 0 por cada 100 m2. edificados.

En el caso de Vivienda Unifamifiar Intensiva, cuando se trate de actuaciones en conjunto, se
permitirdn aparcamientos mancomunados a lodas las viviendas, situados en el subsuelo de las zonas
comunes. En zonas consolidadas que hagan inviable la construccion de las correspondientes plazas de
aparcamiento, et Ayuntamiento eximira del cumplimiento de esta Norma.

Otras Condiciones

Las viviendas unifamiliares deberan cumplir las condiciones de disefio, higiénicas, tecmcas y
estéticas que se determinan en a normativa.

B
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1.4 Industrial
Definicién

Se definen como ordenaciones de caracter industrial, aquellas que se corresponden con
instalaciones dedicadas a actividades productivas de transformacion y almacenaje de materias o bienes
y a la proteccion de ciertos servicios ligados al transporte.

Las NN.SS. definen los siguientes tipos de ordenacion industrial, en relacion con la Normativa de
usos: Industria singular, Taller industrial y Almacenes.

Ambito de aplicacion

El &mbito de aplicaciéon para cada uno de los tipos de ordenaciones industriales, se corresponde
con las unidades basicas asi definidas por las NN.SS. y aquellas otras que mediante Planes Especiales
lo estableciesen.

Edificabilidad

Industria singular ....1,00 m*/m°.
Taller ..o 1,00 m%/m”.
Almacén ..., 1,50 m¥m?.

Las ordenaciones de caracter industrial que estén situadas dentro de una manzana o unidad
basica de caracter residencial, deberan cumpiir las condiciones particulares de la edificacién
correspondiente al tipo de ordenacidon residencial de que se trate.

Cuando estas ordenaciones se extienden a la totalidad o a la mayor parte de una manzana,
debera cumplir las condiciones particulares que se expresan a continuacion o las que existan con
caracter general, sin perjuicio de que si por las caracteristicas de la instalacion sea posible, esta se podra
asimilar al tipo de ordenacion residencial predominante en el entorno.

Cuando una instalacion industrial, por necesidades técnicas o de otro tipo, no pueda ajustarse a
las condiciones establecidas con caracter general y particular para el tipo de ordenacién correspondiente,
podra proponer la modificacion de dichas condiciones mediante la redaccion de un Estudio de Detalle,
en el que se debera justificar detalladamente la necesidad de tal alteracion, incluso mediante estudios de
impacto medio ambiental.

Alineaciones y Rasantes

Son ias fijadas por las NN.SS. en el plano correspondiente y las que sefalen los Planes
Especiales y Estudios de Detalle.

Retranqueos y separacion de linderos

En las ordenaciones de caracter especificamente industrial, la separacién minima a la alineacién
exterior serd de 3 mts., que serad espacio de maniobra propio del uso a que se destine.

La edificacion podrd adosarse al resto de los linderos sin perjuicio de las determinaciones en
materia de patios, luces rectas, efc... debiendo ser tratados los paramentos que quedan vistos con la
misma calidad y textura que el resto de 1a fachada. : P

i
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Parcela minima

Serd la que se corresponda con la parcelacién catastral existente en e! momento de la
aprobacion de las NN.SS. Cuando la parcela sobre la que se solicite licencia de edificacion sea el
resuftado de una agregacion, subdivision o reparcelacion, se considerara parcela minima aquella que
tenga una superficie minima de 150 m2 y un frente de fachada mayor de 7,50 m. lineales.

Ocupacioén en planta

La ocupacion en planta podra ser igual o inferior al 75% de la superficie de la parcela.

En plantas sétano y semis6tano se permite ocupar el 100 % siempre que su uso sea el
contemplado en las normas de edificacién del capitulo || de esta memoria.

Alturas

Con caracter general, se fija un limite de dos (2) plantas de altura maxima.

Cuando la instalacion industrial tenga unas caracteristicas tipolégicas, constructivas, etc... que
hagan necesario alturas superiores a las fijadas en las Condiciones Generales de edificacion, o
elementos que rebasen la maxima altura de 2 plantas, el Ayuntamiento autorizara su instalacion, previa
justificacion detallada del mismo y especificamente sobre su impacto en el entorno préximo y en el
paisaje general.

Aparcamientos

Las edificaciones que se proyecten deberan contar con una plaza de aparcamiento por cada 100
m2. construidos, situadas dentro de la propia parcela.

En zonas consolidadas que hagan inviable la construccion de las correspondientes plazas de
aparcamiento, el Ayuntamiento eximira del cumplimiento de esta Norma.

Otras Condiciones

Las edificaciones, deberan cumplir las condiciones de Disefio, Higiénicas, Técnicas y Estéticas
que se determinen en la normativa.
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1.5 Equipamientos.

Definicién

Se entiende por ordenaciones de equipamiento comunitario aquellas que se corresponden con
actividades relacionadas con la dotacion de servicios de interés puablico y social (excepto
infraestructuras) necesarias para satisfacer las necesidades colectivas de la poblacién, con
independencia de su titularidad (pablica, privada o colectiva).

Ambito de aplicacion

El ambito de aplicacién de ordenaciones de equipamiento comunitario se corresponde con las
unidades bésicas asi definidas por las NN.SS. y a aquellas ofras que mediante Planes Especiales lo
establecieran.

Edificabilidades

- Centro cultural: 1,50 m’/m”.

. Centro docente: 1,00 m*/m?.

- Centro sanitario/ Asistencial: 2,00 m*/m?’.
- Centro deportivo: 0,75 m*/m>.

- Centro religioso: 1,00 m*/m”.

- La ordenacién de equipo comunitario dentro de una manzana o unidad basica de caracter
residencial, deberan cumplir las condiciones particulares de la edificacion correspondientes al tipo de
ordenacion residencial de que se trate.

- Cuando estas ordenaciones se extiendan a la totalidad o a la mayor parte de una manzana
deberan cumplir las condiciones particulares que se expresan a continuacion o las que existan con
caracter general sin perjuicio de que siempre que por las caracteristicas de la instalacion sea posible,
ésta se podra asimilar al tipo de ordenacion residencial predominante en el entorno.

- Cuando una instalacién de equipo comunitario por necesidades técnicas, tipologicas o de otro
tipo no pueda ajustarse a las condiciones establecidas con caracler general y particular para el tipo de
ordenacion correspondientie, podra proponer la modificacion de dichas condiciones mediante la
redaccion de un Estudio de Detalle, en el que se debera justificar detalladamente la necesidad de tal
alteracion, incluso mediante estudios de impacto medio ambientales.

Alineaciones y Rasantes

Son las fijadas por las NN.SS. en el plano correspondiente y las que sefialen los Planes
Especiales y Estudios de Detalle.

Parcela minima
Sera la que corresponda con la parcelacion catastral existente en el momento de la aprobacion
de las NN.SS. Cuando la parceia sobre la que se solicite licencia de edificacion sea el resultado de una

agregacion, subdivisién o reparcelacion, se considerard parcela minima aquella que tenga una superficie
minima de 120m2. y un frente de fachada mayor de 5,00 m. lineales.
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Ocupacion en planta
La ocupacion en planta podra ser del 100% de la superficie de la parcela.

En plantas sotano y semisétano se permnite ocupar el 100 % siempre que Su uso sea el
contemplado en las normas de edificacion del capitulo |l de esta memoria.

Alturas

Con caracter general, se fija un limite de tres (3) plantas de altura maxima.

Cuando el equipamiento tenga unas caracteristicas tipolégicas, constructivas, etc..., que hagan
necesario alturas superiores a las fijadas en las Condiciones Generales de edificacién, o elementos que
rebasen la maxima aitura de 3 plantas, el Ayuntamiento autorizara su instalacion, previa justificacién
detallada del mismo y especificamente sobre su impacto en e! entorno proximo y en el paisaje general.

Aparcamientos

Las edificaciones gue se proyecten deberan contar con una plaza de aparcamiento por cada 100
m2. construidos, situadas dentro de la propia parcela.

En zonas consolidadas que hagan inviable la construccion de las correspondientes plazas de
aparcamiento, el Ayuntamiente eximira del cumplimiento de esta Norma.

Otras condiciones

Las edificaciones, deberan cumplir las condiciones de Disefio, Higiénicas, Técnicas y Estéticas
que se determinen en estas normas.

LY 4

ARQUITECTO REDACTOR: i At ‘Q@ VICTOR B. LUNA RODRIGO
. ¥ /



REVISION y MODIFICAGION de las NORMAS SUBSIDIARIAS de GUEJAR SIERRA
APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION,

ART. 33.- CONDICIONES DETALLADAS DE LAS EDIFICACIONES.
1 Edificacidon Residencial
1. Viviendas

Ademas de la normativa propia del tipo de promocion de viviendas que sea de aplicacién, los
locales destinados a vivienda unifamiliar han de cumplir las condiciones que siguen:

- El programa funcional minimo de las viviendas- salvo los denominados "estudios”- constard, como
minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo completo, un dormitoric doble, del tamafio que
mas adelante se denomina principal, 0 dos dormitorios sencillos, ademéas de las superficies de
aimacenamiento que le correspondan en funcién del nimero de personas que puedan vivir en ella.

- No se admiten viviendas de superficie Gtil menor de 30 m2., salvo los denominados "estudios". Se
entiende por superficie (til -a efectos del cémputo anterior la comprendida en planta dentro del perimetro
definido por los paramentos de los elementos verticales que cierran cada espacio siempre que su altura
libre sea igual o superior a 1,50m., no incluyéndose las terrazas, balcones, patios o tendederos.

- Las superficies y dimensiones minimas en planta de cada una de las dependencias de la vivienda
seran:

- Estar-comedor: en el que pueda inscribirse un circulo minimo de 2.50 metros de diametro y con la
superficie ttil minima de 14 m2.

