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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL PLAN

GENERAL

Articulo 1.2.3.  Determinaciones del Plan General. El caracter de las

mismas.

El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica desarrolla
las determinaciones precisas para establecer el modelo territorial
por el gue se opta conforme a la habilitacién contenida en la Ley
de Ordenacién Urbanfstica de Andalucio.

Conforme a la anterior habilitacién, el presente Plan General de
Ordenacién  contiene  determinaciones  estructurales,
pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potestativas.

Lo expresién de estas determinaciones se realizard con el
cardcter de normas, recomendaciones y direcirices.

El Plan general establece para codo parcela o terreno su
clasificacién urbanistica, excepto en aquellos casos que, por
tratarse de terrenos destinados a sistemas generales que tienen
naturaleza singular o supramunicipal, se ha excluidos de la
clasificacién de conformidad con lo dispuesto en el parrafo
segundo del articulo 44 de la LOUA.

Los sistemas generales sin clasificacién del suelo se identifican en
el Plano O.01. Clasificacién del Suelo O.01.2 y se corresponde
con el Parque de la Vega Chica de Guadacorte { SGEL PS-1.2.
La closificacién del suelo es una técnica de divisién bdsica del
suelo del municipio que sirve de presupuesto para el
establecimiento del contenido de! derecho de la propiedad
inmobiliaria.

Todos los terrenos o parcelas particularizadas del término
municipal, en cualquiera de las clases de suelo anteriores,
vienen calificados expresamente mediante alguno de los usos
globales o pormenorizados que se sefalan en los planos
respectivos del Plan General, con la zonificacién general de uso
y destino del suelo y de la edificacién.

La calificacién del Suelo y de la edificacién mediante los usos
tiene como obijetivos:
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a.  Organizar equilibradamente las actividades en el espacio,
en tanto que generadoras de movimientos de la
poblacién.

b.  Regular sus relaciones de compatibilidad segin su

ubicacién en el espacio, su contigiidad y molestios, en
tanto que actividades competitivas, afines o contrarias, y
generadoras de rentas econémicas diferenciales.

c.  Determinar la intensidad de utilizacion del Suelo y
edificacién correspondiente a cada uso, en tanto que
gradacién de las concentraciones de actividades.

d.  Determinar el contenido normal de la propiedad
completando, junte  con la  edificacién, el
aprovechamiento urbanistico de los terrenos asignado por
el Plan.

El Plan General regula los usos y actividades del suelo y de la
edificacién mediante la expresion y delimitacién de las zonas de
uso y actividad y de sus intensidades adecuadas, estableciendo
la calificacién de usos globales o pormenorizados en cada zona
segun la clase o categoria de suelo en que se halle.

El régimen urbanistico y el régimen juridico de la propiedad,
establecidos por la closificacién del suelo en el Plan, son
estatutos de vigencia indefinida o vinculada en todo caso a la del
propio Plan, que garantizan la seguridad mercantil en el tréfico
juridico de la propiedad; excepto cuando la modificacién o
revision formal del Plan alteren la clasificacién, calificacién o
régimen urbanistico del suelo.

No obstante el nUmero anterior, en desarrollo y ejecucion de las
determinaciones y plazos del Plan se producirén, conforme a las
previsiones de la legislacion urbanfstica,  transformaciones
automdticas en la clase de suelo y categoria de suelo, en sentido
creciente de consolidacién urbana y en cumplimiento de las
condiciones de desarrollo impuestas, que no requieren
modificacién o revisiéon del mismo.

Cualquier otfra pretension de alteracion de la clasificacién del
suelo determinada por el Plan, o cuyos efectos virtuales
urbanisticos constituyan o pretendan una modificaciéon de la
closificacién del Suelo del mismo, bien sea del No Urbanizable
en Urbanizable o Urbano, o del Urbanizable No Sectorizado en
sectorizado, o bien la desclasificacién de cualquiera de ellos,
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Arfculo 6.4.1.

requerirdn una alteracién del planeamiento general por el
procedimiento legalmente establecido o serdn reputodas de
ilegales.

CALIFICACION Y CONDICIONES GENERALES
DE LOS USOS.

Definicién y Usos Pormenorizados

El uso de Actividades Econémicas engloba tanto las actividades
que tienen por finalidad llevar a cabo los operaciones de
elaboracién,  transformacién, tratamicnto,  reparacién,
manipulacién, almacenaije y distribucion de productos materiales
asi como aquellas que tienen por finalidad la prestacién de
servicios tales como el comercio al por menor en sus distintas
formas, los de informacién, administracién, gestion, actividodes
de intermediacién financiera u otras similares, los de alojamiento
temporal de las personas y las actividades ligadas a la vida de
ocio y relacién.

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:
a. INDUSTRIAL Y ALMACENAMIENTO

Comprende las actividades cuyo objeto principal es la
obtencién o transformacién de productos por procesos
industriales, e incluye funciones técnicas, econdémicas y las
especialmente ligadas a la funcién principal, tales como la
reparacién, guarda o depésito de medios de produccién y
materias primas, asi como el almacenaje de productos
acabados para su suministro @ mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc., pero sin venta directa al puablico.
lgualmente comprende los actividades independientes
cuyo objeto principal es el depésito, guarda, custodia y
distribucién de bienes, productos, y mercancias con
exclusivo suministro a mayoristas, instalodores,
fabricantes, distribuidores y, en general, los almacenes sin
servicio de venta directa al pUblico. Se exceptian los
almacenes anejos a comercios u oficinas.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas
Normas se distinguen las siguientes categorias
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Indusirias manufactureras, que incluye las actividades
siguientes

Industrias agroalimentarias destinadas a la produccién
de: elaboracién de vinos y destilacion de alcoholes,
productos ldcteos, cerveza y malta, jarabes y refrescos,
mataderos, salas de despiece, aceites y harinas de
pescado, margarina y grasas concretas, fabricacién de
harina y sus derivados, extractoras de aceite, fabricacion
de conservas de productos animales y vegetales,
fabricacién  de féculas industriales, azucareras,
almazaras y aderezo de aceitunas.

Industrias textiles y del papel destinadas a: lavado,
desengrasado y blanqueado de lana, obtencién de fibras
artificiales, tintado de fibras, fabricacion de tableros de
fibra de particulas y de contrachapado.

Instalaciones relacionadas con el caucho y sus
aplicaciones.

Complejos e instalaciones sidertrgicos destinadas a:
fundicién, forja, estirado, laminacién, trituracién vy
calcificacién de minerales metdlicos.

Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas a:
embutido y corte, revestimiento y tratamientos
superficiales, caldererfa en general, construccién y
montaje de vehiculos y sus motores, y construccién de
estructuras metdlicas.

Instalaciones para la construccion y reparocién de
buques, embarcaciones y otras instalaciones maritimas.

Instalaciones para la construccién y reparacién de
aviones y sus motores.

Instalaciones para la construccién de material
ferroviario.

Fabricacién del vidrio.

.10 Fébricas de piensos compuestos.

.11 Industria de aglomerado de corcho.
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0.1.12 Instalaciones de trituracién, aserrado, tallado y pulido de
piedra con potencia instalada superior a 50 CV.

a.1.13 Fabricacién de baldosas de terrazo, de ladrillos, tejas,
ozulejos y demds productos cerédmicos.

a.1.14 Fabricacién y tratamiento de productos a base de
elastémeros y de fibras minerales arificiales.

a.1.15 Talleres de géneros de punto y textiles.

a.1.16 Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles,
cueros y tripas.

a.1.17 Lavanderfas industriales.

a.1.18 Instalaciones de fabricaciéon de la madera y fabricacién
de muebles.

0.1.19 Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de
maquinaria de peso mdximo autorizado superior a

3.500 Kg
a.1.20 Talleres de carpinteria metélica y cerrajeria.

a.1.21 Instalaciones de desguace y almacenamiento de
chatarra.

Talleres artesanales, pequefia indusiria y mantenimiento del
automévil, que incluye las actividades siguientes:

a.2.1 Talleres de reparacién de vehiculos a motor y de

maquinaria de peso méximo autorizado inferior a 3.500
Kg.

a.2.2 Lavado y engrase de vehiculos a motor,
0.2.3 Talleres de reparaciones eléctricas.

a.2.4 Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta de
muebles.

a.2.5 Reparacién y tratamiento de productos de consumo
doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya funcién
principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico
con lo finclidad de restaurarlos o modificarlos. Pueden

a.3

a.4

incluir la venta directa al poblico. Se incluye también en
este grupo la prestacién de servicios directos a los
usuarios, tales como lavanderias, reparacién de calzado,
etc.

0.2.6 Produccién artesanal y oficios artisticos. Comprende las
actividades cuya tuncién principal es la obtencién,
transformacién, conservacién, restauracién o reparacién
de bienes y productos de productos, generalmente
individualizables, y por procedimientos no seriados, en las
que la intervencién directa del operario adquiere especial
relevancia.

Taller doméstico: Se refiere al uso compartido, en una misma
unidad o local, de una actividad inocua correspondiente al uso
de talleres artesanales en las categorias 0.2.3, 0.2.4, a.2.5 y
0.2.6, con una viviendo o apartamento, que cumplird en
cualquier caso su programa minimo, y siempre que dicha
actividad sea ejercida por el usuario de la vivienda, que la
superficie destinada a taller sea igual o inferior a un tercio (1/3)
de la superficie Util de la vivienda y no sea superior a cincuenta
(50) m2. Se incluyen las actividades domésticas
complementarias a la vivienda del titular con medios y fines
artesanales, y de trabajo a domicilio.

Almacenamiento: Comprende las actividades independientes
cuyo objeto principal es el depdsito, guarda, custodia vy
distribucién de bienes, productos y mercancias con exclusivo
suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, distribuidores
y, en general, los almacenes sin servicio de venta al piblico. Se
exceptUan los almacenes anejos a comercios u oficinas.

USO DE SERVICIOS TERCIARIOS

Comprende los actividades relacionadas al comercio, mediante
ventas al por menor, y que tienen lugar en locales independientes
o agrupados cuya superficie para la exposicidon y venta,
individual o del conjunto de locales agrupados, sea inferior o
igual a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados; las
oficinas, bien de las empresas o a los particulares; los servicios
destinados a proporcionar alojamiento temporal a las personas,
los garajes-aparcamientos y las actividades ligadas a la vida de
ocio y de relacién.

TSI RS Y
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b.1

b.2

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas Normas, se
distinguen las siguientes categorios:

Comercio.

Cuando el servicio ferciario se destina al ejercicio de actividades
relacionadas con el suministro directo de mercancias al publico,
mediante ventas al por menor.

Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizacién en el
espacio y en su caso de la aplicacién de condiciones
particulares, se divide en las siguientes categorias:

b.1.1 Pequefio comercio: Cuando la actividad comercial tiene
lugar en locales independientes o agrupados cuya
superficie para la exposicion y venta, individual o del
conjunto de locales agrupados, sea inferior o igual a
quinientos (500) metros cuadrados.

b.1.2 Mediano comercio: Cuando la actividad comercial tiene
lugar en locales independientes o agrupados cuya
superticie de venta, individual o del conjunto de locales
agrupados, esté comprendida entre valores superiores @
quinientos (500) metros cuadrados y menores a los dos mil
quinientos (2.500) metros cuadrados.

Oficinas

Corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como
funcién principal, a prestar servicios de cardcter administrativo
privado, técnicos, financieros, de informacién u ofros, realizados
bdsicamente a partir del manejo y transmisién de informacién,
bien a los empresos o a los particulares. Se incluyen en esta
categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de
esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de
oficina (industria, construccién o servicios}) que consuman un
espacio propio e independiente. Asimismo, se incluyen servicios
de informacién y comunicaciones, agencias de noticias o de
informacién turfstica, sedes de participaciéon, politica o sindical,
organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros
fines no lucrativos y otros que presenten caracteristicas
adecuadas a la definicién anterior, asi como todas las asociadas
a actividades industriales o de servicios que consumen espacio
propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras
cumplieren funciones andlogas. Se excluyen los servicios
prestados por las Administraciones Piblicas que se incluyen en el
uso de Equipamientos y Servicios Publicos.

DOCUMENTO II. NORMAS URBANISTICAS. PRCCLITOS QUL PRECISAN SUBSANACION /

b.3

b.4

Asimismo, se incluyen en esta clase de uso los despachos
profesionales domésticos, entendidos como los espacios para el
desarrollo de actividades profesionales que el usuario ejerce en
su vivienda habitual.

Establecimiento Hotelero.

Es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal
a las personas. Esta clase de uso, o los efectos de las presentes
Normas y atendiendo o las diferentes modalidades de
alojamientos, se remite a las vigentes normas sectoriales en la
materia concretamente al Decreto 47/2004, de 10 de Febrero,
de Establecimientos Hoteleros es decir, hotel, hotel-apartamento,
hostal, pensién { y especialidad de albergue).

Recreativo

Cuando el servicio estd destinado a actividades ligadas a la vide
de ocio y de relacién. A efectos de su pormenorizacién en el
espacio y del establecimiento de condiciones particulares, se
establecen los siguientes categorias:

b.4.1 Salas de reunién: Son establecimientos donde se
desarrolla la vida de relacién, acompafada, en ocasiones,
de espectdculos, fales como cafés concierto, discotecas,
salas de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de
juegos recreativos, bingos y otros locales en que se
practiquen juegos de azar.

b.4.2 Establecimientos para consumo de bebidas y comidas:
Son locales acondicionados para consumir en su interior
alimentos, como bares, restaurantes, cafeterias, etc.

b.4.3 Espectéculos: Se incluyen en esta categoria de actividades
recreativas aquellos establecimientos en los que se
desarrolla la actividad de espectéculo propiamente dicho,
con dmbitos diferenciados entre actor y espectador, tales
como cines, circos estables, parques de atracciones,
teatros o actividades similares.

Las clases de uso recreativo, por su diferente impacto
urbano, se dividen en los tipos siguientes en funcién del
aforo permisible:

Tipo | Aforo < 50 personas

Tipo I 50 [ Aforo < 100 personas
Tipo Il 100 [ Aforo < 300 personas
Tipo IV 300 [ Aforo < 700 personas

6
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b.5.

b.6

Tipo V
Tipo VI

700 [ Aforo < 1500 personas
Aforo mayor de 1500 personas

Establecimientos de apartamentos Turisticos.

A los efectos del presente Plan, el usos de Apartamento Turistico
se corresponde con aquellos establecimientos turisticos
compuestos por conjuntos de unidades de alojamientos
destinadas en su totalidad o proporcionar el servicio de
alojamiento turistico y que localizadas en una sola parcela son
gestionadas directa y exclusivamente por un Unico explotador
turistico e inscrito en el Registro de Turismo bajo esta modalidad
regular por el Decreto 194/2010, de Apartamentos Turfsticos o
Norma que lo sustituya.

No se consideran establecimientos de apartamentos Turisticos
aquellas viviendas o apartamentos que son cedidas para uso
turistico ocasional.

Garaje-Aparcamiento

Se enfiende como aparcamiento el espacio destinado a la
estancia de vehiculos, que no constituye estacionamiento en la
via pUblica. Cuando se ubica en espacio edificado adquiere la
condicién de garaje. Se entiende como estacionamiento el
espacio destinado, en la via publica, a la permanencia temporal
de un vehiculo.

A los efectos de estas normas y del establecimiento de las
condiciones particulares se distinguen las siguientes clases:

1 Aparcamiento piblico: Es el destinado a la provisién de
plazas de aparcamiento de uso publico. Su régimen de
utilizacién caracteristico es el transitorio o de rotacién, en
el que cuclquier usuario puede acceder a cualquier plaza
con estancia, generalmente, de corta o media duracién.

b.6.2 Aparcamiento privado: Es el destinado a la provisién de
las plozas de aparcamiento exigidas como dotacién al
servicio de los usos de un edificio o a mejorar la dotacién
al servicio de los usos del entorno (aparcamientos de
residentes). Su régimen de utilizaciéon predominante es el
estable, en el que sus usuarios acceden a plozas
generalmente determinados y de larga duracién. Las
plazas de aparcamiento destinadas a mejorar la dotacién
al servicio de los usos del entorno fienen el cardcter de
plazas de libre disposicién. La conversién de estas plazas

b.7.

b.8.

en aparcamiento pUblico requerird el cumplimiento de las
condiciones particulares que para la implantacién de los
mismos se establecen en las presentes Normas, y quedard
supeditada a informe favorable de los servicios
municipales competentes tras el andlisis de lo capacidad
funcional del aparcamiento para su utilizaciéon piblica o
mixta.

b.6.3 Aparcamiento mixto: Combinacién de aparcamiento
privado y aparcamiento publico.  Serd deseable la
separacién funcional entre ambos, entendiéndose por
separacién funcional cuando los vehiculos que acceden a
plazas de aparcamiento publico no circulan por el espacio
que, en las distintas plantas sirve de acceso directo a
plazas del aparcamiento privado.

El aparcomiento puUblico estard dotoado de acceso
peatonal independiente desde lo via o espacio libre
pUblico, pudiéndose eximir de esta condicién los
oparcamientos mixtos en los que no exista ninguna plaza
vinculada al uso residencial.

En obras de nueva edificacién, los aparcamientos mixtos
deberdn reunir en su conjunto las condiciones propias de
los aparcamientos publicos. No obstante, cuando
dispongan de separacién funcional, podrén aplicarse
parédmetros dimensionales conformes con la diferenciacién
establecida.

Casa Rurales o viviendas turisticas de alojamiento rural.

A los efectos del presente Plan General, el uso de Casa Rural o
viviendas turisticas de alojamiento rural se corresponde con
aquellas edificaciones situadas en el medio rural que presentan
especiales caracteristicas de construccién, ubicacion vy tipicidad;
en las que se preste Unicamente el servicio de alojamiento, y que
son ofertadas al publico, para su utilizacién temporal u
ocasional, con fines turisticos, una o mds veces a lo largo del
afio, sin que en ningln caso la prestacién del servicio exceda, en
conjunto, de tres meses al afo, y figuran inscritas como tales en
el Registro de Turismo de Andalucia en los términos establecidos

den la Ley Ley 13/2011, de 29 de diciembre.

Campamentos de Turismo

A los efectos del presente Plan General, el uso de Campamento
de Turismo se corresponde con aquellas establecimientos

DOCUMENTO |l. NORMAS URBAMNISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION
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turfsticos que, ocupando un espacio de ferreno debidamente
delimitado, acondicionado y dotado de las instalaciones y
servicios precisos, se destinan a focilitar a las personas usuarias
de los servicios turfsticos un lugar adecuado para hacer vida al
aire libre, durante un periodo de tiempo limitado , ufilizando
albergues méviles, tiendas de campafa u ofros elementos
andlogos fécilmente transportables o desmontables.

USO DE GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES

Comprende las actividodes relocionadas con el suministro
directo de mercancias al publico, mediante ventas al por menor,
y que tiene lugar en locales independientes o agrupados cuya
superficie de venta, individual o del conjunto de locales
agrupados, es igual o superior a los dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados.

USO DE ESTACIONES DE SEVICIO Y UNIDADES DE
SUMINISTRO DE VENTA DE CARBURANTES.

Es aquel servicio donde se expendan al pUblico combustibles
hidrocarburantes, pudiendo ademds brindar otros servicios o
suministros para vehiculos.

Ademés de los usos pormenorizados descritos en el articulo
6.4.1 en las zonas de uso global de Actividades Econémicas se
permite la implantacién del uso "servicios avanzados", definido
en el capitulo 5 del presente Titulo, en cualquiera de sus
categorias.

Articulo 6.4.8. Condiciones particulares del uso Establecimiento

Hotelero.
Grupos

1.  De acuerdo con lo establecido en el Decreto 47/2004, de
10 de Febrero, de Establecimientos Hoteleros, el uso
hotelero a los efectos de las presentes Normas se clasifica
en las siguientes categorias:

a. Hoteles, que deben ocupar la totalidad o parte
independiente de un edificio, o un conjunto de
edificios de forma homogénea, disponiendo de
entradas propias y, en su coso, ascensores y
escaleras de uso exclusivo.

DOCUMENTO Il NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION /

b.  Hostales, que pueden ocupar sélo una parte de un
edificio.
c.  Pensiones, Que ademds de poder ocupar sélo parte

de un edificio, pueden tener los aseos y cuartos de
bafio fuera de la unidad de alojamiento.

d.  Hoteles-apartamentos, que deben ocupar la
totalidad o parte independiente de un edificio, o un
conjunto de edificios de forma homogénea,
disponiendo de entradas propias y, en su caso,
ascensores y escaleras de uso exclusivo; y contar,
ademds, con las instalaciones adecuadas para la
conservacion, elaboracién y consumo de alimentos
y bebidas dentro de cada unidad de alojamiento.

2.  Llos actividades comprendidas en esta clase de uso se
ajustardn a los requisitos técnicos minimos establecidos en
la normativa sectorial aplicable vigente.

Accesibilidad.

Todos los establecimientos deberdn disponer de habitaciones o
unidades alojativas polivalentes o adaptables para personas con
discapacidad fisica en la proporcién exigida por la normativa
sectorial. Tanto éstas como los accesos deberén cumplir las
condiciones exigidas por la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de
atencién a las personas con discapacidad en Andalucia vy el
Decreto 72/1992, de 5 de mayo, que aprueba las normas
técnicas para la accesibilidad y la eliminaciéon de barreras
arquitecténicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia y las
demds disposiciones aplicables sobre esta materia.

Sétanos

1.  En los edificaciones con uso exclusivo hotelero podré
desarrollarse dicho uso en la primera planta de sétano del
edificio, salvo las unidades de alojamiento.

2 En estos casos, la superficie que se destine a estos usos en
dicha planta computard o efectos de la edificabildad
méxima permitida, y se tendré en cuenta, igualmente, para
lo aplicacién del resto de determinaciones que se
contemplan en estas Normas (dimensiones, nimero de
aparcamientos, aseos, efc.).
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Aseos.

Todos los locales de utilizacién por el publico dispondrén de un
retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por cada cien
(100) metros cuadrados de superficie Util; por cada doscientos
(200) metros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien
(100) metros cuadrados, se aumentardn un retrete para cada
sexo y por cada quinientos (500) metros cuadrados adicionales
o fraccién superior a doscientos cincuenta (250) metros

cuadrados, un lavabo. Al menos uno de los aseos cumplird las
condiciones del art. 28 del RD 72/1992.

Dotaci6én de aparcamientos.

1.  Como minimo se dispondrd de una (1) ploza de
aparcamiento por cada cien {100) metros cuadrados de
edificaciéon o fraccién superior a cincuenta (50).

2.  Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela
edificable sélo podrdn ocupar el cuarenta por ciento
(40%) de dicho espacio libre. El resto de lo dotacion
necesaria debe ubicarse en garaje.

Extraccién de gases y ventilacién.

1. En los sétanos, semisétanos y plantas  bajos
semienterradas con dependencias destinadas a usos
diferentes al aparcamiento de vehiculos o a cuartos de
instalaciones, se dotard de la suficiente ventilacion forzada
para garantizar que los niveles de concentracién de gas
radén no sean nocivos para la salud de los usuarios. La
ventilacién garantizard al menos una renovacién por hora
para cada pieza.

2. En ningln edificio se permitird instalar la salida libre de
humos por fochadas, patios comunes, balcones vy
ventanas, aunque dicha salida tenga cardcter provisional.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estard provisto de
aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la
radiacién de calor, ruido o vibraciones se transmitan a las
propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos
cause molestias o perjuicio a terceros. Los conductos no
discurrirdn visibles por las fachadas exteriores.

Suministro de Agua potable.

El suministro de agua potable deberd asegurarse de forma que
queden atendidas las necesidades del consumo durante un
minimo de 3 dias, por medio de depdsitos con capacidad no
inferior a 100 litros por plaza y dia.

Articulo 6.7.11. Condiciones Particulares del Uso Deportivo.

1.

1.

En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con destino a la
préctica .y exhibicion deportiva o instalaciones abiertas
destinadas a la préctica y exhibicion con mds de cien (100)
localidades sentadas, el diseAic de estas instalaciones se
adecuard a las caracteristicas del entorno quedando relevado
del especifico cumplimiento de los pardmetros de la zona. La
conveniente integracién en la ciudad no podré ser deteriorada o
desatendida por razones de la singularidad del uso de estas
circunstancias.

En parcelos dedicadas a instalaciones abiertas destinadas a la
préctica y exhibicién deportiva con menos de (100) localidades
sentadas, el suelo ocupado por instalaciones no superaré el
ochenta por ciento (80%) de la parcela. El resto de la parcela
deberd destinarse o arbolado y ojardinamiento.  Las
instalaciones cubiertas complementarias cumplirdn las
condiciones expresadas en el epigrafe anterior.

En los instalaciones deportivas singulares, la compatibilidad de
usos a la que se refiere el Articulo 6.7.5 anterior seré del
cuarenta por ciento {40%) de la superficie construida total,
debiendo cumplirse las condiciones que, para cada uso, se
establecen en estas Normas, especialmente las relativas o la
dotacién de aparcamientos

Asi mismo, se estard a lo dispuesto en las Normas de
instalaciones deportivas para su reconocimiento como tal y la
posibilidad de celebracién de determinados eventos federativos
deportivos, lo cual en su caso le seria exigido.

Articulo 6.7.15. Condiciones Particulares de las Zonas Verdes

Locales.

El disefio tenderd a dar prioridad a los elementos ornamentales
y a los éreas adecuadas para la estancia de personas, teniendo
en cuenta la funcién urbana que deban cumplir. Deberd existir

DOCUMENTO il. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION.
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materiales que impacten apreciablemente el cardcter
natural de parque.

un tratamiento diferenciado entre las zonas de estancia y las de
juego. En aquellos cuya funcién sea de acompafiamiento del

= viario, la alteracién de la posicién relativa o la cuantio entre la
RpRORAND P! & calzada y el drea ajardinada que represente una mejoro para la ) )
%J‘%MV\QAQ circulacién se entenderd que no modifica el Plan General. TITULO VIIl. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
' ' a 2. Admitirdn como compatibles usos publicos deportivos y

socioculturales, de nivel vecinal y de barrio, en instalaciones Articulo 8.1.4 Vertidos sélidos.

6001120

cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacién maxima del 5%
de la superficie de la zona.

Articulo 6.7.16. Condiciones Particulares de los Parques Urbanos.

Estos parques se proyectarén de forma que su cardcter esté
determinado por la combinacién de elementos de
ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la
figuracién de su espacio intervengan sélo secundariamente los
elementos acondicionados con urbanizacién, instalaciones vy
ajardinamiento. Los Parques Urbanos se disefiaran respetando
en su trazado los rasgos de interés urbanistico o cultural de su
soporte territorial, teniendo en cuenta la funcién urbanc que
deben cumplir.

Estos Parques contardn con juegos infantiles, preadolescentes,
juegos libres y dreas de deporte no reglado, siendo
imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento (5%)
de su superficie.

Se admiten usos publicos deportivos y servicios de interés pUblico
y social, de nivel ciudad, asi como aparcamientos con las
siguientes restricciones:

a. Lo ocupacién para instalaciones cubiertas no excederd del
cinco por ciento(5%) de la supericie de la zono.

b. Lo ocupacién con instalaciones descubiertas no podré
superar el cinco por ciento(5%) de la superficie de la zona

c. La ocupacién total de las instalaciones para cualquier uso
no excederd del diez por ciento (10%) de la superficie
total.

d.  Sise disponen dreas de aparcamientos, no podrd en ellas

instalarse construccién alguna para dar sombra a los
vehiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra
pautada de arboleda, ni urbanizarse con elementos ni

Quedaré regulado por la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de
Proteccién Ambiental y sus Reglamentos, y en especial el
Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995); por la
Ley22/1973 de 21 de Julio, de Minas y por el Texto Refundido
de la Ley de Aguas( Real Decreto Legislativo 1/2007, de 20 de
julio, modificado por la Ley 62/2003 y la Ley 11/2005, de 22
de junio de 2005, de 2de Agosto norma que lo sustituya | y
demds normativas aplicables.

Solo podrdan realizarse vertidos de escombros, tierras y residuos
orgdnicos e inorgdnicos en vertederos controlados, ubicados en
aquellos puntos que deberdn elegirse dentro del suelo no
urbanizable de acuerdo con las condiciones que para esta clase
de suelo se establecen en estas Normas, y en aplicacién de los
criterios de la Ley 42/1995 sobre residuos sélidos urbanos y de
la Ley 10/1998 de Residuos.

