11 de mayo de 2002 B.O.P. DE CADIZ NUM. 107 Pagina9

T
vl diacca | o
HHHCHOSEESSE POGaR PreEseHor

Ortiz Espinosa. N°4.974

TARIFA
EDICTO
Unavez aprobado definitivamenteel TEXTO REFUNDIDO DE LA ADAP-

TACION'Y REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TARIFA, por acuerdo delaComision Provincial de Urbanismo defecha27.07.1990y
siendo aceptado el documento correspondientea Texto Refundido del Plan General de
Ordenacion Urbanade Tarifa, por acuerdodelaComision Provincial deOrdenaciondel
Territorioy Urbanismo defecha 18.10.1995, procede, en cumplimiento delo dispuesto
enel articulo 70.2 delal ey 7/1985, de 2 de abril, en su actual redaccidn, aprobada por
laLey 39/1994, de 30 de diciembre, publicar completamente el texto del articulado de
las normas de este plan urbanistico, que son las que seguidamente se expresan:
TEXTO REFUNDIDO DE LA ADAPTACION Y REVISION DEL PLAN GENE-
RAL DE ORDENACION URBANA DE TARIFA.

DOCUMENTO N° 3.- NORMAS URBANISTICAS.-

TITULO PRIMERO.- NORMAS DE CARACTER GENERAL .-

1.1 CAPITULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES.-

1.1.1 Naturalezajuridica. Contenido y alcance del Plan.

1.1.2 Ambito territorial de aplicacion.

1.1.3 Vigencia.

1.1.4 Revision.

1.1.5 Revisién del Programa.

1.1.6 Modificaciones.

1.1.7 Obligatoriedad.

1.1.8 Interpretacion de los documentos.

1.1.9 Competencias.

1.2 CAPITULO SEGUNDO REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.--

1.2.1 Tiposy categorias del suelo.

1.2.2 Estructura genera y organicadel territorio.

1.2.2.1 Definicion.

1.2.2.2 Zonasy usos globales.

1.2.2.2.1 ZonaResidencial.

1.2.2.2.2 Zona Industrial.

1.2.2.2.3 Zona Turistica.

1.2.2.2.4 Zona Turistico-Residencial.

1.2.2.2.5 Zona Arqueoldgica.

1.2.2.2.6 Zona de Actividades Propias del Sector Primario.

1.2.3 Regulacion de los Sistemas Generales.

1.2.3.1 Definicién y clasificacion.

1.2.3.2 Ejecucion de los Sistemas Generales.

1.2.3.3 Sistema General de Comunicaciones.

1.2.3.3.1 Sistema Ferroviario.

1.2.3.3.2 Sistema Viario.

1.2.3.3.3 Sistema Portuario.

1.2.3.4 Sistema General de Espacios Libres.

1.2.3.5SistemaGeneral delnfraestructurasbésicasdel territorio einstalacionesy obras
especiales.