- Cocina: pieza vividera en la que pueda inscribirse un circulo minimo de 1,50m de didmetro y cuya
superficie (til sea, como minimo, de 6§ m2. Si la cocina se incorpora al estar-comedor en un (nico
espacio se incrementeran tas superficies minimas de éste aitimo en 4 m2.

- Dormitorio principal: con cabida para cama doble y cuna y superficie Gtil minima de 10 m2 y de tado
minimo 2,40m.

- Dormitorio daobie: con cabida para dos camas, superficie Gtil minima de 8 m2 y de lado minimo 2,20 m.
- Dormitorio sencillo: con cabida para una cama, superficie Gtil minima de 6m2 y de lado minimo 1,80 m.

- Cuarto de aseo: dotado con lavabo, inodoro, bafio o aseo con ducha de 100 cm. de lado y bidé. La
superficie del cuarto de aseo principal sera superior a 3,50 m2 y la del aseo adicional a 2,50 m2.

- Tendedero: Toda vivienda de mas de un dormitorio estara dotada de una superficie cubierta y abierta
{con piso o sin él) de al menos 2m2 destinados a tender la ropa. El espacio de tendedero podra ser
sustituido por 5.00 m. de cuerda para tender ropa bien dentro del patio de parcela o bien en dependencia
expresamente destinada a este uso situada en la cubierta. Este espacio no computa edificabilidad.

- Pasillos: si dispone de ellos seran de una anchura minima de 0,85 m. Podran existir estrangulamientos
méaximos de 0.80 m. en logitudes maximas de 0,30 m. (nunca siluados frente a una puerta). Los pasillos
permitiran el paso a cualquier habitacion vividera de un rectangulo en planta de 0,40 m x 1,60 m.

- La altura libre minima de una vivienda sera de 2,50 m., admitiéndose hasta un 10% de la superficie (il
con alturas inferiores (pero siempre superiores a 2,20 m). -
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- En la distribucidn intertor de la vivienda habran de tenerse en cuenta las siguiéntes condiciones:

- Ningun dormitorio podra tener acceso directo desde la cocina debiendo coma minimo, disponer de una
esclusa.

- El acceso al cuarto de aseo no podra hacerse a través de la cocina. Si el acceso se dispone a través
del estar-comedor ambas dependencias deberan quedar separadas por una esclusa con doble puerta.

- Las escaleras interiores, en viviendas unifamiliares, tendran un ancho minimo de 80cm. y podréan ser de
un solo tramo de hasta 16 peldafios. Se admiten escaleras compensadas y dimensiones de peldafio de
hasta 20 cm. de tabica y 25 cm. {(minimo) de huella.

* Los huecos exteriores que supongan peligro de caida estaran protegidos por un antepecho ciego,
barandilla o similar de 100cm. de altura minima. En el disefio de esta proteccién no se admiten huecos
con luces libres menores de 12 cm. (5 cm. a ras del suelo) ni elementos que faciliten su escalada.
Cuando la proteccion sea transparente debera ser, necesariamente, de vidrio tlemplado o armado o de
material plastico irrompible.

- Las condiciones minimas de iluminacion y ventilacion que han de verificar las viviendas son:

- Todas las piezas habitables dispondran de ventanas localizadas adecuadamente con superficie
acristalada mayor o igual a 1/8 de la superficie (til de la habitacion. La superficie practicable, a efectos
de ventilacion, sera de la menos 1/15 de dicha superficie Gtil. No obstante la iluminacion y ventilacion de
aseos y cocinas podra realizarse por lucernarios de dimensién no inferior a 0,50m2 con superficie
practicable (fija o variable) no inferior a 0,1mz2.

- Aqueilas piezas que no sean habitables no podran tener una superficie mayor de 6 m2 (trastero,
almacen o despensa interiores), y si no disponen de iuz y ventilacion natural, no permitiran la inscripcién
de un circulo de 1,80 m. en planta.

- Los cuartos de bafio o aseos sin ventilacion por fachada o patio (segun las anteriores condiciones)
dispondran de conducto independiente o colectivo homologado de ventilacion forzada estatica.

- Las estancias y cocinas dispondran de acometidas a los conductos de eliminacién de humos de
combustion directa al exterior sobre la cubierta del edificio.

- El equipamiento y dotacidn de instalaciones y servicios de la vivienda se considera parte integrante de
la misma y los requisitos minimos que han de verificar son:

- El usuario debe poder disponer de una dotacién minima de agua potable capaz para un consumo de
80/1. dia/usuario, distribuida en la vivienda por una instalacién que conduzca el agua como minimo hasta
los puntos de consumo donde se prevean actividades de hlglene personal y preparacion de alimentos,
con un caudal minimo de 0,15 I/s de agua caliente.

- Todas las instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del correspondiente equipo terminal
dispuesto para su uso y en los emplazamientos previstos se situaran, al menos, un fregadero, una ducha,
un lavabo y un inodoro.

- El usuario debe disponer de energia eléctrica distribuida en la vivienda mediante una instalacién que
permita {a iluminacién y tomas de corriente con una potencia global igual o mayor a la definida en la
legislacion vigente.
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- Las instalaciones de calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas, teiéfono, antenas de
television, etc... y sus accesorios, deberan cumplir con las condiciones vigentes y en ningin caso podréan
constituir peligro o molestias para los vecinos.

- Toda clase de instalaciones (subidas de hume, chimeneas, conducciones, desagiies, maguinaria, etc...)
se realizardn en forma que garantice- tanto al vecindario como a los viandantes- la supresion de
molestias, olores, humos, vibraciones o ruidos.

- Salvo vivienda unifamiliar- no se permite su ubicacion en plantas sétano o semisotano. Si se sitian en
planta baja el nivel de suelo debera situarse a una altura minima de 0,70m. sobre rasante y el piso serd
forjado y separado del terreno natural con una cdmara de aire ventilada de 25cm. minimo.

- El usuario podra acceder a la vivienda libremente desde un espacio comunitario o desde el espacio
pablico exterior y el portal o zaglan de entrada tendra unas dimensiones minimas de 1.50 m. de fondo y
1.50 m de ancho. En estas dimensiones minimas no podran disponerse peldafios.

A estos espacios no podran abrir locales comerciales o industriates ni serviran de acceso al
piblico ¢ mercancias de los citados locales.

- En todo el recorrido de acceso hasta la vivienda dentro del edificio tas bandas de circulacion, limitadas
por pardmetros u otros elementos, tendrdn un ancho minimo de 1,20 m., y estaran dimensionadas en
funcion de la posibilidad de evacuacion -en caso de fuego- de la poblacién a que se sirvan.

- Los edificios de mas de tres plantas- fuera de Casco Antiguo- deberan disponer de ascensor. El nimero
de ascensores sera, al menos, de uno por cada veinte viviendas o fraccion.

- La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales que constituyan la edificacion
deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
vibraciones, cuyos niveles se determinan en las Normas Basicas de la Edificacién NBE-CPI-96, NBE-
CA-88, NBE-CT-79 y cualesquiera otras que en su momento puedan promulgarse.

2. Alojamientos Hoteleros y Residencias Comunitarias

Cumplirén las condiciones que le sean de aplicacion de las establecidas con caracter general
para las viviendas, asi como la legislacion propia y Normativa especifica que les sea de aplicacion, ya
sea de caracter local, autonémico o nacional.

Cuando en un mismo edificio coexistan viviendas e instalaciones hoteleras, éstas ultimas
deberan adoptar las medidas adecuadas con el fin de evitar molestias y otros perjuicios a los usuarios de
las viviendas.

- La estructura de la edificacién sera resistente al fuego y los materiales que constituyan la edificacion
deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
vibraciones, cuyos niveles se determinan en las Normas Basicas de la Edificacion NBE-CPI-96, NBE-
CA-88, NBE-CT-79 y cualesquiera otras que en su momento puedan promulgarse, asi como las que
sean de aplicacion en materia de proteccion ambiental que quedan recogidas en los usos hoteleros.
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3. Edificacién Industrial
3.1. Talleres

Las instalaciones que se correspondan con el uso del taller, habran de cumplir las siguientes
condiciones de caracter general y, en su caso, las de caracter especifico que les correspondan:

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

- Dispondran de las medidas comectoras necesarias para garantizar la comodidad, salubridad y
seqguridad de [os vecinos.

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

- Los talleres no podran comunicarse con las viviendas, cajas de escalera ni portal si no es a través de
una habitacién o espacio intermedio.

- Cuando un taller cuente con mas de 10 operarios debera contar con servicios separados para ambos
5EX08.

- La altura libre de los talleres serd la que les corresponda por aplicacion de las condiciones de la
edificacion, en ningun caso serd inferior a 2,50 m., incluso en los s6tanos y semisétanos.

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

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

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

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

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

- En todo local en el que se acumulen materiales combustibles como: recortes de papel, carién, virutas
de madera, plasticos, etc...; deberan instalarse sistemas de deteccion de humos o rociadores
automaticos.
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- En ningdn caso se autorizaré el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos, en
locales que formen parte o sean contiguos a viviendas. Estas actividades tendran que ubicarse,
forzosamente, en zonas de caracter industrial exclusivo.

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

3. 2. Industrias.

- Deberan cumplir con caracter general, las condiciones establecidas para el uso de Talleres, aplicadas a
la totalidad de la instalacion o a la parte de ella que tenga uso industrial, en el resio se aplicaran las
condiciones que les correspondan en funcién de la actividad que desarrollen (oficinas, locales de
exposicion y venta, etc...). Y en cualquier caso, seré de aplicacion lo previste en la Ley 7/1994, de 18 de
mayo, de Proteccion Ambiental y en los reglamentos que !a desarroltan.