Se prohibe el vertido de cualquier tipo de residuos sélidos a la
red de alcantarillado.

El Ayuntamiento establecerd las caracteristicas y condiciones del
servicio de recogida, conduccién y depésito.

La planificacién y gestién de los residuos sélidos urbanos vy
agricolas, asi como los téxicos y peligrosos se realizard de
acuerdo son el Plan Director Territorial de Gestién de Residuos
urbanos de Andalucia, el Plan de Gestién y Aprovechamiento de
escombros de provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Residuos
Peligrosos.

El Ayuntamiento establecerd unas Ordenanzas Municipales de
desechos y residuos con el fin de regular la gestién de los
mismos en el dmbito de su término municipal.

En todos los Proyectos de Urbanizacién se establecerdn los
previsiones oportunas para la localizacién de los contenedores
de recogidas de residuos.En los sectores industriales se exigird,
ademds, un punto limpio cuando puedon generarse residuos
peligrosos
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8.  Los poligonos industriales existentes deberén disponer de un
punto limpio si en el mismo se generan residuos peligrosos. Esta
obligacién se cumplimentara antes del 2010.

Articulo 8.1.7.  Contaminacién Acistica y Vibratoria.

1. Los actuaciones urbanisticas y edificatorias respetardn lo
dispuesto en la Ley del Ruido de 37/2003, de 17 noviembre, la
Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad
Ambiental, modificada por lo Ley 3/2015 y sus Reglamentos, en
especial el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacién
Acustica (Decreto 326/2003), asi como la Ordenanza Municipal
de protecciéon del Medio Ambiente en materia de ruidos vy
Vibraciones, o normas que los sustituyan, que deberd ajustarse
al modelo tipo desarrollado por la Consejeria competente y a la
citada Ley 7/2007 ,modificada por la Ley 3/2015.

2. Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excederdn de los
Iimites que establecen la normativa vigente.

3. Ninguna instalacién, construccién, modificacién, ampliacion o
traslado de cualquier tipo de emisor acstico podrd ser
autorizado, aprobado o permitido su funcionamiento por la
Administracién competente, si se incumple lo previsto en la
legislacién en materia de contaminacién acUstica.

4.  El Ayuntamiento aprobard el Mapa de Ruidos y la Zonificacién
AcUstica del municipio en el plazo méximo de un afio desde la
entrada en vigor del presente Plan General, sin perjuicio de
asegurarse el cumplimiento de los plazos mdximos establecidos
en la Disposicion Primera de la Ley 37/2003 o norma que lo

sustituya.

5.  En coda drea acUstica deberdn respetarse los valores limites que
hagan posible el cumplimiento de los objetivos de calidad
acUstica.

6. Se consideran Zonas AcUsticas Saturados aquellas donde se

supere en més de 10 dBA los valores admitidos en el Anexo
Tabla 3 del Reglamento de Contaminacién Acudstica, debiendo el
Ayuntamiento acordar la suspensién de nuevas licencias de
actividades molestas, y en su caso, alterard las condiciones de
funcionamiento de las existentes.

En la determinacién de los usos pormenorizados y compatibles
de cada uno de los émbitos del suelo urbano no consolidado y
de los sectores del suelo urbanizable que precisen planeamiento
de desarrollo para el establecimiento de su ordenacion
pormenorizada completa deberdn efectuarse, con cardcter
previo, estudios acUstico, cuyas medidas de proteccién
propuestas deberdn recogerse en el correspondiente instrumento
de desarrollo, asi como el establecimiento de las éreas de
transicién acUsticas. Estos estudios AcUsticos deberén de contar
con informe de la Consejeria de Medio Ambiente. As{ mismo,
respetardn los objetivos de calidad acUstica establecidos para
cada dreaacustica por el Mapa de Ruidos Municipal.

En los distintos suelos industriales previstos se deberdn fener en
cuenta la implantacién o no de actividades que generen ruidos,
olores, u otros contaminantes atmosféricos, en funcién de los
vientos predominantes y de las caracterfsticas climatolégicas de
lo zona, que deberdn quedar detallados tonto en el
planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos industriales
como en los proyectos respectivos, sin menoscabo de lo
aplicacién de la legislacién de protecciéon ambiental aplicable
para el desarrollo de las actividades a desarrollar.

En la ordenacién pormenorizada de los émbitos en los que se
prevea la implantacién de usos industriales y otros de actividades
econdmicas generadores de ruido, se deberd garantizar por los
Planes Parciales y Especiales la suficiente separacion fisica de
otras actividades o wusos (residenciales, recreativas,
equipamiento, etc.). A tal fin se seguirdn los siguientes criterios:
1°.  Se establecerd la dotacién de espacios libres perimetrales
a estos suelos y accesos independientes que impidan
molestios a las poblaciones cercanas o al desarrollo de
otfras actividades.

2°.  En lo distribucién interna de los usos de actividades
econémicas en el seno del sector o drea, se establecerén
los usos industriales mds molestos en las manzanas més
alejodas de las zonas residenciales existentes o previstas.
De igual forma, serd preferente la disposicién de usos de
servicios terciarios no recreativos en las posiciones més
cercanas a las zonas residenciales.

DOCUMENTO 1. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION
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Articulo 8.2.14.

Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle situardn la
linea de edificacién, sobre todo, en dreas residenciales,
atendiendo a la minoracién de ruidos probados por la intensidad
de tréfico previsto en el vial al que dé frente, de modo que las
viviendas se separardn de las vias principales la distancia
necesaria para que el maximo nivel de ruido admitido en el
exterior de éstas sea de 55 decibelios.

La implantacién de cualquiera de los usos correspondientes a
"actividades econdémicas" estard sujeta a los condiciones
establecidas en el articulo 6.4.3 de estas Normas.

Los nuevas construcciones préximas a Carreteras del Estado,
previo al otorgamiento de licencias de edificacién, deberdn
presentar el correspondiente estudio parc la determinacién de
los niveles sonoros esperables, disponiendo los medios de
proteccién acUstica o estableciendo limitaciones en la
edificacién, para no superar los umbrales de ruido establecidos
en la legislacién (Ley 37/2003, de 17 de noviembre de Ruido.).
Los medios de proteccién acusticas que resulten necesarios para
dar cumplimiento a lo dispuesto en la normativa de ruido
vigente, serdn ejecutados con cargo a los promotores de los
desarrollos, previa autorizacién del Ministerio de Fomento  si
afectaran a las zonas de proteccién del viario estatal , pudiendo
situarse en la zona de dominio publico.

Proteccién del Litoral

La utilizacién del dominio pUblico maritimo terrestre se regulard
segUn lo establecido en el Titulo Ill de la Ley 22/1998, de 28 de
Julio, de Costas y el Real Decreto 876/2014 de 10 de Octubre
del Reglamento General de Costas o norma que lo sustituya. Las
actuaciones que en desarrollo de las previsiones del presente
Plan General puedan afectar al Dominio Publico Marftimo
Terrestre, entre las que se encuentra en espacio libre localizado
en el calle Cadiz de la barriada de Palmones, deberd contar con
el correspondiente titulo habilitante de la Administracién
competente en la administracién y defensa de dicho dominio.

Los usos en la zona de servidumbre de proteccién se ajustardn a
lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas,
debiendo contar los usos permitidos en esta zona con la
avtorizaciéon del érgano competente de la Comunidad

Auténoma, de conformidad con lo determinado en los articulos
48.1 y 49 del Real Decreto 867/2014,de 10 de octubre, por el
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gue se aprueba el Reglomento General de Costas o norma que
lo sustituya.

Se deberé garantizar el respeto de las servidumbres de trdnsito y
acceso al mar establecidos en los articulos 27 y 28 de la Ley de
Costas.

El Nuevo Plan incorpora nuevas propuestas de viales de uso y
dominio publico gue garantizan el acceso al litoral.

De igual modo incorpora la obligatoriedad de constituir
servidumbre de uso puUblico en parcelas de titularidad privada
aptas para las edificaciones identificadas en los planos de
ordenacioén. El titular de los terrenos dejard expedita la superficie
afectada por esta servidumbre de acceso con ocasién de la
solicitud de licencia de edificacién. La constitucion voluntaria de
esto servidumbre de uso pUblico para el acceso al litoral no
supondrd merma de la edificabilidad permitida por este Plan a la
parcela en cuestion conforme a las ordenanzas aplicables sin
perjuicio de que la implantacién de lo edificacion en el seno de
la parcela se realice fuera de la zona de servidumbre de
proteccién.

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la
Ley de Costas, situadas en zona de dominio pUblico o de
servidumbre, se regulardn por lo especificado en la Disposicién
Transitoria Cuarta de lo Ley de Costas.

Medidas de proteccién de la zona de influencia.

Se garantizard el cumplimiento de las condiciones establecidas
en el articulo 30 de la Ley de Costas. De forma complementaria
el presente Plan establece las siguientes medidas de proteccién
de la zona de influencia del litoral:

a. En los sectores del suelo urbanizable y urbano no
consolidado, los terrenos localizados dentro de la zona de
influencia que ademds tengan la consideracién de zona de
servidumbre de proteccién se calificardn como sistemas de
espacios libres de uso y dominio péblico. Tendrén la
consideracién de Sistemas Generales oquéllos que se
establezcan en el planeamiento general; en otro caso,
pertenecerdn al sistema local.

De forma preferente se dispondré fuera de la zona de
servidumbre de proteccién, de una superficie destinada al
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sistema de espacios libres con destino o las dreas de juego
y recreo para nifos que cumplimente las exigencias
reglamentariomente establecidas.

De forma justiticada en la zona de servidumbre podran
implantarse instalaciones deportivas pUblicas descubiertas
integradas en el disefio del espacio libre de uso y dominio
publico.

b.  Los Planes Parcioles que tengan por objeto la ordenacién
de sectores del suelo urbanizable o del urbano no
consolidado, localizados en la zona de influencia del
dominio publico marftimo terrestre, distribuirdn la
edificabilidad esignada por el Plan General de forma tal
que se evite la formacién de pantallas arquitecténicas o la
acumulacién de volimenes en este émbito, garantizando
en todo caso que la densidad de edificacién en la zona de
influencia sea inferior a la media del suelo urbanizable.

c.  Alos efectos de proteger la naturalidad y el poisaje de las
playas, la altura de la edificacién de la zona de influencia
deberd ser tal que minimice su impacto paisajistico. En
suelos urbanizables y urbanos no consolidados, en playa
sin acantilado, la altura de la edificaciéon quedard por
debajo de una inclinada del 15% con respecto del terreno
en el plano perpendicular a la costa, a partir del limite de
la I'nea de dominio marftimo terrestre.

Aparcamiento para los usuarios de la playa.

Los instrumentos de desarrollo del presente Plan General
deberdn prever la adecuada dotacién de aparcamientos con
destino a los usuarios de la playa de conformidad con el sistema
de movilidod establecido por este Plan.

Los aparcamientos al servicio de los usuarios de la playa se
localizorén fuera del dominio publico-maritimo terrestre y de la
zona de transito; en lugares que eviten la degradacién del
paisaje y obstruccién de panordmicas.

Se admite como uso compatible en los terrenos calificados por
el presente Plan como de espacios libres de uso pUblico de la
zona de servidumbre, el uso de aparcamiento publico al servicio
de los usuarios de la playa en aquellos dmbitos identificados en
los planos de ordenacién con la leyenda (P} en cuyo caso, la
superficie destinada o aparcamiento serd entre un quince (15) y
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11.

un treinta (30) por ciento del total del érea delimitada como
espacio libre."

En cualquier tipo de obra proyecto que pudiera producir una
alteracién del dominio publico maritimo terrestre, se requeriré
una evaluacién de sus efectos sobre el mismo.

Proteccién de las dunas.

Con el fin de mantener la integridad fisico-natural de las
formaciones dunares, se prohibe expresamente la realizacién de:

. Cortes o allanamientos.

o Instalaciones o construcciones de cualquier tipo, a no ser
que se justifique debidamente su necesidad y la falto de
impacto.

. Extracciones de drido.

. Vertido de residuos sélidos de cualquier tipo.

Con lo finalidad de proteger los Aguas Litorales quedan
prohibidos todos los vertidos, cualquier que sea su naoturaleza y
estado fisico, que se realicen de forma directa o indirecta desde
tierra a cualquier bien de dominio pUblico maritimo terrestre, que
no cuente con la correspondiente autorizaciéon administrativa. Se
prohiben en todo caso, los vertidos de aguas residuales en la
zona de servidumbre de proteccién y en la zona de influencic.

Las disposiciones contenidas en el presente articulo pertenecen a
la ordenacién estructural del Plan General.

En el plazo maximo de dos (2)afios desde la entrada en vigor del
presente Plan General, se redactard un Plan Especial de Mejora
de la Calidad Ambiental y Paisqjistica de los d&mbitos
urbanizados colindantes con el Dominio Publico Marftimo
Terrestre y afectados por la Zona de Servidumbre de Proteccién.
Dicho Plan de Mejora tendrd como objetivo principal la
recuperacién ambiental de la Zona de Servidumbre de
Proteccién, evitar la pérdida de naturalidad de la zona litoral,
procurar la regeneracién de las especies vegetales naturales de
la zona del litoral, procurar la regeneracién de las especies
vegetales naturales de la zonz y establecer las condiciones
estéticas de cualquier uso y actividad autorizable.

1
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Articulo 8.3.2.

Servidumbre de las Vias de Comunicacién.

Se prohibe expresamente la incorporacién del sistema viario
propio de las urbanizaciones a las carreteras de cualquier tipo.
En este sentido, todas las parcelos con frente a carreteras
tendrdn una via secundaria de acceso independiente de
aquellas, no permitiéndose dar acceso a estos parcelas
directamente desde las carreteras, sino en los enlaces e
intersecciones concretamente previstos. Entre dos enlaces e
intersecciones de una misma carretera o camino publico, la
distancia no podré ser menor de:

. En carreteras provinciales: 300 m
- En carreteras locales: 150 m
. En caminos vecinales: 80 m

En cuanto a las zonas de dominio publico, de aofeccién,
servidumbres, separacién de edificaciones e instalaciones y
demés determinaciones relativas a vias de comunicacién se
estaré a lo establecido en la Ley de Carreteras (Ley 37/2015 de
29 de Septiembre) y sus Reglamentos o normas que los
sustituyan, asf como a la Ley de Carreteras de la Comunidad
Auténoma Andaluza o norma que lo sustituya. En concreto:

a. En las carreteras que pertenezcan a la Red de Interés
General del Estado, son de dominio péblico los terrenos
ocupados por las carreteras estatales y sus elementos
funcionales y una franja de terreno de ocho metros de
anchura en autopistas, autovias y vias rdpidas, y de tres
metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via,
medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la
misma, desde la arista exterior de la explanacién.

b. En los carreteras que perfenezcan a la Red de Interés
General del Estado, la zona de servidumbre de las
carreteras estatales consiste en dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas por la zona de
dominio pUblico y exteriormente por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanacién a una distancio de
25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho
metros en el resto de las carreteras, medidas desde las
citadas aristas.

En las carreteras que pertenezcan a la Red de Interés
General del Estado, la zona de afeccién de una carretera
estatal consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de
lo misma, delimitadas interiormente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos Iineas paralelas a las
aristas exteriores de la explanacién a una distancia de 100
metros en autopistas, autovias y vias rdpidas, y de 50
metros en el resto de las carreteras, medidas desde las
citadas aristas.

En las carreteras que pertenezcan a la red estatal, la linea
limite de la edificacién se sitda en autopista, autovias y vias
répidas a ( 50) metros medidos horizontalmente desde la
arista exterior de la calzada mas préxima ; en el resto de
carreteras, la linea limite de edificacién se situard a 25
metros medidos de igual forma. En las variantes o
carreteras de circunvalacién que se construyan con el
objeto de eliminar las travesias de las poblaciones, la linea
limite de edificacién se situard a 100 metros medidas a
horizontalmente a partir de la arista exterior de toda la
longitud de la variante. Asi mismo se estard a lo dispuesto
en lo establecido en el apartado 6 del articulo 33 de la ley
la Ley 37/2015, de 29 de septiembre de carreteras

Queda prohibido cualguier tipo de obra de construccién,
reconstruccién o ampliacién (inclusive instalaciones aéreas
o subterréneas), excepciéon de las que resulten
imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de
las construcciones existentes en la zona de limitacion de la
edificabilidad, conforme a los establecido en el articulo 33
de la ley la Lley 37/2015, de 29 de septiembre de
carreteras y los articulos 84 a 87 de su Reglamento o
normas que lo sustituya.

Los nudos viarios y cambios de sentido, las intersecciones,
las vias de giro y los ramales tendran la linea limite de
edificacién a 50 metros medidos horizontalmente y
perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada
en cada caso.

La clasificacién y la calificacién de terrenos incluidos en la
zona de limitacién a o edificabilidoad no podré ser
modificadas en ningin caso si ello estuviese en
contradiccion con lo establecido en el a ley la Ley
37/2015, de 29 de septiembre de carreteras

DOCUMENTO Il. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SURSANACION /
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Serd necesaria lo previa licencia del érgano administrativo del
que dependa la carretera para cualquier actuacién en la zona de
servidumbre y afeccién. En aquellas carreteras que discurran por
zona urbana corresponde al Ministerio de Fomento, previo
informe del ayuntamiento, el otorgamiento de autorizaciones
relativas o la carretera o a los terrenos y edificaciones
colindantes cuando se afecte a los elementos de la carretera o a
las zonos de dominio publico y servidumbre. Cuando dicho
tramos sean considerados como ftravesias, prevalecerd lo
establecido en el articulo 46.2 de la Ley 37/2015, de 29 de
septiembre de carreteras o norma que lo sustituya.

En ningdn caso podrdn autorizarse edificaciones que invadan o
afecten de algin modo a las vias pUblicas o caminos existentes,
a los nuevos vias previstas en las Normas o las franjos de
proteccién establecidas en los mismas.

La ejecucion de cualquier actuaciéon que se encuentra dentro de
lo zona de proteccién quedard regulada por lo establecido en el
capitulo 1l Uso y defensa de las carreteras de la Ley 3/2015, de
29 de septiembre, de carreteras, y el titulo lll Uso y defensa de
las carreteras del Reglamento General de Carreteras o norma
que lo sustituya.

Para los aspectos relacionados con la publicidad en carreteras
que pertenezcan a la red estatal se estard a lo dispuesto en el
articulo 37 de la Ley 37/2015 de Carteras o norma que lo
sustituya.

La iluminacién a instalar en los nuevos desarrollos previstos en el
Plan General, no deberd producir deslumbramientos a los que
circulan por las carreteras del Estado. Si fueran necesarios la
instalacién de medios antideslumbrantes, su ejecucién correrd a
a cargo del promotor previa autorizacién del ministerio de
fomento.

No estardn sometidos a previa licencia y a otros actos de control
preventivo municipal las obras vy servicios de construccién,
reparacién, conservacion o explotaciéon del dominio publico de
las carreteras pertenecientes a la red estatal, ni el pago de
ningin tipo de tasas por licencias de obras, actividades o
similares.

TITULO IX. REGIMEN DEL SUELO URBANO

Articulo 9.2.5 Delimitacién de Areas de Reparto y determinacién

del Aprovechamiento Medio.

En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacion se
establecen las Areas de Reparto que a contfinuacién se indica, siendo
su delimitacién la que se formula en el Plano de Ordenacion N° 5:
"Areas de Reparto. Suelo Urbano y Urbanizable" y la determinacién de
su Aprovechamiento Medio, la que también se sefiala a continuacién:

AREA DE | AREA DE | SECTORES ACTUACIONES APROVECHAMIENTO
REPARTO | REFORMA URBANIZADORAS MEDIO
INTERIOR NO INTEGRADAS
AR-1 ARI-1.Ladera 0,4375
Mirador del Rio
AR-2 ARI-2.Ambito AUNL.20. Ampliacién 0,5745
Norte Antiguo Pargue Lineal CC-440
Sector  Industrial
Los Barrios
AR-3 ARI-3. Recinto 0,509
Ferial
AR-4 ARI-4, Borde 0,2975
Nororiental  Los
Cuortillos
AR-5 ARI-5. 0,3278
Asentamiento  de
Las Presas
AR-6 ARI-6. Entorno de 0,4480
la Iglesia.
AR-7 ARI-7. Nueva 0,4476
Fachada a la N-
340
AR-8 ARI-8. Borde 0,5256
Urbano Norte |
AR-9 ARI-9. Antiguo 0,4914
Hotel San Patricio
AR-10 ARI-10. Calle 0,53
Almadraba
AR-11 S-1.Nueva 0,53
Fachada
Oriental Vega de
Guadacorte.

w2y W
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TITULO X. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO

Articulo 10.1.14. Condiciones particulares de Uso.

1.

El uso principal de la zona serd vivienda en todas sus categorias
(vivienda unitamiliar, bifamiliar y plurifamiliar).

Ademds de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenaciéon Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

. Talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento
del automévil en todas sus categorias. En edificios de uso
no exclusivo sélo se permiten en la planta baja

. Tolleres domésticos (categoria a.3). En edificios de uso no
exclusivo sélo se permiten en planta baja y primera

. Servicios avanzados en cualquiera de sus categorfas.

Q Industria manufacturera en cuclquier categoria con una
superficie maxima de 200 m2. En edificio no exclusivo sélo
se permiten en planta bajo.

. Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos .

. Recreativo en sus categorias b.4.1 y b.4.2 y los tipos | y II
de la categoria b.4.3.

C Comercio en las categorios de pequefio y mediano
comercio. En edificios de uso no exclusivo sélo se permiten
en planta baja

. Oficinas.

s Garaje-aparcamiento en cualquiera de sus categorias. En
edificio no exclusivo sélo se permiten en sétano excepto en
viviendas unifamiliares donde se permiten en la planta
baja. Se prohiben aparcamientos en viviendas
unifamiliares en parcelas con frente inferior a 6 metros,
excepto en parcelas pasantes.

. Equipamientos y servicios publicos en cualquiera de sus
categorfas excepto, instalaciones deportivas singulares,

grandes centros hospitalarios y recintos feriales.

o Servicios Infraestructurales.

DOCUMENTO II. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION /

Articulo 10.1.15. Condiciones Particulares de la Subzona de

Ordenanza "Edificacién Tradicional" (ZO 2.1).

1.  Unidad Edificatoria y Tipos de obras permitidas.

a.

Unidades Edificatorios.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor
del Plan General de Ordenacién Urbanistica serd no
edificable por causa de sus dimensiones, sean superficiales
como de frente y fondo de parcela.

Tipos de Obras.

. Parcclas cdificadas no sujetas al régimen de fuera
de ordenacién.

Con caracter general se permiten las obras de
conservacién, mantenimiento, consolidacién,
acondicionamiento y reforma menor adn cuando lo
edificaciéon existente no se odecue total o
parcialmente o las condiciones particulares de
aplicacién de esta subzona de ordenanza,
debiéndose, en todo caso, cumplimentar las
condiciones de posicidon en lo relativo o la
alineacién a vial y/o espacio publico.

En el caso de reformas que afecten al sistema
estructural, ampliaciones y sustituciones parciales se
deberdn cumplir obligatoriamente las condiciones
particulares de la presente zona de ordenanza,
teniendo en cuenta las  consideraciones
establecidas para las condiciones de posicién.

En el coso de sustitucién total, la nueva edificacion
deberd cumplimentar la totalidad de las condiciones
particulares de la presente subzona de ordenanza.

o Parcelas sin edificar.

Se permiten las obras de nueva planta en aquellas
parcelas que cuenten con la condicién de solar.
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Condiciones de parcelacién

a.

Parcela minima:

Superficie. 80 m2.

Frente minimo. 5,5, metros.

Fondo minimo. 7 metros.
Agregaciones y Segregaciones de Parcela.

a.  Se permiten segregaciones de parcela siempre que
se cumplan las determinaciones de parcela minima.

b.  Se permiten agregaciones de parcela sin limitacién
de nimero.

Condiciones de Posicion del Edificio en la Parcela

Con cardcter general, las edificaciones se alineardn a vial
o sobre la linea de edificacion si esta determinacion
estuviera grafiada en el plano de "Ordenacién Completa”,
y, en todo coso, se adosardn a las medianeras colindantes.
En el caso de parcelas que den frente a viales que no
forman esquina o chafldn (parcelos pasantes) se permite
retranquear la edificacién en uno de los frentes de
alineacién que deberd formalizarse con cerramientos
opacos de 3 metros de altura minima.

En aquellas situaciones consolidadas donde la edificacién
se encuentra total o parcialmente retranqueada del frente
de alineacién configurando espacios libres privados
abiertos al espacio publico, se formalizard el framo de
alineacién libre de edificacion o base de cerramientos
opacos con una altura minima de 3 metros de altura, con
la finalidad de reconducir situaciones distorsionantes en
una escena urbana dominada por la alineacién de la linea
de edificacién a vial. Esta determinacién serd de
aplicacién en cualquier tipo de obra que se pretenda
realizar, a excepcién de obras de sustitucién total, donde
lo  nueva edificacion deberé4 alinearse o vial
obligatoriamente.

Retranqueos.
Unicamente se permitirdn retranqueos en la Gltima planta

para formar éticos en las condiciones fijados en estas
ordenanzas.

Fondos Edificables.

Las edificaciones podrcn ||egor hasta el lindero trasero de
la por/celc

Condiciones de Ocupacién Méxima.

"Ocupacién sobre rasante.

La edificacién deberd dejar libre el 20% de la superficie de
parcela situada a partir de una paralela trozada a 5 metros
de la alineacién exterior, a excepcién del caso de parcelas
de superficie inferior a 100 m2 donde lo edificacion podré
ocupar la totalidad de la parcela, sin perjuicio del
cumplimiento de los condiciones de higiene vy

habitabilidod del inmueble.
Ocupacién bajo rasante.

Se permiten construcciones bajo rasante que podrén
ocupar la totalidad de la parcela. Los usos permitidos
serdn los definidos para este tipo de construcciones en las
condiciones generales de uso de las presentes Normas.

Condiciones de Forma y Volumen

Altura mdéxima y nimero mdximo de plantas.

1. Lo cota de referencia se fijard conforme a las reglos
establecidas en el articulo 7.3.25. de los presentes
Normas para los edificios alineados a vial.

2. Lo altura méxima serd de 7,30 m para los
edificaciones de dos plantas y 10,30 m para los de
3 plantas.

El nimero mdéximo de plantas serd el que se establece en
los planos de ordenacién completa (escala 1/2000).

SO YW I § P
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Aticos.

1. Por encima de la altura sefaloda en el apartado
anterior para las edificaciones de dos plantas de
altura mdxima podrd autorizarse un cuerpo
construido, retranqueado de la totalidad de la linea
de fachada a la calle como minimo una crujia { 3 m
) cuya superficie no excederd de un 50% de la
construida en la planta inmediatamente inferior. En
esta construccién se permitird la instalacién de las
cosillos de los ascensores, las salidas de las
escaleras, trasteros, servicios generales de la finca y
otras andlogas. El uso residencial se permite,
exclusivamente, en las actuaciones de vivienda
unifamiliar. La cltura de este cuerpo de edificacién
no podrd sobrepasar 3,50 m la altura de cornisa.

2. No se permitird sobre la altura anteriormente
definida ningin cuerpo adicional de edificacién.

Patios.

Se permiten Unicamente los patios de parcela en todas sus
modalidades. En el caso de la existencia de viviendas
interiores las dimensiones minimas del espacio libre al
que den frente, serdn las reguladas en los condiciones
generales de edificacién de las presentes Normas para los
patios vivideros.

Cuerpos y Elementos salientes.

El vuelo de los cuerpos y elementos salientes no podré ser
superior a 1/20 del ancho de la calle, con un méximo, en
todo caso de 50 cm.

Cubiertas.

1.  Los cubiertas serédn planos o inclinadas. En este
Ultimo caso deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

. La pendiente méxima admisible de los planos
inclinados serd de 30°.

. Se permite cualquier material de cubricién, a
excepcién de los acabados con piezas de
fibrocemento o similar.

DOCUMENTO fi. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION /

. Lo altura mdéxima de la cumbrera de la
cubierta respecto de la cara superior del
forjado de coronacién de la fachada serd de

3,50 m.

. Se permite la ocupacién bajo cubierta
computando como superficie edificable
aquellos espacios que presenten una altura
libre superior a 2,20 m.