1.2.3.6 Sistema General de Equipamientos Comunitarios.

1.3 CAPITULO TERCERO-NORMAS GENERALES DE PLANEAMIENTO Y
URBANIZACION. -

1.3.1 Disposiciones de caracter general.

1.3.2 Ejecucion del Planeamiento.

1321 Iniciativa.

1.3.2.2 Competencia Municipal.

1.3.2.3 Ejecucion.

1.3.2.4 Poligonos.

1.3.2.5 Unidades de Actuacion.

1.3.2.6 Operaciones aisladas.

1.3.2.7 Sistema de actuacion.

1.3.2.7.1 Sistema de actuacion en suelo urbano.

1.3.2.7.2 Concesiones para equipamientos.

1.3.2.7.3 Ejecucion de Sistemas Generalesy locales.

1.3.2.7.4 Actuacion en Suelo Urbanizable Programado.

1.3.2.8 Derechos, obligacionesy cargas de |os propietarios.

1.3.2.8.1 Cesiones.

1.3.2.8.2 Formay momento de efectuar |as cesiones.

1.3.2.8.3 Edificacion.

1.3.3 LosPlanes Parciales.

1.3.3.1 Formulacion.

1.3.3.2 Competencia.

1.3.3.3 Directrices de obligado cumplimiento.

1.3.3.4 Contenido y determinaciones.

1.3.3.5 Documentacion.

1.3.3.5.1 Informacion urbanistica.

1.3.3.5.2 Ordenacion.

1.3.3.5.3 Ordenanzas.

1.3.3.5.4 Plan de Etapas.

1.3.3.5.5 Estudio Econémico-Financiero.

1.3.4 Planes Especiales de Reforma Interior.

1.3.4.1 Formulacion.

1.3.4.2 Descongestion y dotacion de equipamientos.

1.3.4.3 Ambito territorial de los Planes de Reforma Interior

1.3.4.4 Competencias.

1.3.5 Estudio de Detalle.

1.3.5.1 Acomodacion a Plan.

1.3.5.2 Contenido.

1.3.5.3 Documentacion.

1.3.6 Planes de iniciativa privada.

1.3.6.1 Promocion Privada.

1.3.6.2 Contenido de los Planes Parciaes de iniciativa privada.

1.3.6.3 Obligacionesy compromisos.

1.3.6.4 Contenido.
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1.3.7 Proyectos de urbanizacion.

1.3.7.1 Concepto.

1.3.7.2 Contenido.

1.3.7.3 Condicionesy garantias.

1.3.7.4 Abastecimiento de agua.

1.3.7.5 Evacuacion de Residualesy Pluviales.
1.3.7.6 Suministro de energia eléctrica.
1.3.7.7 Alumbrado.

1.3.7.8 Pavimentacion.

1.3.7.9 Plantaciones.

1.3.7.10 Recogida de basuras.

1.3.7.11 Documentacion.

1.3.7.12 Condiciones de vertido y niveles sonoros.
1.3.7.12.1 Vertido de aguas residuaes.
1.3.7.12.2 Niveles sonoros.

1.3.8 Parcelaciones 'y reparcelaciones.

1.4 CAPITULO CUARTO DE LAS LICENCIAS
URBANISTICAS.-

1.4.1 Disposiciones de caréacter general.
1.4.1.1 Actos sujetos alicencia municipal .
1.4.1.2 Sujeccion de las licencias a normativa.
1.4.1.3 Competencia municipal.