- Cuando sean necesarias ia iluminacién y ventilacion artificiales, se exigird la presentacion de los
proyectos detallados de estas instalaciones que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revision antes de ta apertura del local y en cualquier momento, en el
supuesto de que éstas no fueran satisfactorias, se fijard por los Servicios Técnicos Municipales, un plazo
para corregir las deficiencias, pudiende clausurarse total o parcialmente el local si a su finalizacion no
funcionara correctamente.

- La instalacion de calderas y recipientes a presién, debera cumplir lo establecido por la legislacion
vigente, poniendo especial atencidn en las medidas de seguridad.

- Para la clasificacion de las actividades segin 10s conceplos de molestas, insalubres, nocivas o
peligrosas, se estara a lo dispuesto en el Decreto 24/12/1961 de 30 de noviembre, que sera de aplicacion
simulténea con las presentes Normas, sin perjuicio de lo que pueda establecerse mediante adaptaciones
e interpretaciones motivadas por la adecuacion a los cambios tecnoldgicos y de la actualizacion de
dichas normas y/o reglamentos.

3. 3. Aimacenes

- Cumpliran con caracter general, las condiciones eslablecidas para el uso de Talleres, aplicadas a la
totalidad de la instalacion o a la parte de ella que esté destinada a almacén, al resto se le aplicaran las
condiciones que les correspondan en funcién de la actividad a la que estén destinadas.

- Cuando los locales de almacén sean anejos a otros con uso comercial o de oficinas, deberan cumplir
las condiciones que se establecen para estos usos. Sus aseos podran ser comunes con los del uso
principal.

- No podran almacenarse materias explosivas o peligrosas mas que en edificios exclusivos (Nivel 2) y en
las mismas condiciones que sean de aplicacion a las indusfrias molestas, insalubres, nocivas o
peligrosas. Estas instalaciones deberan ubicarse en zonas de uso industrial.
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4 Edificacién Terciaria
4. 1. Comercial

Todos los locales de uso comercial, deberan observan las siguientes condiciones de caracter
general y, en cada caso, los de caracter especifico que les correspondan.

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

- La altura de los bajos comerciales, seré la que coiresponda por las condiciones de edificacion. La altura
libre minima para semisétano o sotano sera de 2,50 metros.

- Los locates comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios hasta 100 m2: un inodoro y
un lavabo; por cada 200 m2., mas o fraccidén, se aumentaran un inodoro y un lavabo. En cualquier caso,
estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de fos locales, debiendo instalarse con un
vestibulo 0 zona de aislamiento.

- La luz y ventilacién de los locales comerciales, podra ser natural o artificial.

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

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

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

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

- La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales que constituyan la edificacion
deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
vibraciones, cuyos niveles se determinan en las Normas Basicas de la Edificacion NBE-CPI-96, NBE-
CA-88, NBE-CT-79 y cualesquiera otras que en su momento puedan promulgarse, asi como las que
sean de aplicacién en materia de proteccion ambiental que quedan recogidas en Jos usos industriales.

- Con iguales condiciones se exigirdn las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y
viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, etc...
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4, 2. Oficinas

Todos los locales de oficinas deberan observan las siguientes condiciones de caracter general vy,
en cada caso, las especificas que les correspondan.

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

- La altura de los Bajos de Oficinas sera la que corresponda por condiciones de edificacion. La altura
libre minima para el semisétano o s6tano, sera de 2,50 metros.

- Los Bajos de Oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m2, dos inodoros y
dos lavabos; por cada 100 m2 mas o fraccion, se aumentaran un inodoro y un lavabo. Estos servicios no
podran comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo instalarse con un vestibulo de
aislamiento.

- La.luz y ventilacidon de las zonas de trabajo en los locales de Oficinas, sera natural, pudiendo ser
completada con ventilacion artificial en las piezas no vivideras.

- Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total mayor de 1/8 de la que tenga la
planta del local.

- Se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y ventilacién
que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision
antes de la apertura del local y en cualquier momento.

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

- Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y (tiles que, en cada caso y, de acuerdo con las
caracteristicas de la actividad, sean de aplicacién por la Norma Basica de |la Edificacion NBE-CP{-86,

- La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales que constituyan la edificacion
deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
vibraciones, cuyos niveles se determinan en las Normas Basicas de la Edificacion NBE-CPI-96, NBE-
CA-88, NBE-CT-79 y cualesquiera ofras que en su momento puedan promulgarse, asi como las gue
sean de aplicacién en materia de proteccién ambiental que quedan recogidas en los usos industriales.

4. 3. Locales de Reunion

Todos los locales de reunion, deberan observar las siguientes condiciones de caracter general Y,
en cada caso, las especificas que les correspondan.

- Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la materia o en su defecto aquelias
condiciones que le sean de aplicacion del uso comercial y sus instalaciones las condiciones de los usos
industriales.

- Asimismo, las condiciones de accesos y de seguridad en general, deberan ajustarse a la
reglamentacion correspondiente de espectaculos que le sean de aplicacion.

- Los locales de espectaculos o reunion deberan cumplir rigurosamente las detegminaciones del
Reglamento de Espectaculos y de la Norma Baslca de la- Ed:f:cacmn NBE CPI-96. RE ..
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4. 4. Garajes

Todos los Garajes deberan cumplir las siguientes condiciones de cardcter general y, en cada
caso, las especificas que les correspondan.

- Las plazas de aparcamiento, tendran dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 m2.

- Las calles de acceso a las plazas tendran 3.00 m. minimo de ancho si se disponen las plazas en
paralelo y de 4.50 m. si se disponen perpendicular a dicha calle.

E! nimero de coches en el interior de los garajes no podra exceder del comespondiente a una
superficie de 20 m2. (tiles por coche. Se seiialardn en el pavimento los emplazamientos y pasillos de
acceso de los vehiculos, sefalizacién que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al
solicitar la concesion de licencias de construccion, instalacién, funcionamiento y apertura. Los accesos,
pasillos y pasos generales, deberan estar permanentemente libres y convenientemente sefializados.

- La altura libre de las plantas deslinadas a garajes, nunca sera inferior a 2,20 m.

- Las rampas de acceso, cuando sean reclas, no sobrepasaran una pendiente del 16% y cuando sean
curvas del 12%, medida en el eje. l.a anchura minima sera de 3 m. con el sobre ancho necesario en las
curvas, su radio de curvatura sera superior a 6 m. medido también en el eje.

- Los garajes, sus establecimientos y locales anejos, dispondran de un espacio de acceso de 3 m. de
ancho y 5 m. de fondo como minimo, con piso sensiblemente horizontal (maximo 5% de pendiente), en
et que no podra desarrollarse ninguna actividad. El Ayuntamiento, en caso de no ser posible por las
condiciones del solar, podra eximir de esta condicién.

- Los garajes menores de 500 m2. de superficie, tendran un acceso de 3 m. de anche como minimo. En
tos de mayor superficie, el ancho del acceso sera de 3, 4 6 5 metros, segun los anchos de calle.

- En los garajes en los que se prevea la permanencia de personal laboral, se instalaran aseos para 10s
mismos en la proporcion establecida para usos industriales.

- Los garajes cumpliran las Normas Basicas de la Edificacion y especiaimente las del anejo "Condiciones
particulares del uso de Garajes y Aparcamientos" de la NBE-CP1-96. Debiéndose especificar en los
proyectos correspondienies la naturaleza, espesores y caracteristicas de los materiales protectores.

Cumpliran, asimismo, con los limites maximos de contaminacién ambiental establecidos en
Usos Industriales, que les sean de aplicacion.

Estas instalaciones cumpliran, también, todas las disposiciones vigentes o que puedan
promulgarse en un future en todo aquello que les afecte. '

- La ventitacion, natural o forzada, eslara proyectada con la amplitud suficiente -en proporcion superior &
la sefialada en el Reglamento de Actividades Molestas- para impedir la acumulacién de vapores y gases
nocivos, siendo obligatorio disponer de aparatos detectores de CO2 que accionen autométicamente las
instalaciones mecanicas de ventilacién exclusiva. Los conductos de evacuacion estardn construidos con
elementos resistentes al fuego, que sobrepasardn en un metro la altura maxima permitida por las
Normas de Edificacion. Estos patios o chimeneas quedaran libres en toda su alturg,sin resaltes ni

N
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- La ventitacion forzada debera realizarse de manera que el nimero de renovaciones/hora de aire y
gases del ambiente del garaje, sea necesario para cumplir la reglamentacion especifica que le sea de
aplicacion. En todo caso, debera asegurarse una renovacién minima de aire de 15 m3/hora por metro
cuadrado de superficie y su utilizacion no producira ruidos de nivel superior a los admitidos para las
industrias segun dimensiones y situacion.

Los extractores se instalaran en los puntos altos del local, acoplados a las correspondientes
chimeneas de ventilacion, gue seran independientes de las del resto dei inmueble, y 1o mas distantes
posible de las tomas de aire que se situaran préximas al suelo del local, debiendo cumplir Ia legislacion
correspondiente sobre instalaciones eléctricas y proteccion contra el fuego. El mando de los extractores
se situara en el exterior del recinto del garaje o en una cabina resistente al fuego y de facil acceso.

- La iluminacion artificial se realizara solo mediante lamparas eléctricas, y las instalaciones de energia y
alumbrado cumpliran la normativa especifica que les afecte.

- Queda expresamente prohibido et almacenamiento de carburantes y combustibles liquidos fuera de los
depdsitos de los coches. Se prohibe también el almacenamiento de toda clase de materiales, incluso
dentro de los vehiculos.

5. Edificacién de Equipamientos
5. 1. Locales de Usos Colectivos

Todos los locales de uso colectivo deberan cumplir las siguientes condiciones de caracter
general y, en cada caso, las de caracler especifico que les correspondan.

- Los locales de uso colectivo cumpliran en todo caso las Normas Basicas de la Edificacion, asi como las
disposiciones que fije la normativa vigente para cada tipo de actividad, sin perjuicio de las que se
deriven de la aplicacion de las Normas y Ordenanzas de las presentes Normas Subsidiarias en aquello
que les fuere de aplicacion.