2. Los pluviales de las cubiertas se recogerdn en canalones y
se conducirdn mediante bajantes ol alcantarillado. Los
bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo
deberdn embutirse en el paramento de fachada a la altura
de la planta baja. Los canalones y bajantes vistos serén de
zinc o de chapa metdlica pintada, prohibiéndose
expresamente las piezas de fibrocemento y los pldsticos.

Condiciones de Edificabilidad

Lo edificabilidad serd la resultante de lo aplicacién de los
pardmetros de ocupacion y altura.

Condiciones Estéticas

Las nuevas edificaciones habrén de ser sensibles al ombiente
urbano en el que se enclavan, en aspectos bésicos como
composicién de fachadas y materiales a utilizar. Ello deberd venir
iustificado expresamente en la memoria de los correspondientes
proyectos.

Tipologfas edificatorias y nomero méximo de viviendas.

a. Lo tipologia dominante serd la de vivienda unifamiliar
entre medianeras.

b.  Se permite el desarrollo de tipologias plurifamiliares en
blogue vertical con un frente minimo de 9 metros.

C. El nimero méximo de viviendas o desarrollar en
actuaciones plurifamiliares se calculard en aplicacién del
pardmetro de 1 vivienda/75 m2 construidos. En el
supuesto de que la actuacién contemple unidades
residenciales de menor superficie, el resto de edificabilidad
deberd destinarse, bien a actividades complementarias del
uso principal, bien a ofros usos distintos del residencial
entre los permitidos en las condiciones de uso.

18
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9.  Condiciones particulares de Uso

a.

El uso principal de la zona serd vivienda en todas sus
categorias (vivienda unifamiliar y plurifamiliar).

Ademés de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacién Completa”, se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

. Talleres artesanales, pequefia  industria  y
mantenimiento del automévil en todas sus
categorias. En edificios de uso no exclusivo sélo se
permiten en la planta baja

. Talleres domésticos (categoria a.3). En edificios de
uso no exclusivo sélo se permiten en planta baja y
primera

. Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

. Industria manufacturera en cualquier categoria,

excepto los talleres de mantenimiento de vehiculos
de transporte de viajeros y mercancias, con una
superficie médxima de 200 m2. En edificio no
exclusivo sélo se permiten en planta baja

° Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos.

. Recreativo en sus categorias b.4.1 y b.4.2 y los tipos
Iy Il de la categoria b.4.3.

. Comercio en las categorias de pequefo y mediano
comercio. En edificios de uso no exclusivo sélo se
permiten en planta baja

. Oficinas,

° Garaje-aparcamiento  en cualquiera de sus
categorios. En edificio no exclusivo sélo se permiten
en sétano excepto en viviendas unifamiliares y
plurifamiliar donde se permiten en la planta baja.
Se prohiben aparcamientos en viviendas
unifamiliares en parcelas con frente inferior a 6
metros, excepto en parcelas pasantes.

. Equipamientos y servicios piblicos en cualquiera de
sus categorias excepto, instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

) Servicios Infraestructurales.

Artficulo 10.1.20. Condiciones de Uso

El pso principal de esta zona serd el de vivienda en la
co’regorlo plurifamiliar. Se prohiben expresamente las
viviendas interiores.

Ademds de los expresamente grafiodos en los planos de
"Ordenacién Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados en edificios de uso no exclusivo:

. Talleres  artesanales, pequefia industria vy
mantenimiento del automévil en todas sus
categorias. Sélo se permiten en la planta baja.

. Tolleres domésticos (categoria a.3). Sélo se permiten
en planta baja.

. Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.
. Industria manufacturera en cualquier categoria con

una superficie maxima de 300 m2. Sélo se permiten
en planta baja

B Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos.

. Recreativo en sus categorias b.4.1 y b.4.2 y los tipos
l'y Il de la categorfa b.4.3.

. Comercio en las categorias de pequefio y mediano
comercio. Sélo se permiten en planta baja. Se
admiten los pasajes comerciales.

o Oficinas.

. Garaje-aparcamiento  en  cualquiera de sus
categorias, sélo en planta sétano.

11\..,.,".
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. Equipamientos y servicios pUblicos en cualquiera de
sus categorias excepto, instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos

planta baja se destine a usos no residenciales, ésta podrd ocupar
la totalidad de la manzana o parcela . Los retranqueos del frente
de alineacién y los patios abiertos a vial y/o espacio piblico

feriales. permitidos en las condiciones de posicién para actuaciones

: @JUWAG@BIERNGLGGAL unitarias, no computardn como superficie ocupada por
APROBADO POR | PLENO C Servicios Infraestructurales. edificacién. No obstante para los patios abiertos a fachada
ne medle 2.0 serdn de aplicacién las condiciones dimensionales establecidas
en asalGM D = en las normas generales de edificacién de las presentes Normas

Articulo 10.1.22. Condiciones particulares de la subzona de Urbanfsticas.

ordenanza "Plurifamiliar en Manzana. Nuevas

Edificaciones" (ZO 4.2.).
Condiciones de Parcelacién.

Con cardcter general la manzana se considerard una unidad a
efectos edificatorios, objeto, pues, de proyecto unitario
caracterizado por la presencia del patio de manzana como
estructura espacial definitoria de esta tipologia edificatoria. No
obstante se permite la parcelocién de la manzana y, por tanto,
su edificacién parcial, siempre que las parcelas resultantes
cumplan con las siguientes determinaciones:

Superficie minima de parcela. 500 m2.
Frente minimo de parcela. 20 metros.
Condiciones de posicién del edificio.

En actuaciones unitarias sobre la manzana la edificacién se
alineard obligatoriomente al vial y/o espacio piblico en el 100%
de la longitud de los frentes de fachada en los dos primeras
plantas. En el resto de cuerpos edificatorios hasta alcanzar la
altura méxima la edificacién deberd alinearse al vial y/o espacio
pUblico en al menos un 60% de la longitud de cada uno de los
frentes de fachada permitiéndose la aparicién de retranqueos de
la linea de fachada respecto a la alineacién y patios abiertos
hacia el espacio piblico.

En actuaciones edificatorias parciales, previa parcelacién de la
manzana, la edificacién se alineard obligatoriamente al vial en
el 100% del frente de fachada en todas las plantos edificatorias
que definen la altura méxima.

Condiciones de ocupacién.

Lo ocupacién méxima sobre rasonte serd del 75% de la
superficie total de la manzana o parcela. En el coso de que la

El porcentaje de ocupacién méxima bajo rasonte serd del 100%
de la superficie de la manzana o parcela.

Condiciones de forma y volumen.
a.  Altura Méxima y Nomero Méximo de Plantas.

. Lo cota de referencia se fijard conforme a las reglas
establecidas en el articulo 7.3.25 de las presentes
Normas para la edificacién alineada a vial.

. Lo altura mdaxima permitida serd la establecida en
los planos de "Ordenacién Completa" (escala

1/2000).

b.  Construcciones por encima de la altura reguladora
maxima.

Sobre la altura méxima establecida en el apartado anterior
sélo se permitiran las construcciones e instalaciones
definidas en el articulo 7.3.24. de las presentes Normas.

C. Patios.

Se permiten los patios de manzana, de parcela (de luces y
ventilacién) y abiertos segin lo establecido en las
condiciones de posicién y ocupacién. Se deberdn cumplir
las determinaciones establecidas en laos condiciones
generales de edificacién establecidas en las presentes
Normas Urbanisticas.

d.  Vuelos y Elementos salientes.
Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustarén a

lo establecido en las condiciones generales de edificacion
de las presentes Normas.
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Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad méxima es la que resulta de la aplicacién del

siguiente indice: (0,75 x n° plonTos)mQ/mz.
Condiciones de uso.

a.  El uso principal de esta zona serd el de vivienda en la
categoria plurifamiliar. Se prohiben expresamente las
viviendas interiores.

b.  Ademds de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados en edificios de uso no exclusivo:

. Talleres  artesanales, pequefia industria vy
mantenimiento  del automévil en todas sus
categorfas. Sélo se permiten en la planta baja.

. Tolleres domésticos (categoria a.3). Sélo se permiten
en planta baja.

. Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.
. Industria manufacturera en cualquier categoria con

una superficie méxima de 300 m2. Sélo se permiten
en planta baja

. Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos.

. Recreativo en sus categorfos b.4.1 y b.4.2 y los tipos
Iy Il de la categoria b.4.3.

. Comercio en las categorias de pequefio y mediano
comercio. Sélo se permiten en planta baja. Se
admiten los pasajes comerciales.

. Oficinas.

. Garaje-aparcamiento  en cualquiera de sus
categorfas, sélo en planta sétano.

. Equipamientos y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto, instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.
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. Servicios Infraestructurales.

Artfculo 10.1.24. Condiciones particulares.

1.  Unidad Edificatoria

Ninguna de las parcelos existentes a la entrada en vigor del Plan
General d‘e Ordenacién Urbanistica serd no edificable por causa
de sus dimensiones, sean superficiales como de frente y fondo de
parcela. /

2.  Condiciones de parcelacién

a.

Las condiciones de parcelo minima son.

a.  Vivienda unifamiliar aislada.
. Superficie minima de parcela: 500 m2.
d Frente minimo 15 metros.
. Fondo minimo 20 metros.

b. Vivienda Plurifamiliar aislada.

. Superficie minima de parcela.1.500 m2.
. Frente minimo. 25 metros
. Fondo minimo. 20 metros.

Se permite la segregacién de parcelas siempre que las
resultantes cumplan con las condiciones de parcela
minima.

Se permiten las agregaciones de parcela sin limitacién de
nimero y superficie.

3. Condiciones de Posicién del Edificio en la parcela

a.

Separaciones a linderos.

Se establecen las siguientes separaciones minimas @
linderos:

. Lindero frontal: 3 metros.
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. Linderos laterales y testeros: 3 metros.

b. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior se
autoriza adosar la edificacién al lindero lateral formando
una sola unidad edificatoria con la colindante (viviendas
pareadas).

Condiciones de Ocupacién Méxima

La ocupacién méxima sobre y bajo rasante serd del 35% de la
superficie de la parcela

Condiciones de Forma y Volumen
a.  Altura Méxima y Nimero méximo de plantas.

. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas
establecidas en el articulo 7.3.25. para los edificios
exentos en parcela.

. El nGmero méximo de plantas es de dos (2) y la
altura méxima de 7,30 metros.

b.  Construcciones por encima de la altura reguladora
maxima.

Por encima de la altura antes fijada se permite la aparicién
de un cuerpo de edificacién de ocupacién méxima el 25%
de la superficie de la planta inmediatamente inferior, para
la formacién de torreones.

Condiciones de edificabilidad

Lo edificabilidad permitida es la que resulta de la aplicacién de
los pardmetros de ocupacién y altura.

Condiciones Estéticas

a. Se permiten los poérticos, porches, etc., asi como las
terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera que sean sus
dimensiones.

b.  Serd obligatorio vallar las parcelas con elementos opacos
de hasta 50 cm de altura, que podrdn superarse con setos
y protecciones diéfanas estéticamente admisibles con el
lfmite maximo fotal de dos (2) metros.
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Tipologfas permitidas.

La tipologfa edificatoria dominante seré la edificacién unifamiliar
aislada. No obstante se permiten tipologias plurifamiliares en
parcelas que cumplan con las condiciones de  parcela
establecidas para esta opcién tipolégica. El nimero maximo de
viviendas permitido se calculard en aplicacién del pardmetro de
1 vivienda/ 500 m2 de parcela. La edificacién cumplimentaré
las condiciones de  posicién, ocupacién, forma y volumen,
edificabilidad y estéticas establecidas en los articulos precedentes
de la presente seccién.

Condiciones de Uso
El uso principal de la zona seré el residencial unifamiliar.
Ademds de los grafiados en el plano de "Ordenacién Completa”,

se permiten los siguientes usos pormenorizados:

. Vivienda plurifamiliar en las condiciones establecidas en la
presente zona de ordenanza.

. Talleres domésticos (categoria a.3).

. Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.

. Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos.

. Recreativo en sus categorias b.4.1y b.4.2 y el tipo | de la

categoria b.4.3.

. Comercio en las categorias de pequefio comercio.

. Oficinas.

. Garaje-aparcamiento.

. Equipamientos y servicios publicos en cualquiera de sus

categorias excepto, instalaciones deportivas singulares,
grandes centros hospitalarios y recintos feriales.

- Servicios Infraestructurales.
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Articulo 10.1.26. Condiciones particulares.

de la superficie de la planta inmediatamente inferior, para
la formacién de torreones.

1. Condiciones de parcelacién.
6. La edificabilidad méxima seré de 0,415 m2 techo/m2 de
a.  Parcela minima para viviendas unifamiliares aisladas. suelo.
L]
APROBADO POR I&\\,ﬁJLNg,:\lGOOBIERNO LA Superficie minima. 500 m2. 3. Condiciones de uso.
qn\gimemmc s Y
EN S“SION |"Q Q..'- 20228 "'"-',':“\\ Frente minimo. 15 metros. a.  El uso principal de la zona serd el residencial unifamiliar.
e » W\
2 5 I, \ b Parcela minima para vivienda unifamiliar adosada. b Ademés de los grafiados en el plano de "Ordenacién
L ol Completa", se permiten los siguientes  usos
-1/ Superficie minima. 300 m2. porménorizados:
& l". y \
=/ Frente minimo. 10 metros. . Talleres domésticos (categoria a.3).
n, Lo
N 2.  Condiciones de edificacién. . Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.
1. Toda la edificacién deberd quedar separada de cualquiera
de los linderos de la parcela, al menos, una longitud igual . Establecimientos Hoteleros, Apartamentos Turisticos.
o la mitad de su altura con un minimo de tres (3) metros.
. Recreativo en sus categorias b.4.1 yb.4.2 y el tipo |
de la categoria b.4.3.
2.  los edificaciones agrupadas o en hilera quedardn
adosadas de forma gue no queden medianeras vistas. . Comercio en las categorias de pequefio comercio.
Sélo se autorizardn cuando se construyan al mismo tiempo
o se inscriba en el Registro de la propiedad la carga sobre . Oficinos.
el solar colindante, consistente en la obligacién de
construir en el muro medianero y adosado al muro lindero . Garaje-aparcamiento.
de la parcela.
. Equipamientos y servicios pUblicos en cualquiera de
3. Lo ocupacién maxima sobre y bajo rasante se fija en el sus cafegorias excepto, instalaciones deportivas
40% de la superficie de la parcelo. singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.
4.  Altura Méxima y Ndmero méximo de plantas.
. Servicios Infraestructurales.
a. Lo cota de referencia se fijord conforme a las reglas
establecidas en el articulo 7.3.25. para los edificios
exentos en parcela. Articulo10.1.33. Condiciones particulares de la subzona "Poligono
Industrial Palmones I (ZO.8-1).
b.  El ndmero méximo de plantos es de dos (2) y la
altura méxima de 7,30 metros. 1.  Tipos de Parcela y condiciones de parcelacién.
5.  Construcciones por encima de la altura reguladora a. Tipologias de parcelas.
mdxima.

Por encima de la altura antes fijoda se permite la aparicién
de un cuerpo de edificacién de ocupacién maxima el 25%

Se establecen tres tipologios de parcelas:

T ] 3
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Tipo 1. Parcelos de superficie superior a 7.000 m2.
Tipo Il Parcelas de superficie entre 3.000 y 7.000 m2.
Tipo lll.  Parcelas de superficie entre 250 y 3.000 m2.

Parcela minima.

Las condiciones de parcela minima son:

. Superficie minima de parcela: 250 m2.
. Frente minimo de parcela: 10 metros.
. Fondo minimo 20 metros.

Agregacién y Segregacién de parcelas.

Se permiten las agregaciones y segregaciones de parcelas
siempre que la parcelo resultante cumpla con las
condiciones de parcela minima.

de obras permitidas.

Con cardcter general sobre las parcelas edificadas antes
de la aprobacién inicial del presente Plan General de
Ordenacién Urbanistica se permiten las obras tendentes a
la conservacién del patrimonio edificado, asi como las de
reforma y reconstruccién adn cuando la edificacién no se
adecue a las condiciones particulares establecidas en la
presente subzona de ordenanza los cuales, no obstante,
deberén cumplirse para obras de ampliacién y sustitucién.
En el caso de sustitucion de lo edificacion  existente se
podrd segregar la parcela ofectada siempre que se
cumplan las condiciones de parcela minima establecidas
en el articulo anterior.

No obstante lo anterior, no se permite la segregaciéon ni
la nueva edificacién en las parcelas que conforman la
manzana delimitada al sur por la Calle de Prolongacién
Avda Andalucia, y al norte por la carretera de acceso a
Acerinox. En esta manzana se establece uno ordenacién
de mantenimiento de las edificaciones y usos existentes. Si
bien se posibilita que mediante un Plan Especial se
proceda a la reordenacién del volumen edificable
asignado a la manzana (0,7 metro cuadrado de techo/m?2
de suelo) para su destino a usos de servicios terciarios,

admitiendo la compatibilidad residencial siempre que éste
uso no tenga cardcter mayoritario. De admitirse el uso
residencial deberd el Plan Especial deberd destinar como
minimo el 15% para terrenos de espacios libres de uso
poblico. El Plan Especial determinard las tipologias
adecuadas a las opciones de usos y volumétricas que
orienten su formulacién.

Sobre  parcelas atn no edificadas se permite su
parcelacién y edificacion en las condiciones establecidas
en la presente subzona de ordenanza.

Tipologfa edificatoria.

Las tipologias edificatorias permitidas son:

Edificios para el desarrollo de la actividad principal que
podrén albergar los servicios administrativos y funciones
complementarias.

En los tipos | y Il se permiten edificios exclusivos para el
desarrollo de los servicios administrativos y funciones
complementarias tales como salas de recepcién y
conferencias, laboratorios de investigacién y, en general,
todas aquellas que no se dediquen a procesos de
fabricacién, almacenaje o comercial.

Construcciones auxiliares entendiendo por tales las
necesarias  para el correcto funcionamiento de las
industrias tales como depdsitos elevaodos, torres de
refrigeracién, chimeneas, efc. Su emplazamiento, forma y
volumen son libres siempre que estén debidamente
justificados y respondan a un disefio acertado.

Condiciones de posicién del edificio en la parcela.

Con carécter general la edificaciéon presentard las
siguientes separaciones a linderos:

. Lindero frontal. 10 metros en parcelas de tipo |
5 metros en parcelas de tipo |l

. Linderos laterales. H/2 metros para los tipos | y I,
siendo H lo altura mdéxima.

. Testero. 5 metros para los tipos |y IL.

WA et =
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En parcelas Tipo Il la edificacién podré alinearse a todos
los linderos de lo parcela. No obstante, caso de precisar
de separacién a algin lindero serdn de aplicacién los
valores establecidos para el Tipo |l

Para nuevas edificaciones sobre parcelas Tipo |y Il que
presenten edificaciones colindantes adosadas a los
linderos medianeros se deberd resolver el contacto con
dichos linderos a fin de evitar la aparicién de medianeras
vistas hacia el espacio pUblico, permitiendo tanto el
adosamiento de la edificacién como la aparicién de
cuerpos adicionales tales como marquesinas, pérgolas o
similares.

5. Condiciones de Ocupacién Maxima

a.

Ocupacién méxima sobre rasante.

La ocupacién méxima sobre rasante serd la deducida de
las condiciones de posicién.

Superticie libre.

En parcelas Tipo | y Il deberd reservarse obligatoriamente
una superticie libre en el interior de la parcela reservada a
aparcamientos cuya superticie no podrd ser inferior al 10%
de la superficie ocupada por la edificacién.

Ocupacién méxima bajo rasante.

Se permite introducir una planta sétano con una
ocupacién méxima coincidente, en cualquier caso, con la
ocupacion sobre rasante.

6. Condiciones de Forma y Volumen

1.

Altura Mdxima.

Se establece una altura méxima de 10 metros. Se permitird
la aparicién de un méximo de 2 entreplantas dentro del
volumen general de la edificacién que, en todo caso, no
podrdn presentar una altura libre inferior a 250 cm.

En el coso de edificaciones aisladas para usos
administrativos y funciones complementarias su altura
méxima serd de 3 plantas (10 metros) y deberén quedar
separados  de la edificacién principal una distancia

DOCUMENTO IIl. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION

minima igual a la mitad de su altura, con un minimo de
tres metros. En cualquier caso se podrd resolver la
articulacién entre los diferentes volumenes edificatorios
mediante cuerpos de conexién abiertos y/o cerrados que
computardn a efectos de edificabilidad.

2. Con§1rucciones auxiliares.

La altura maxima de las construcciones auxiliares serd 1,5
H, siendo H la altura mayor de los edificios colindantes

Condiciones de Edificabilidad
1. Parcelas Tipo Ill. Superficie entre 250 y 1.500 m2

Se establece un pardmetro de edificabilidad méxima de
1,2 m2 techo / m2 suelo.

2. Parcelas Tipo lll. Superficie entre 1.500 y 3.000 m2.

Se establece un pardmetro de edificabilidad 1 m2 de
techo/ m2 de suelo.

3. Parcelas Tipo |y Il

Se establece un parémetro de edificabilidad de 0,7 m2 de
techo /m2 de suelo.

Condiciones estéticas

Lo estética de las construcciones e instalaciones deberd
garantizar su integracién con el entorno en el que se sitéan. Los
paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse de
forma que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.

Se prohiben los cuerpos salientes.

Las vallas de los cerramientos serdn opacas hasta una altura de
50 cm, que podrd superarse con setos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite méximo de 2 metros. Las
vallas de espacios libres traseros que no den a via publica o
espacios exteriores podrdn ser opacas hasta 2 metros de altura.
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Condiciones de Uso

El uso principal de la zona serd el industrial vy
almacenamiento en todas sus categorias y con las Unicas
limitaciones que se deriven del Reglamento de Actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas o cualquier otra
regulacién que lo sustituya, de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestién Integrado de la Calidad Ambiental de
Andalucia (en lo redaccién otorgada por la Ley 3/2015 y
en la disposicién adicional final primera de la Ley 6/2016)
sus Reglamentos y de las condiciones generales de calidad
e higiene de las dotaciones y servicios, de seguridad y
ambientales establecidas en estas Normas o en cualguiera
otra disposicién municipal, autonémica o estatal.

Ademds de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacién Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

. Comercio, en sus categorios de pequefio y mediano
comercio.

. Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

. Grandes superficies comerciales sélo en parcelas
del Tipo .

. Oficinas, pero sélo como uso complementario de la

actividad, o cuando preste un servicio directo al
poligono, siempre que se justifique suficientemente
esta vinculacién.

. Garaje-aparcamiento.
. Equipamientos y servicios pUblicos
. Servicios Infraestructurales.

Articulo 10.1.35. Condiciones particulares de la subzonade

ordenanza Industria Singular Il. (ZO.8-3).

Las presentes condiciones serédn de aplicacién al complejo
industrial de cardcter Singular Il "Planta de Policiliceo" localizadas
dentro del término municipal de Los Barrios. .

Condiciones de parcelacién.

Las parcelas sobre las que se asienta se consideran indivisibles a
todos los efectos.

Condiciones de edificacién.
- Condiciones de posicién

La edificaciénes estarén separadas a todos los linderos de
la parcela una distancia minima de 10 m.

- Condiciones de Ocupacién

La méxima ocupacién sobre y bajo rasante asciende al

55%
= Condiciones de Altura

La altura méxima de la edificacién donde se desarrolle la
actividad industrial es de 4 planta (32 metros). Para las
edificaciones de cardcter administrativo la altura mdxima
se fija en 3 plantas (12 metros). Estas limitaciones podrd
ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para
el desarrollo productivo, previa aprobacién del
ayuntamiento y sin que en ningln caso supongan una
superficie mayor del veinticinco por ciento (25%).

Se Admiten construcciones de entre planta
- Condiciones de Edificabilidad

El techo mdximo edificable es 0,75 metro cuadrado techo
por metro cuadrado de suelo bruto de la parcela.

No se computa como superficie edificada las estructuras
metdlicas abiertas que sirvan de soporte a instalaciones y
equipos industriales

Condiciones de Uso.

a. El uso principal serd el industrial y almacenamiento en
todas sus categorfas y con las Unicas limitaciones que se
deriven del Reglamento de Actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas o cualquier ofra
regulacién que lo sustituya, de la Ley 7/2007, de 9 de
iulio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de
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Andalucia modificada por la Ley 3/2015 de 3 de marzo o
Norma que lo sustituya y sus Reglamentos y de las
condiciones generales de calidad e higiene de las
dotaciones y servicios, de seguridad y ambientales
estoblecidas en estas Normas o en cualquiera ofra
disposicién municipal, autonémica o estatal.

b.  Ademds se permiten los siguientes usos pormenorizodos:

- Oficinas, pero sélo como uso complementario de lo
actividad, o cuando preste un servicio directo al
poligono, siempre que se justifique suficientemente
esta vinculacién.

- Garaje-aparcamiento.

. Servicios Infraestructurales.

Articulo 10.2.1. Disposiciones Generales

Las Areas de Reforma Interior con ordenacién detallada son las
que aparecen delimitadas en el plano de Ordenacién N° 6
"Ordenacién Completa". Se corresponden con dmbitos de suelo
urbano no consolidado que precisan de renovacién asi como vacios
urbanos no relevantes, cuya transformacién debe ser realizada
mediante actuaciones integradas de reforma interior y para los que al
Plan General opta por establecer su ordenacién detalloda, conforme
a lo establecido en el articulo 10.2.B) de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

La relacion de Areas de Reforma Interior del suelo urbano no
consolidado con ordenacién detallada es:

a.  Nocleo de Los Barrios.
a.  ARLT. Ladera Mirador del Rio.
b. ARL2. Ambito Norte Antiguo Sector Industrial
Los Barrios.
c.  ARL3. Recinto Ferial.
d.  ARL4. Borde Nororiental "Los Cuartillos".
e. ARLS. Asentamiento de Las Presas
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b.  Nucleo de Los Cortijillos.

a. ARLé6 Entorno de la Iglesia.

b. ARL7. Nueva fachada a CN-340.
c.  Ndcleo de Palmones.

a. ARL8. Borde Urbano Norte.l.

b.  ARIL9. Antiguo Hotel San Patricio.

c.  ARL10. Calle Almadraba

Articulo 10.2.5. Normas particulares de las Areas de Reforma
Interior con ordenacién detallada.

Con cardcter general las normas particulares de aplicacién en la
mayor parte de los suelos edificables lucrativos resultantes de la
ordenacién detallada de las diferentes Areas de Reforma Interior
coinciden con las establecidas para zonas de ordenanza del suelo
urbano consolidado de caracterizacién tipomorfolégica similar, a las
que se han introducido, en su caso, alteraciones puntuales en algunas
de sus determinaciones.

Sin embargo, en el supuestos que a continuacién se relaciona,
ha sido necesario definir una ordenanza especifica bien por el uso a
implantar, bien por la singularidad tipolégica propuesta:

. Ordenanza especifica "Edificacién Singular-2" (OE).
ARI. 3 "Recinto Ferial".

El suelo edificable lucrativo aparece identificado en el Plano de
"Ordenacién Completa" mediante una caracterizacién alfanumérica
que hace referencia al nimero de orden asignado al Area de Reforma
Interior y ol nimero de manzana y/o parcela osignado en la
ordenacién detallada.

1.  Ordenanza especifica. "Edificacién singular-2" (OE).
La presente Ordenanza especifica serd de aplicaciéon en la

manzana M.3-3 del Area de Reforma Interior ARL.3 "Recinto
Ferial".
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Condiciones de parcelacién.

La manzana serd indivisible, objeto de un Unico proyecto
arquitecténico. Se recomienda la convocatoria de un
Concurso Piblico de Proyectos para concretar su disefio y
formalizacién.

Condiciones de posicién y ocupacién.

Serdn de  aplicacién las establecidas para las
intervenciones unitarias de manzana en la subzona de
ordenanza del suelo urbano consolidado ZO.4-2, con las
siguientes particularidades:

. La ocupacién méxima serd del 70% de la superficie
de la manzana

. El espacio libre de manzana quedard incorporado al
dominio publico con la finalidad de conformar una
plaza emblemdtica y singular. La dimensién minima
de este espacio serd igual a la altura méxima de lo
edificacién que a él asoma.

. Se preverdn pasajes de conexién con los viarios
colindantes, de anchura minima diez (10) metros, al
menos en los frentes de alineacién norte y sur de la
manzana.

. Los cuerpos edificatorios que formalizan el espacio
libre de manzana incorporarédn soportales en todo
su frente edificado de anchura minima tres (3)
metros.