1.4.1.4 Silencio Administrativo.

1.4.1.5 Caducidad.

1.4.1.6 Parcelacionesilegales.

1.4.1.7 Procedimiento.

1.4.1.8 Requisitos de la solicitud de licencia.
1.4.1.9 Licenciade parcelacion.

1.4.1.10 Licencia de urbanizacion.

1.4.1.11 Licenciade Movimiento de tierras.
1.4.1.12 Licenciade obras de nueva planta, ampliacion
o reforma.

1.4.1.13 Licencia de derribo.

1.4.1.14 Licencia de obras menores.

1.4.1.15 Licencia de obras para locales destinados a
desarrollar una actividad.

1.4.1.16 Licencia de apertura de establecimientos.
1.4.1.17 Otrosttipos de licencias.

1.4.1.18 Certificados.

1.4.1.19 Valasen obras.

1.4.1.20 Dafios en via publica.

1.4.1.21 Desagiie obligatorio.

1.4.1.22 Responsabilidad técnica.

1.5 CAPITULO QUINTO DE LA DISCIPLINA UR-
BANISTICA.-

15.1 Vigilanciadel Plan.

1.5.2 Medidas defensivas.

1.5.3 Infracciones.

1.5.4 Sanciones.

1.6 CAPITULO SEXTO DEFINICIONES
TERMINOLOGICAS.--

1.6.1 Alineaciones actuales.

1.6.2 Alineaciones oficiales de parcelas.

1.6.3 Alturade laedificacion.

1.6.4 Altura de pisos.

1.6.5 Alturalibre de pisos.

1.6.6 Densidad residencid.

1.6.7 Edificabilidad.

1.6.8 Edificio exento.

1.6.9 Edificio de uso exclusivo.

1.6.10 Espacios libres privados.

1.6.11 Espacio libre de manzanas.

1.6.12 Finca fuera de ordenacion.

1.6.13 Linea de edificacion.

1.6.14 Manzana edificable.

1.6.15 Patio de manzana.

1.6.16 Pdtio interior de parcela.

1.6.17 Parcela edificable.

1.6.18 Pieza hahitable.

1.6.19 Paligono.

1.6.20 Portal.

1.6.21 Retranqueo.

1.6.22 Rasantes actuales.

1.6.23 Rasantes oficiales.

1.6.24 Sector.

1.6.25 Sistemas generales.

1.6.26 Sistemas complementarios interiores.
1.6.27 Solar.

1.6.28 Superficie ocupada.

1.6.29 Superficie mé&xima de ocupacion.
1.6.30 Superficie total edificable.

1.6.31 Sétanosy semisétanos.

1.6.32 Unidad de actuacion.

1.6.33 Usos globales.

1.6.34 Usos permitidos.

1.6.35 Usos pormenorizados.

1.6.36 Usos prohibidos.

1.6.37 Usos compatibles.

1.6.38 VolUmen total edificable.

1.6.39 Zona.

1.6.40 Masas arboreas.

2.- TITULO SEGUNDO NORMAS EN SUELO
URBANO.-

2.1 CAPITULO PRIMERO NORMAS GENERALES
EN SUELO URBANO.-

2.1.1 Definicion.

2.1.2 Planeamiento y urbanizacion.

2.1.3 Delaslicencias en suelo urbano.

2.2 CAPITULO SEGUNDO ORDENANZAS
GENERALES DE EDIFICACION.-

2.2.1 Condiciones generales de uso.

2.2.1.1 Disposiciones comunes.

2.2.1.2 Ambito de aplicacion.

2.2.1.3 Usos de vivienda.

2.2.1.3.1 Definicién.

2.2.1.4 Uso hotelero.

2.2.1.4.1 Definicién.

2.2.1.5 Residenciamovil.

2.2.1.5.1 Definicién.

2.2.1.6 Comercia y almacenes.

2.2.1.6.1 Definicién.

2.2.1.7 Oficinas.

2.2.1.7.1 Definicién.

2.2.1.8 Uso sanitario.

2.2.1.8.1 Definicién.

2.2.1.9 Uso asistencial.

2.2.1.9.1 Definicién.

2.2.1.9 Uso asistencial.

2.2.1.9.1 Definicién.

2.2.1.10 Espectéculos y recreativos.

2.2.1.10.1 Definicion.

2.2.1.11 Deportivo.

2.2.1.11.1 Definicion.

2.2.1.12 Socio-cultural.

2.2.1.12.1 Definicion.

2.2.1.13 Educativa.

2.2.1.13.1 Definicion.

2.2.1.14 Religioso.

2.2.1.14.1 Definicion.

2.2.1.15 Artesaniay talleres.

2.2.1.15.1 Definicion.

2.2.1.16 Industrial.

2.2.1.16.1 Definicion.

2.2.1.17 Uso de gargje, aparcamiento y servicios de
automovil.

2.2.1.17.1 Definicion.

2.2.2 Condiciones de volimen.

2.2.2.1 Condiciones de las aturas.

2.2.3 Condiciones higiénicas-sanitarias y de seguridad.
2.2.3.1 Condiciones generales.

2.2.3.2 Portales.

2.2.3.3 Escaleras.

2.2.3.4 Protecciones.

2.2.3.5 Aidamientos.

2.2.3.6 Red de desagiie.

2.2.3.7 Agua

2.2.3.8 Energiaeléctrica

2.2.3.9 Aparatos elevadores.

2.2.3.10 Cuartos de basuras.

2.2.3.11 Servicio de carteria.

2.2.3.12 Sefializacion de fincas.

2.2.4 Condiciones estéticas.

2.2.4.1 Generales.

2.2.4.2 Normas de conservacion de val ores arqueol 6gi-
cos e histéricos-artisticos.

2.2.4.3 Cerramientos.

2.2.4.4 Medianerias vistas y fachadas secundarias.
2.2.4.5 Muestrasy banderines.
2.2.5Condicionesgenera esdeegjecuciony conservacion.
2.2.5.1 Servidumbres urbanas.

2.2.5.2 Condiciones de las instalaciones.

2.2.5.3 Conservacion de servicios y espacios libres.
2.2.5.4 Obras en edificios fuera de Ordenacion.
2.2.5.5 Obras de reforma.

2.2.5.6 Obras de conservacion de edificios.

2.2.5.7 Derribos.

2.2.5.8 Apeos.

2.2.5.9 Vallado de obras.

2.2.5.10 Construcciones provisionales.

2.2.5.11 Maguinaria e instal aciones auxiliares de obra.
2.3 CAPITULO TERCERO ORDENANZAS
PARTICULARES DE CADA ZONA -

2.3.1 Ordenanzas vivienda plurifamiliar o colectiva.
2.3.1.1 Zonade aplicacion.

2.3.1.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.1.3 Forma de actuacion.

2.3.1.4 Condiciones de uso.

2.3.1.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.2 Ordenanza vivienda unifamiliar cerrada.