- Los locales destinados a usos colectivos cumpliran las condiciones asignadas a los otros usos basicos
cuyas caracteristicas les sean mas afines. Esta condicién se aplicara tanto a la actividad principal como
a las actividades complementarias (oficinas, comercio, vivienda, ialleres, etc..) que pudieran formar
parte del mismo.

- Todo local dispondra de huecos al exterior, para su iluminacién y ventilacion, con una superficie igual o
mayor a 1/8 de la superficie util del local.

- Los locales destinados a usos colectivos dispondran de aseos independientes para ambos sexos en la
proporcion minima que establece el Reglamento General de Policia de Espectaculos y Actividades
Deportivas. No podran comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo disponer de un
vestibulo o zona de aislamiento. Cuando la superficie de los locales sea superior a 500 m2 Utiles los
aseos deberan ventilar directamente a fachada o patio de proporciones adecuadas, disponiendo,
ademas, en todos los casos de conductos independientes de ventilacién forzada estatica.
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CAPITULO Hl.- CONDICIONES DE ACTUACION URBANISTICA DE LAS DISTINTAS
'UNIDADES DE EJECUCION.

ART. 34.- OBTENCION DE DOTACIONES PUBLICAS.

En la ordenacion general grafica se han previsto las dotaciones locales, tanto de espacios libres
como de equipamientos y viales, que deberan cederse en el proyecto de equidistribucién.

El Ayuntamiento podra, en caso de no poder obtener los viales y dotaciones por reparcelacién
voluntaria, determinar nuevas unidades de ejecucién, que comprendera las fincas que queden afectadas
por dicha actuacién y que se gestionara por los mecanismo previsto por Ley.

ART. 35.- COSTES DE URBANIZACION

Deben sufragar los propietarios de las diferentes UU.EE. el coste de todas las obras de
urbanizacion ubicadas dentro de la superficie de éstas, incluidos viales y dotaciones locales
proporcionalmente a su superficie o aprovechamiento.

ART. 36.- DESARROLLO DE |.A DIFERENTES UNIDADES DE EJECUCION.-

Como Anexo se especifican las normas particulares para cada Unidad de Ejecucion que se han
delimitado por las Normas, debiéndo cumplir asimismo las demas condiciones generales que se sefialan
en estas Ordenanzas.

Previo a la concesion de licencia debera redactarse y aprobarse Estudio de Detalle, Proyecto de
Urbanizacion y de equidistribucion para cada una de las Unidades de Ejecucion delimitadas.

El planeamiento que desarrolle las diferente UU.EE. podra contemplar una atteracion de la
superficie de actuacion no superior al 10% de la delimitada al efecto de garantizar 1a equidistribucién o
para ajustarse a parcelas registrales.

ART. 37.- SUDIVIDISION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.-

Cada Unidad de Ejecucion podra subdividirse, para acometer su urbanizacién y equidistribucién
separada, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Las previstas en la fegislacion del suelo.

b) La delimitacion del perimetro de las UU.EE. se propondra por parte de los propietarios y
podra ser aceptada por la Corporacion Municipal, estableciéndose aquellas determinaciones de caracter
general a la unidad completa que se estimaran necesarias para su comrecto desarrollo, teniendo en
cuenta que las superficies sean aptas para albergar dotaciones y cesiones aprovechables.

¢) En la propuesta de delimitacion se incluird una propuesta de ordenacion general de toda la
Unidad, en la que se contemple la situacién de los espacios de uso y dominio publico, asi como los
terrenos destinados a dotaciones publicas.

d) La delimitacion de unidades se realizard de forma que comprenda propiedades registrables
completas cuando asi sea posible y no queden restos o superficies residuales e inedificables o no aptos
para dotaciones locales.
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ART. 38.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.-

Se realizard mediante Estudios de Detalle, Planes Especiales, Proyectos de Urbanizacion y de
Equidistribucion que tendran el contenido, determinaciones y alcance previstos por estas NN.SS. y la
legislacion urbanistica,

El Ayuntamiento de oficio, 0 a instancia de los promgtores, puede modificar las previsiones de
dotaciones publicas previstas en el interior de las UU.EE., mediante la tramitaciéon de un Plan Especial.

Para el desarrollo de las UU.EE. se han previsto los correspondientes instrumentos de
planeamiento. Estos se especifican en las "fichas" incluidas a continuacion:
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UNIDAD DE EJECUCION: UE.1

Superficie Total (m2): 1.980,00 m2.
OBJETIVOS: Ordenacion de Espacios no urbanizados, obtencion dotaciones y vial de
CESIONES: % m2
ZONA VERDE: 10,00 198.00 m2.
EQUIPAMIENTO: 5,00 99.00 m2.
VIALES (Estimativo): ' 20,00 396.00 m2.
Subtotal: 35,00 693.00 m2.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 10,00 198.00 m2.
TOTAL CESIONES: 45,00 891.00 m2,
TOTAL NETO PRIVADO: 55,00 1,089.00 m2.
ORDENANZA: Residencial Unifamiliar Extensiva
SISTEMA DE GESTION: Compensacién
DESARROLLO: Estudio de Detalle
Proyecto de Compensacion
Proyecto de Urbanizacion
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UNIDAD DE EJECUCION:

UE.2

Superficie Total (m2):

1.854,74 m2.

OBJETIVOS: Ordenacion de Espacios no urbanizados, obtencién dotaciones y vial de

borde,

CESIONES: % m2
ZONA VERDE: 10,00 195.47 m2.
EQUIPAMIENTO: 5,00 97.74 m2.
VIALES (Estimativo): 20,00 390.95 m2.
Subtotal: 35,00 684.16 m2.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 10,00 195.47 m2.
TOTAL CESIONES: 45,00 879.63 m2.
TOTAL NETO PRIVADO: 55,00 1,075.11 m2.
O‘RDENANZA: Residencial Unifamiliar Extensiva
SISTEMA DE GESTION: Compensacion
DESARROLLO: Estudio de Detalle

Proyecto de Compensacion
Proyecto de Urbanizacion
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UNIDAD DE EJECUCION: UE.3
Superficie Total (m2): 15.008,97 m2.
OBJETIVOS: Ordenacién de Espacios no urbanizados y obtencion dotaciones.
CESIONES: % m2
ZONA VERDE: 10,00 11500.908 m2.
EQUIPAMIENTO: 5,00 750.45 m2.
VIALES (Estimativo): : 20,00 3,001.79 m2.
Subtotal: 35,00 5,253.14 m2.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 10,00 1.500.90 m2.
TOTAL CESIONES: 45,00 6,754.04 m2.
TOTAL NETO PRIVADO: 55,00 8,254.93 m2.
ORDENANZA: Residencial Unifamiliar Extensiva
SISTEMA DE GESTION: Compensacion
DESARROLLO: Plan Especial
Proyecto de Compensacion
Proyeclo de Urbanizacion
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UNIDAD DE EJECUCION:

UE.4

Superficie Total (m2):

4,544 30 m2.

OBJETIVOS: Ordenacion de Espacios no urban

izados y obtencidn dotaciones.

CESIONES: % m2
ZONA VERDE: 10,00 454.43 m2.
EQUIPAMIENTO: 5,00 227.21 m2.
VIALES (Estimativo): 20,00 908.86 m2.
Subtotal: 35,00 1,590.50 m2.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 10,00 45443 m2,
TOTAL CESIONES: 45,00 2,044.93 m2.
TOTAL NETO PRIVADO: 55,00 2,499.36 m2.
ORDENANZA: Residencial Unifamiliar Extensiva
SISTEMA DE GESTION: Compensacion
DESARROLLC: Estudio de Detalle

Proyecto de Compensacion
Proyecto de Urbanizacion
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APROBACION DEFINITIVA- ACUERDO de COMISION.

UNIDAD DE EJECUCION: UE.5
Superficie Total (m2): 763,23 m2.
OBJETIVOS: Ordenacion de Espacios no urbanizados y obtencién dotacnones
CESIONES % m2
ZONA VERDE: 10,00 76.32 m2.
EQUIPAMIENTOC: 5,00 38.16 m2.
VIALES (Estimativo): : 20,00 152.46 m2.
Subtotal: 35,00 267.13 m2.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 10,00 76.32 m2.
TOTAL CESIONES: _ 45,00 343.45 m2,
TOTAL NETO PRIVADO: ' 55,00 419.78 m2.
ORDENANZA; Residencial. Edificacion Cerrada.
SISTEMA DE GESTION: . Compensacion
DESARROLLC: Plan Especial
Proyecto de Compensacion
Proyecto de Urbanizacion
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SUELO URBANO en NUCLEOS PERIFERICOS.
NUCLEO BALCON DE CANALES

Se regira por las determinaciones previstas en los planos y memorias de estas NNSS.

Se constituira una Entidad de Conservacion como Entidad Urbanistica Colaboradora que,
confarme a lo establecido en el Reglamento de Gestion Urbanistica, asuma la ejecucion, mantenimiento
y gestion de los servicios e infraestructuras de que se dote al Nucleo.

Medidas Correctoras:

1. Control y prevencion en la fase de movimientos de tierras previos a las obras de urbanizacion y
edificacion.
2. Integracion de las edificaciones en el medio a través de Ordenanzas que controlen el acabado y

matenales a utilizar en el disefio de las mismas.
3 Instalacion de una Depuradora que de cobertura suficiente al total del nlcleo de Canales.

4 Control y tratamiento de los residuos s6lidos generados por los futuros habitantes del nuacleo. El
Ayuntamiento ofertara el servicio de recogida y depdsito de los mismos.

5. La propuesta debera proponer medidas de acondicionamiento paisajistido del lugar, mediante Ja
plantacidn de especies vegetales que adecuen el desarrollo que se efectia.
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TITULO V- SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO i.- DELIMITACION Y DEFINICION DE SUELO NO URBANIZABLE.