Condiciones de forma y volumen.

La altura méxima serd de cinco (4) plantas y 13,30 metros.
Serdn de aplicacién las condiciones establecidas para las
intervenciones unitarias en manzana en la subzona de
ordenanza del suelo urbano consolidado ZO.4-2.

Condiciones de edificabilidad y nimero maximo de
viviendas.

Se establece una superficie méxima edificable de 16.970
m2 y un nimero maximo de viviendas de 123. Sobre este
techo edificable, ademds, se destinardn un minimo de
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1.500 m2 para equipamientos pUblicos, cuyas categorias
serén determinadas por el Ayuntomiento de Los Barrios. En
cualquier caso la implementacién de esta edificabilidad
para usos pUblicos no comportard alteracién alguna en la
ocupacién y altura mdéxima establecidas en los apartados
anteriores.

Condiciones de uso.

a.  El uso principal serd el de vivienda en la categoria
plurifamiliar. Se prohiben expresamente las viviendas
interiores.

b.  Ademds del uso pormenorizado de vivienda y de los

equipamientos y servicios pUblicos que con cardcter
obligatorio deberédn contemplarse en, al menos, la
proporcién establecida, se permiten los siguientes
usos pormenorizados:

. Talleres artesanales, pequefa industria y
mantenimiento del automévil en todas sus
categorias. Sélo se permiten en la planta baija.

. Tolleres domésticos (categoria a.3). Sélo se
permiten en planta bajo.

. Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

. Establecimientos Hoteleros.

. Recreativo en sus categorios b.4.1 y b.4.2 y

los tipos | y Il de la categoria b.4.3.

° Comercio en las categorios de pequefio vy
mediano comercio. Sélo se permiten en
planta baja. Se admiten los pasajes

comerciales.
. Oficinas.
. Garaje-aparcamiento en cualquiera de sus

categorias, sélo en planta sétano.
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. Equipamientos y servicios puUblicos en
cualquiera de sus categorias excepto,
instalaciones deportivas singulares, grandes
centros hospitalarios y recintos feriales.

. Servicios Infraestructurales.

2. Ordenanzas de aplicacién en las Areas de Reforma interior con
Ordenacién Detallada.

2.1. Area de Reforma Interior ARI.1. "Ladera Mirador del Rio".

a.  Los condiciones particulares de aplicacién para el suelo
edificable lucrativo residencial (M.1-1)  serén las
establecidas para la zona de Ordenanza del Suelo Urbano
Consolidado "Edificacion Aislada en Parcela" (ZO.5) en lo

referente a parcelacién, posicién, forma y volumen y uso.

S La ocupacién maxima sobre y bajo rasante serd del
40% de la superficie de la parcela.

. Lo altura méxima establecida es la que aparece
grafiada en el plano de "Ordenaciéon Completa”.

. Lo méxima edificabilidad es la deducida de la
aplicacién  de las condiciones de ocupacién vy
altura.

. La tipologia dominante serd la de vivienda

plurifamiliar aislada en parcela y el nimero méximo
de viviendos o materializar se calcularé en
aplicacién del pardmetro 1 vivienda/250 m2 de
parcelo. No obstante se permite la tfipologia de
vivienda unifamiliar aislada al objeto de reconocer
total o parcialmente las edificaciones existentes en el
ambito del Area.

b.  Serd preceptiva la redaccién de un Estudio de Detalle
para, al menos, fijar la localizacién precisa de la

edificabilidad destinada a vivienda protegida.

2.2. Area de Reforma Interior ARL.2 "Ambito Norte Anfiguo Sector
Industrial Los Barrios".

a.  Ordenanza de aplicacion Manzanas M.2-1 y M.2-1

Le serdn de aplicacién las condiciones particulares de la
subzona de ordenanza del suelo urbano consolidado

"Plurifamiliar en Manzana. Nuevas Edificaciones (ZO.4-2).
La méxima edificabilidad seré de 13.110 m2 de techo y el
nimero mdximo de viviendas 114. En el coso de
segregacién de la manzana, el proyecto de parcelacién
distribuird, porcentualmente a las superficies de parcela
resultantes, lo mdxima edificabilidad asignada asi como el
nimero maximo de viviendas, identificando aquellos en las
que se materializard la edificabilidad destinada a viviendas
protegidas

La altura méxima serd la establecida en el Plano de
Ordenacién Completa del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

Serd preceptiva la redaccién de un Estudio de Detalle
para, al menos, fijar la localizacién precisa de la
edificabilidad destinoda a vivienda protegida.

2.3. Area de Reforma Interior. ARI.3 "Recinto Ferial".

Ordenanzas de aplicacién Manzanas M.3-1 y M.3-2,

Serdn de aplicacién los condiciones particulares de la
subzona de ordenanza del suelo urbano consolidado
"Plurifamiliar en Manzana. Nuevas edificaciones" (ZO.4-
2), con las siguientes consideraciones:

. Las edificobilidodes y nUmero de viviendas
asignados, de manera orientativa, a cada una de
las manzanas son:

M-3.1. 6.862 m2 (60 viviendas).
M-3.2. 11074 m2 (96 viviendas).

Lo suma de ambas edificabilidades y del nimero de
viviendas (17.936m2) y 156 viviendas) se entiende
un valor mdximo a redistribuir, en su caso, entre
ambas manzanas.

J La altura méxima serd la establecida en el Plano de
Ordenacion Completa del presente Plan General de
Ordenacién Urbanistica.

Manzana M.3-3: Ordenanza especifica: "Edificacién
singular-2" (OE) definida en el apartado 1 del presente
articulo.
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c.  Serd preceptiva la redaccion de un Estudio de Detalle
para, al menos, fijar la localizacién precisa de la
edificabilidad destinado a vivienda protegida. En el caso
de segregacién de la/s manzano/s, el proyecto de
parcelacién distribuird, porcentualmente a las superficies
de parcela resultantes, la méxima edificabilided asignada
asi como el nimero mdximo de viviendas, identificando
aquellas en que, en su caso, se materializard lo
edificabilidad destinado a vivienda protegida.

Area de reforma Interior. ARl 4 "Borde Nororiental de Los
Cuartillos".

Las normas particulares de aplicacién en los suelos edificables
resultantes de la ordenacién detallada (Manzanas M.4-1, M.4-
2, M.4-3, M.4-4, M.4-5) serdn las de la zona de ordenanza del
suelo urbano consolidado "Plurifamiliar en Blogue Lineal" (ZO-
3). Cada una de las manzanas resultantes se considera una
unidad edificatoria, no permitiéndose, por tanto, su parcelacién.
Lo altura mdéxima serd la establecida en el Plano de Ordenacién
Completa del presente Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Area de Reforma Interior. ARI-5. Asentamiento de Las Presas

1.  Las normas particulares de aplicacién para las
edificaciones existentes serdn las de la zona de ordenanza
del suelo urbano consolidodo. "Edificacién aislada en la
Parcela. ( ZO-5)" con las siguientes consideraciones:

. Ninguna de las parcelas con edificacién, existentes
a la aprobacién definitiva del Plan General,
quedardn fuera de ordenacién por inadecuacién a
alguna de los condiciones pariculares de
aplicacién, salvo las de uso. Si la edificacién
edificaciéon existente supercra la  edificabilidad
maxima permitida deberd procederse al ajuste de
los aprovechamientos, abonando la compensacién
econémica sustitutiva correspondiente a los mismos.

. En caso de inadecuacién o las condiciones
particulares de aplicacién, salvo a las de posicién
del edificio en la parcela, la preservaciéon de la
edificaciéon en sus condiciones existentes implica que
sélo se podrd realizar obras de conservacién y
acondicionamiento.
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. En caso de adecuacién total a las condiciones de
aplicacién, o adecuacion parcial salvo a las de
posicién y ocupacién méxima, ademds de las
descritas en el apartado anterior se permiten obras
de reforma y ampliacién.

C No se permiten nuevas parcelaciones

. Lo altura méxima se fija en 2 plantas y 7,30 metros
de altura, medida en las condiciones establecidas en
las normas generales de edificacién para las
edificaciones aisladas en parcela.

. Se permite la tipologia de unifamiliar y plurifamiliar
en las condiciones establecidas paro la zona de
ordenanza."

2. Las Normas particulares de aplicacién en el supuesto de

nuevas edificaciones en parcelos no edificadas y
sustitucién total de las edificaciones existentes serdn la de
la zona de ordenanza del suelo urbano consolidado"
Edificacién Aislada en Parcela", con las siguientes
consideraciones:

En el caso de nuevas parcelaciones, las condiciones de
parcela minima

- Superficie minima 1000 m2
- Frente minimo 20 m2
Z Fondo minimo 30 m2

El ndmero maximo de viviendas permitidas se calculard en
aplicacién de 1 viv/1000 m2

2.6. Area de Reforma Interior. ARL.6 "Entomo de la Iglesia”.

Las normas particulares de aplicacién para la parcela M.5-1
seran las de la zona de ordenanza del suelo urbano consolidado
'Edificacién  Tradicional" (ZO-2.1) con los siguientes
consideraciones:

. Se permite tanto la actuacién unitaria sobre la manzana,
como actuaciones parciales, previa parcelacién. Las
parcelas resultantes deberdn cumplir, al menos, las

condiciones de parcela minima de la subzona de
ordenanza ZO.2-1.
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. Las tipologias permitidas serdn las de vivienda unifamiliar
enfremedianeras y vivienda plurifomiliar. En cualquier
caso, si se opta por la tipologia de bloque horizontal, la
fachada de las unidades residenciales que asomen al
espacio pUblico tendrdn un frente igual o superior a 5,5
metros.

. En el supuesto de innecesariedad de formulacién de
Estudio de Detalle, la edificacién se alineard al vial
obligatoriamente. En caso contrario, el Estudio de Detalle
que se redacte podrd establecer retranqueos de la linea
de edificacién respecto a la alineacién.

. La altura maxima serd de 2 plantas y 7,30 metros medidas
seglin lo dispuesto en las normas generales de edificacién
de los presentes Normas Urbanisticas.

Area de Reforma Interior. ARL.7 "Nueva Fachada a CN-340".
a.  Ordenanza de aplicacién manzana M.7-1.

. Las normas particulares de aplicacién serdn las de
la subzona de ordenanza del suelo urbano
consolidado "Plurifamiliar en Manzana. Nuevas
Edificaciones' (ZO.4-2).

. La altura méxima serd la establecida en el Plano de
Ordenaciéon Completa del presente Plan General de
Ordenacién Urbanistica.

. La méxima edificabilidad asignada o la manzana
serd de 10.708 y el nimero de viviendas 93: En el
caso de parcelacién de la manzana el proyecto de
parcelacién  distribuird  porcentualmente a las
superficies de parcelas resultantes, la mdxima
edificabilidad asignada asi como el nimero maximo
de viviendas, identificando aquellas donde haya de
materiarlizarse la edificabilidad destinada a vivienda
protegida:

b.  Ordenanza de aplicaciéon manzana M.7-2.

Las Normas particulares de aplicacién serdn las de la
subzona de  ordenanza del suelo  urbano
consolidado"Servicios Terciarios-1" con los siguientes
consideraciones:

. La posicion del edificio quedaré libre de condiciones
pudiéndose, bien alinear a vial, bien separarse de
todos o algunos de los linderos

. La ocupacién sobre y bajo rasante seré del 100% de
la superficie de la manzana.

. Lo méxima edificabilidad asignada a la manzana es

de 3.292 m2

\

2.8. Area de Reforma Interior ARL.8 "Borde Urbano Norte 1".

Ordenanza de aplicaciéon en Manzana M.8-1.

Las normas particulares de aplicaciéon serdn las de la zono
de ordenanza del suelo urbano consolidado "Edificacion
Tradicional" (ZO-2.1), con las siguientes consideraciones:
. Se permite tanto lo actuacién unitaria sobre las
parcelas, como  actuaciones porcioles, previa
parcelacién. Las parcelas resultantes deberdn
cumplir, al menos, los condiciones de parcela
minima de la subzona de ordenanza ZO.2-1.

. Las tipologias permitidas serdn las de vivienda
unifamiliar entremedianeras y vivienda plurifamiliar.
En cualquier caso, si se opta por la tipologia de
bloque horizontal, la fachada de las unidades
residenciales que osomen al espocio puUblico
tendrdn un frente igual o superior a 5,5 metros.

° La altura méxima serd de 2 plontas y 7,30 metros
medidas segun lo dispuesto en las normas generales
de edificacién de las presentes Normas Urbanisticas.

Ordenanza de aplicacién Manzana M.8-2.

Las normas particulares de  aplicacién serdn los de lo
subzona de ordenanza del suelo urbano consolidado
"Plurifamiliar en Manzana. Nuevas Edificaciones" (ZO.4-
2).La altura méxima serd la establecido en el Plano de
Ordenacién Completa del presente Plan General de
Ordenaciéon  Urbanistica. La maxima edificabilidad
asignada a la manzana serd de 9.384 m2 y el nimero de
viviendas de 81.
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Estudio de Detalle.

Serd4 preceptiva la redaccién Estudio de Detalle paro
precisar la localizacién de la edificabilidad destinado a
vivienda protegida y distribuir el nGmero de viviendas y la
edificabilidad total del drea entre las manzanas
edificables, dando cumplimiento, en todo caso, a las
condiciones de edificabilidad de cada una de las zonas de
ordenanza. Asimismo podrd establecer, para los suelos
edificables de la subzona de ordenanza "Edificacion
Tradicional", retranqueos de la linec de edificacién
respecto a la alineacién.

o //2.9. Area de Reforma Interior. ARL9 "Antiguo Hotel San Patricio".

Ordenanza de aplicacién en Manzana M.9-1.

Las normas particulares de aplicacién serédn las de la zona
de ordenanza del suelo urbano consolidado "Edificaciéon
Tradicional' (ZO-2.1), con las siguientes consideraciones:

. Se permite tanto la actuacién unitaria sobre las
parcelas, como actuaciones parciales, previa
parcelacién. Las parcelos resultantes deberdn
cumplir, al menos, los condiciones de parcela
minima de la subzona de ordenanza ZO.2-1.

. Las tipologias permitidas serédn las de vivienda
unifamiliar entremedianeras y vivienda plurifamiliar.
En cualquier caso, si se opta por la tipologia de
bloque horizontal, la fachada de las unidades
residenciales que asomen al espacio publico
tendrén un frente igual o superior a 5,5 metros.

. En relacion a las edificaciones existentes
compatibles con la ordenacién detallada se estaré a
lo dispuesto en las condiciones de lo zona de
ordenanza "edificacién tradicional' para los tipos de
obras permitidos en parcelos edificadas no sujetas al
régimen de fuera de ordenacién.

. Lo altura méxima serd de 2 plantas y 7,30 metros
medidas segUn lo dispuesto en las normas generales
de edificacién de las presentes Normas Urbanisticas.
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Ordenanza de aplicacién en Manzana M.9-2.

Las normas particulares de  aplicacién serén las de la
subzona de ordenanza del suelo urbano consolidado
"Plurifamiliar en Manzana. Nuevas Edificaciones" (ZO.4-
2).La altura méxima serd la establecida en el Plano de
Ordenacién Completa del presente Plan General de
Ordenacién  Urbanistica. La méxima  edificabilidad
asignada a la manzana es de 9.024 m? y el ndmero de
viviendas de 79.

Estudio de Detalle.

Serd preceptiva la redaccién Estudio de Detalle para
precisar la localizacién de la edificabilidad destinado a
vivienda protegida y distribuir el nomero de viviendas y la
edificobilidad total del drea entre las manzanas
edificables, dando cumplimiento, en todo caso, a las
condiciones de edificabilidad de cada una de las zonas de
ordenanza. Asimismo, podrd establecer, para los suelos
edificables de la subzona de ordenanza "Edificacion
Tradicional", retranqueos de la linea de edificacién
respecto a la alineacién. En el caso de segregacion de la/s
manzana/s el proyecto de parcelacién distribuird,
porcentualmente a las superficies de parcela resultantes,
la méxima edificabilidad asignada asi como el nimero
mdximo de viviendas, identificando aquellas donde haya
de materializarse el aprovechamiento destinado a vivienda
protegida.

2.10. Area de Reforma Interior.ARI-10 "Calle Aimadraba"

En la Manzana M.10-1 serdn de aplicacién las condiciones
particulares establecidas para la zona de ordenanza del suelo urbano
consolidado "Servicios Terciarios-1" con las siguientes particularidades:

La manzana serd indivisible, objeto de un Unico proyecto
arquitecténico.

la altura méxima serd de cuatro (4) plantas y 15 metros.

Se establece una superficie méxima edificable de 7.000
m2 y un ndmero minimo de plazas hoteleras de 200.

El uso principal es el de Establecimiento Hotelero.
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Artfculo 10.3.3  Actuaciones de Mejora Urbana en el suelo urbano
consolidado

Son actuaciones de  mejora urbana en suelo urbano
consolidado aquellas que afectan a dmbitos homogéneos de ciudad
sobre los que se proponen actuaciones de reurbanizacién,
reconfiguracién y recualificacién del sistema de espacios publicos, al
objeto de mejorar los actuales niveles de urbanizacién y resolver
carencias puntuales del sistema de infraestructuras y servicios bdsicos,
en aplicacién de las Normas de Urbanizacién que se contienen en las
presentes Normas Urbanisticas.

1. Los dreas de mejora urbana identificadas en el suelo urbano
consolidado por el Plan General de Ordenacién Urbanisticas
son:

. AMU.2"Puente Romano"
. AMU.3 "Nucleo Residencial Guadacorte"

2. Los suelos incluidos en estas dreas pertenecen a la categoria de
svelo urbano consolidado por encontrarse urbanizados aun
cuando no tengan la condicién de solar, en aplicacién de las
determinaciones reguladas en las presentes Normas
Urbanisticas.

3. Sobre cada una de estas &reas serd preceptiva la formulacién de
un Programa de Reurbanizacién que programe y defina las
obras necesarias, sin perjvicio de que se ejecuten mediante
proyectos ordinarios.

4. Ajuicio del Exemo Ayuntamiento serd potestativa la redacciéon de
un Plan Especial de Mejora Urbana que adopte medidas
reguladoras que incidan en la mejora del paisaje urbano, de las
que podrian resultar nuevas calificaciones urbanisticas de
espacios libres y/o dotaciones de carécter puntual que se
consideren imprescindibles para dar respuesta a los obijetivos
generales de la ordenacién del drea.

5. Los propietfarios de los suelos incluidos en estas &reas deberdn
completar la urbanizacién para poder ejercitar sus derechos. En
este sentido el municipio podrd imponer cuotas de urbanizacién
en el dmbito al efecto acotado como beneficiado en el propio
proyecto de las obras a ejecutar.

TITULO XI. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

Articulo 11.2.2. Condiciones urbanfsticas generales para la
sectorizacién

1. Podréd iniciarse el desarrollo de los §mbitos del suelo urbanizable
de cardcter estratégico e interés‘autonémico de conformidad con
las directrices del Plan de Ordenacién del Territorio de la
Comarca del Campo de Gibraltar.

En el caso de los suelos urbanizables no sectorizados de reserva
podrd procederse a la sectorizacién siempre que se constate los
limites de crecimiento establecidos en la Norma 45 del POTA.

2. Lo delimitacién del dmbito de los Planes de Sectorizacién en la
totalidad del SUNS, para su adecuada insercién en la estructura
urbana del Plan, se decidird de tal forma que no se dejen
superficies residuales de SUNS, entre estos y el Suelo Urbano o
el Urbanizable, cuyas dimensiones, estructura y usos o
actividades, por su marginalidad o inadecuada estructuracién
resultante, no permitan el desarrollo ulterior de éstas mediante
ofros Planes de Sectorizacién en unidades urbanisticas
integradas autosuficientes; procediéndose necesariamente a la
incorporacién integradora de tales dreas residuales en el mismo
Plan de Sectorizacién.

3. En el acuerdo de formulacién del Plan de Sectorizacién., la
Administracién Municipal podrd determinar el sistema de
ejecucién y la forma de gestién del mismo. Igualmente, fijard el
porcentaje minimo de viviendas sometidas a algin régimen de
proteccién con respeto a las determinaciones minimas
establecidas en estas Normas asi como el aprovechamiento
urbanistico que debe integrarse en el Patrimonio Publico del
Suelo conforme a las exigencias de la legislacién urbanistica
vigente en el momento de su aprobacién, asi como en su caso
de la aceptacién de las mejoras propuestas por el agente
promotor de la actuacién.

4. Solo naceréd el derecho a la transformacién este suelo para los
propietarios, tras los acuerdos de formulacién del Plan de
Sectorizacién que decida su desarrollo por el sistema de
compensacién y de aprobacién definitiva del Plan de
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Sectorizacién. En todo caso, el Ayuntamiento se reserva la
facultad de decidir el sistema de ejecucién en el acuerdo de
formulacién.

Articulo 11.2.6. Condiciones Especificas para la sectorizacién y

ordenacién del SUNS-2 .

Objetivo principal: la implantacién de Actividades Logisticas y
Econémicas con capacidad para responder al desarrollo futuro
de la Zona de Actividades Logisticas del Campo de Gibraltar
Sector 4 del Plan Funcional aprobado.

La edificabilidad global de todo el dmbito del SUNS se situard
entre 0,4 y 0,5 mt/mZ2s.

En el supuestos de ampliacién del Centro de Transporte de
Mercancias, no se consideran necesarios la inclusién de
Sistemas Generales de Espacios Libres Urbanos dada la
singularidad y el cardcter publico de la actuacién. En el caso de
optar por un desarrollo con uso global Actividades Econémicas,
se deberd reservar al menos un 15% de la superficie del dmbito
a Sistemas Generales de Espacios Libres que se localizaran
preferentemente en el entorno de la Vega del Guadarranque.

La actuacién preferentemente serd publica, pudiendo procederse
a la delimitacién de drea para la incorporacién al Patrimonio
Publico de Suelo en cualquier momento tras la entrada en vigor
de este Plan General.

Articulo 11.2.8. Los Usos globales permitidos y condicionantes de

ordenacién en los dmbitos del Suelo Urbanizable
No Sectorizado de Reserva.

Los usos globales permitidos de cada uno de los dmbitos del
Suelo Urbanizable No Sectorizado de reserva son:

. En los dmbitos SUNS- 3.  GUADACORTE SUR | y SUNS-
4 .GUADACORTE SUR I, el Uso Global es el Residencial.

Las edificabilidades y densidades mdximas establecidas para
cada dmbito del SUNS de reserva son:

a.  En el dmbito SUNS- 3. GUADACORTE SUR [: 0.30
m2t/ m2sy 25 vivienda/hectérea aplicables a la totalidad
del dmbito.
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b.  En el dmbito SUNS- 4.  GUADACORTE SUR II: 0.30
m2t/ m2s y 25 vivienda/hectérea aplicables a la totalidad
del &mbito.

3.  En los dmbitos en los que se reconozca la posibilidad de
implantar el uso residencial, la previsién para viviendas de
profeccién oficial y ofros regimenes de proteccién publica serd
como minimo el 35% de la edificabilidad residencial total.

4. Se identifica como sistema general de espacios libres adscrito a
los dmbitos de Suelo Urbanizable de Reserva previsto en el
presente Plan, el Parque de la Vega Chica de Guadacorte (SGEL
PS-1.2). El porcentaje de superficie adscrita del referido sistema
general a los dmbitos del Suelo Urbanizable No Sectorizado de
Reserva vendrd en funcién de los aprovechamientos que
finalmente Plan de Sectorizacién asigne a cada una de las
referidos dmbitos de reserva.

5.  El Plan de Sectorizacién de los ambito del suelo urbanizable de
reserva (SUNS-3 y SUNS-4), incorporard esquemas de accesos
desde la A-7 (Antigua carretera Nacional N-340) y los
correspondientes estudios de trafico y capacidad para atender a
la demanda, conforme a lo establecido en el articulo 36.9 de la
Ley 37/2015 de 29 de septiembre de carreteras.

En dicho Estudio de Trafico y Capacidad se incluird
expresamente el andlisis de lo capacidad para atender la
demanda de salida de la carretera en hora punta. El Plan de
Sectorizacién contemplard e, en su caso, las medidas oportunas
para garantizar el mantenimiento del nivel del servicio y las
condiciones de seguridad de la autovia A-7

TITULO XIL. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 12.1.6. Condiciones Generales de la Edificacién.

1.  Los edificaciones habrén de ser adecuadas y proporcionadas al
uso a que se vinculen

2. Los edificaciones deberdn tener el cardcter de aisladas, debiendo
contar con una parcela suficiente para evitar la formacién de
nuevos nucleos de poblacién y la construccién separarse de sus
linderos. Por ellos las edificaciones cualquiera que sea su
naturaleza, se situardn como minimo a 10 metros de los linderos
de la finca, a 50 metros de la edificacién més cercana y a 500
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metros de parcelos lucrotivas del  Suelo Urbano y/o Suelo
Urbanizable Sectorizado, sin perjuicio de lo dispuesto en las
Normas Especfficas que regulan los uso en el suelo no
urbanizable.

Los edificaciones no podrdn tener més de dos plantas.

Tendrdn las caracteristicas tipolégicas y estéticas adecuadas a su
ubicacién y para su integracién en el entorno. A tal efecto, las
construcciones en el medio rural a que se refiere esta clase de
suelo, utilizardn soluciones constructivas, materiales, colores,
textura, formas, proporciones, huecos y carpinteria, tomadas de
la arquitectura tradicional o tipica, en consonancia con las
muestras autdéctonas préximas en la misma zona. En general
queda prohibida la utilizacién de fibrocemento o pizarras para
los cubiertas o fachadas -salvo instalaciones industriales- y
elementos o soluciones formalmente disonantes, llomativas u
ostentosas no acordes con el ambiente en que se hallaren.

Los cerramientos o vallados de la parcela de cualquier uso
(vivienda, industria, etc.), serdn como los tradicionales con
materiales autéctonos de la zona o, en ofro caso, serdn digfanos
o de vegetacién, o llevardn un murete de fabrica no superior @
sesenta centimetros (60) de alto en cada punto del terreno, con
pilores, postes o machones, en su caso, de hasta ciento setenta
(170) centimetros de alto, medidos de igual forma, y entre éstos
se colocarén reja metdlica o de madera hasta dicha altura,
completdndose solamente con vegetacién por detrds y por
encima. En determinados lugares de proteccién de vistas,
podrdn ser prohibidos los cerramientos que de uno u ofro
material sobrepasen los ciento veinte (120) centimetros.

En todos los casos de edificaciones o instalaciones autorizadas
en esta clase de suelo, se estard obligatoriamente a lo dispuesto
con cardcter general en las normas generales de proteccién del
paisaje para evitar la limitacién del campo visual y la ruptura o
desfiguracién del paisaje

El presente Plan General regula ademds, en sus normas
particulares, las condiciones y limitaciones que han de concurrir
y exigirse en cada caso, para autorizar los citados usos vy
edificaciones.

Articulo 12.2.1. Clases de Usos.

El uso global del Suelo No Urbanizable de Los Barrios es el Uso

Apropecuario, definido conforme a los Articulos 6.1.1 y 6.1.3
del Capftulo |, del Tftulo VI.

Se establecen los siguientes usos pormenorizados caracterfsticos
del uso global agropecuario:

a.  Actvidades agricolas: Se incluyen dentro de esta actividad
las ligadas directamente al cultivo de recursos vegetales.
Distinguiéndose:

a.1. Agricola Tradicional, cuando la actividad se realiza
sin la instalacién o construccién de ningun
elemento, ni la alteracién de la condiciones
topogréficas.

0.2. Instalacién o construccién de invernaderos y viveros:
Se trata de instalaciones o construcciones fijas o
semipermanentes para el abrigo de los cultivos, asf
como las instalaciones destinadas al cultivo de
plantones para su posterior trasplante.

0.3. Actividades forestales: Se incluyen dentro de esta
categoria las ligadas directamente a la explotacién
de especies arbéreas y arbustivas o de matorral y
pastos forestales susceptibles de explotacién o
aprovechamiento controlado.

b.  Actividades ganaderas: Se incluyen en esta actividad la
cria de fodo tipo de ganado. Dentro de la misma se
prevén especificamente los establos, granjos avicolas y
similares, incluyéndose aquellas construcciones destinadas
o la produccién comercial o sus productos. En ella pueden
diferenciarse: la gonaderia extensiva y la estabulada o
intensiva, la ganaderia de especies tradicionales y las
ganaderias de especies exdticas.

c.  Actividades vinculadas a la explotacién agraria:

c.1. Obros e instalaciones anejos a la explotacién, se
incluyen en esta denominacién aquellas
instalaciones para el desarrollo de las actividades
primarios, tales como almacenes de productos,
embalajes y maquinaria, cuadras, establos,
vaguerias, etc.
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c.2.

c.3.