2.3.2.1 Zonade aplicacion.

2.3.2.2 Tipologia.

2.3.2.3 Forma de actuacion.

2.3.2.4 Parcelaminimaedificable.

2.3.2.5 Condiciones de uso.

2.3.2.6 Condiciones de aprovechamiento y voldmen.
2.3.3 Ordenanza de viviendas adosadas.

2.3.3.1 Zonade aplicacion.

2.3.3.2 Tipologia

2.3.3.3 Formas de actuacion.

2.3.3.4 Parcelaminima edificable.

2.3.3.5 Condiciones de uso.

2.3.3.6 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.4 Ordenanza en Conjunto Histérico-Artistico.
2.3.4.1Zonade aplicacion.

2.3.4.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.4.3 Forma de actuacion.

2.3.4.4 Documentacion paralapresentacion deproyectos.
2.3.4.5 Parcelaminimaedificable.

2.3.4.6 Condiciones de uso.

2.3.4.7 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.5 Ordenanzaviviendarural.

2.35.1 Ordenanza de aplicacion.

2.3.5.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.5.3 Forma de actuacion.

2.3.5.4 Condiciones de uso.

2.3.5.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.6 Ordenanza de Unidad integrada preexistente.
2.3.6.1 Zonade aplicacion.

2.3.6.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.6.3 Forma de actuacion.

2.3.6.4 Condicionesdeuso, aprovechamientoy vol imen.
2.3.7 Ordenanza vivienda actividades.

2.3.7.1 Zonade aplicacion.

2.3.7.2 Tipologia de la edificacion, forma de actuacion
y condiciones de aprovechamiento y volumen.

2.3.7.3 Condiciones de uso.

2.3.8 Ordenanza actividades.

2.3.8.1 Zonade aplicacion.

2.3.8.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.8.3 Forma de actuacion.

2.3.8.4 Condiciones de uso.

2.3.8.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.9 Ordenanza pequefiaindustriay talleres.

2.3.9.1 Zonade aplicacion.

2.3.9.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.9.3 Forma de actuacion.

2.3.9.4 Condiciones de uso.

2.3.9.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.10 Ordenanza Industria General.

2.3.10.1 Zonade aplicacion.

2.3.10.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.10.3 Forma de actuacion.

2.3.10.4 Condiciones de uso.

2.3.10.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.11 Ordenaciondeparceladeequipamientocomunitario
2.3.11.1 Zonade aplicacion.

2.3.11.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.11.3 Formas de actuacion.

2.3.11.4 Condiciones de uso.

2.3.11.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.12 Ordenanza de equipamiento docente o escolar.
2.3.12.1 Zonas de aplicacion.

2.3.12.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.12.3 Forma de actuacion.

2.3.12.4 Condiciones de uso.

2.3.12.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.13 Ordenanza de Equipamiento deportivo.
2.3.13.1 Zonade aplicacion.

2.3.13.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.13.3 Forma de actuacion.

2.3.13.4 Condiciones de uso.

2.3.13.5 Condiciones de aprovechamiento y vol imen.
2.3.14 Ordenanzadelos Espacioslibres (zonasverdesy
jardines).

2.3.14.1 Zonade aplicacion.

2.3.14.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.14.3 Forma de actuacion.

2.3.14.4 Condiciones de uso.

2.3.14.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.3.15 Ordenanza de | nstal aciones Especiaes.
2.3.15.1 Zonade aplicacion.
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2.3.15.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.15.3 Forma de actuacion.

2.3.15.4 Condiciones de uso.

2.3.15.5 Condiciones de aprovechamiento y vol(men.
2.3.16 Ordenanza Viario y aparcamiento.

2.3.16.1 Zonas de aplicacion.

2.3.16.2 Tipologia de la edificacion.

2.3.16.3 Formas de actuacion.

2.3.16.4 Condiciones de uso.

2.3.16.5 Condiciones de aprovechamiento y vol(men.
2.3.16.6 Condiciones estéticas.

2.3.17 Ordenanza de zona portuaria.

2.3.17.1 Zona de aplicacion.

2.3.17.2 Tipologia de |a edificacion.

2.3.17.3 Forma de actuacion.

2.3.17.4 Condiciones de uso.

2.3.17.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.
2.4 CAPITULO CUARTO NORMAS DE CONSER-
VACION.-