ART. 39.- NORMAS GENERALES.-
1. Definicién

Constituyen el Suelo no Urbanizable los terrenos que, en funcion de sus valores de orden
agricola, forestal, paisajisticos, ecoldgico o de otra naturaleza o por razén del modelo territorial elegido.

Por exclusion son todos los terrenos no incluidos en la delimitacion de suelo urbano marcado en
los planos de esta Revision.

Las NN.SS. clasifican dentro de esta categoria a determinados terrenos al objeto de evitar el
proceso de urbanizacién de los mismos, preservando sus caracteristicas naturales y/o su riqueza
productiva.

El &mbito del Suelo no Urbanizable queda delimitado en los planos a escala 1/10.000 de estas
NN.SS. y su deslinde con el Suelo Urbano queda expresado a mayor escala en los planos a escala
1/1.000.

2. Limitaciones

Et Suelo No Urbanizable estard sujeto a las determinaciones que prevén estas Normas y a las
{imitaciones que con caracter general seiialan los articuios 16 y 17 de la Ley del Suelo.

3. Construcciones autorizadas

En esta categoria de suelo no se podran realizar olras construcciones que las destinadas a
explotaciones agricolas que guarden retacion con la naturaleza y destino de Ia finca, y se ajusten en su
caso a los planes o normas del Ministerio de Agricultura, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

Podran autcrizarse, no obstante, siguiendo el procedimiento del articulo 16.2 de la Ley del Suelo,
instalaciones o edificaciones de utilidad piblica o interés social, exclusivamente para los usos religiosos,
culturales, deporlivo y sanitario y las compatibles en cada caso de Suelo No Urbanizable, siempre que
quede acreditada la utilidad pablica o interés social que preside su funcién, y se demuestre que hayan de
emplazarse necesariamente en medio rural, asi como edificios aislados destinados a vivienda familiar en
lugares en los que no exista posibilidad de formacién de un ndcleo de poblacion.

Segun lo dispuesto en el art. 26 de la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencion y lucha contra
los incendios forestales, las construcciones en terrenos forestales o en la zona de influencia forestal
adoptaran las medidas preventivas y realizaran las actuaciones que reglamentariamente se determinen
en orden a reducir el peligro de incendio forestal y los dafios que del mismo puedan derivarse.

En esta categoria de suelo, y en relacion con las redes de distribucion y transporte de energia
eléctrica, se tendra en cuenta lo estipulado en el Decreto 194/1990, de 12 de junio, por el que se
establecen normas de proteccién de la avifauna para instalaciones eléctricas de aita tensién con
conductores no aislados.

4. Adaptacion de las edificaciones al ambiente
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5. Parcelaciéon

Con arreglo al articulo 257 y siguientes de la Ley del Suelo, se reputara ilegal toda parcelacion
urbanistica en esia categoria de suelo.

Las parcelaciones agricolas cumpliran las dimensiones minimas fijadas por la Ley para la
Reforma y Desarrollo Agrario, debiendo quedar reflejado en su inscripcién registral, la imposibilidad de
edificar sobre la misma si su dimension pudiera dar lugar a la formacion de nicieos de poblacion de
acuerdo con lo especificado en las presentes Normas.

6. Condiciones para ia eliminacion de aguas residuales y residuos sélidos.

En aquellas construcciones que se autoricen en Suelo No Urbanizable, cuando el vertido de las
aguas residuales no se realice directamente al colector municipal, deberd preverse la correspondiente
estacion depuradora o sistema de depuracion.

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

En caso de gue por naturaleza o pendiente del terreno, y por el caracter extensivo de las
adificaciones, no sea posible verer a la red municipal, podra permitirse la “solucion transitoria” de
depuradora unifamiliar o plurifamiliar.

En todo caso, se tendra en cuenta lo siguiente:

- l.os afluentes de las fosas sépticas o los pozos absorventes correspondientes, no podran
contaminar zonas donde se efectie capatacion de aguas para uso doméstico. Tampoco podré
contaminar predios vecinos.

- Sin perjuicio de lo anterior, las fosas sépticas se situaran siempre a una distancia superior a 4 m
de las lindes del vecino y a 50 m de captaciones de agua potable.

- Si el terreno es totalmente rocoso o impermeabte, se prohibiran este tipo de evacuaciones.
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CAPITULO .- DEFINICION DE NUCLEO DE POBLACION

ART. 40.- DEFINICION DE NUCIt EOS DE POBLACION

1. A los efectos del articulo 16 de la Ley del Suelo y 36 del Reglamento de Planeamiento, se
consideran nidcieos de poblacién los iugares donde concurran una o varias de las siguientes
circunstancias:

a) Lugares que cuenten con accesos sefializados exclusivos, con nuevas vias de transito rodado
interior.

b) Lugares en los que existan realizadas conducciones de agua potable, alcantarillado y
electrificacién con acometidas individuales por parcelas y con captacion y transformacion comun a todas
ellas, que no estén previstas en Plan o Proyecto alguno.

c) Lugares en los que existan edificaciones sociales, deportivas, de ocio y recreo para uso de los
propietarios de posible parcelacion, en contradiccion con las determinaciones de este Plan.

d) Lugares proximos a nucteos de poblacion, donde se realicen aperturas de caminos que no
cuenten con la preceptiva licencia municipal y, no estén amparados en Plan de Ordenacidn o Proyecto
de Urbanizacion.

e) Con caracter general, se considerara nicleo de pobifaciéon cuando en un circulo de superficie
igual a siete hectareas, o 300 mts. de didmetro, centrado en cualquiera de tas edificaciones existentes,
haya mas de cuatro edificaciones, o la distancia entre ellas sea inferior a 100 metros.

2. En atencion a ello, no podrd autorizarse la construccion de edificaciones, cuando por
aplicacion del punto anterior y en el lugar donde se solicita licencia, concurran una o mas de las
circunstancias descritas.

3. En cualquier caso, la distancia de la edificacion propuesta a suelo urbano sera mayor de 500
metros.

[
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CAPITULO lll.- CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE.

ART. 41.- CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE Y REGIMEN.
1. Clases.

Er suelo no urbanizable y para la determinacion del Regimen aplicable en cada caso, se
distinguen las siguientes clases de Suelo,

2. Suelo No Urbanizable Especiaimente protegido.

Constituyen el Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido aquellos suelos que son objeto de
una proteccion especial y en consecuencia han de ser destinados a determinadas actividades o a
mantener las existentes.

No podran ser dedicados a utilizaciones que impliquen transformacion de su destino o naturaleza
o lesionen el valor especifico que se protege.

En este sentido, merecen especial atencion el Parque Nacional de Sierra Nevada (Ley 3/98, de
11 de enero de 1999) y los decretos de aprobacion de los Planes de Ordenacion de Recursos Naturales y
de Proteccion de los distintos Espacios Naturaies Protegidos que se ubican dentro del muncipio de
Giiejar Sierra.

En Giiejar Sierra, existen vigentes varias figuras de Planeamiento de rango supramunicipal que
afectan a la Proteccion y Regimen del Suelo No Urbanizable:

- El Plan de Ordenacién de Recursos Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestidn del Parque Natural de
Sierra Nevada (DECRETO 64/1994)- (P.O.R.N. y P.R.U.G).

- El Plan Especial de Proteccion y Mejora de los Cauces del Genil y Maitena.

- El Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la
Provincia de Granada.

Asimismo, se comenta que el hecho de que parte de las zonas catalogadas por el P.EP.M.F.
formen parte de los Parques Nacional y Natural, no implica su exclusion de la zona catalogada sino que
las Normas correspondientes de regulacion de usos y actividades puede servir de complemento a la
normativa especifica de los pargues.
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A. SUELO INCLUIDO EN EL PARQUE NACIONAL DE SIERRA NEVADA

Se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1899, de 11 de enero, por la que se crea el Parque Nacional
de Sierra Nevada y al Plan de Ordenacién de Recursos Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestién que
para el Parque Nacional se desarrolle.

Articulo 4. Régimen juridico de proteccidn.

1. En el Parque Nacional se mantendran y apoyaran aquellos usos y actividades tradicionales que,
habiendo contribuido histéricamente a conformar el paisaje, sean declarados compatibles y
regulado su desarrollo en el Plan Rector de Usa y Gestion. No obstante, quedan prohibidos en
el interior del Parque Nacional de Sierra Nevada todos aquellos usos y actividades que alteren
0 pongan en peligro la estabilidad de los ecosistemas o la integridad de sus componentes
fisicos y biolégicos. Seran indemnizables las limitaciones que, como consecuencia del
cumplimiento de los fines de esta Ley, pudieran establecerse sobre derechos reales
consolidados en el territorio del Parque Nacicnal antes de su declaracion.

2. En particular queda prohibido:

a) El nuevo establecimiento de cualquier tipo de infraestructuras permanentes, tales como
caminos, edificaciones, tendidos eléctricos, instalaciones de trafico terrestre o aérec o
remontes mecanicos, salve los necesarios para una adecuada gestion del Parque
Nacional, que requeriran, en todo caso, 1a correspondiente autorizacion de la Comisién
Mixta de Gestidn,

b) Cualquier actuacion que pueda suponer destruccion, deterioro o transformacian de los
elementos naturales singulares de la zona.

c) La explotacion y extraccion de mineria y aridos.

d) La realizacidn de cualquier tipo de vertidos o abandona de residuos.

e} Cualquier otra actividad considerada incompatible con las finalidades del Parque en &l
Plan de Ordenacidén de Recursos Naturales o en el Plan Rector de Uso y Gestion del
mismo.