Los establos y vaquerias no podrén situarse en
ningun caso a menos de mil (1000) metros respecto
al limite del suelo urbano o urbanizable de uso
global residencial y a menos de setfecientos
cincuenta (750) metros en el caso de uso de
actividades econémicas. Las cuadras no podran
situarse a menos de quinientos (500) metros del
suelo urbano o urbanizable.

Obras e instalaciones de transformacion de
productos agricolas: se incluyen oqui instalaciones
industriales para la primera transformacién de
productos, tales como almazaros, bodegas,
secaderos, aserraderos, etc. Se incluyen igualmente
los almacenes, depdsitos, de productos necesarios
para el desarrollo del uso agropecuario.

Las instalaciones industriales de  primera
transformacién no podrdn situarse en ningln caso a
menos de setecientos cincuenta (750) metros
respecto al limite del suelo urbano o urbanizable de
uso global residencial y a menos de quinientos
(500) metros en el caso de uso de actividades
econdémicas. Los almacenes y depdsitos necesarios
para el uso agropecuario, deberdn separarse al
menos trescientos (300) metros del suelo urbano o
urbanizable, excepto en el caso de que se destinen
al almacenaje de productos peligrosos o que causen
molestias en cuyo caso se exigird igual separaciéon
que la que se establece a continuacién para las
balsas.

Llas balsas de decantacién vinculadas a las
actividades industriales de primera transformacion
deberdn situarse al menos a mil doscientos (1.200)
metros del suelo urbano o urbanizable.

Infroestructura de servicio a la explotaciéon: se
consideran como tales aquellos infroestructuras
(eléctricas, viarias, de obastecimiento o
saneamiento, etc.) que han de desarrollarse para el
servicio de una explotacién o de un reducido
nomero de ellas. En general supondrén obras de
conexién de determinadas explotaciones y los
sistemas generales que les sirven o pueden servirles.

DOCUMENTO Il NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION /

c.4. Desmontes, aterramientos, rellenos: en general se
incluyen aquf todos aquellos movimientos de tierras
que supongan la transformacién de la cubierta
vegetal y eddfica del suelo, alterando o no sus
caracteristicas morfotopogrdficas. Estdn sujetos a
licencio urbanistica (en caso de no estar ya
contemplados en proyecto tramitado de acuerdo
con la normativa urbanistica y sectorial aplicable),
cuando las obras superen una superficie de dos mil
quinientos (2.500) m3 de tierra.

c.5. Captaciones de agua: se consideran aqui aquellas
obras e instalaciones que posibiliten captaciones de
aguas subterréneas o superficiales. Se incluyen
dentro de éstas, entre otras, los pequefos
represamientos de aguas superficiales para el
abastecimiento y utilizaciéon de las  propias
explotaciones, asf como cualquier tipo de sondeo o
pozo para la captacién de aguas subterréneas.

Actividades medioambientales. Se incluyen las actividades
relacionadas con los objetivos de conservacién,
mantenimiento y preservacién del medio ambiente natural,
incluyendo, cuando asi lo requieran dichos objetivos,
cuantas actividades especificas sean necesarias para la
regeneracién de espacios degradados. (regeneracién de
canteras, Greas quemadas, etc.). El uso medioambiental
estd relacionado con la conservacién, proteccion y
regeneracién de dreas ecolégicamente valiosas,
incluyendo actividades de investigacion y culturales,
regeneraciéon de la fauna, flora, suelo y paisaje, vy
cualquier ofra actividad que permita la recuperacién de
sus valores naturales y ambientales, distinguiéndose:

d.1. Actividodes de conservaciéon, regeneracién vy
restauracién: Su objetivo es conservar, o en su caso,
regenerar y restaurar los recursos naturales
eliminando aquello que perjudica la restauraciéon
natural o favoreciendo esta a través de tareas que la
propician como la repoblacién (con especies
autéctonas o con especies "nodrizas'), el cuidado y
la introduccién de fauna autéctona, etc. Estas
actividades aunque redunda en el incremento de los
recursos renovobles no tienen como finalidad el
aprovechamiento directo de dichos recursos.
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d.2. Uso publico de ocio y esparcimiento: Agrupa a las
actividades de disfrute activo y pasivo de la
naturaleza, como la contemplacién de la misma, el
excursionismo, senderismo, el cicloturismo, la
escalada, y en general todos aquellos, individual,
familiar o en pequefo grupo, que no supongan una
alteracién relevante del ambiente donde se
desarrollan. También se incluye las actividades de
estudio cientifico y la educacién ambiental.

Segun su mayor o menor posibilidad de implantaciéon en el suelo
no urbanizable, los usos pueden ser:

a.  Usos caracteristicos: Son aquellos que, previa licencia
municipal, pueden implantarse en esta clase de suelo por
ser acordes con las caracteristicas naturales del mismo.

b.  Usos autorizables: Son aquellos que, previa licencia
municipal, pueden implantarse en esta close de suelos,
siempre y cuando se acredite especificamente en cada
supuesto que el impacto producido es admisible en
relaciéon con las normas de cardcter general establecidas
para cada zona.

C. Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantacién estd
expresamente excluida.

Las edificaciones ogricolas, gonaderos o forestales podran
instalarse en cualquier parcela de superficie igual o mayor que
la unidad minima de cultivo establecida por la legislacién
ograria, siempre que se acompofie de informe de la
Administracién competente en agricultura. En todo caso, siempre
deberd quedar garantizado su destino a explotacién agricola y
que guarde relacién con la naturaleza y destino de la finca. Si
bien, en ningn caso la edificacién podrd ocupar més del 5% de
la superficie de la parcela y justificarse su correspondencia y
proporcionalidad con las necesidades de produccién de la finca.
No obstante, los simples cuartos de aperos no podrdn ocupar
més del 1% de la parcela.

Articulo 12.2.4. Usos de equipamientos pOblicos.

Los equipamientos pUblicos son dotaciones de uso y dominio
publico en suelo no urbanizable. Se entenderd que son usos
caracteristicos cuando su localizacién se prevé expresamente en
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el presente Plan en dmbitos determinados del suelo no
urbanizable. Se entenderd que es un uso autorizable cuando
simplemente, el presente Plan los admite en el régimen general
de la categoria de suelo de que.se trate para su eventual
implantacién previa justificaciéon de su conveniencia en
expediente similar a las actuaciones de interés puiblico.

Se consideran usos de equipamientos publicos, al conjunto de
dotaciones destinadas a satisfacer necesidades o a mejorar la
calidad de vida de la poblacién tanto en el aspecto de ocio,
como en el cultural, sanitario, deportivo, asistencial, etc. Se trata
de dotaciones sin edificacion significativa y ligadas con el
esparcimiento al aire libre y con ocupacién de grandes espacios,
y caracterizadas por la necesidod o conveniencia de su
implantacién en el medio rural, fales como:

a.  Adecuaciones naturalistas y recreativas: Se incluyen obras
e instalaciones menores en general fécilmente
desmontables, destinadas a facilitar la observacién,
estudio y disfrute de la naturaleza, tales como senderos y
recorridos peatonales, casetas de observacion efc.
Igualmente, se incluyen las obras e instalaciones
destinadas a facilitar las actividades recreativas en
confacto directo con la naturaleza. En general comparten
la instalacién de mesas, bancos, parrillas, depésitos de
basura, casetas de servicios, juegos infantiles, dreas para
aparcamientos, etc. Se excluyen construcciones o
instalaciones de cardcter permanente.

b.  Equipamientos deportivos. Se trata de un conjunto
infegrado de obras e instalaciones permanentes
destinadas a posibilitar el esparcimiento, recreo y la
realizacién de précticas deportivas al aire libre.

c.  Centros asistenciales especiales vinculodos a la
explotacién natural de los recursos: se trafa de
explotaciones agropecuarias convencionales  que,
paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra
consistente en lo curacién y reinsercién social de
toxicdmanos. Sus condiciones de implantacién vy
edificacion son los mismas que las de explotaciones
agropecuarias comunes.

d.  Centros de ensefianza técnicas de explotacién del medio:

Se trata de explotaciones agropecuarias especiales
destinadas a la divulgacién de las técnicas de explotacion
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del medio rural, a su innovacién y a la experimentacion.
Sus condiciones de implantacién y edificacién son las
mismas que las de la explotacién agropecuarias comunes.

e. Equipamientos sanitarios que resulte aconsejable
implantar en el medio rural: sanatorios, etc. Las
edificaciones e instalaciones propias de estos
equipamientos no podrdn superar una edificabilidad de
0,04 metros cuadrado de techo por cada metro cuadrado
de suelo. los demds usos complementarios deberdn
ojustarse a sus normas propias.

. f . Albergues publicos: Equipamientos destinados a la

sensibilizacién de la poblacién con la naturaleza y que
integran instalaciones para la ensefianza y la estancia. Las
edificaciones e instalaciones propias de estos
equipamientos no podrdn superar una edificabilidad de
0,04 metros cuadrado de techo por cada metro cuadrado
de suelo. Los demds usos complementarios deberdn
ajustarse a sus normas propias. Todo ello, sin perjuicio de
lo establecido en el Decreto 20/2002, e 29 de enero, de
Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

g.  Equipamientos vinculados a lo seguridad y lo defensa:
establecimientos penitenciarios, cuarteles, etc.

Con cardcter general, las instalaciones y edificaciones
autorizables deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a. Parcela minima vinculada: No se establece parcela
minima, debiendo justificarse que es lo superficie
adecuada para su implantacion.

b.  El 30% de la parcela deberd destinarse a arbolado y zonas
ajardinadas, pudiendo sélo ser ocupada por edificaciones
el 15% de la misma.

C. Las que se sefialen en la declaracién segin las
circunstancios concurrentes y las caracteristicas de la
actividad, a fin de salvaguardar los valores naturales.

La autorizaciéon de la implantacién de los equipamientos
pUblicos a que se refiere la letra g del apartado 2 requerird en
todo caso la elaboracién de un Plan Especial.

Ariculo 12.2.6. Usos de cardcter industrial en Suelo No

Urbanizable.

Es el que corresponde al conjunto de operaciones que se
ejecuten para la obtencién y fransformacién de primeras
materias, asi como para su preparacién para posteriores
transformaciones, incluso envasado, transporte,
almacenamiento y distribucién, que resulten incompatibles con el
medio urbano. Dentro del mismo se prevén las categorias que se
expresan en el aparfado 3.

Se trata de un uso autorizable Unicamente en el Suelo No
urbanizable de preservacion del carécter rural o natural siempre
que sus normas particulares no lo prohiban y previa declaracién
expresa de actuacién de interés social.

Dentro del mismo se prevén las siguientes categorias

A.  Industrias no compatibles con el medio urbano, de
acuerdo a lo definido en el Articulo 6.1.6 del Capitulo |,
del Titulo VI de estas Normas, y que pese a cumplir con las
condiciones de prevencién ambiental, deban
obligatoriamente ubicarse a una distancia superior a dos
(2) kilémetros de cualquier nicleo de poblacién agrupada.
Las condiciones para su implantacién son:

a.  Se consideran en todo caso como "uso autorizable”
en el Suelo No Urbanizable previa autorizacién de
actuacién de interés publico, y su implantacién
exigird el procedimiento de prevencién ambiental
previsto en la Ley de Proteccién Ambiental 7/1994
de la Comunidad Auténoma.

b.  Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por
la legislaciéon especifica de la actividad que
desarrollan y demés normativa general o sectorial
que le sea de aplicacién.

c.  Sélo se admitiré el emplazamiento en el medio rural
de actividades de estas caracteristicas cuando se
justifique la imposibilidad de implantacién en los
suvelos calificados como industriales urbanos o
urbanizables.

d.  No podrén situarse en ningdn caso a menos de dos
mil (2000) metros de cualquier nicleo de poblacion
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ogrupada o de doscientos cincuenta (250) metros
de la vivienda mds préxima.

e.  Parcela minima: Diez (10) hectdreas.

f. Edificabilidad Méxima: Una superficie equivalente al
diez por ciento (10%) de la superficie de la parcelo.

g.  Ocupacién méxima: El diez por ciento (10%) de la
parcela, y con separacién suficiente a linderos de
fincas y edificaciones existentes para garantizar la
seguridad y salubridad.

h.  Plantacién de arbolado en el 20% de la parcela y en
los linderos, para evitar el impacto visual.

i. El coste de la solucién de acceso rodado,
abastecimiento de agua, asi como de la recogida,
tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase
de residuos, deberd ser garantizado y asumido
como coste a cargo del establecimiento de la propia
actividad.

Grandes industrias de dificil implantacién en el medio
urbano. Son aquellas que desarrollan una actividad fabril
que representen una importante contribucién al progreso
econémico y social del municipio, medido en términos de
empleo directo (con un minimo de 75 trabajadores) e
indirecto y que precisando al menos una parcela de mas
de 10 Has para su implantacién, se acredite la inexistencia
de parcelas en el suelo urbano y urbanizable para ello.

Las condiciones para su implantacién son:

a.  Se consideran en todo caso como "uso autorizable'
en el Suelo No Urbanizable previa autorizacién de
actuacién de interés publico, y su implantacién
exigiré el procedimiento de prevenciéon ambiental
previsto en la Ley de Proteccion Ambiental 7/1994
de la Comunidad Auténoma.

b.  Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por
lo legislacién especifica de la actividad que
desarrollan y demds normativa general o sectorial
que le sea de aplicacién.

c.  Sélo se admitird el emplazamiento en el medio rural
de actividades de estas caracteristicas cuando se
justifique la imposibilidod o clta dificultad de
implantacién en los suelos calificados como
industriales urbanos o urbanizables.

d.  No podrén situarse en ningin caso a menos de mil
metros del suelo urbano o del urbanizable.

e.  Parcela minima: Diez (10) hectdreas.

1. Edificabilidad méxima: Una superficie equivalente al
doce por ciento (12%) de la superficie de la parcela.
En parcelas superiores a quince (15) hectdreas
podrd edificarse una superficie equivalente al quince
por ciento (15%)

g.  Ocupacién méxima: El treinta por ciento (30%) de la
parcela, y con separacién suficiente a linderos de
fincas y edificaciones existentes para garantizar la
seguridad y salubridad.

h.  Plantacién de arbolado en el 20% de la parcelay en
los linderos, para evitar el impacto visual.

i. El coste de la solucién de acceso rodado,
abastecimiento de agua, asi como de la recogida,
tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase
de residuos, deberd ser garantizado y asumido
como coste a cargo del establecimiento de la propia
actividad.

i Las industrias existentes en suelo no urbanizable que
no cumplan las anteriores condiciones podrdn
seguir desarrollando su actividad, pudiendo realizar
obras de conservacién, consolidacién y hasta las de
mejora encaminadas al cumplimiento de las normas
de seguridad y sostenibilidad.

Industrias Energéticas. Son aquellos dedicadas a la
generaciéon de energia eléctrica a partir de combustibles
fosiles no renovables o de recursos renovables (centrales
fotovoltaicas). Se descarta la localizacién en el término
municipal de Centrales Nucleares de Fisién. Respecto a
las que utilizan combustibles  fésiles se admite la
localizacién de Centrales Térmicas con instalaciones de
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alta eficiencia energética (cogeneracién) que utilicen gas
natural, biocombustibles u otras materias primas que
generen emisiones gaseosas como maximo un 50%
superior o la emitida si se utilizara gas natural (Tipo
Argelia).

A las Industrias energéticas les serdn de aplicacion las
condiciones establecidas para las industrias incompatibles
con el medio urbano de Los Barrios.

En todo caso se cumplirdn los siguientes condiciones:

{ 0. Lo implantacién concreta en un d&mbito deberd
justificar su no afeccién a los elementos principales
del paisaje, la vegetacién y la fauno.

y

b.  No podrd implantarse a menos de 750 metros de
zonas urbanas, ni de 300 de la vivienda mds
préxima, ni de 100 metros de la carretera.

c. Se garantizard que el ruido producido por la
instalacién edlica no supere el limite de 50 dB (A) a
500 metros del oerogenerador mds cercano.

d.  Los Parques Eélicos de potencia superior a 750 KW
requerird en todo coso la formulacién de un Plan

Especial.

e. La parcela minima serd de 10 hectdreas.

Articulo 12.2.7. Usos de Equipamientos Privados, recreativos,

establecimientos hoteleros, campos de golf y
estaciones de servicio.

Los equipamientos privados, los usos recreativos,
establecimientos hoteleros, campos de golf y estaciones de
servicio son susceptibles de ser declarados usos autorizables de
interés puUblico, previa justificacién de la necesidad de
implantacién en el suelo no urbanizable, resulten compatibles
con el régimen particular de la categoria de suelo no urbanizable
que corresponda y no induzca a lo formacién de nuevos
asentamientos. En todos los casos la parcela minima vinculada
serd de diez (10) hectdreas
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Equipamientos privados: Se consideran como tales al conjunto
de actividades destinadas a satisfacer necesidades o a mejorar la
calidad de vida de la poblacién de los nicleos urbanos, tanto en
el aspecto de ocio, como en el cultural, sanitario, deportivo,
asistencial, etc. Se trata de dotaciones sin edificacién significativa
y ligadas con el esparcimiento al aire libre y con ocupacién de
grandes espacios, y caracterizadas por lo necesidod o
conveniencia de su implantacién en el medio rural, tales como
centros asistenciales especiales vinculodos a la explotacién
natural de los recursos; centros de ensefianza técnica de
explotacién del medio; equipamientos sanitarios que resulten
aconsejable su implantacién en el medio rural, tal como se
definen en los apartados ¢, d, y e del punto 2 del Articulo 12.
2.6 anterior; centros ecuestres, parques de agua y ofros
andlogos. La parcela minima vinculada serd de diez (10)
hectéreas.

Recreativos: Que corresponde al conjunto de operaciones
tendentes a ofrecer y procurar al piblico situaciones de ocio,
diversién, esparcimiento o consumicién de bebidas y alimentos;
se consideran tales las actividades relacionadas con este cardcter
por la legislacién autondmica especifica: Decreto 78/2002, de
26 de febrero (Nomenclator y Catdlogo de Espectdculos
PUblicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Péblicos). La
parcela minima vinculada serd de diez (10) hectéreas.

Las instalaciones permanentes de restauracién (las casa de
comidas y bebidas en general) al servicio de los usuarios del
viario local o comarcal, que comportan instalaciones de cardcter
permanente. Pueden incluir discotecas, pubs, terrazas al aire
libre, piscinas y similares.

Establecimientos hoteleros rurales; Establecimientos hoteleros
cuyo recurso bdsico sea las posibilidades de contacto con la
naturaleza. Diferencidndose:

a. Establecimientos Hoteleros modalidad rural:
establecimientos hoteleros que relnen los siguientes
requisitos:

. Estar constituidos por una sola edificacién, aunque

pueden contar con unidades anejas independientes.

. No superar tres plantas, sin que a estos efectos se
contabilicen las zonas abuhardilladas y de trasteros.
Estas zonas no superardn un veinticinco por ciento
(25%) de la ocupacién de esa planta.
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. Adecuarse a las caracteristicas constructivas propias
de la comarco.

. Su capacidad alojativa no serd inferior a veintiuna
plazas.
. Servicios o actividades complementarias vinculados

con el entorno rural.

. La unidad ristica apta para la edificacién: tres (3)
hectdreas de parcela minima vinculada. No
obstante para los establecimientos hoteleros se
exigird seis (6) hectdreas para loshoteles rurales.

En todo caso, se estard a lo dispuesto en el Decreto
20/2002, de 29 de enero, de turismo en el medio rural y
turismo activo, modificado por Decreto 47/2004, de 10
de febrero, de establecimientos hoteleros o Norma que lo
sustituya

Complejos turisticos rurales: Establecimientos hoteleros
que relnen las siguientes caracteristicas:

. Conjunto de inmuebles, que constituyendo una
unidad de explotacién, tenga una capacidad no
inferior a veintiuna plazas en su conjunto y un
méximo de doscientas cincuenta plazas.

. Que la capacidad méxima por inmueble sea de
veinte plozas.

. Los inmuebles de alojamiento no superarén las dos
plantas, salvo en el caso del edificio de servicios
comunes que podré contar con una tercera planta.

. Estardn dotados de zonas verdes comunes.

. Servicios o actividades complementarias vinculados
con el entorno rural.

. La parcela minima vinculada serd de veinte (20)
hectdreas.

Casas Rurales conforme a la legislaciéon sectorial turistica.

En los cosos de rehabilitacion y adecuacion de
edificaciones existentes la parcela minima seré la existente,

pudiendo disponer de hasta un méximo de 6 plazas/Ha si
no cumple con los requisitos exigidos en el apartado
siguiente.

Laos Casas Rurales de nueva creacién, deberdn estar
vinculadas a un explotacién agraria o forestal existente
como complemento de ésta, y dispondrén de un méximo
de 5 plazas/Has, con superficie minima de 2 hectdreas, y
distancia minima en linea recta de 250 metros a ofro
Producto Turistico Especial, y un méximo de 12
Habitaciones o 24 plazas. La rehabilitacion que conlleve
ompliacién de més de un 30% de la edificacién existente,
se asimilard a un supuesto de nueva planta, debiendo
cumplir los requisitos establecidos para las casas rurales
de nueva creacién.

Campamentos de furismo, en las condiciones establecidas
en el Decreto 26/2018, de 23 de enero o norma que lo
sustituya. La parcela minima vinculada serd de diez (10)
hectdreas.

5. Campos de golf

a.

Para los de nueva implanfocién que estuvieran en su
totalidad en suelo no urbanizable: Deberdn ser de, dl
menos, dieciocho (18) hoyos, y fener una parcela minima
vinculada de sesenta (60) hectéreas, ser homologable por
la administracién competente, y cumplo con todos los
requisitos establecidos por el presente Plan para este uso
pormenorizado. Su implantacién exigird la elaboracién de
un Plan Especial que incluird un Programa de Mejora
Continua de la Calidad Ambiental, previendo medidas a
desarrollar a lo largo de la vida de la actividad para
reducir o minimizar las afecciones ambientales. En el plazo
de cinco afios desde el inicio de la actividad fendrdn
implantado y certificado un Sistema de Gestién
Medioambiental normalizado.

Se permitirdn edificaciones vinculadas al campo de golf
tales como club social y caseta de palos, que habrén de
integrarse en el paisaje y minimizando el impacto visual. La
maxima edificabilidad de estas instalaciones no podré
superar los 2.000 m2 de techo edificable, ni superar las
dos plantas y los siete metros y medio (7.5) de altura.

DOCUMENTO 1. NORMAS URBANISTICAS: PRECEPTOS QUE PRECISAN SUBSANACION
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Articulo12.2.8.

G- También son autorizables, como complementarios, los
establecimientos hoteleros de categoria minima cuatro (4)
estrellas, con una edificabilidad méxima de 0.05 metros
cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo
que tenga el campo de golf, con un méximo de treinta mil

(30.000) metros cuadrados de techo.

d. En todo caso se estard a lo dispuesto en el Decreto
43/2008 de 12 de febrero modificado por el Decreto
309/2010, de 15 de junio y Decreto 36/2014 de 11 de
febrero por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administraciéon de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio vy

Urbanismo, de implantacién y funcionamiento de campos
de golf de Andalucia 4. Campos de Golf.

Con carécter de supletoriedad, para lo no previsto en sus
condiciones especificas para cada actividad autorizable, se
cumplirdn los siguientes requerimientos:

a.  El treinta por ciento (30%) de la parcela deberd destinarse
a arbolado y zonas ajardinadas, pudiendo sélo ser
ocupada por edificaciones el diez por ciento (10%) de la
misma.

b. Las que se sefalen en la declaracién segin las
circunstancias concurrentes y las caracteristicas de la
actividad, a fin de salvaguardar los valores naturales.

Se prohiben las las viviendas turisticas de alojamiento rural y las

viviendas turisticas vacacionales"

Uso de vivienda Agropecuaria

Vivienda ligada a la explotacién agropecuaria. Se entiende
como tal el edificio residencial aislado de caracter familiar y uso
permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente y
cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria principal. Se
incluyen también las instalaciones agrarias minimas de uso
doméstico que normalmente conforman los usos mixtos en estas
edificaciones, tales como garajes, habitaciones de
almacenamiento, lagares, efc., siempre que formen una unidad
fisica integrada.
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2.

Condiciones de la parcela y edificabilidades maximas.

Parcela minima vinculada: Unica y contigua de siete (7)
hectdreas en secano y tres con cinco { 3,5) hectdreas en
regadio.

Superficie maxima construida para vivienda, incluso
construcciones auxiliares: En las parcelas entre tres con
cinco (3,5) y diez (10) hectdreas, doscientos (250) metros
cuadrados; en parcela superiores a diez (10) hectéreas,
trescientos cincuenta (350) metros cuadrados. En parcelas
superiores a veinte (20) hectdreas, cuatrocientos metros
cuadrados.

Altura maxima: dos plantas y nueve (9) metros.
Separacién minima a linderos: veinte (20) metros.
Separacién minima a carretera: cien (100) metros.

Separacién minima respecto al limite de suelo urbano y
urbanizable: quinientos (500) metros.

Separacién minima a edificaciones en otras parcelas:
trescientos (300) metros

Condiciones generales de implantacién.

a,

Se deberd presentar siempre de modo aislado, evitando la
formacién de nicleos de poblacién en la acepciéon del
término que regulan las presentes Normas.

Garantia de vinculacién a la explotacion.

Observancia de las normas de proteccién de los recursos
naturales y del dominio pUblico.

Previsién del abastecimiento de agua, la depuracién de
residuos y los servicios precisos.

Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario o
con plantacién de arbolado.

Afectacién real con inscripcién registral de la superficie de
la parcela a la construccién.
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4.  Previomente al otorgamiento de licencia deberd obtenerse
autorizacién especifica mediante un procedimiento andlogo al
que se establece para el Proyecto de Actuacién de Interés

\PROBADO POR sz /A GOBIERNO LOCAL Poblico

IPLENO

Articulo 12.3.3.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
Legislacién Especifica

Dentro de esta categoria se distinguen las siguientes
subcategorias:

a.  Parque Natural de Los Alcomocales.

1. Dentro del término de Los Barrios el Parque Natural de Los
Alcornocales afecta 25.304 Has., correspondiendo al 76

% de la superficie del término municipal. Destaca la
importancia y el buen estado de conservacién de,

= prdcticamente, un Unico bosque de alcornoque con
acebuchales y quejigales, gran variedad arbérea vy
arbustiva y la existencio de canutos que conservan
formaciones de laurisilva. La fauna también es destacada

por la variedad especifica caracterizada por la presencia

de corzos, ciervos y multitud de rapaces. Lo tradicional
explotacién del alcornocal se basa en la extraccién
corchera, la cazo, la agricultura en secano y la ganaderia.

2. Para los usos caracteristicos, autorizables y prohibidos en
el dmbito del Parque Natural de Los Alcornocales se estard
a lo dispuesto en el Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales (PORN) y en el Plan Rector de Uso y Gestién
(PRUG) de dicho espacio natural protegido, aprobado por
Decreto 87/2004, de 2 de marzo.

3. Las normas del PORN y PRUG también se aplicaran a los
terrenos incluidos en las subcategorias de dominio pUblico
hidraulico y sistema viapecuario que se encuentren dentro
del dmbito de la delimitacién del Parque Natural

b.  Paraje Natural de las Marismas del Rio Palmones.

1.  Llocalizado en la margen izquierda del rfo Palmones
supone una pequefia parte del Paraje Natural Marismas
del Palmones, abarcando desde el entronque de este con
el rio Guadacorte hasta su desembocadura en la Bahia de
Algeciras. Si bien la mayor parte del Paraje se localiza
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dentro del término de Algeciras, una fina franjo de la
desembocadura del Palmones se integra en esta figura de
proteccién en el término de Los Barrios, presentando
marcados caracteres marismefios, lo que condiciona las
caracteristicas de su suelo, el evidente caracter haléfito de
su flora y el marino de su fauna.