2.4.1 Normas de conservacion.

2.4.1.1 Zonade aplicacion.

2.4.1.2 Forma de actuacion.

24.1.3 Usos.

2.4.1.4 Subvencionesy exenciones

2.4.2 Normas de rehabilitacion.

2.4.2.1 Zonade aplicacion.

2.4.2.2 Forma de actuacion.

2.4.2.3 Viabilidad.

2.4.2.4 Edificabilidad.

2.4.2.5 Usos.

2.4.2.6 Obras.

2.4.2.7 Subvenciones y exenciones.

2.4.3 Normas de armonizacion.

2.4.3.1 Zonade aplicacion.

2.4.3.2 Forma de actuacion.

2.4.3.3 Obras.

25 CAPITULO QUINTO NORMAS PARTICULA-
RES DE PLANEAMIENTO ESPECIAL Y DE
REFORMA INTERIOR.--

2.5.1 Plan Especid de Proteccion del Casco antiguo
(Huerto de las Tatasy Muralla).

2.5.2 Plan Especia de Proteccion y Ordenacion de la
Ensenada de Va devaqueros.

2.5.3Plan Especial de Adecuacion del Parque Recreati-
vo de Los Lances.

2.5.4 Plan Especial de mejora del medio rural 'La
Herrumbrosa.

2.5.5 Plan Especial de Mejoradel Medio Rural 'Vico'.
2.5.6 Plan Especial de Proteccion y mejora del Medio
Urbano de El Lentiscal.

2.6 CAPITULO SEXTONORMASPARTICULARES
DE LASUNIDADES DE ACTUACION.-

2.6.1 Unidades de Actuacion Tarifa U.A.L, U.A.2,
UA3 UA 4, UA.5 UAS6 UA7 UAS8 UAJ9,
U.A.10,U.A.11,U.A12, UA.13 UA.14UA 15
2.6.2 Unidades de Actuacion Facinas: U.A.1, UA.2,
UA3.

2.6.3 Unidades de Actuacion Tahivilla: U.AL, U.A.2,
UA3 UAAL

2.6.4 Unidades de Actuacion Atlanterra: U.A.1, U.A.2,
UA3 UA4 UA5UAB UAT.
2.7CAPITULOSEPTIMOEDIFICACION SUJETAA

PLANEAMIENTO ANTERIOR.-

2.7.1 Zonade aplicacion

2.7.2 Resumen ordenanzas El Cuartén

2.7.3 Resumen ordenanzas Cabo de Plata.

2.7.3 Resumen de Ordenanzas. Plan de Ordenacidn
Cabo de Plata.
2.7.3.1Relaciondesuperficieseindicedeedificabilidad
de parcelas vendidas bajo lavigenciadel Plan de 1.966.
2.7.3.2Relacion desuperficieseindicedeedificabilidad
de parcelas vendidasbajo lavigenciadel Plande 1.971.
2.7.3.3 Parcelas no edificables.

2.7.3.4 Parcelas residencia intensiva.

2.7.3.5 Parcelas residencia extensiva.

2.7.3.6 Condiciones generales de |a edificacion de uso
residencial.

3.- TITULO TERCERO.- NORMAS EN SUELO
URBANIZABLE PROGRAMADO.
3.1CAPITULOPRIMERONORMASGENERALES.--
3.1.1 Definicion.