3. Todos los terrenos incluidos dentro del Parque Nacional quedan clasificados como suelo no
urbanizable objeto de especial proteccion.

b
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B. SUELO INCLUIDO EN EL PARQUE NATURAL DE SIERRA NEVADA

Vienen determinados por el Plan de Ordenacién de Recursos Naturales (P.O.R.N.) y por el Plan
Rector de Uso y Gestion (P.R.U.G.) de Sierra Nevada:

TITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO |. NORMAS GENERALES

Articulo 1. Naturaleza
El presente Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (P.O.R.N.) det Parque Natural Sierra
Nevada se redacta en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley Estatal 4/1989, de 27 de marzo,
de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres y de la Ley
Autonémica 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia y con arreglo a lo establecido en el Acuerdo, de 30 de enero de 1990,
del Consejo de Gobierno por el que se autoriza a la Agencia de Medio Ambiente (A.M.A.) para
su elaboracion.

Avrticulo 2. Finalidad
El presente Plan tiene por finalidad la ordenacion general de los recursos naturales del Parque
Natural Sierra Nevada, declarado por la Ley 2/1989, de 18 de julio, segin los objetivos
establecidos en el art. 4.3. de la Ley 4/1989, de 27 de marzo.

Articulo 3. Ambito territorial

El ambito de aplicacion del presente Plan es el Parque Natural Sierra Nevada en los limites
descritos en la Ley 2/1989, de 18 de julio.

Articuio 4. Objetivos

1. Siendo el P.O.R.N. el instrumento que enmarca y encabeza la planificacién ambiental se
establecen los siguientes objetivos generales:

a) Proteger preferencialmente los ecosistemas de interés ecolbgico y de
especies en peligro de extincién y mantener los ecosistemas para garantizar su
diversidad bioldgica.

b) Proteger los suelos contra la erosion.

c) Restaurar ecosistemas forestales degradados.

d) Defender los espacios naturales contra incendios, plagas y enfermedades
forestales.

e) Establecer una adecuada proteccién del sueio, contemplando en cada caso su
potencial biolégico y la capacidad productiva del mismo.

f Compatibilizar el uso social del Parque Natural con la conservacion.

Q) Facilitar la generacion de condiciones socioecondémicas que e\nten el desarraigo
de las comunidades rurales, favoreciendo su progreso.
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2. Los objetivos especificos del P.O.R.N. para Parque Natural Sierra Nevada son:

a) Conservar los recursos hidricos, edéficos, faunisticos y floristicos del Parque
Natural, combatiendoe la erosion, las agresiones a la calidad y ia sobreexplotacion de
los mismos.

b) Regenerar y mantenimiento de los ecosistemas del Parque Natural con el fin de
garantizar la diversidad bioldgica de éste.

c) Proteger especialmente los ecosistemas de singular valor, a través de la
definicién de diferentes grados de proteccion.

d) Ordenar los aprovechamientos tradicionales del Parque Natural, manteniendo su
capacidad productiva y compatibilizandolos con la conservacion de los recursos
naturales.

€) Regular la actividad cinegética, adoptando medidas restrictivas para posibilitar la
recuperacion de tas especies amenazadas o sensibles.

f Establecer limitaciones a fas actividades susceptibles de generar impacto,
requiriendo siempre su integracion paisajistica y la minimizacion de los impactos sobre
los ecosistemas.

Q) Regular y controlar las actividades turisticas y recreativas que se desarrolien en
el Parque Natural, prestando especial atencion a las relacionadas con tos deportes de
invierno.

h) Conservar y proteger el patrimonio cultural tanto arquitecténico como
arqueoldgico y su puesta en valor como recursos turisticos del Parque Natural.
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TITULON :
DISPOSICIONES GENERALES -

CAPITULO Il. NORMAS SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA
Seccion 1. Normas
Articulo 13. Planeamiento Urbanistico

1. Las determinaciones del planeamiento urbanistico deberan adaptarse a las disposiciones del
presente Plan de conformidad con el Art. 5.2 de la Ley 4/1989, de 27 de marzo, sobre la
Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres, durante el periodo de
vigencia de éste.

2. La modificacién de la clasificacién del suelo no urbanizable que esté incluido en el interior del
Parque Natural, requerira informe favorable de la A.M.A., de conformidad con el Art. 15.3 de la
Ley 2/1989, de 18 de julio, cuyo procedimiento sera conforme a lo dictaminado en el Art. 16 de
la misma.

3. Eil planeamiento urbanistico recogera en todo el ambito del Parque Natural la existencia de las
vias pecuarias, con las categorias y caracleristicas otorgadas en los Proyectos de Clasificacion
de Vias Pecuarias, segin se determina en el Reglamento 2876/1978, de 3 de noviembre, en
aplicacion de la Ley 22/1974 de 27 de junio.

4. El planeamiento urbanistico recogera y sefialara la existencia de los bienes culturales que por su
interés para la Comunidad Auténoma sean objeto de inscripcion en el Catadlogo General del
Patrimonio Histérico- Artistico Andaluz, segun la tipologia establecida en la Ley 1/1991, de 3 de
julio, de la Comunidad Auténoma Andaluza, asi como adoptar las medidas de proteccion
oportunas.

5. 1.os municipios con todo o parte de su término municipal incluido en el interior de Parque Natural
contaran, en el menor plazo de tiempo posible, con una figura de planeamiento de igual o
superior rango a las recomendada en las Normas Subsidiarias Provinciales, donde se
consideraran las medidas de proteccion y conservacion previstas en el presente Plan para el
suelo no urbanizable,

6. En el establecimiento de la clasificacion y calificacion urbanistica del suelo, el planeamiento
urbanistico y territorial tendrd en consideracion la presencia de areas de interés botanico,
geologico o paisajistico, pudiéndole otorgar la categoria de areas de especial proteccion, de
conformidad con el art. 17 del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 28 de junio.

Articulo 14. Régimen Urbanistico

1. Al suelo declarado como no urbanizable de los municipios del Parque Natural, estén o no
dotados de planeamiento urbanisti-co, le seran de aplicacién las disposiciones que sobre
régimen de sueio no urbanizable establece el Real Decreto Legisla-tivo 1/1992, de 26 de junio,
y el presente Plan.

2. Al sueio clasificado por el planeamiento urbanisti-co como urbanizable no programado, que no
tenga aprobado un Programa de Actuacién Urbanistica, de conformidad con el Art. 18 del Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, le serd de aplicacion la normativa que sobre
régimen de suelo no urbanizable establece dicho Real Decreto, asi como la eslablecida
especificamente para ese tipe de sueio en el presente Plan.
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Articulo 15.

1. En el suelo no urbanizable no.- se permitirdn otras construcciones y edificaciones que las
vinculadas directamente a la explotacion de los recursos primarios, la ejecucidén, mantenimiento
y servicio de la obras pablicas, y aquellas de utilidad publica o interés social, de conformidad
con ei Capitulo 1l dei Titulo 1 del Real Decreto legislativo 1/1892, de 26 de junio.

2. Dentro del Parque Natural, tendran la consideracion de construcciones o edificaciones de utilidad
piblica o interés social, las destinadas a la gestion del Parque Natural y al desarrollo del uso
publico en el mismo.

3. Las licencias municipales para la realizacién de obras y construcciones en el suelo no
urbanizable deberadn ser tramitadas conforme a la normativa urbanistica y medioambiental
vigente, cuyo procedimiento se establece en el Capitulo Il del Titulo 1 del Real Decreto 1/1992,
de 26 de junio, y ei Art. 16 de la Ley 2/1989, de 18 de julio, respectivamente.

4, Para las nuevas edificaciones, en suelo nc urbanizable, asi como para las ya existentes, en el
supuesto de que carezcan de licencia municipal, serdn de aplicacion las medidas de disciplina
urbanistica que para estos casos se establece en el Art. 38.1 del Real Decreto Legislativo
1/1992 de 26 de junio, sin perjuicio del ejercicio de las competencias sancionadoras de la
A.M.A. conforme & la normativa en Espacios Naturales Protegidos..

5. Sin perjuicio de sus propias competencias sancionadoras, ia A.M.A. dara traslado al drgano
urbanistico competente de las irregularidades y/o infracciones que sean detectadas.

6. De conformidad con las disposiciones del Art. 1 de la Ley 4/1988 de 27 de marzo, todos los
proyectos de obras autorizados en suelo no urbanizable incluirdan medidas de proteccién y
restauracion de la superficie afectada.

Articulo 16. Sobre la edificacion
A las construcciones autorizadas en suelo no urbanizable le serdn de aplicacion las
disposiciones que sobre adaptacion al ambiente se establecen en el Art. 138.b. del Real

Decreto Legistativo 1/1992, de 26 de junio, debiendo guardar armonia con la arquitectura
popular y con el resto de Ias instalaciones ya existentes en el Parque Natural.
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ART. 42.- SUELO INCLUIDO DENTRO del PLAN ESPECIAL de PROTECCION
del MEDIO FISICO.

1. COMPLEJOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL (CS).

Constituyen estos espacios relativamente extensos y/o de caracteres diversificados, con
utilizacion y/o vocacion principalmente forestal y en los cuales la cubierta forestal cumple y debe cumplir
una funcién ambiental equilibradora de deslacada importancia. Comportan en general importantes
valores paisajisticos, y en ocasiones valores faunisiticos destacados. Igualmente suelen presentar
importante interes productivo.

En eslos espacios se prohibe:

-Las construcciones y edificaciones industriales excepto las de almacen de productos asociados a las
activividades agrarias o similares.

-Los parques de atracciones.
-Aeropuertos y Helipuertos.

-Viviendas aisladas de nueva planta no vinculadas a actividades productivas directas, o de servicio
publico, o las de guarderia.

-Instalaciones publicitarias y simbolos e imagenes conmemorativas.

-La tala de arboles para transformacion de usos sin perjuicios que para el desarrollo de actividades
compatibles sea necesaria la eventual corta de arboles, - de acuerdo con lo dispuesto en el apartado a)
del art. 3 de dicha Norma.