2. Para los usos caracteristicos, autorizables y prohibidos en
el dmbito del Paroje Natural se estaré a lo dispuesto en el
PORN y PRUG de dicho espacio natural protegido,
actualmente en fose de Proyecto de Decreto. Mientras no
se produzca la aprobacién de su planificacion especifica
serd de aplicaciéon el régimen establecido en la Ley
22/1.988 de 28 de Julio, de Costas y el Real Decreto
867/2014,de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Costas.

Sistema Viapecuario, distinguiendo entre las vias pecuarias
existentes y los trazados alternativos propuestos en el presente
Plan General.

El sistema viapecuario aparece representodo en el plano de
ordenacién n° 3 'Ordenacién estructural. Suelo No
Urbanizable". El régimen del sistema viapecuario serd el
establecido en la Ley 3/1.995 de 23 de Marzo, el Decreto
155/1998, de 21 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucio, la
Ley autondmica 17/1999, de 28 de Diciembre, de Medidas
Fiscales y Administrativas y en el articulo 8.3.5 de las presentes
Normas urbanisticas. Los suelos del sistema viapecuario del
término tienen la consideracién de Sistema General.

Dominio Pablico Hidrdulico.

Se estard a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 1/ 2.001
(Texto Refundido de la Ley de Aguas) y a las determinaciones
contenidas en la Seccién Primera del Capitulo I del Titulo VIll y
el articulo 8.3.3 de las presentes Normas urbanisticas.

En el plano n® 3 "Ordenacién estructural. Suelo No urbanizable"
se exponen los cauces més significativos para los que se propone
el deslinde del Dominio Publico Hidrdulico. Se propone para
estas Greas la regeneracién de su vegetacién natural en aras de
la creacién de hitos paisajisticos lineales y la restauracion
ecoldgica, quedando orientados a los usos de proteccién
medioambiental y de generacién de espacios de interés
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diddctico y recreativo de uso puUblico que legalmente le
corresponden.

Dentro de estos suelos se distinguen por su especial singularidad
y potencialidad como nuevos espacios naturales, turfsticos y
deportivos los Embalses de Charco Redondo y El Prior, léminas
de agua embalsadas artificialmente para el abastecimiento de
los nucleos de poblacién, del sector industrial y de la

\agricultura. El objeto de su especial proteccion es promover su
“ conservacién, regeneracién y mejora. Se persigue la reduccién

al minimo de la infervencién antrépica, limitandose éstas a la
mejora de los formaciones vegetfales, control de aterramiento,
contaminacién y eutrofizacion y a operaciones de limpieza.

El régimen de usos coracteristicos, autorizables y prohibidos, los

condiciones y particularidades del sector de Embalses, se
establecen en los fichas anexas de las presentes Normas
Urbanisticas.

Dominio Péblico Maritimo Terrestre.

El régimen de los suelos incluidos en el Dominio Publico
Marftimo Terrestre serd el establecido en la Legislacién Sectorial
correspondiente: Ley 22/1.988 de 28 de Julio, de Costas y el
Real Decreto 867/2014, de 10 de octubre, por el que se

aprueba el Reglamento General de Costas. .
Especial Proteccién Arqueol6gica.

Se incluyen en esta categoria los yacimientos inventariados por
la Consejeria de Cultura en el término municipal, que aparecen
relacionados e identificados mediante sus coordenadas UTM en
la Memoria de Ordenacién del presente Plan y en el Plano de
Ordenacién  n°3  "Ordenaciéon  estructural:  Suelo No
Urbanizable". La proteccién en estas éreas abarcard a todos los
terrenos incluidos en un radio de 200 metros con centro en el
punto de coordenadas definido. Los yacimientos arqueolégicos
de Los Barrios abarcan desde el Paleolftico Inferior hasta la Edad
Moderna. Los més antiguos son los Utiles liticos encontrados en
la Terraza del Rio Palmones. También al Paleolitico pertenecen
las numerosas pinturas rupestres conservados en cuevas y
abrigos. La Epoco Romana esté representada por asentamientos
del Bajo Imperio. De la Alta Edad Media se encuentran torres
defensivas y construcciones funerarias, mientras que de la Edod
Moderna aparecen las torres vigia y ermitas.

Se consideran incluidas, asimismo, en esta categoria aquellas
otras dreas en las que se pueda comprobar la existencio de
restos arqueolégicos de interés, susceptibles de ser estudiadas
con metodologia arqueoldgica y que requieren un régimen
cautelar que preserve el interés publico.

Todos estos espacios son susceptibles de alcanzar la declaracién
que se establece en los articulos 48 y 49 de la Ley 14/2007 de
Patrimonio Histérico de Andalucio.

El régimen de usos caracteristicos, autorizables y prohibidos de
los terrenos incluidos en esta subcategorio del suelo no
urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica,
serd el establecido en las fichas anexas de las presentes Normas
Urbanisticas.

Las zonas arqueolégicas delimitadas como suelo no urbanizable
de Especial Protecciéon por legislacion especifica se sefialan en el
Plano de Ordenacién del Suelo No Urbanizable y se
corresponden con las zonas arqueolégicas identificadas en el
Catdlogo de este Plan que cuentan con declaracién de Bien de
Interés Cultural.

Cuando la localizacién del yacimiento se determine
exclusivamente por un punto de coordenadas, la delimitacién
del 4rea de proteccién arqueolégica abarcaré a todos los
terrenos incluidos en un radio de 200 metros"

Articulo 12.3.4. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
Planificacién Territorial o Urbanistica.

1.  Afendiendo a sus caracteristicas se distinguen en el Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion Territorial o
Urbanistica los sectores que se relacionan a continuacién, y
cuyas condiciones particulares y singularidades se detallan en las
fichas individualizadas contenidas como anexo a estas Normas
Urbanisticas.

a. Aljibe Forestal.

Estas zonas, ademdés de su valor intrinseco como
elementos enriquecedores del paisaje y como refugio para
determinadas especies faunisticas, muestran un fuerte
potencial para la recuperacién del bosque mediterrdneo
de su entorno, enlazando con las masas forestales del
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Parque Notural, siendo fundamentales en la prevision de
avenidas fluviales.

El objeto de su especial proteccién es la conservacién,
mejora y conexién de las masas de arbustos, matorral,
alcornocal, acebuchal, pinar y especies asociadas,
mediante la repoblacién de los espacios intermedios,
integracién con los sistemas de vias pecuarias y
establecimiento de medidas que preserven el bosque
autéctono, que rompan su eventual aislamiento y faciliten
la movilidad de la fauna. Se beneficiard la vegetacién de
ribera, el alcornocal y el acebuchal con el fin de ir creando
un grodiente entre las masas puras, las mixtas de
acebuchal/alcornocal vy las dreas desarboladas,
facilitondo de este modo la recolonizacién del territorio
por las formaciones naturales potenciales y su integracién
con las masas del Parque Natural.

Acebuchales.

Constituyen este sector los bosques de alcornocales vy
acebuches con sotobosque y las formaciones climdticas de
arbustos y matorral, presentes en las cotas superiores y
vaguadas del interfluvio Palmones- Guadarranque o
aledafios al Parque Natural de los Alcornocales. Tienen un
valor infrinseco como elementos enriquecedores del
paisaje y como refugio para determinadas especies
faunisticas, mostrando un  especial potencial para la
recuperaciéon del bosque mediterréneo de su entorno,
enlozando con las masas forestales del Parque Natural,
siendo fundamentales en la previsién de avenidas fluviales
y procesos erosivos. Su insercién en una matriz rural,
donde actGan como complemento de las Dehesas, le da
una funcionalidad acorde con la naturaleza

El objeto de su especial proteccién es la conservacion,
mejora y conexidon de las masas de arbustos, matorral,
alcornocal, acebuchal y especies asociadas, mediante la
repoblacién de los espacios intermedios, integracién con
los sistemas de vias pecuarias y establecimiento de
medidas que preserven el bosque autéctono, que rompan
su eventual aislamiento y faciliten la movilidad de la fauna.
Se beneficiard la vegetacién de ribera, el alcornocal y el
acebuchal con el fin de ir creando una reticula de masas
puras, mixtas de acebuchol/alcornocal/matorral y las
dreas desarboladas, facilitondo de este modo la
recolonizacién del territorio por las formaciones naturales

potenciales y su integracién con las masas del Parque
Natural.

Vegas Fluviales.

Constituyen este sector las llanuras y terrazas fluviales. Se
trata de suelos que, por lo general, han sido objeto de una
intensa transformacién con la implantacién de usos
agricolas en las vegas de los principales rios, empleadas
para la explotacién agricola y ganadera. Se encuentran en
los interfluvios de los cursos bajos del Palmones,
Guadacorte y Guadarranque y presentan ocasionalmente
ocupacién por edificacién, a pesar del alto riesgo de
inundacién existente.

El objeto de su especial proteccién es el mantenimiento de
los usos agricolas, control de calidad de las aguas
superficiales y subterrdneas ante riesgos de contaminacién
por fertilizantes y limitacién de la edificacién por los altos
riesgos de inundacién.

Ademds de los usos medioambientales, se admitiran los
usos publicos de espacios libres y recreativos en este
dmbito.

Bosque Isla de "El Palacio".

Se trato de un pinar de 53 Has. formado por pino
pifionero junto con ejemplares de algarrobo y casuarinas,
todos ellos resultado de repoblaciones y plantaciones. El
sotobosque aparece disperso y con escaso porte debido a
loa acciéon del ganado y los desbroces, presentando
especies propias del matorral propio de degradacion del
alcornocal, como la lovanda, el brezo, aulagas vy
enredaderas sobre un pastizal en el que se han citado
especies herbéceas endémicas de la flora. Estos valores
ambientales justifican su inclusion en el Inventario de los
"Bosques-Isla" de la Provincia de Cadiz publicado en
2001 por la Consejeria de Medio Ambiente.

De interés Arqueolégica.

Se corresponde con los dmbitos sefialados en el Plano de
Ordenacién del Suelo No Urbanizable y afectan a las
zonas arqueolégicas identificadas en el Catdlogo de este
Plan que no cuentan con declaracién de Bien de Interés

P " \_‘ ". . a8 \.’
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Cultural .Se consideran incluidas, asimismo, en esta establecido en las fichas anexas de las presentes Normas
categoria aquellas ofras dreas en las que se pueda Urbanisticas.

comprobar la existencia de restos arqueoldgicos de
interés, susceptibles de ser estudiadas con metodologia
arqueolégica y que requieren un régimen cautelar que
preserve el interés publico."

DISPOSICIONES DEROGATORIAS Y TRANSITORIAS.

En todo caso se autorizan las actividodes cinegéticas.

. £ Zonas Inundables
‘ DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA
I . Delimitacién. La establecida, en el Plano de

If Ordenacién Estructural N° 3 de Ordenacién del 1. Enlos terrenos clasificados como Suelo Urbano a la entrada en
Suelo No Urbanizable, de terrenos que presentan vigor de la actual Ley de Costas, esto es, el 29 de Julio de 1988,
riesgos de inundacién, tal y como se detalla en el asi como los que en dicha fecha en ejecucién de planes de
Estudio Hidrdulico Hidrolégico de la Cuenca del Rio desarrollo merecian tal clasificacién por contar con la
Palmones. infraestructura  precisa, y, los que hayan merecido esta
. Obijetivos: clasificaciéon con posterioridad, por la ejecucién de un Plan
Parcial aprobado definitivamente con anterioridad al 1 de Enero
de 1989 atendiendo a los plazos previstos, se aplicard en la
zona de servidumbre de proteccién el siguiente régimen juridico:

- Preservar los espacios de cualquier proceso
deurbanizacién y de usos inadecuados vy
asegurar  suintegridad y  adecuado
conservacién, mejoréndolo porincremento de A.  En los edificaciones existentes, en las que no proceda su
los elementos naturales y procurando demolicién, emplazadas en la zona de servidumbre de
larestauracién hacia su estado cuando trénsito solo se permitiran las pequefias reparaciones que
hubiera dreasdegradadas que asf lo exigieran. exijo la higiene, ornato y conservacién siempre que se

- Contribuir @ mejorar las condiciones garantice la localizacién alternativa de la servidumbre.
ambientales eltérmino municipal, y fomentar
los usos naturales de estasareas. En el resto de lo zona de servidumbre de proteccién

podrdn autorizarse obras de reparacién y mejora siempre

- Evitar los riesgos de inundabilidad. que no impligue oaumento de volumen de las

construcciones existentes y sin que el incremento de valor

. Usos caracteristicos.

= Actividades agropecuarias, asi como las
actividades de conservaciéon, regeneracién vy

pueda ser tenido en cuenta a efecto expropiatorios. En
caso de demolicién total o parcial, las nuevas
construcciones deberdn ajustarse infegramente o las
disposiciones de la Ley de Costos.

restauracién del medio ambientenatural.

B.  Para la autorizacién de los nuevos usos y construcciones
- Usos autorizables. Las de infraestructuras en la zona de servidumbre de proteccién se estard a las
pUblicas, previo Estudio de Impacto siguientes reglas:
Ambiental.

19, Cuando se trate de usos o construcciones no

. Usos prohibidos. Todos aquellos que no estén prohibidas en el art. 25 de la Ley, se estard dl
admitidos. régimen general en ella establecido y o las
determinaciones del planeamiento.
2.  El régimen de usos caracteristicos, autorizables y prohibidos de
los terrenos clasificados como no urbanizable de especial 2°.  Cuando la linea de las edificaciones existentes esté

proteccion por planificacién territorial o urbanfstica, serd el situada a una distancia inferior a 20 metros desde el
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limite interior de la ribera del mar, para el
otorgamiento de nuevas auforizaciones para usos
destinados a residencia o habitaciéon deberdn
cumplir los siguientes requisitos: Con cardcter previo
o simultdneo a la autorizacién deberd aprobarse un
Estudio de Detalle cuyo objetivo primordial serd el
proporcionar un tratamiento urbanistico homogéneo
al conjunto de la fachada maritima en el que se
acredite el cumplimiento de todas las condiciones
establecidas en lo regla 2 de la Disposicién
Transitoria Tercera.3 de lo Ley 22/1.988, de 28 de
julio, segun la redaccién dada por la Ley 53/2.002
de 30 de Diciembre de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social.

3 En el &mbito del Conjunto Histérico, serd de
aplicacién preferente las medidas derivodas del
régimen de proteccién del patrimonio histérico.

En los demds casos, las edificaciones e instalaciones existentes
en la zona de servidumbre de proteccion de 100 metros se
ajustarén a las siguientes determinaciones:

a. En la zona de servidumbre de proteccién de cien metros,
los usos se ajustarén a lo dispuesto en los articulos 24 y
25 de la Ley de Costas, debiendo contar, los usos
permitidos en esta zona con la autorizacién del érgano
competente de la Comunidad Auténoma, segin
estoblecen los articulos 48.1 y 49 del Real Decreto
867/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglomento General de Costas.

b. En las construcciones e instalaciones existentes a la
entrada en vigor de la Ley de Costas tan sélo podran
realizarse, cuando las mismas cuenten con licencia
municipal otorgada antes de la entrada en vigor de la Ley
y previa autorizacién de la Administracién de la
Comunidad Auténoma, obras de reparacién y mejora,
siempre que no impliquen aumento de volumen de las
construcciones existentes. Caso contrario estardn a lo
dispuesto en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de
Costas y sin que el incremento de valor que aquéllas
comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios. En caso de demolicién total o parcial, las
nuevas construcciones deberdn ajustarse integramente a
las disposiciones de la Ley de Costas.

C. Las obras e instalaciones existentes que ocupan terrenos
de dominio publico maritimo-ferrestre, serdn demolidas al
extinguirse la concesién. Hasta tanto se tolerardn los usos
amparados en las citadas concesiones.

d. Las construcciones e instalaciones existentes que se
emplacen en la zona de servidumbre de trdnsito, no
podrén en ellas reclizarse obras de consolidacién,
aufmento de volumen, modernizacién o incremento de su
valor de expropiacién, pero si las pequefias reparaciones
que exija la higiene, ornato y conservacién previa
autorizacién de la Administracién correspondiente.

En todo coso, con cardcter general, cualquier edificacién deberd
localizarse fuera de la servidumbre de proteccién, sin perjuicio
de la justificacién en debida forma de que las obras e
instalaciones pretendidas, de las no expresamente prohibidas, no
pueden tener otra ubicacién que la contemplada en la zona de
servidumbre de proteccién, o acreditar que a través de esa
actualizacién se prestan los servicios necesarios o convenientes
paro el uso del dominio puUblico marftimo-terresire. Asi mismo,
los usos permitidos en la zona de servidumbre de proteccion
estard sujetos a la autorizacién de la Comunidad Auténoma, sin
perjuicio de los informes preceptivos regulados en la normativa
sectorial de Costas.

DISPOSICION ADICIONAL.

Las determinacién sobre clasificaciéon de suelo urbanizable y
categoria para los siguientes dmbitos queda con ejecutividad
suspendida, conforme al apartado dos de la resolucién de la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
Cédiz de 22 de abril de 2008, sin que se proceda al
levantamiento de dicha suspensién al quedar acreditado que se
encuentran globalmente afectados por inundabilidad segin el
Estudio Hidrdulico Hidrolégico de la Cuenca del Rio Palmones',
Secretaria General de Aguas de la Consejeria de Obras Publicas
y Transporte, imposibilitando su desarrollo.

Los dmbitos del Plan General con determinaciones suspendidas
sobre clasificacién y categoria de suelo son: SUO-2, SUS-3,

SUS-4 y SUS-6.

Igualmente, la suspensién de la ejecutividad alcanza al resto de
determinaciones establecidas  para su desarrollo (Grea de
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reparto, uso global, edificabilidad, nivel de densidad vy
oy calificaciones) por el documento del Plan General aprobado por
GOBIERNO el Ayuntamiento de Los Barrios en sesién plenaria celebrada el

APROBADO PO & dfa 5 de noviembre de 2007 y 31 de marzo de 2008.

' WA

<-\‘)‘W\{’n 2. De forma transitoria, hasta tanto se mantenga la suspensién, el

régimen juridico urbanistico de los terrenos de los dmbitos seré

: andlogo al del suelo” no urbanizable, aplicdndose las

» @l determinaciones correspondientes al Capitulo Il del Titulo Xil de
) las presentes Normas Urbanisticas, para aquellos que tengan la

afectacién de inundabilidad, y las determinaciones del Capitulo

IV de dicho Titulo X, para el resto de terrenos de los dmbitos no

afectados por dicha inundabilidad.
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ANEXO 1

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. AREAS DE REFORMA
INTERIOR CON ORDENACION PORMENORIZADA.
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AREA DE REFORMA INTERIOR
] JUNTA GOBIERNO LOCAL | TETERTICONES 508 : ==
APHOBA 0 POH L E N O 1. LOCALIZACION | NUCLEQ DE POBLACION NUCLEO DE LOS BARRIOS
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e
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LIV [IVOS PAR P
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COEFICIENTES deledladas en o sistema infraestructural
PLURIFAMILIAR BLOCUE . LINEAL 1
FILLIFIF AMILIATT MANE ANA 1
BLURAMILIAR BLOCUE HORIZONTAL 115
LI AMILIAR EN HILERA 115
PLURIPAMILIAR AISLADA i3 )
EDIFICALION SINGLLAR 2
TERCIARIO |
TERCIARIC 1 1
VIVIEHTN PROTEGIDA (K]
APROVECHAMIENTO
AP M'EDzIO AP OBJE AP SUBJE CESION AP EXCESUS AP
(uAs m) [ (UA) 1UA| (UA)
AR' 5 0,3278 233415 2100735 2334,15(2) 0
ASENTAMIENTO DE IAS PRESA'S El trazado gel viario, En caso de redaclar un Esludio de Delalle que compiele |a irama urbana mediante |a
i ion de nuevos vierios se lralara de no afeclar a la s edificaciones ya
consolidadas.

DETERMINACION JE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTE

1 SUPERFICIE MAXiMA DE SUELO 65 859 m?
2 TIPOMORFOLOGIA
WORF CLOGIA suP
TIPOLOGIA W WA MCR A EDIFICABLE
M COMPACTA W ABIERTA M CERFADA W LOIF] AVILADA (orientaliva)

L PLURIFAMILIAR EN BLOGUE LINEAL w
1 PLURIFAMILIAR EN WANZANA, w

H FLUIEFAMILUAR HLOGUE HORIZONTAL o

A PLURIFAMILIAR AISLADA m*
(T3 TINEF ARAILIAT EN ILERA m
[} UNEAMILIAR ABLADA - V7055w
ES-2 EDIFICACION SINGULAR -2 m
il TERCHIARID 1 [
il TERLARID 2 "
3 ORDENANZA DE APLICACION
Las eslablecidas en el arliculo 10 2 5 2, apartado 2 5 de las Normas Urbanislicas
4 OBSERVACIONES

EDETALLE P URBANIZACION 1 CARGAS BUPLEMENTARIAS
1 INSTRUMENTO DE DESARROLLO
OPCIONAL

2 SISTEMA DE ACTUACION COOPERACION
3INICIATIVA
4PLAZOS 1° CUATRIENIO
(1) Sustitucadn por su equivalencia en dinero conf al do 3 del articuio 56 de la Ley 212012

{2) Compensacion Econémica sustituliva conforme al arliculo 64.1 de la Ley Andaluza 7/2002
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ANEXO 2
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. SECTORES CON
ORDENACION PORMENORIZADA.
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SECTOR DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
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esponjamienlo y complecién de la irama urbana del asenlamienlo y la configuracién de
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F EDIFICADION BINGULAR 2
e TERGIARID |
TERCIARIC || 1
APROVECHAMIENTO
AP MEDIO AP OBJE AP SUBJE CESION AP | EXCESOS AP
(A my {ua) (UA} fUA) {UA)
S_-I 0,53 24 889 224001 24889 0

NUEVA FACHADA ORIENTAL A LA VEGA DEL
GUADACORTE

— ————— =

NACIGIN _A_:.’]'..{__!_f\é‘;’_ ‘-_1.; J 1AL w T . |||
Lo locadizngin doi sueio de squipamionios. El trazado del viario en contacto con
el Sislema Local de aspacias Llbes Se B usns WETIR . LNG
superficie ediflicable de, al menos, 10 m? techo. Sera precepliva le redaccion
de un Estudio de Detalle para, al menos, concrelar la localizacién de la
edificabili i a vivienda prolegi

DETERM
J5 LUCRATIVOS Pi = ==——u=_———
1 SUPERFICIE MAXIMA DE SUELO ] 18508 m?
2 TIPOMORFOLOGIA
MORFOLOGIA suP

TIPOLOGIA MC | MAB [T=0 | [ EDIFICABLE

W, COMPALTA M ABIERTA W CERRADA WA EDIF ALSLADA (ortentativa)
[T FLURIEAMILIAR EN BLOGUE LINEAL maz
] PLURIFAVILIAR £H MANZANA o
[T PLURIFAMILIAR BLOGVE HORZONTAL | | | i
A PLURIFAMILIAFE ALELATIA s
UE URIF AN IAR 1 PRI W0
U UNIFAMILIAR ATSLADA m
FET | ECFIGACION BINGULAR 2 ut
Ti TERCIARD 1 '
T TERCIARIO 2 m
3 ORDENANZA DE APLICACION
Lo ectabdockdaz an ol arboulo 1026 de [as Nodmas Urbasishicas
4 OBSERVACIONES

1 CARGAS SUPLEMENTARIAS

1 INSTRUMENTO DE DESARROLLO

2 SISTEMA DE ACTUACION
3 INICIATIVA
4 PLAZOS 1° CUATRIENIO
* El Proyacto de urbanizacion que se formule incluiran las cor concrelas que se deriven da los estudios de inundabilidad del Rio Paimones, al

objeto de garantizar la no inundabilidad del &mbito.
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DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA

DEL PGOU DE LOS BARRIOS

APROBADO PoR L-i 1 JUNTA GOBIERNO LOCAL

(99"4‘301&0. eull PLENO
ENsEsioNDE AM-VQ-2.005

Fdo.: tf SECAETARA GENERAL

DE £
x‘“ (4 LY
A i LY
Y < A\
5 \
e ’ '\
A <
(] T @l
\
}
= )
N N 2
\ U
b . t 0
[t
"

ANEXO 3
SECTORIZADO 'Y ORDENADO.

SUELO URBANIZABLE.
SECTORES.
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

[IDENTIFICACION ¥ DENOMINACION SECTOR CRECIMIENTO NORTE LOS BARRIOS |

s [ JUNTA GOBIERNO LOCAL
APROBADO POR ;
mﬁwj&,‘w £ LENO
EN3EaiONDE AP — 1R~ 2D

Fdo. LASECRETARIQ GENE
£ ML DETERMINACIONES LIRBA =N T o i - B 1 _oZll a7
f | 1. SUPERFICIE DEL SEGTOR 216,744 m”_| 6 MAXIMA EDIF. 57,040 -
\ 2 USD GLOBAL Resduncial 5.1 MARINA ECIF . RE SIDENGIAL 48,600 [l
y 3. DENSIDAD 725  vivinas | 5.2 WMINIMA EDIF TERCINAIA 7440 e
\ 4 NUMERD MAXING DE VIV A viv_| 7 EDIF. DESTINADA A VPO 17,340 -
| | & COEFICIENTE DE FOIF. 02505 m (m | B NUMERD MINIMD DE VIV VPO 173 v
i
P— —_— = = ]
[T AREA DE REPARTO BREA DE REPARTO 2
' 2 APROVEGHAMIENTO MEDIO 02274 UM
3 COEFIGIENTE DE HOMOGENEIZAGION
+ USO Y NPOLOGIA DOMINANATE
- RESIDENCIAL VIVIENDA LIBHE
~ RESIDENCIAL VIVIENDA VAO [
e SERVICIOS TERCIARIOS [iK:
T AFGIOR
— ) ANALISIS DE APRDVECHAMIENTO
i 4. APRGV OBJETIVO [UA) [ & APROV, SUBJETIVG (UA] | 6. GESION APROV, (1A) | 7 EXCESGE APHOV,_(UA)
47.616 | 44.906,93 | 2.028,07 | [}
[V SISTEMAS GENERALE e ————

SUS 1.
SECTOR CRECIMIENTO NORTE LOS BARRIOS

Al Rk MAIN dpglie = T 3 )

Min. CESION DE ESF. LIBRES [ m MIN. CESION DE EQUIR. DOC (m” MIN. CESION DE S1P.S. (m MIN.CESION DE VIARIO [ m
I0% | wiarl 17 LOUA y RP wiart 7 LOUA y R¥ SOR0. PP

1 Obtencion de la reserva de suelo para el ramo RVB 2-2 del Sislema General Viario de Nivel Inlerurbano “Ronda Norle”, que formaliza el limite seplentrional
del seclor

2 C ir una arliculacion enlre el seclor y el ambito de ciudad coli i de manera selecliva, ia ion entre los ejes
estrucluranles de la ciudad y la Ronda Norte

3 Inlegrar en el sislema de espacios libres del sector las for

4 Implanlacidn de una oferla lipoldgica diversa que evile fa conliguracién de un &rea urbana caraclerizada por el recurso exclusivo de la vivienda unifamiliar,
Se_plantea que el 30% del lotal de vivi se en L de vivienda plurifamiliar,

[l DETERMINACIONES VINCULANTES J = ) =) B S|

“Sobre jan I tes quo, 8 i iOn 88 i se itirén las i lalivas a su trazado y localizacion, que
pudiera i it s < I del pi ptivo Plan Parcial, i en todo caeso, con las condiciones eslablecidas en el arliculo 2.2 6 de las
Normas Urbanislicas

1 El lrazado del lramo del Sislema General viario RVB 2-2

2. Ellrazado del sislema General viario de Nivel Urbano RVC
3 Elp je minimo de vivi ifamili serd del 30% de! lolai de viviendas del sector.
4 La localizacidn del sislema de espacios libres de cardcter local con la finalidad de el imi de las di ias y i de usos
- derivados del Reglamenlo de Policia Morluoria como ia del io exi 5
b 5 El resto de inaci gréficas idas en el plano de Ordenacién Complete.
™
4
Pl P | - ) = = L i o
/ an posicidn colif con el Sislema General Viario de Nivel Urbano RVC incluido I
V)
i « . e L =il : |
1
R

1. Las reservas dolacionales relalivas al sisiema general viario rellejadas en el cuadro se relieren, exclusivamenle, a 1a superiicie del viario de nivel interurbano
(RVB)

#

=

1.PLANEAMIENTO DE DESEARROLLO Plan Pargai y Proyecto de Urbanizaoion
2 SIETEMA DE ACTUACH "
o 05 PARA LA ORDENACION DETALLADA Z°_ Qualrianio

L. CARGAS SUPLEMENTS -
TPARTICIPACION EN LA FINANCIACION 55,66 18 GUA

La otiencidn, en su caso, dol susto del Iramo allsmativo de vie pecsann gue
companse [a supsrfice dal iramo orginal afectado por el seclor
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DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APRC
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

[[IDENTIFICACION ¥ OENOMINACION | SUS-5 SECTOR LADERA DE RINGO RANGO SUR |
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

11 C

JUNTA GEBIERNO LECAL

6 MAXIMA EDIF, m*

6 1_MAXIMA EDIF, RESIDENGIAL 31500 m

257 vivihas | 62, MINIMA EDIF TERGIARIA 4725 m
315 viv_| 7 EDIF_GESTINAGA AVPD TioeE |

52954 __m?/m’ | B NUMERC MINIMG DE VIV, VPO 110 v

1 ARER DE REPARTO 2
= o§5574 UM T
2 APROVECHAMIENTO MEDIO 0.2274 UA/ m

3, COEFICIENTE DE HOMOGENELZACION

ANALISIS TF APROVEGHAMIENTO,
5. CESION APROV._(UA) 7_EXCES0S APROV, (UA)

2,785,07 | 5802.53

SUS-5.
SECTOR LADERA DE RINGO RANGO SUR

i CESION D P LIBRES MIN. CESION DE EQUIP. DOC {
lan. 17 ¥ wail 17 LOUA

1 DOblencion de In reserva de susln Aealnata Al SEIema qaners de Espatos Likes PU-3 Pangue Lineat asociade a |2 (mvesla de o CC-440.