3.1.2 Planeamiento y urbanizacion.

3.1.3 Delaslicenciasen suel o urbanizable programado.
3.2 CAPITULO II.- CONDICIONES DE USO E IN-
TENSIDADES GLOBALES.-

3.2.1 Residencial.

3.2.1.1 Definicion.

3.2.1.2 Tipologia

3.2.1.3 Condiciones de uso.

3.2.1.4 Condiciones de edificacion.

3.2.2 Industrial.

3.2.2.1 Definicion.

3.2.2.2 Tipologia.

3.2.2.3 Condiciones de uso.

3.2.2.4 Condiciones de edificacion.

3.2.3 Turistico.

3.2.3.1 Definicion.

3.2.3.2 Tipologia

3.2.3.3 Condiciones de uso.

3.2.3.4 Condiciones de edificacion.

3.2.4 Turistico-Residencial.

3.2.4.1 Definicion.

3.2.4.2 Tipologia.

3.2.4.3 Condiciones de uso.

3.2.4.4 Condiciones de edificacion.

3.3 CAPITULO TERCERO CONDICIONES PARTI-
CULARES DE CADA SECTOR.-

3.3.1 Sectores ler. Cuatrienio Tarifa, Sector S1 'La
Vega, Sector S.2 ‘LaMarind .

3.3.2 Sectores ler. Cuatrienio Litoral, Sector SL1
'Valdevaqueros, Sector S.L.3'LosLances.

3.3.3 Sectores ler. Cuatrienio Atlanterra. Sector SA1
'Cabo de Plata, Sector SA2 'Quebrantamichos.

3.3.4 Sectores ler. Cuatrienio El Cuartén, Sector SC1
'‘Guadalmesi'.

3.3.5 Sectores 2°. Cuatrienio Tarifa, Sector S.3
‘Albacerrado’, Sector 4 "El Olivar'.

3.3.6 Sectores 2°. Cuatrienio Litoral, Sector SL2 Torre
de la Pefia.

3.3.7 Sectores 2°. Cuatrienio Atlanterra, Sector SA2
'Cabo de Plata.

3.3.8 Sectores 2°. Cuatrienio El Cuartén. Sector SC2'E1
Cuartén',

4.- TITULO CUARTO NORMAS EN SUELO

URBANIZABLE NO PROGRAMADO.-
4.1CAPITULOPRIMERONORMASGENERALES.-
4.1.1 Definicion.

4.1.2 Planeamiento y urbanizacion.
4.1.3Delaslicenciasen suelo urbanizableno programa-
do.

4.2 CAPITULO SEGUNDO CONDICIONES COMU-
NES.-

4.2.1 Delimitacion.

4.2.2 Objetivos.

4.2.3 Usos excluyentes, alternativos, compatibles e in-
compatibles.

4.2.4 Ordenacion propuesta.

4.2.5 Condiciones de aprovechamiento.

4.2.6 Limitaciones.

4.2.7 Formulaciony ejecucion del P.A.U.

4.2.8 Compromisosy garantias.

4.2.9 DeterminacionesdelosP.A.U.S.

4.2.10 Documentacion.

4.2.11 Desarrollo.

4.2.12 Ejecucion

4.2.13 Incumplimiento

4.2.14 Magnitudes minimas.

5.- TITULO QUINTO NORMAS EN SUELO NO
URBANIZABLE.-
5.1CAPITULOPRIMERONORMASGENERALES.-
5.1.1 Definicion.