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

-La tala de arboles integrada en las labores de mantenimiento debidamente autorizada por el arganismo
competente. La eventual realizacion de talas que puedan implicar la transformacion del uso forestat del
suelo requeriria en todo caso un Estudio de impacto Ambiental.

-Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de 1os recursos vivos en
el caso de obras de desmonies, aterrazamientos y rellenos, estabulacion de ganado segun
caracteristicas del Anejo 1 y piscifactorias sera requisito indispensable ia aporiacion de un proyecto con
Estudio de Impacto Ambiental.

-Las actuaciones relacionadas con la explotacion de recursos mineros, que deberan contar siempre con
la declaracion de Utilidad Publica y con Estudio de impacto Ambiental.

-Los vertederos de residuos sdlidos de cualquier clase que ineludiblemente deban localizarse en estas
zonas, previo proyecto y realizacion de Estudio de Impacio Ambiental.

-Las adecuaciones naturalisticas y recreativas y jos parques rurales, de acuerdo a lo dispuesto en la
Norma 26,

-Los campamentos de turismo, albergues sociales e instalaciones deportivas aisladas de acuerdo con [as
siguientes limitaciones:

-No situarse a distancias mayores de 1 Km del nicleo de poblacion mas préximo.

.No afectar a una superficie superior al 5% del espacio protegido.
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.No debera implicar ninguna alteracién de cobertura arborea ni la topografia originaria de los terrenos.
.Que no suponga una restriccién al disfrute publico del resto del espacio protegido.

En cualquier caso sera preceptive con la documentacién de proyecto e! correspondiente Estudio
de Impacto Ambiental.

-La construccién de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos turisticos recreativos y
residenciales en edificaciones legales existentes segin lo dispuesto en la Norma 26,

-Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacidon de recursos agrarios, al entretenimiento de
obras publicas y la guarderia de complejos situados en medio rural.

La licencia debera ser denegada cuando se encuentre en alguna de las siguientes
circunstancias:

.La explotacion a la que esta vinculada se situa a menos de 2 Km de un nicleo de poblacion.

.La explotacion vinculada al uso residencial contuviera terrenos no prolegidos especialmente y el
emplazamiento previsto para la vivienda se enconirara en espacios protegidos.

.El promotor no demostrara inequivocamente la condicion imprescindible de la vivienda agraria para la
atencidn de las necesidades normales de la explotacion.

.Las actuaciones de caracter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse en estos espacios de
acuerdo a io establecido en la Norma 23. Cuando se trate de infraestruturas viarias, energéticas,
hidradlicas, de saneamiento o abastecimiento o vinculadas al sistema general de telecomunciones sera
preceptiva la aportacion de un Estudio de impacto Ambiental.

2. PARAJES NATURALES EXCEPCIONALES (PE).

1.- Se incluyen dentro de esla calificacion, espacios de singular interés ecoldgico, ya sea en
atencién a las caracteristicas de su biocenosis o las de medio inerte. Sus complejos bidticos van de
progresives a climaticos, suponiendo tales ecosistemas, componentes excepcionales dentro del contexto
provincial y regional.

Habida cuenta del interés naturalistico que comportan han de ser excepcionalmente preservador,
frente a cualquier actividad o actuacién susceptible de alterar o degradas sus caracteristicas.

2.- En estos espacios se prohibe suplementariamente:

a) La tala de arboles de cualquier naturaleza y funcionalidad que impliquen transformacién del
uso del suelo y en especial aquelas que puedan afectar a algunas de las especies que
motivaron especificamente |a proteccién; encina, alcornoque, roble, quejigo, madrofio.

3.- Se consideran usos compatibles en estos espacios:

a) Las adecuaciones naturalisticas y usos didacticos o cientificos. En el caso de exigir
instalaciones de cualquier clase deberan estar prevista en un Plan o Proyecto, especifico,
gque se tramitara con arreglo a lo dispuesto en el art. 44.2 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, previo informe favorable del organismo competente en razén de la materia o
ambito territorial.

b) Las obras de proteccion hidrologica debidamente autorizadas por el organlsmo competente
previa autorizacion de Estudio de Impacto Ambiental. P

c) Las cercas, vallados y cerramientos cinegéticos de acuerdo a la re e &1%
laNorma 16y prewa mforme alaAMA -
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3. ESPACIOS FORESTALES DE INTERES RECREATIVO {FR).

1.- Se han calificado como tales a aquelles espacios forestales, en general repoblaciones, que
por su localizacion cumplen un papel destacado como areas de ocio y recreo extension. Suelen
presentar una utilizacidn pablica tradicional, y comportar interesantes valores paisajistico y ambientales.

2.~ En estos espacios se prohibe:

a)
b)

c)
d)
€)
f)

g)
h)

i)
)

La tala de arboles que implique transformacién del uso forestal del suelo.

Las instalaciones de primera transformacion de productos agrarios, invernaderos,
instalaciones ganaderas y piscifactorias.

Las actuaciones relacionadas con las actividades extractivas y construcciones anexas.

Los vertederos de residuos solidos urbanos, industriales y mineros,

Las construcciones e instalaciones industriales de cualquier tipo.

La vivienda no ligada a la explotacién de los recursos primarios 0 de guarderia.

Los parques de atracciones y las canstrucciones hoteleras de nueva planta.

Las construcciones y edificaciones publicas singulares, excepto centros de educacidn ligados
al medio.

La iocalizacion de soportes de publicidad exterior e imagenes y simbolos conmemorativos
excepto aquellos vinculados al uso recreativo ptiblico de estos espacios.

Aeropuertos y helipuertos, instalaciones vinculadas al Sistema General de
Telecomunicaciones y las infraestructuras maritimo-terrestre del tipo B.

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

a) Las actividades, obras e instalaciones relacionadas con la explotacion de [0S recursos vivos
excepto los mas arriba sefialados.

b) Las adecuaciohes naturalisticas y recreativas y los Pargues Rurales de acuerdo a lo
dispuesto en la Norma 26.

c) Los campamenios de turismo, albergues de caracter social e instalaciones deportivas
aisladas con las limitaciones y requisitos establecidos en la Norma 38.3.1).

d) Las instalaciones de restauracion.

e) Los usos turisticos y recreativos que se apoyan sobre edificaciones legales existentes previo
Estudio de Impacto Ambiental.

f) La vivienda familiar ligada a la explotacion de los recursos primarios o de guarderia en las
mismas condiciones establecidas en la Norma 38.3.h)

g) Las actuaciones de caracter infraestructurales se consideran usos excepcionales autorizables
cuando se demuestre |a ineludible necesidad de su localizacion en estas zonas y siempre de
acuerdo a lo establecido en la Norma 23. En cualquier caso sera preceptible la realizacion
previa de un Estudio de Impacto Ambiente.
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ART. 43.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO.
1. Definicion

Las construcciones y actuaciones, tanto existentes como de nueva planta, que se enclaven en
los terrenos clasificados como No Urbanizables cumpliran con lo especificado en tas definiciones dadas
en las Protecciones anteriores y ademas:

2. Condiciones de Edificacion

* Tipologia de edificacion: edificacidn aislada.

* Parcela minima: 10.000 m2. en secano y 2.500 m2. en regadio intensivo.
* Distancia minima a linderos. 10 m.

* Altura maxima: 7 m.

* S6tanos y semisétanos: igual superficie que |z planta baja.

* pcupacion maxima: 3%

3. Condiciones de uso.

Respetando las condiciones establecidas en articulos precedentes, se autorizan los siguientes
UsoSs:

- Vivienda familiar, con una superficie maxima construida de 150 m2,
- Los usos agricolas del suelo que tendran la consideracion de uso principal.

- Los usos complementarios entendiendo por tales los que sirven de apoyo y soporte de la actividad
principal.

- Los edificios complementarios denominados casas_de aperos, se permiten exclusivamente uno por
cada parcela del Catastral vigente a la aprobacién de estas Normas y tendran una superficie construida
igual o inferior a 20 m2., pudiendo cubrise otros 20 m2. sin cerrar.

ART. 44.- EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION .-

|.as construcciones ilegales en Suelo No Urbanizable @ tendran la consideracion de Edificios
Fuera de Ordenacion.

En los edificios que queden fuera de ordenacién, no podran realizarse obras de consolidacion,
aumento de volumen o incremento de su valor de expropiacion.

Sélo se autorizaran las pequefas reparaciones que se requieran para ornato y conservacion del
inmueble.

A estos efectos se considerdn obras de consolidacion, aguellas que afecten a elementos

i scindibles en Ja estabilidad del edificio como cimientos, pilares, muros resistentes, jacenas
f"]?ﬁe cncga: Bafa' Tacer consar que €Y P ) Y
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ART. 45.- DERECHOS, OBLIGACIONES Y CARGAS DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO.
De acuerdo con el Reglamento de Gestion Urbanistica:

- en suelo urbano sélo podra edificarse cuando los terrenos adquieran la condicion de solar o
cuando asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la edificacion.

- Para autorizar en suelo urbano la edificacion de terrenos que no tengan la condicién de solar y
no se incluyan en poligonos o unidades de ejecucién, serd preciso, como garantia de la
realizacion de las obras de urbanizacion:

A. Que en la solicitud de licencia, el particular interesado o, en su caso, el
Departamento Ministerial o Entidad que administre bienes estatales, se comprometa
expresamente a la edificacion y urbanizacion simultaneas.

B. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la Administracion
local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion, en la
parte que corresponda.

C. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccion
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicién en las
cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

- El compromiso de urbanizar alcanzara no s6lo a las obras que afecten al frente de fachada o
fachadas del terreno sobre el que se pretenda construir, sino a todas las infraestructuras
necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de
abastecimiento de aguas, red de saneamiento, alumbrado publico y pavimentacién de aceras y
calzada, hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

- Los terrenos incluidos en las Unidades de Ejecucion en suelo urbano, estaran sometidos
ademas a las condiciones particulares que para cada una de ellas se establecen en las presentes
normas.