2. Resolver la relacion y coneclividad con la carrelera vieja de Algeciras a lravés de la rolonda de la monlera del Torero

3 Resolver la conlinuidad con los sectores urbanos colindantes a Iravés de un viario de direclriz sensiblemenle paralela a la lravesia de la CC-440

4. Rec imienlo de la izacion del Geridtrico aclualmenle en fase de construccién y complecion del area dotacional mediante la localizacién de una
reserva para Sistema General de Equipamienlos,

5 Reconocimienlo de las inslalaciones actuales del Museo del Corcho,

6. Resolver la conexion con el &rea colindanle de “Corlijo Grande medianle la complecion del sislema local de espacios libres localizado sobre la vaguada
existenie

s La oferta lipoitgica debera ser diversa, adaptandose a las caracleristicas Al yr i isajl de la Ladera del Ringo Rango Sur. En esle
sanl 1, al menos s 30% dal tolal de yiviendas se resuelva &n L ia plurlfamilizres, prefemntamente aisizdas an

Sobie las que, 8 ian se discn 0 [ iran 185 acapiac Huales, reftivas @ suU lrazado y lacallizaciin, que
pudiera inlroducir la ordenacion delaliida del preceplivo Plan Parcial, cumpliendo, en todo caso, con las condiciones establecidas en el arliculo 2.2.6 de las
Normas Urbanislicas

1. La localizacion de los Sistemas Generales de Espacios Libres, Viarios y de Equipamienlos incluidos en ef seclor.

2. El resto de dolerminecones graficas establacidas en al da Orelan Complata

| 1. Las reservas dolacionaies TelRlvAS al sIslnma Qeneral vino relisjaias en 8l cuadio se ralleren, exclusivamente, a t suparficio dal viara de nivel Interurbant
(RVE)_

OTRAS DETERMINACIONES

1.PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Plan Parcisl
2 SISTEMA D ACTUACION Compansacisn (infcialiva Piblica)
3 PLAZOS PARA LA ORDENACION DETALLADA 17 Cusirienio

Las gstabiscidas en el ariculo 51140, do la L.OULA., &si misma se in ta urbanzacion de jos Selemas les de Espacion Incluitos on el Sector

TPARTICIPAGION EN LA FINANCIACION 55.6G 18

La oblencion, en su caso, del suelo del lramo allernalivo de via pecuaria que
comnense |a superficie del lramo onatnal afeclado por el seclor

LIRBANISTICAS
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

[[IDENTIFICACION ¥ DENOMINACION | _Sus7 SECTOR PARQUE TECNOLOGICO

1 SUPERFICIE DELSECTCIR 2 | 6.

2. US0 GLOBAL Parque Tecnoltgico mw\ EI‘.IIF RESIDENCIAL
3. DENSIDAD 0 wivines | ¢ 2 MINIMA EDIF TERGIARIA.
4 NUMERD MAXIMO DE VIV, 0 wiv . EDIF. DESTINADA A VPO
§ COEFICIENTE DE EDIF 0,36 m . NUMERO MINIMG DE VIV, VFD - o Ay

[V, CONDICIONEE

1_AREA DE REPARTO AHEA UE REPARTO 4
|2 APROVECHAMIEN |0 MEDIO 027 UAlm”
[ 3_COEFICIENTE DE HOMOGENEIZAGION
+ US0 Y TIPOLOGIA DOMINANATE
|~ SERVICIOS TERCIARIDS AVANZADDS 075
~ SECTOR 1

ANALISIS TE APROVECHAMIENTO
4. APROV, DBJETIVO (UA) [ 5 AFROV. SUBJETIVO [UA) S-CESFSN AFROV._[UA) | 7. EXCESQS APROV. (UA}
(a0 I 40T [ Ti s [ 7

[(SE-RVET-1 TRAMO 1 CCA40 26740 y

i
[ SGEL-P5-3.1 PAROUE DEL CERRD DEL MORAL 30087 m |
| SGEL-APT INTEGRAGION PA TIGA A-381 603765

SION OE ESP_LIBHES

SUS_7 1 Formalizacion de la entrada al Pargue T um 1 viana (VB 1-1] que, localzads sohie a Aetual Co-440, adople una
configuracién lipo bulevar con Ia finaidad iitn y cualificacion amblental a este espacio de stlividades scaondmicas
SECTOR PARQUE TECNOLOGICO 2. Obtencién de I reserva de suslo deslinad nl Slﬁmn Gamrﬂl ﬂs Espacios Libres PS-3 “Parque Suburkana Cerro del Maral® y ol Arma de |nlegracian
F jlslica de las Ir que i6n del Parque hacia la A-381,
3 El sistema local de ios libres se i on le arli i6n del con el Suelo No urbanizable en la subzona norte del Parque
Taonokégico y con & carmelera comanal o Jirmnn de in Franier
4 El disafie dol espacio piblco del Pamus A o pars ineidir en & cuafficanian paisajisics y ambiental del espacio urbano
resullante- En este santido B valari por nserar de mranea selectivii, n relacdn con el viario [ocal eslrucluranta, las piezas dolacionales y los usos

ralavania; wan an hilne ralarencialas da |a eecena yrhana,

Sobre |ss o lantes que, a i ion se jliren las ivas a su trazado y localizacion, que

pudiera 1 ia ord any dol p plivo Plan Parcial, cumpllendo en todo caso, con las ‘condiciones establecidas en el articulo 226 de las

Normas Urbanislicas

1. La izacion de los S de E ios Libres y Viarios incluidos en el sector.

2 En el ambito del Parque Suburbano Cerro del Moral se pl A la de una pieza i ible de caracter singular que forlalezca la
capacidad de atraccién de esle espacio.

3 El resto de i gréficas idas en el plano de Ordenacidn Completa

4 El Plan Parcial delerminaré Ia localizacidn de la red de espacios libres de caracler local conforme a las indicaciones del Estudlo de impaclo Ambiental, en
especial, la proteccién de las habilals de Oleas y Ceratonias De igual modo, en la i ion de Ias edificaci e i ensl seno de las
parcelas edificables se evilaré la deslruccion de i as de de p| i la icion del que de modo
ineludible deba ser objeto de sustitucién para una distribucidén racional del volumen adiﬁcable En este caso, la relacién de sustilucion sera de Ires érboles
por cada arbol afectado. Asi mlsmo el cltado Plan Parcial debera conlar en su ilacidn con el i de la D ion Provincial

competenle en maleria de Medio A

1. Las reservas dolacionales relalivas a! eislema general viario reflejadas en el cuadro se refieren, exclusivamente, a la superficie del viario de nivel inlerurbano
| (RVR)

LPLANEAMIENTO DE DESARROLLG Plan Parcial

2,815 TEMA DE A 106N Expi 11 (i delivis POl
3 PLAZDE PARA LA OROENACION DETALLADA 1. Cuainenia

TPARTICIPAGION EN LA FINANCIACION 58 GG, T8 GUA

L oblencitn, en su caso, dal suelo dal tramo allemativo de via pecuans gue
rise 18 superlice del lramo | alnctado pot el seclor
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

- T L : Hid
f’ ] K\_/ 57, SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
by . Mb :
,!‘ : [IDENTIFICACION Y DENOMINACION [ sus-8 SECTOR PARQUE INDUSTRIAL LOS BARRIOS
i _‘,' 14 / o DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
59,5 - o v To : ; =, e o
T o , . / | ~Thng / . [ =
JUNTA GEBIERNO LOEAL B B Z ORTEGORIAT i e e e i e o
biPHOE UUP PLENO f‘ A ! Y 3 ~ TOETERMINA T —— — e —
Wiy 67, / - i P d f 1 SUPERFICIE DEL SECTOR 394516 ' | B MAKINA EDIF 116475 w
N\A ’l %23 gk ugfio del f #! 2 USO GLOBAL Aol Econimicas § 1, MAXIMA EDIF, AESIDENGIAL 0 n
; : ! 3. DENSIDAD vivihes | 6.2. MINIMA EDIF TERGIARIA 0 |
\ [ 1 E
EN SESION PE onal fi i i i [ NUMERO MAXING DE VIV [ iy | 7.EDIF_DESTINADA A VPG 0 T
- ' Pd \ | i 5. COEFICIENTE DE EDIF 03 (' | 6 NUMERG MINIME BE VIV VPO 0 viv.
\l_ 4 e ROVE j = S e DN ™ Wl ¥ 1 L= Wi ||
o &\ 4 i 1. AREA DOE REPARTO AREAM DE REPARTO &
) ) o 2. APROVECHAMIENTC MEDIO 021 UAfm
f il _ & 7 "3 COEFICIENTE DE HOMOGENEIZAGION
rrd de W 5 4 + USO Y TIPOLOGIA DOMINANATE
: S ¥ 4 P . ACTVIDADES EGONGHIGAS 07
4 +_ SECTOR 1
e J" : 5 ) ANALISIS DE APROVECHAMIERT G
! \ y R A 5_APROV. SUBJETIVO (UA 3 R | 7. EXCEEOS APROV [UA)
T-' . r Y 0 H20525 | 1]
L S 2 =
\\/ R {
~ b ¥
T »
o
M 7
1, Formalzacion de la entrada al Pargue Ind una viaria [RVB 1-2) que, localizadn sobre |n Bolial GOAA0, adopte una configurasion
tipo bulevar con Ia finalidad Incorporar argumentos de singulerizacién y cualificacion amblantal o este espacis de rolividades econdmicas.
2 Obtencidn de la reserva de suelo deslinada a los parque suburbanos PS-3 “Parque del Cerro de! Moral” y PS-2 * Pargua dal rlo Palmones” perlenecientes al
‘Sialamn General de Espanies Librea previslo en ol presente Pian Genoral.
3. Completar & Pargue Urbana do in Ladera e Lazarelo hasts cantactar con el Sistema General Viars di Nvel Interurbana de i Ronda Nore de Los Bamos
(RVE 21},
7 = h 4. Integrar an el sistema local de npadoe llbres el l:aw:e ml armoye Motendllo y B anlamo,
0 - A - 5 Eldiseflo dol espacio pdblico del Pargu i parm Incidic an |8 ¥ sl espnon urkang
. \ } = i resultante. En este senlido se velars por insarar ds munens seleclva en telacion con el viato local sfrucluranls, las piezas dotacionsles y los usos
5 : ) relevantes de mane que ae i on hitos de |z escana urbana, .
En | 2ona dol ssclor localizada il nofe e Iy GG-440, los obativas de |2 onl in serdn 1a b i qun Wan Ia integracin
isajistica de las edificaciones industrisies existlenes, regulanzando su (schada 8 incorpormardo patto dil sistera pcios libres de cardoler looal,
: | ¥ Salin las i i e, o conil se iben, se s s relnlvas a su irazado y locallzacian, que
s ] = s pudiera i Ja 0 del pi plivo Plan Parcial, i & todo caso, con las condiciones establecidas en el ariiculn 2.2.6 de las
4 [ b % 5 : Normas Urbanislicas,
i 1 La i de los Si de ios Libres y Viarios incluldos en el sector.
e, 2 El resto de inacic gréficas i en el plano de Ordenacidn Complela.
h A = 7 El Pian Parcial de desarrolio que la del seclor incluiran las medidas correcioras concrelas que se deriven de los
O F y N entudits de inundablidad_del Rio Palmonas. sl objelo_ de garaniizar ia no inundahilided del mbito
/
s
/! D
———
: \ ; 3 1 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Flan Parcial y P) de Urbanizacion
2 SISTEMA DE TAGION -
3 PARA LA ORDENACION DETALLADA 2%, Cuntrinnin

[ T PARTICIPACION EN LA FINANGIAGION §5.GG 18 E/UA
Ln oblencion, en su caso, del suslo dol tramo altgmalivo de via pecusria que
com| I rlicies del afectado por el
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

1 JUNHA GOBIERHO LOCAL
(PROBNDOPOR =7 o
M
EN SESION DE 4. 14-1020
Fdo.:tl;;:::H&anar_.;HERAL

1 IDENTIFICACIGN Y DENOMINACION 1 _sUsa SECTOR ENTRADA DRIENTAL LOS BARRIOS |
CIOMNES DE 3

1. SUPE] T . .
2 U0 GLOBAL el Ecanam | 6.1 MAXINA EDIF_RESIDENCIAL A
3 DENSIDAD vivias | B2 MINIMA ECTF TERGIARIA [l
4 NUMERC MAXIMG DE VIV wv | 7 EDIF DESTINADA AVED m
5_COEFICIENTE DE EDIE. 0402w/ m_| 8. NUMERO MINIMO DE VIV_ VPO iy

1. Ina DE ART AREA DE REPARTD 6
2 APROVECHAMIENTD MEDIO 228 UAlm
. USO ¥ TIPOLOGIA DOMINANATE

I
2174

[~ ACTIVIDADES ECONOMIGAS 0.6
+  SECTOR 0,85
ARALIGTS DE APROVECTAMIEN
4. APROV. QBJETIVO {UA) 5.APROV. SUBJETIVO (UA) 6, CESIU
1641462 17473168

SGELIPAA. 10N PAISAIIGTICA A-381 33551 [l

SUS-9.
SECTOR ENTRADA ORIENTAL LOS BARRIOS

Oblencion de la reserva de suelo destinada al Area de Inlegracion Paisajlstica de la A-381
Plan General de Ordenacién Urbanistica
2 Implantar una ofart reial acome con la si

Sobite lis d ristes | que; a ion se describen, se iran las relalivas a su razado y localizacion, que
pudlera la del preceptivo Plan Parclal, en todo caso, con las condiclones estaplecidas en el articuio 2.2.6 de las
Normas Urbanlsticas.

1 Le izacion de los Si Gi de jos Libres y Viarios induidos en el sector.

2. Elrestode qréaficas &n el plano de Ordenacion Completa

El Plan Parcinl de que = &1 P i del seclor incluiran las i que se deriven de los
esfudios de i el Rio P al objelo de izar la no i i del dmbilo y ser informado por (a Direccién General de Carrteras del
Estado. )

7. Les reservas dolacionaies relativas al sistema general viano refiejadas en i cuadro se refleren, exclusivamente, & la superficie del viario de nivel interuroano
(RVB)

DETERMINACIONES

1.PLANEAMIENTOD DE DESARROLLO Plan Paroial y Proyecio de Urbanizacidn
2 SISTEMA DE ACTUACI Compaensacidn
: DETALLADA . Cusirignio

Laoblencidn, en s caso, dal suslo del ramo altamalivo de via pecuana que
compense (8 superficio del ramo orginal afectado por el seclor |
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DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

(=4 4§74 GOBIERHO LOCAL

F;Hﬂ ?51 G RpLEND

SUO-10.
SECTOR CTM-1

SUELO URBANIZABLE ORDENADO

[ IDENTIFICACION Y. DENOMINAGION | suo-io SECTOR CTM-1 |
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

. MAXIMA EDIF.
CTM 1_WAKIMA EQIF. RESIDENCIAL
0 wvivihes | 6.2 MINIMA EDIF TERGIARIA
4_HUMERC MAXIMD DE VIV 0 viy | 7. EOF. DESTINADA A VPQ
. COEFICIENTE DE EDIF. 0, 3492 ™ im’ | 8 NOMERD MINIMO OE VIV_VPO

1 AREA DE REFARTO

2 &F‘RGE’E?&#EN TO MEDID 02006 UA
KR FIC E DE HOMOGENEIZAGION

+ LSO Y TIPDLOGIA DOMINANATE

= CIM 08

. SECTOR. 1

LISHE L AHHUVEDHARMIER | U
4 APROV. DBJETIVO (LIA) 5 6. Cl Al
1RAHTT 6 I.’IE!E E 1

A fin de Inlegrar 2 ordenacion dal saclor sn el amitano, los o8 fibres ss local=aran prol on &l entnmo de |4 nbers dal o Guadarmangus y
an la ladera occidental (limites orienlal y occidental del seclor). De igual modo, se caiificariin de ios libre las i arboladas de q i con
malorral,

2. Se (s de disdfiar o I& tranaicion enlre ja L i |y 2 suelo no iindanta (Finca de El Lobo) X

3 Se apussta por implantar una trama reticular aséptics, que, por un fado, 1 et izacin dn | y Upalng ificalorias divarsas y, por
g, permiia 3 I funcionalidne y [ de dif fipos de trafico ¥ los el i .

4 El dizafio tol espacio plbleo | A elp i ales que aporen begldid il al uspaclo - Awetiidas de secTin
genaiola, bulevares quo irslen de significar la dirsotnz ficuiar 8l cauce del Guadarrangue fortel do lan relaci visunlas eplre la rivera dal rio y
i |adern, adecunda sleccion de elementos para |a conliguracin del paisaje uibano do de ali i1, disufia dal i urbEn, do lag
diferentes éreas del Cenlro de Transportes de Mercancias, aic). Complementariamente, se velar& por una Incallzacidn adecuada de las piezas dolacionales

I

¥ de neladades lorclarias que permitan mnicoducl signos figuralivos que redundon en In singularizazion del paisais productive.

T DETERMNAGIOR [CULANTES.

Bl vino grafiedo en los planos de ordenss) !

La localizaciin del sislema local de espacios libres.

La localizacién de ia parcela del CIS de 105.661 m? de superiicie y cuya edificabilidad asciende a 105 661 e

La mejora y acondicionamlento del viario de conexién enlre la acluacién y el puente de Los Timbales

La ejecucién de una depuradora de filtro bioldgico an el inlerior del &mbito

En el desarrollo de los Esludios de Detalle de cada manzana se garanlizars la no afeccién de las i de las Q | i que ra
nrimanie IMearadss como clos o edificables complementanios al slstema de Espacion Libres de catatie) losal,

Do e wp o

0001170

T PARTICIPACION ER LA FINARCIACION S5 GG, 18 €A

La oblencidn, en su caso, de! suala del lrama allernalivo de vin pecuari que
compense In auparficie del tramo orginal afectado poreisectr

DOCUMENTO Il. ANEXOS DE NORMAS URBANISTICAS: ACTUACIONES QUE PRECISAN SUBSANACION DE SUS FICHAS URBANISTICAS /

18



LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

:Lm’:o p %;jw
OR VTA GOBj,
%b\% LENO EHNOLOCAL

; ‘ "’i
ANEXO 4
SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON CARACTER
TRANSITORIO.
0001171
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO

IDENTIFICACION Y DENOMINACION | S.U.0.T.16 FRESNO NORTE |

1 JUNTA GOBIERNO LOCAL
XIPLENO

el

ELO URBANI

RXING
2 USO GLOBAL ACTIVIDADES ECONOMICAS | 5 COEFIGIENTE DE EDIF 040207 [ m
WAXIMA EDIF. 26,037 49
# DENSIDAD | 7 EDIF. DESTINADA A VPO

T_AREA DE REPART

2 APROVECHAMIENTO MEDIO D Z28UA 1T
3 COEFIGIENTE DE HOMOGENIZAGION 0,57
US0 Y TIP 1
SECTOR 0,57
ANALISIS DE APHOVECHAMIENTD
| A_APROV. OBJETIVO(UA] | & APROV SUBJIETIVO (UA) | B CESION APROY_ (UA) | 7 EXGESOS APROV. [UA)
16,630 | 14.867 [ 1663 | -

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECERTIVA

8 LAORDENACION FORME! ADA 2 il L =N_SE I I i |
os la Modificacion del Plan General de Barios ap defir el 23 de Dici e del 2003 No obstante, sera precepliva la
formulacion de un Estudio de Detalle con la finalidad de acordar el trazado del viario de conexion entre las areas de El Fresno Norte y Fresno Sur, en caso de

existir discrapancias con la documenlacién gréfica contenida en el Plano de Ordenacitn Complela del presente Plan General.

SUOT-16.
FRESNO NORTE

PORMENORIZADA POTESTAT VA

[ 1:SUPERFICIE MAXIMA DE SUELO | S/ESTUDIODETALLE  mr’ |
2_TIPOMORFOLOGIA
MORFGLOGIA
TIPOLOGIA MC MAB MCR | MA
M. COMPAGTA W ABIERTRA M, GERRATIA 1, ELHFL AISLATIA
A | ABIERTA
[ | CERRADA
3.0RDENANZA DE APLICACION
Las eslablacidas en la Modificacién del PGOU de Los Barrios A Dafinitiy ol 23 de Diciembre del 2003.
4 OBSERVACIONES

OTRAS DETERMINACIONES

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PROVECTO URBANIZAGION ©
CTUACION

2 SISTENA DE A REFARCELATION
3 PLAZOS PARA EL INICIO DE LA ACTIVIDAD DE URBANIZACION TCUATRIENTO

* El Proyecto de urbanizacion que se formule incluira las medidas cofrectoras concretas que se deriven de los dios de i ilidad del Rlo F

al objeto de garantizar la no inundabitidad del &mbito.
i} (]‘0117”
‘t
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

ﬂPWTVDOPO ;<i&hmnGOBERNOLOCAL

Deni i LEN
ENsssionpE MY~ 12.202)
Flua s e GFIPCENER AL

0. AN

=
o

ANEXO 5
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

0001173
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LOSBARR[QS

DOTUMENTO DE CUMPL IM INTC DE LA RESOULUCION DE APRGEACICN DEFINITIVA
OFEL FCGOU DE LOS BAKRIO

SUNS-T.
AREA DE LOS BARRIOS-PUENTE ROMANO

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

IDENTIFICACION SUNS-1. AREA DE LO5 BARRIOS-PUENTE ROMANG
DESCRIPCION Ambito localizado al norte de la A-381 entre el nlcleo principal de Los
Barrios y el nicleo secundario de Puente Romano.

SUELO URBANIZABLE

p p una vez quede garantlzada Ia conexnén en épllmas condlcmnes de funcmnamlento alas redes generales
de [os servicios mfraestruclurales de abastecimiento, saneamienio y energia eléctrica

p anera que coniribuyan a la conciliacion del crecimiento propuesto con el trazado de
las grandes infraestructuras, tanlo basicas( tendidos eléciricos) como viarias ( Trazado del A-381)

DETERMINACIONES VINCULANTES Y OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA

: 1.377 604 m
2 LSO GLOBAL Residencial
3 DENSIDAD MAX[VITHAS) | 30 wvi / has
4. LIM EDIFIGABILIDAD | 0,35 i |

| [RVEZ-3) Ronda Norle 24,250 .
(RVEA- 1] Randa de In Bahia 24.357 m |
PU-T Parqus del Cerro de Ringo Rango Norle 154862 |
PU4. Parque Esto 718221 m
PU-6. Parque de Cerm Blanco §o.008 m
AP d de Infegracion Paisnjisticn de 1o A-381 57287 m
SIPS-2_ Ladera de Garro Blanco 16 308 |

| 1, Elobjelivo principal sera implanlar un parque de viviendas que absorba las residenciales de la Aglc ibn de conformidad con las previsiones

del Plan de Ordenacion del Campo de Gibraltar. .

*Podra procederse a su sectorizacion siempre que el Plan de Sectorizacion se ajuste a los requerimientos establecidos en el Plan Subregional de
Ordenacion del Territorio.

L] JUNTA COBIERNO LGCAL
~ . APROBADOPOR 3¢,
) Y {\ %u LEN

ENSES :C"J DE

"7

3661174
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DOCUMENTC DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUNS-3.
GUADACORTE SUR |

AoULLTS

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

IDENTIFICACION SUNS-3 GUADACORTE SUR |
DESCRIPCION Ambilo focalizado al norte del frazado de la Linea Ferroviaria ( Algeciras
Bobadilla), enire el nucleo de Puente Romano y Guadacorte Norle | |

DETERMINACIONES DE LA ORDENAGCION ESTRUCTURAL

[ SUELD URBANIZABLE _

SECTORIZADO DE RESERVA

0 W VEZ quete gnlatﬂ ] c__unan. maa condiciones de £
ienk i y anemia aiati

R0 S — ) Wl | D ¥ |

Sislemas Gei deberan locabizarso en posicion adyacente al trazado la linea Ferroviana Algecras-Bobadills. Con allo se
garanlizara, la ad £ de la misma en & modely urbano propueslo

2 El sistema General Viario de Mivel Interurbano (V8 2) y (RVB-4) se adaptara al razado establecido en los Planos de Ordenacion N° 2 “Ordenacion

Esliuutuisl. El Mudito e Ordenacitn: Gistanas Genaralas y Us lobales” y N° 4 “Ordonosion Eotrualural. Sualo Urbang y Urbanizable”.

1 a ; o Espacins: Lrag

1. SUPERFICIE DEL SECTOR 314.375 m*

2 USO GLOBAL Residencial
3. DENSIDAD MAX(VIVHAS) | 25 wvi / has
4. LIM EDIFICABILIDAD | 0,3 mm |

IPA-B. INTEGRACIGON PAISAJSTICA DE LA LINEA FERHOVIARIA EM EL ITO DE GUADACORTE | 45.409 m |

con loy sectores del Plan Vigente 10y 12, d llando una oferta resi inl de

] T Completr sl T : praviso en
caracterislicas similares a los sustos colindantas

Podré procederse a la sectorizacién siempre que se constate los limites de crecimiento establecidos en la Norma

45 del POTA.

| TR GOBIERRO LOCAL

APLEND <72

. e | N
. \ 2 ERA
enszeionpe_ A4~ Q;’);?D " A\ |
Cdos EASCORS T ARIOSENEAL 2 € )
A Fo &T 2 \'.
‘ \

e |
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DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE L4 RESCLUCION DE APROBACION DEFINITIVA,
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

SUNS-4.
GUADACORTE SUR Il

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

IDENTIFICACION SUNS-4. GUADACORTE SUR Il
DESCRIPCION Ambilo localizado al norle del seclor desarrollado del Plan Vigenle Guadacorle

DETERMINACIONES DE LA ORI \CION ESTRUCTURAL

una vez quede garanlizada la conexion, en Gptimas condiciones de funcionamiento, a las redes generales
ienlo y energia i

1arrencs an Ios qua se n Iz presancia E osquus Islas.

=1 '-.".- A ol ChS. - —
FICIE DEL SECTOR 177.685 m

2. SO GLOBAL Residencial

3. DENSIDAD MAX(VIVHAS) | i3 wvi f has

4. LIM EDIFICABILIDAD | 0.3 i

Completar el imienlo urbanistico previslo en conlinuidad con los sectores del Plan Vigente Guadacorie 10 y 12, desarrollando una oferia residencial de
caracterislicas similares a los suelos colindanies

Podré procederse a la sectorizacién siempre que se constate los limites de crecimiento establecidos en la Norma

45 del POTA.