5.1.2 Ambito de aplicacion.

5.1.3 Categorias'y delimitacion.

5.1.4 Objeto.

5.1.5 Planeamiento y urbanizacion.

5.1.6 Parcelaciones urbanisticas.

5.1.7 Normas de trémite.

5.1.8 Normas de saneamiento.

5.1.0 Normas ambientales.

5.2 CAPITULO SEGUNDO NORMASDE EDIFICA-
CION EN SUELONOURBANIZABLEPROTEGIDO
(SN.UP).-

5.2.1 Condiciones de uso.

5.2.2 Condiciones de edificacion.

5.2.3 Parque Natural Comarcal.

5.2.4 Proteccién Arqueol dgica.

5.2.5 Proteccion Ornitol 6gica.

5.3 CAPITULO TERCERO, NORMASDE EDIFICA-
CION EN SUELO NO URBANIZABLE COMUN
(SN.U.C).--

5.3.1 Condiciones de uso.

5.3.2 Condiciones de edificacion.

5.3.3 Régimen especifico de la construccion de vivien-
das.
5.4CAPITULOCUARTO,CONCEPTODENUCLEO
DE POBLACION.-

5.4.1 Concepto de ncleo de poblacion.

5.4.2 Parcelacion urbanistica

5.4.3 Condiciones objetivas que den lugar alaposibili-
dad de formacion de nicleo de poblacion.

5.5 CAPITULO QUINTO, NORMAS EN NUCLEQOS
RURALES DE POBLACION.-

5.5.1 Definicion.

5.5.2 Ambito.

5.5.3 Edificacion.

1- TITULO PRIMERO NORMAS DE CARACTER GENERAL.
1.1 CAPITULO PRIMERO NORMAS GENERALES.
1.1 NORMAS GENERALES.--
1.1.1 Naturaleza juridica, Contenido y alcance del Plan.-
El presente Plan General Municipal de Ordenacion constituye el nuevo instrumento de
ordenacion integral del territorio municipal de Tarifa, y como td, regulay define e
régimen juridico urbanistico del suelo y la edificacion.
El Plan General atenor delo dispuesto por los articulos 12.3 delaLey del Sueloy 37
del Reglamento dePlaneamiento, estéintegrado por lossiguientesdocumentosgraficos
y escritos.
1.- Memoria de Informacion.
2.- Planos de Informacion.
3.- Estudios Complementarios.
4.- Memoria de Ordenacion.
5.- Planos de Ordenacion.
6.- Normas Urbanisticas.
7.- Programa de Actuacion.
8.- Estudio Econdmico-Financiero.
1.1.2 Ambito territorial de aplicacion.-
El &mbito de aplicacion del presente Plan lo constituye la totalidad del término
municipal de Tarifa.
1.1.3 Vigencia-
El presente Plan General, entrardenvigor apartir delapublicacionen el Boletin Oficia
delaProvincia, desuaprobacion definitiva, y tendravigenciaindefinidadeacuerdocon

lo establecido en €l articulo 45 delaLey del Sueloy articulo 154 del Reglamento de
Planeamiento sin perjuicio de las posibles ateraciones de su contenido, legalmente
tramitadas y aprobadas, mediante su revision o modificacion y conforme a las
determinaciones que se exponen a continuacion.

1.1.4 Revision.-

Seestablece como plazo minimo paralarevision del Plan el dedoce afios, sin perjuicio
desurevisionanticipadacuando concurraa gunadelascircunstanciasqueseestablecen
en el apartado siguiente o cuando, alin sin estas circunstancias, procedierasu revision
con sujecion alo dispuesto en €l articulo 47-2 delaLey del Suelo.
Procederalarevision del Plan cuando concurran las siguientes circunstancias:

a).- El cumplimiento del plazo anteriormente sefialado.

b).- Mayores exigencias de espacios piblicos o equipamiento general derivadosdela
propia evolucion social o de cualquier disposicion legal o Reglamento que obligue a
ello.

c).- Desequilibrio en Ias hipotesis de evolucion de las magnitudes basicas. poblacion,
empleo, renta, motorizacion, vivienda, servicios, etc. Se entendera que existe este
desequilibrio cuando las magnitudes de poblacion superen en un 10% la hipétesis del
cuadro de lapaginan® 37.

d).- Cuando el Plan resulte afectado por un Plan Director Territorial de Coordinacion
en cuyo caso procederalarevision en el plazo de un afio a contar desde la entrada en
vigor de éste tltimo.