No se podra edificar hasta tanto no se reparcelen los terrenos de cada unidad y se gestionen las
cesiones correspondientes a cada una de ellas.
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ART. 46. PROGRAMA DE VIGILANCIA Y CONTROL AMBIENTAL

Se recoge a continuacién el Programa de Vigilancia y Control Ambiental que figura en el Estudio
de Impacto Ambiental, asi como todas aquellas recomendaciones gue se realizan en la correspondiente
Evaluacion de Impacto Ambiental, tendentes a conseguir un adecuado seguimiento ambiental de la
Revision de las Normas Subsidiarias de Giiejar Sierra.

El Programa de Vigilancia y Control se puede establecer en el término municipal de Giiejar
Sierra bajo dos aspeclos:

- Uno que dependeria directamente de la Gestion Municipal aunque quedaria abierto a las inspecciones
pertinentes que considerase la Delegacién Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente al ser un
municipio de excepcionales caracteristicas fisicas, naturales y paisajisticas. Dentro de este Programa de
Confrol y Vigilancia, el Ayuntamiento estaria obligado al cumplimiento de todas aquellas medidas
correctoras que se han determinado para cada una de las actuaciones valoradas en el Estudio de
impacto Ambiental, asi como aquellas que se han impuesto directamente por el propio Planeamiento. A
nivel de gestion, el Ayuntamiento debera exigir a los propietarios de los ambitos que se corresponden
con las distintas propuestas el obligado cumplimiento de ias mismas antes de legalizar o desarrollar las
distintas actuaciones.

- El otro aspecto del Programa de Vigilancia y Control de las actuaciones en el término Municipal de
Gilejar Sierra, corresponde a dos Organismos: la Consejeria de Medio Ambiente y la Consejeria de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. En primer lugar porque el ambito del término esta afectado por
planeamientos especiales dependientes en su gestién por dichos Organismos y en segundo lugar, por
ser un muncipio menor de 25.000 habitantes donde la fuerza para aplicar la Disciplina gue restaure o
mejor, que impida la alteracion del orden territorial, es pequefia y ahogada por los intereses de los
propios ciudadanos del municipio.

Este Programa de Vigilancia y Control Ambiental tiene como finalidad el seguimiento ambiental
del desarrollo y ejecucion de las determinaciones urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Gilejar
Sierra, y para ello se obliga al Ayuntamiento a lo siguiente:

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

- Velar para que la actuacién se realice segun lo previsto en el proyecto, adoptando
efectivamente todas las medidas ambientales en él establecidas. En el certificado de finalizacidén
de las obras, acta de recepcion de la obra 0 documento que deba expedirse tras la ejecucion,
constara expresamente que se han llevado a cabe todas estas medidas.

- Controlar que la eficacia de las medidas ambientales es la esperada y se ajusta a los
umbrales esteblecidos. En caso contrario, y cuando los objetivos ambientales no sean
previsiblemente aicanzables, e! Ayuntamiento de Glejar Sierra comunicara a la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente tal circunstancia.

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

- El Ayuntamiento de Giiejar Sierra comunicard a la Delegacién Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente todas aquellas actividades que han obtenido licencia municipal y han sido

" sometidas al procedimiento de Calificacion Ambiental, tal y como figura en eI art 17 del
Reglamento de Calificacién Ambiental. i
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- Las licencias de obras concedidas por el Ayuntamiento deberan hacer mencién expresa de las
condiciones de las obras y actuaciones complementarias de ellas, como puedan ser
instalaciones auxiliares, vertederos o escombrears, formas de utilizar los materiales de las obras,
red de drenaje, accesos, carreteras utilizadas por la maquinaria pesada, etc. Todo ello de forma
que tanto la programacion de las obras como la ejecucién de las mismas garantice las minimas
molestias para la poblacion. En particuiar:

- Se debera controlar la produccion de polvo durante la construccion mediante riegos periddicos,
cuando asi lo indiquen las condiciones meteorolgicas.

- Se prestara especial atencion a evitar una excesiva produccion de ruidos.
- Ef mantenimiento mecanico de la maquinaria se realizara evitando derrames.

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

- No se verteran a la red de alcantarilado aguas sin que cumplan las condiciones establecidas
por el Ayuntamiento.

Si a través del Prograrma de Vigilancia y Control Ambiental se detectara una desviacion de los
objetivos ambientales diseitados, el Ayuntamiento de Giiejar Sierra lo comunicara a la Delegacién
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente a fin de establecer nuevos mecanismos correctores que
aseguren la consecucion final de dichos objetivos. En nltima instancia dicho Organismo podra comunicar
al Ayuntamiento la necesidad, desde el punto de vista ambiental, de modificar o revisar su planeamiento
con objeto de no causar perjuicios irreversibles.

En cuanto a la financiacién de las distintas medidas correctoras que se lleven a cabo, estas

correrdn a cargo de la iniciativa privada cuando éste sea el caracter de la actuacion, y en aquellos casos
de actuaciones publicas la financiacion correra a cargo del organismo compelente en Su ¢aso.
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ART. 47. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTC)RICO-ARTiSTICO Y CULTURAL.

Los edificios, elementos y zonas de interés historico-artistico, arqueologico y cultural y las
contempladas en los articulos de proteccion, determinados en los planos y documentacion de estas
Normas, quedan automaticamente protegidos con su aprobacion definitiva.

Cualquier actuacidn sobre aquellos deberd ser supervisada por la Comision Provincial del Patrimonio
y no obtendra licencia sin el informe favorable de ésta.

En las zonas de interés arqueol6gico, el Ayuniamiento, de acuerdo con los servicios técnicos
adecuados, practicara el deslinde del terreno que ha de quedar afecto al elemento o sector objeto de
proteccion, sin cuyo requisito no se concederan licencias de construccién o urbanizacion en terrenos
colindantes.

Los bienes protegidos son los que se describen a continuacion:
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— APROBACION DEFINITIVA- AGUERDO de COMISION.
- ANEXO: FICHAS - CATALOGO
- HOTEL DEL DUQUE

EMPLAZAMIENTOQ:

Entre Collado Redondo y Barranco de San Juan, en los terrenos conocidos con el nombre de La
- Umbria a 1.600 metros de altitud.

DESCRIPCION:

Edificio construido a principios del siglo XX por encargo de! Duque de San Pedro de Galatino y
destinado a uso hotelero hasta comienzos de la Guerra Civil Espaiiola, época en la que sufrid
notables desperfectos.

A comienzos de los 80 fue rehabilitado como casa de retiro y sjercicios espirituales, funcion que
tras una nueva restauracion realizada en los afios 1995 y 1996, sigue cumpliendo en la
actualidad.

MEDIDAS:

Se permitiran aquellas obras de mantenimiento y/o actuaelones arquitectonicag
deterioro y faciliten su conservaclqn RN ‘ ; )
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IGLESIA PARROQUIAL NTRA. SRA. DEL ROSARIO

EMPLAZAMIENTO:

Plaza Mayor

DESCRIPCION:

Iglesia Renacentista datada en 1639, posee una fachada de ladrillo visto esgrafiado y en su
interior conserva un artesonado mudéjar.
En distintas épocas ha sufrido varias ampliaciones determinadas por ¢l aumento de la poblacién

de |a localidad.

MEDIDAS:

Se permitiran aquellas obras de mantenimiento y/o actuaciones arquitecténicas que impidan
su deterioro y faciliten su conservacion.
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Pl e
methilly

ANEXO: YACIMIENTO ARQUEOLOGICO

Periodo: Edad del Bronce Medio.

Descripcion: Hallazgo casual de varios pufiales de clara tipologia argarica, desconociéndose el lugar
exacto de su aparicién, por lo que se delimita una zona de vigilancia arqueolégica.
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ART. 48. PLAN ESPECIAL DE PROTECCION y MEJORA DE LOS CAUCES DEL GENIL Y
MAITENA. |

AMB!TQ;' Los margenes del rio Genil desde el limite del Parque natural de Sierra Nevada, en el
Arroyo de San Juan, hasta la carretera de la Cenlral Eléctrica junto al Casco Urbano, discurriendo por 1a
cota 1.200 m. hasta el Arroyo de las Tejas y Cortijo de Pua y por la 1.100 m. hasta el limite Oeste.

Los margenes del Rio Maitena comprendidos entre la cota 1.100 m. y su desembocadura en el
Genil.

OBJETO: Este paraje y concretamente el ambito descrito es de un impresionante vaior
paisajistico y ambiental, siendo el acceso mas inmediato y caracteristico al Parque Natural de Sierra
Nevada. En los Gltimos tiempos, se ha visto sometido a unas tensiones de uso, que estan poniendo en
peligro su calidad e iniciando un proceso de deterioro muy rapido. La antigua via del desaparecido
tranvia de la Sierra, es utilizada para el acceso de vehiculos, que en determinados momentos, fines de
semana periodos vacacionales, etc., invaden el paraje poniendo en peligro el mismo y su propia
seguridad.

Al amparo - de este acceso indiscriminado, han proliferado, una serie de Instalaciones de
hosteleria, -merenderos- que a su vez generan mas afluencia de trabajo y que manifiestamente estan
alterando, con sus construcciones, sus vertidos, sus ocupaciones de espacios publicos, etc., todo el
espacio.

Es objeto, de este Plan Especial, el detener este deterioro, asi como la adopcién de una serie de
medidas y ejecucion de actuaciones para su mejora. Dentro de una estrategia general que ya quedo6
expuesta en el Documento de Informacién de convertir Giigjar Sierra en la base y soporte de las
actividades de ocio, excursionismo, montafiismo, etc..., consideradas como una alternativa alas
actividades de nieve y deportes de invierno.

Fdo.:/D. Victor B. Luna Rodrigo.

Arquitecto,
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