APROBADO POR (] JUNTA GOBIERNG LOCAL.
Lwhm :G . »lL %/P LENO

0C0i176

.
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LOSBARRIOS

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

7N

~ APROBANO pop 1 JUNTA GOBIERNG
Souefu e AP LEN

-] O
NS

=SioNDE_ ) WS )9

202,

-
—
~

ANEXO 6

SUELO NO URBANIZABLE. SUBCATEGORIAS.
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DEL PGOU DE LOS BARRIOS

CTORN°1.4 A DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO (SEGUN LEY DE|| [ NATURALEZA

| ol 1 AGUAS). EMBALSES Laminas de aguas embalsadas artificialmente para el abastecimiento de los nucleos de poblacién, del sector
industrial y de la agricultura, con grandes potencialidades como nuevo espacio natural, turistico y deportivo.

/er OBJETO
= Conservacion-proteccion activa e incremento de las formaciones vegetales potenciales. Debieran ser objeto de

/ \ actuaciones de restauracion, minimizacion de impactos y de vigilancia de infraestructuras (presas, autovia) y de
usos agroganaderos para erradicar los riesgos de eutrofizacion de estos ecosistemas limnicos y potenciar su

naturalidad. Su inclusion en el Parque Natural de Los Alcornocales, declarado como Zona de Especial Proteccion

para las Aves y propuesto como Lugar de Interés Comunitario (LIC), obliga a prestar especial atencion a estos

- valiosos y escasos espacios inundados.
4 CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE
/ Area de conservacion, regeneracion y mejora. Se persigue la reduccion al minimo de la intervencién antrépica,

limitandose estas a la mejora de las formaciones vegetales, control de aterramiento, contaminacion y
Kv eutrofizacion, y a operaciones de limpieza.

Condicionantes; area con riesgos tecnologicos sobre infraestructuras, area vuinerable a la contaminacién de las
aguas superficiales y area con riesgo de pérdida de biodiversidad.

—

,,'l
M Categoria; en cumplimiento del art, 46.1 de la LOUA (apartados a, b, ¢, €, h, i, j y k), por la presencia de dominio
"y > e priblica hidraulico, Pertenencia al espacio natural protegido Parque Natural de Los Amcornocales, de afeccion a
p———— A normas de rango superior, de riesgos ciertos derivados del flujo hidrico, por su incompatibilidad con la
W urbanizacion y la improcedencia e insostenibilidad de su transformacion, se incluye en la categoria Suelo No

Urbanizable De Especial Proteccion por Legislacién Especifica, por su afeccion por legislacién de rango
superior, por los riesgos tecnologicos de las infraestructuras, de contaminacion segun establece el art. 46.2a, y
por su elevado interés paisajistico, ambiental y econdémico, y por los riesgos de erosion y de pérdida de

SUBSECTOR [\lo 1.4 A - . ? biodiversidad, segun el art. 46.2b.
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO (SEGUN LEY ‘ e
DE AGUAS). EMBALSES \_‘//\ CARACTERISTICOS:
= - Uso Medioambiental, abastecimiento de agua.
“ AUTORIZABLES:

- Los permitidos en el Texto Refundido de la Ley de Aguas (Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
modificado por la Ley 62/2003 y la Ley 11/2005, de 22 de junio de 2005 o norma que lo sustituya, y por el
Decreto 87/2004, de 2 de marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y
Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Natural Los Alcornocales.

_ ~ -El uso publico de ocio y esparcimiento, en relacion a los deportes y actividades nauticas, debera regularse de
_.j JUN TA GOB‘ERNO LOUAL L‘ acuerdo con los objetivos de la conservacion. Para ello se tendra especialmente presente la incidencia de estas

naRA D) ) actividades sobre la fauna que emplea estos lugares para su alimentacion y cria.

APt 0B \DO K’DB— A PL ENO = - Las explotaciones acuicolas.

%3 -En la porcion incluida en el Parque Natural Los Alcornocales, los permitidos por el Decreto 87/2004, de 2 de
“ ¥ \\-P N \ Q -20')3 marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestion

EN SESION DE v — J del Parque Natural Los Alcornocales.

do. A SECRE T'%-’G“‘“" A0 : Nt PROHIBIDOS:

\ N g Jif/ )[ - Los no permitidos en el Texto Refundido de la Ley de Aguas ( Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
! - / modificado por la Ley 62/2003 y la Ley 11/2005, de 22 de junio de 2005.0 norma que lo sustituya y por el Decreto
\\‘\/‘“\, 87/2004, de 2 de marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector
¢ de Uso y Gestion del Parque Natural Los Alcomocales.
e | - Los industriales, los de vivienda, los de utilidad publica o interés social que no coincidan con los intereses de la
conservacion o del uso publico.
- Quedan prohibidas todas las actividades recogidas en el anexo primero de Ley 7/ 94 e incluidas en el Anexo |
{ de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia modificada por la Ley
3/2015 de 3 de marzo o Norma que lo sustituya, especificamente, los Parques Eélicos cualquiera que sea su
¥ potencia nominal.
- Queda prohibida la instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion.
- Queda prohibido cualquier deposito de residuos, la instalacién espontanea de usos marginales y la realizacion
de captaciones hidricas.
-En la porcién incluida en el Parque Natural Los Alcornocales, los no permitidos por el Decreto 87/2004, de 2 de
marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestién
del Parque Natural Los Alcornocales.

01178
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LosB arrios

DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA

DEL PGOU DE LOS BARRIOS

1 JUNTA GOBIERNO LOCAL
PLENO

APROBADO PO
Ve AW T

SUBSECTOR N° 1.4 B
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO (SEGUN LEY
DE AGUAS). RED HIDRICA

2

GGULL79

SUBSECTOR N° 1.4 B

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO (SEGUN LEY DE
AGUAS). RED HIiDRICA

NATURALEZA

J

| J "

En esta subcategoria se integran los cauces del Rio Palmones, del Guadacortes y del Guadarranque y sus afluentes, asi
como sus margenes y riberas. Los cauces se caracterizan en sus tramos medios y bajos por su amplitud, en consonancia con
la amplia cuenca drenada y con la escorrentia de la misma, no obstante esian ocasionalmente flanqueados por amplias
vegas abiertas durantes las avenidas, frecuentes dado el régimen hidrico de tipo torrencial. En los cursos altos de rios y
arroyos encajados en las areniscas del Aljibe se propician condiciones biogeograficas excepcionales permitiendo la
permanencia de formaciones vegelales subtropicales, lipo laurisilva, relictas del terciario, o ‘canutos”, representadas por la
aliseda y fruticeda ripicola con ojaranzo. Destacan los “canutos” de Ojén, Gandalar, Prior, Tiradero, Valdeinfierno, de la Hoya,
la Cueva, Molino, Garliios, Pasacruces, Agua y Pilones, asi como las alisedas, fresnedas, saucedas, olmedas, alamedas,
tarajales v adelfares de los cursos medios y bajos de Palmones, Guadarranque y Guadacories.

OBJETO

Conservacion y restauracion de la vegetacion de ribera que contribuya a la estabilizacion de los cursos fluviales y limitacion
de la edificacidn por los altos riesgos de inundacion. Estos cursos fluviales, y especialmente los canutos estan catalogados
como héabitat de interés comunitario por la directiva 92/43 CEE (cddigo natura 92b0}, Al encontrarse esta red en buena parte
incluida en el Parque Natural de Los Alcornocales, esta declarada Zona de Especial Proteccion de Aves (ZEPA) y propuesta
como Lugar de Interés Comunitario (LIC). Regeneracién de las zonas de ribera, en gran parte colonizadas por vegetacion
arborea y en parte deforestadas o con cultivos de eucaliptal, mediante proyectos de revegeiacion a fin de completar las
formaciones riberefas de alto porte. Estas actuaciones, ademas de incrementar la diversidad y la cubierta vegetal del
municipio, actuaran como estabilizadoras de los cauces, atenuadoras de las avenidas y, por tanto, reductoras de la erosion.

CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Area de regeneracion y mejora, y area con potencial recreativo, siempre que las formas que adopte este uso sean
cotnpalibles con la conservacion activa del ecosistema, en la que se persigue la restauracion de las riberas y la ostabilizacion
de los cauces.

Condicionantes; area con riesgos de erosion, de inundacion y &rea de pérdida de biodiversidad.

Calegoria; en cumplimienio del art. 46.1 de la LOUA (apartados a, b, ¢, €, h, i, j y k}, por la presencia de dominio publico
hidraulico, Pertenencia al espacio natural protegido Parque Natural de Los Amcornocales, de afeccion a normas de rango
superior, de riesgos ciertos derivados del flujo hidrico, por su incompatibilidad con la urbanizacion y la improcedencia e
insostenibilidad de su transformacion, se incluye en la categoria Suelo No Urbanizable De Especial Proteccion por
Legislacion Especifica, por su afeccién por legislacion de rango superior, por los riesgos lecnolégicos de contaminacion
seglin establece el arl. 46.2a, y por su elevado interés paisajistico, ambiental y econémico, y por los riesgos de erosion y de
pérdida de biodiversidad, segun el art. 46.2b.

uUsos

CARACTERISTICOS:
- Uso Medioambiental,

AUTORIZABLES:

- Los permitidos por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Aguas y por el Decreto 87/2004, de 2 de marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion de
los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestion del Parque Natural Los Alcornocales en la porcion de la
red incluida en este espacio natural protegido.

-El uso publico de ocio y esparcimiento compatible con la conservacion-regeneracion de margenes fluviales.

-En la porcién incluida en el Parque Natural Los Alcornocales, los permitidos por el Decreto 87/2004, de 2 de
marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestion
del Pargue Natural Los Alcornocales.

PROHIBIDOS:

- Los no permitidos por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas y por el Decreto 87/2004 y por el Decreto 87/2004, de 2 de marzo, por el que se
aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestion det Parque Natural
Los Alcornocales en la porcion de la red incluida en este espacio natural protegido.

- Los agropecuarios, los vinculados con Ias obras publicas no hidraulicas, los industriales, los de vivienda, los de
utilidad publica o interés social que no coincidan con los intereses de la conservacién, del uso publico o de la
defensa contra las inundaciones.

- Quedan prohibidas todas las actividades recogidas en el anexo primero de Ley 7/ 94 e incluidas en el Anexo |
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia modificada por la Ley
3/2015 de 3 de marzo o Norma que lo sustituya, especificamente, los Parques Eoélicos cualquiera que sea su
potencia nominal.

- Queda prohibida la instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion.

- Queda prohibido cualquier depdsito de residuos y la instalacion espontanea de usos marginales.

-En la porcion incluida en el Parque Natural Los Alcomocales, los no permitidos por el Decreto 87/2004, de 2 de
marzo, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestion
del Parque Natural LLos Alcornocales.
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Franja costera constituida por materiales de granulometria fina y con pendientes muy suaves que se extiende
entre las desembocaduras de los rios Palmones y Guadarranque. Es un medio inestable ligado a la dinamica
litoral y un habitat muy valioso, en el que se conservan retazos de marismas, playas y cordén dunar. Ha
adquirido un destacado valor como recurso natural soporte de actividad turistica, imprescindible complemento de
la economia municipal.

OBJETO

Consolidacién del espacio litoral como un area de alta calidad ambiental, soporte de usos recreativos, de ocio y
de conservacion/proteccion, que debe preservarse de la transformacién, dada su trascendencia
ecoldgica/ambiental v socioeconémica.

CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Area de Esparcimiento; se persigue el uso recreativo y turistico controlado.

Condicionantes; area con riesgos itorales y de pérdida de biodiversidad.

Clasificacion; en cumplimiento del art. 46.1 de 1a LOUA (apartados a, b, ¢ y d), por la presencia de dominio
publico maritimo-terrestre, de afeccidén a normas de rango superior, de riesgos naturales, por su incompatibilidad
con la urbanizacién y la improcedencia e insostenibilidad de su transformacion, se incluye el litoral en la
categoria Suelo No Urbanizable De Especial Proteccion por Legislacion Especifica, por su afeccion por
legislacién do rango superior, scgun cstablece ol art. 46.2a, y por su clevado interés paisajistico, ambiental,
ecolégico y de esparcimiento, y por los riesgos litorales y de pérdida de biodiversidad sequn el art. 46.2b.

Usos

CARACTERISTICOS:
-Medioambiental.
-De Utilidad Publica o Interés Social, de tipo esparcimiento o uso publico sin edificacién permanente.

AUTORIZABLES:

- Los permitidos por la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas y su desarrolio reglamentario.

- Las actividades nautico-deportivas como: motos nauticas, embarcaciones ligeras a motor, windsurfing, etc, se
regularan minimizando las molestias al resto de los usuarios. Se estableceran areas paralelas a la costa de uso
restringido a bafiistas, se sefalizaran las zonas de embarcadero en la playa y los corredores hasta la zona
restringida a bafistas donde se desenvolveran tales usos.

- Los usos turisticos/recreativos se cefiiran a la zona de playa sefialandose los accesos, se minimizara el uso
publico y las operaciones de limpieza mecanizada en las zonas mas interiores, evitando la eliminacion de las
especies vegetales colonizadoras de las primeras arenas del litoral.

- Las obras maritimo-terrestre se restringiran a las de proteccion de costas. Las actuaciones de regeneracion de
las playas deberan presentar un Estudio de Impacto Ambiental ante el Ayuntamiento cualquiera que sea su
dimension.

PROHIBIDOS:

- Los no permitidos por la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas y su desarrollo reglamentario.

- Las canalizaciones y vertidos directos de aguas residuales o residuos y las obras maritimo-terrestres, salvo las
mencionadas como autorizables.

- Las actividades extractivas.

- Los usos agropecuarios, los acuicolas, los vinculados con las obras publicas, los industriales, los de vivienda,
los de utilidad publica o interés social que no coincidan con los citados.

- Quedan prohibidas todas las actividades recogidas en el anexo primero de Ley 7/ 94 e incluidas en el Anexo |
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia modificada por la Ley
3/2015 de 3 de marzo o Norma que lo sustituya, especificamente, los Parques Eolicos cualquiera que sea su
potencia nominal,

-Queda prohibida la instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion.
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Los bosques de acebuches, alcornoques y pinos con sotobosque y las formaciones climéacicas de arbustos y
matorral, presentes en las cotas superiores y vaguadas del interfluvio Palmones-Guadaranque o aledanios al
Parque Natural de los Alcornocales, tienen valor en si mismos como elementos enriquecedores del paisaje y
como refugio para determinadas especies faunisticas, muestran un fuerte potencial para la recuperacion del
bosque mediterraneo de su entorno, enlazando con las masas forestales del Parque Natural, y son
fundamentales en la previsién de avenidas fluviales y procesos erosivos. Su insercién en una matriz rural, donde
acttian como complemento de pastos v dehesas, les da funcionalidad acorde a su naturaleza.

OBJETO

Proteccion, conservacion, mejora y conexion de las masas de arbustos, matorral, alcornocal, acebuchal, pinar y
especies asociadas, mediante la repoblacion de los espacios intermedios entre si, integracion con los sistemas
de espacios libres y las Vias Pecuarias, y establecimiento de medidas que preserven el bosque autoctono, que
rompan su eventual aislamiento y faciliten la movilidad de la fauna. Se beneficiara la vegetacion de ribera, el
alcornocal y el acebuchal con el fin de ir creando una reticula de masas puras, mixtas de acebuchal, alcornocal
y matorral, y areas desarboladas, facilitando de este modo la recolonizacion parcial del territorio por las
formaciones naturales potenciales y su integracion con las masas del Parque Natural. El aprovechamiento
ganadero es compatible con la preservaciéon de estas areas pero la edificacion resulta incompatible y no
permisible, a pesar de su potencial atractivo residencial.

CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Area de conservacion, regeneracion y mejora. Reduccion al minimo de la intervencion antropica, limitandose
estas al mantenimiento de los usos tradicionales y a la restauracion-regeneracion de la vegetacion.
Condicionantes. Area con riesgos de incendio, de erosion, de avenidas y de pérdida de biodiversidad.

Categoria; De conformidad con los art. 46.1¢, f y k y 46.2b, se incluyen estos ambitos en la categoria de Suelo
No Urbanizable De Especial Proteccion por la Planificacion Urbanistica, por su interés hidrologico,
productivo, paisajistico, ambiental, ecolégico y cientifico-cultural, y por los riesgos de incendio, de erosion y de
pérdida de biodiversidad.

Usos

CARACTERISTICOS:
-Medioambiental: usos recreativos y de regeneracion y mejora.
- Agrario en cualquiera de sus categorias.

AUTORIZABLES:

- Actividades vinculadas a la explotacion agraria siempre que no impliquen edificacion ni desmontes,
aterramientos o rellenos del suelo y que no superen pendientes del 5%.

- Cinegéticos.

- Las edificaciones residenciales, de tipologia tradicional, exclusivamente ligadas a la explotacion agraria, forestal
0 ganadera.

- Actividades de Interés Publico de caracter dotacional sin edificacion, siempre que previamente mediante
estudio firmado por técnico competente se garantice la no afeccion a las poblaciones de especies amenazadas 0
en peligro de extincién.

- Los servicios terciarios en todas sus categorias. Los hoteles rurales presentaran preferentemente una
intensidad maxima de 5 plazas de alojamientos/hectareas debiendo estar sometidos a Estudio y Evaluacion de
Impacto Ambiental, sin perjuicio de lo establecido en el . Decreto 47/2004 o norma que lo sustituya. Las casas
rurales con una capacidad maxima de 20 plazas

- En las futuras repoblaciones y actuaciones forestales se tendera a la interconexion de las masas vegetales
permitiendo su continuidad en todo el término y con las masas de los municipios colindantes.

- La instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion estara sujeta a la presentacion de Estudio
Paisajistico o de Incidencia Visual. No se permitiran este tipo de instalaciones a menos de 500 metros del casco
urbano, y se desaconseja su implantacién en la cuenca visual del casco urbano y principales vias de
comunicacion.

- Los Parques Eolicos siempre que en su EslA se garantice que no implican el aislamiento de las poblaciones ni
que interfieren en el transito de la avifauna. Asi mismo, el ruido de los aerogeneradores no puede afectar a
nUcleos habitados v ha de ser compatibles con el mantenimiento de los usos agricolas.

PROHIBIDOS:

- Las actividades extractivas.

- La construccion de invernaderos y viveros, asi como las obras e instalaciones de transformacion de productos
agricolas,

- Los usos vinculados con las obras publicas, los industriales, los de vivienda, las actividades de interés publico
que no coincidan las descritas como autorizables.
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Llanuras y terrazas fluviales. Han sido objeto de una intensa transformacion con la implantacion de usos
agricolas en las vegas de los principales rios, empleadas para la explotacién agricola y ganadera.

Se encuentran en los interfluvios de los cursos bajos del Palmones, Guadacortes y Guadarranque, y presentan
ocasionalmente ocupacion por edificacion, a pesar del alto riesgo de inundacion existente.

OBJETO

Mantenimiento de los usos agricolas, control de la calidad de las aguas superficiales y subterraneas ante riesgos
de contaminacion por fertilizantes, y limitacion de la edificacién por los altos rigsgos de inundacién.

CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Area de uso agricola. Se busca potenciar su desarrollo.

Condicionantes; area con riesgos de erosion y de inundacion,

Clasificacién; en cumplimiento del art. 46.1c, f, k de la LOUA, por sus valores paisajisticos y ambientales, aptitud
agropecuaria, forestal y cinegética y por los riesgos probables de inundacién, se incluyen en la categoria Suelo
No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion Urbanistica, segun el art. 46.2b.

uUsos

CARACTERISTICOS:
- Agrarios.

AUTORIZABLES:

-Relacionados con la explotacion agraria siempre que no impliquen edificacion ni desmontes, aterramientos o
rellenos del suelo.

- Cinegéticos.

- Actividades de Interés Publico, siempre que su instalacién no aumente el peligro de inundacién sobre otras
areas ni se trate de instalaciones donde permanezcan grupos de personas, particularmente, nifios 0 ancianos.
Los usos incluidos en esta categoria son: dotaciones sin edificacion significativa, equipamientos deportivos,
centros asistenciales especiales, centros de ensefianzas técnicas de explotacion del medio.

- Vinculados con las Obras Publicas.

PROHIBIDOS:

- Los de vivienda.

- Los industriales.

- Las actividades extractivas.

- La instalacion de vertederos o de escombreras.

- Quedan prohibidas todas las actividades recogidas en el anexo primero de Ley 7/ 94 e incluidas en el Anexo |
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia modificada por la Ley
3/2015 de 3 de marzo o Norma que lo sustituya, especificamente, los Parques Eélicos cualquiera que sea su
potencia nominal.

- La instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion,

DOCUMENTO IIl. ANEXOS DE NORMAS URBANISTICAS: ACTUACIONES QUE PRECISAN SUBSANACION DE SUS FICHAS URBANISTICAS /
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Bosquete de pinar aislado, presente en la vega fluvial, representativos de una vegetacion arborea
plagioclimacica. En esta subcategoria se enmarcan masas de pino pifionero que han quedado aisladas por el
crecimiento urbano y los terrenos de cultivos herbaceos circundantes. Dichos pinares tienen su origen en las
repoblaciones forestales y hoy constituyen una formacién disclimécica que sustituye al bosque
termomediterraneo original de alcornoques y acebuches. Se encuentran sobre las ultimas lineas de nivel de los
cerros y colinas del interfluvio Guadacorte - Guadarranque, al Sureste del termino, proximos al limite con el de
San Rogque. Los bosques islas imprimen un valor especial al territorio que los sustenta, cumpliendo otras
funciones paisajisticas y ambientales. En estos bosquetes se localizan interesantes endemismos vegetales y
otras especies amenazadas, y edificacion de interés patrimonial, como el Palacio.

OBJETO

Proteccion, conservacion, mejora y consolidacién del pinar y regeneracion e integracion de las masas de pinar y,
mediante la repoblacion de los espacios intermedios, creacion de corredores verdes, preferiblemente arbolados,
integracion con los sistemas de espacios libres y las Vias Pecuarias y establecimiento de medidas que preserven
el pinar ya integrado en parcelas residenciales, que rompan su aislamiento y faciliten la movilidad de la fauna.

Dado su buen estado de conservacién y la abundancia de especies amenazadas, se propone su proteccion
mediante alguna figura legal, como puede ser la de Reserva Natural Concertada, que daria cobertura a los
valores ambientales que justifican su inclusién en el Inventario de los "Bosques-Isla” de la Provincia de Cadiz
publicado en 2001 por la Consejeria de Medio Ambiente.

CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Area de conservacion estricta, regeneracion y mejora. Se persigue la reduccion al minimo de la intervencion
antropica, limitandose estas al mantenimiento de los usos tradicionales y a la regeneracion de la vegetacion.
Condicionantes; area con riesgos de incendio y area con riesgo de pérdida de biodiversidad.

Categoria; De conformidad con el art. 46.1c, f y k de la LOUA, por sus valores naturales y forestales, su
incompatibilidad con la urbanizacion y la improcedencia e insostenibilidad de su transformacion, se incluyen
estos bosques-isla de pinar en la categoria de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por
Planificacion Territorial y Urbanistica, por su elevado interés paisajistico, cientifico-cultural y ecologico, y por
los riesgos de pérdida de biodiversidad segun el art. 46.2b.

UsoS

CARACTERISTICOS:
-Medioambiental.

AUTORIZABLES:

- Los forestales ligados a la conservacion.

-De Utilidad Publica o Interés Social tipo esparcimiento o uso puablico, siempre que previamente mediante
Estudio, y posterior Evaluacion de Impacto Ambiental, se garantice la no afeccion a las poblaciones de especies
amenazadas o en peligro de extincion. Limitacién del uso publico en zonas con poblaciones de especies
vegetales endémicas y en las zonas destacadas de nidificacion de la avifauna. En las futuras repoblaciones y
actuaciones forestales se tendera a la interconexion de las masas vegetales, permitiendo su continuidad en todo
el término y con las masas de los municipios colindantes.

- Los edificios han de restringirse a aquellos asociados, bien a la gestion forestal de las masas, bien a
equipamientos para el uso publico de estos espacios.

- Vinculados al esparcimiento, como Espacios Libres, sin menoscabo de las singularidades botanicas o
faunisticas del enclave que deben ser preservadas en el proyecto de utilizacion.

0001183
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PROHIBIDOS:

- Las actividades extractivas.

- Los usos agropecuarios, excepto los forestales ligados a la conservacion, los vinculados con las obras publicas,
los industriales, los de vivienda, los de utilidad publica o interés social que no coincidan con el objeto expuesto.
-Quedan prohibidas todas las actividades recogidas en el anexo primero de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental
la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia modificada por la Ley
3/2015 de 3 de marzo o Norma que lo sustituya, especificamente, los parques edlicos cualquiera que sea su
potencia nominal.

-Queda prohibida la instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion.
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)Wé\ WM - Cultivos y pastizales empleados para ganaderia extensiva en los cerros y colinas del interfluvio Palmones-

e ll,( }Q 21?23 S— Guadarranque sobre suelos profundos margosos y arcillosos. La cubierta vegetal es herbacea y de acebuchal

EN SES!ON DE . = j ﬁ| aclarado dando en ocasiones dehesas, ofras veces substituido por formaciones de matorral con dominio del

Fdoa s _u.smt/\‘ f" o lentiscal o el palmital, que soporta usos agroforestales, ganaderos y cinegéticos. Pendientes fuertes o

moderadas, que drenan torrencialmente hacia las dos cuencas mas destacadas del término en los tramos

!_4—‘
,/ finales del Paimones y el Guadarranque.
OBJETO

Fomenlo y mejora de la cubieria herbacea y de la dehesa de acebuche que impida la erasién de los suelos de bujeo.
Mantenimiento del sector como espacio productivo agroganadero tradicional, claramente reconocible en el
paisaje del Campo de Gibraltar y signo de identidad local a conservar.

. &= -Intenso control sobre los usos del suelo que frene la posible transicion hacia el uso residencial rururbano.
/ -Control del acuifero en prevencion de sobreexplotacién y contaminacion.
-Incremento de la presencia del alcornoque y sus acompafantes, tanto en densidad como en superficie,
\‘_ extendiendo el alcornocal.

-En las canteras abandonadas sin restaurar deberan realizarse planes de restauracién en los que primen

criterios tendentes a incrementar la superficie arborea del término, especialmente en arcornocal/acebuchal y su
I -~ / cortejo climacico.
P L CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE
G R ~ Areas de uso ganadero extensivo.- se persigue el mantenimiento de los usos tradicionales.

! Condicionantes.- sin condicionantes
E Categoria.- en cumplimiento del art. 46.1f de la LOUA, se incluyen en la categoria Suelo No Urbanizable
Protegido de caracter rural o natural por su aptitud agrologica para el uso agroganadero, pastizal, la caza y la
regeneracion forestal, segun establece el art. 46.2c.

Usos

CARACTERISTICOS:
‘\’n r" - Agrarios, particularmente los de caracter ganadero, y dentro de estos la cria de ganado retinto
- Uso medioambiental.
AUTORIZABLES:
- Actividades de Interés Publico. Los de caracter turistico se han de desarrollar siempre a microescala, esto es,

casas rurales, pequefios albergues, pequefios hoteles o campamentos. Los equipamientos y servicios siempre y
cuando no impliquen la construccién de nuevos caminos o carreteras.
- Cinegéticos.
- Vinculados con las Obras Publicas.
- Las actividades industriales y las relacionadas con la gestion de residuos, siempre y cuando cuenten con las
debidas autorizaciones de las administraciones competentes y demuestren una afeccién paisajistica asumible,
debiendo tramitarse de acuerdo con el articulo 12.1.7 de las presentes Normas Urbanisticas.

. - La instalacion de antenas de telefonia, television o radiodifusion estara sujeta a la presentacion de Estudio

/ N f Paisajistico o de incidencia visual. No se permitiran este tipo de instalaciones a menos de 500 metros del casco

SUBSECTOR N° 3.1
PASTIZALES Y DEHESAS. _./\

urbano, y se desaconseja su implantacion en la cuenca visual del casco urbano y principales vias de

comunicacion.

/r - Los Parques Edlicos siempre que en su Estudio de Impacto Ambiental se garantice que no implican el
aistamiento de las poblaciones ni que interfieren en el transito de la avifauna. Asi mismo, el ruido de los

aerogeneradores no puede afectar a nicleos habitados y ha de ser compatibles con el mantenimiento de los

usos agricolas.

- El vertido de escombros debe dirigirse al cumplimiento de los planes de restauracion de las canteras,

consiguiéndose la regeneracion paisajistica y ecoldgica de las zonas explotadas.

- Los de vivienda en los términos establecidos en la LOUA.

PROHIBIDOS:

- Todos aquellos que no coincidan con los autorizables.
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