€).- Cuando cualquier otra cinrcunstancia exigiera la adopcion de nuevos criterior
respecto delaestructurageneral y organicadel territorio o delaclasificacion del suelo,
motivada por laeleccion de un modelo territorial distinto, 6 por el propio agotamiento
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de la capacidad del Plan.
1.1.5 Revisién del programa.-
Sinperjuiciodeloestablecidoend articuloanterior, €l ProgramadeActuaciondel Plan
se revisaré cada cuatro afios.
Dicharevision se aprobara por la Corporacion Municipal, previainformacion publica
por plazo de un mes, salvo que supusiera modificacion de la clasificacion del suelo
urbanizable programado, en cuyo caso debera completarse con las determinacionesy
documentos exigidos para este tipo y categoria del suelo y sujetarse a las mismas
disposiciones enunciadas por la Ley y por el Reglamento de Planeamiento para las
modificaciones de los Planes.
Entodo caso dichasmodificacionesno podran suponer incrementodel suelourbanizable
programado, salvo que se hubieran cumplido |as previsiones del Programa de Actua-
cion para ese cuatrienio en sus dos terceras partes; igualmente, no podrainvadirse en
estos casos el suelo clasificado como no urbanizable, salvo que se hubiese agotado el
suelo urbanizable no programado através de la correspondiente formulacion y ejecu-
cién de PAUS'y siempre que no fuera objeto de especia proteccion.
1.1.6 Modificaciones del Plan.-
Las demés ateraciones del Plan que no supongan la adopcion de nuevos criterios
respecto delaestructuragenera y organicadel territorio o delaclasificacion del suelo
que obligue alaadopcion de un modelo territorial distinto, se considerardn modifica-
cionesdel Plan, alin cuando la alteracion supongao lleve aparejados cambios aislados
declasificacion o calificacion del suelo, las cuales habrén de someterse alo dispuesto
por el articulo 49 delaLey del Sueloy articulo 50 del mismo Texto Legal, si afectara
lamodificacion en este dltimo caso, alas zonas verdes o espacios libres previstos por
el Plan, y sellevardn a efecto con arreglo alas siguientes determinaciones:
a).- Lamodificacion del Plan debera contener €l grado de precision del propio Plan
Genera y habra de venir acompafiado de los correspondientes estudios de caracter
macro-urbanistico que justifique laincidencia de la alteracion propuesta en las previ-
siones del Plan, asi como su viabilidad sin tener necesidad de llegar a proceder auna
revision del mismo en funcion de
los criterios establecidos en los articul os precedentes.
b).- Cuando lamodificacion afecte a aprovechamiento medio deuno o varios sectores
del suelo urbanizable programado, serd necesario volver a fijar sus respectivos
aprovechamientos, asi como el delatotalidad del suel o urbanizable programado o cuyo
desarrollo deba efectuarse dentro del mismo cuatrienio, excluyendo los Planes Parcia-
les aprobados, 10s cuales seguiran manteniendo el aprovechamiento medio resultante
de las determinaciones del Plan General.
1.1.7 Obligatoriedad.
Los particulares, a igual que la propia Administracion, quedan obligados al cumpli-
miento delas determinaciones del presente Plany en concreto, alo establecido por sus
Normas, de forma que cualquier actuacion o intervencion sobre €l territorio, sea de
caracter publico o privado, provisional o definitivo, deberd acomodarse alas mismas,
de acuerdo con lo establecido por los articulos 57 y 58 de lavigente Ley del Suelo.
Previoinformefavorable delaComisién Provincial de Urbanismo, podran autorizarse
sobre los terrenos usos, u obras justificadas de caracter provisional, siempre que no
dificulten la ejecucion de los Planes, las cuales habrén de demolerse cuando el
Ayuntamiento asi |0 acordare sin derecho aindemnizacion, inscribiéndose laautoriza
cién aceptada por € propietario bajo las indicadas condiciones en e Registro de la
Propiedad.
Laobligatoriedad del Plancomportael ejerciciodel derechodepropiedad odecualquier
otro derecho o interés legitimo existente sobre €l suelo, dentro de las limitaciones
expresamente establecidas por €l articulo 58 delavigente Ley del Suelo.
1.1.8 Interpretacion de los documentos.-
Las prescripciones de estas Normas y del propio Plan se interpretaran conforme a
ordenamiento juridico-urbanistico, enatencidn asu contenidoy con sujecionalosfines
y objetivos marcados por el Plan. En caso de duda o imprecision delos documentos se
estimara condicionante lainterpretacion masfavorable alamenor edificabilidad y ala
mayor dotacion de equi pamientos comunitarios. Entodo caso, las previsionesconteni-
das en estas Normas, en regulacion de cadaunade las clases de suelo son de aplicacion
atravésdelaconcretadeterminacion resultante delos Planes, sin que quepadeducir de
ningun otro documento del Plan General argumento alguno en contradelaclasificacion
reflgjada en los planos del mismo.
En caso de discordancia entre planos de un mismo tipo correspondiente a diferentes
escalas, |a escalamayor dominard sobre lamenor: laescala 1:1.000 sobre la 1:2.000,
esta sobre la 1:5.000 y asi sucesivamente. Asimismo, los planos de ordenacion
prevaleceran sobre los de informacion.
1.1.9 Competencias.
El desarrollodel presentePlan General atravésdelosinstrumentosjuridico-urbanistico
aplicablessegiinlaclasedesueloy el objetivo perseguido, correspondeal Ayuntamien-
toenel ambitodesuspropiascompetencias. Corresponderdal osdistintosDepartamentos
Ministerialesel desarrollo delasinfraestructuras, serviciosy equipamientos, dentro del
ambito de sus especificos atribuciones.
Todo ello, sin perjuicio de laposible participacion de los particulares en las tareas de
formulacion del planeamiento, para lo cua e Ayuntamiento y demés Organismos
publicosfacilitaran alas Corporacionesy Asociaciones su posible participacion, enlas
formasy conlosefectosprevistosenlal ey del Sueloy Reglamentosqueladesarrollan,
durante la elaboracién, tramitacion y ejecucion del planeamiento.
También podran los particul ares promover Planes de Ordenacion parael desarrollo de
las determinaciones del presente Plan General.

1.2 CAPITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
1.2 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.-
1.2.1 Tiposy categorias del suelo.-
Las facultades del derecho de propiedad se gjecutaran dentro de los limitesy con €l
cumplimiento delosdeberes establecidosenlaley del Sueloy, en virtud delamisma,
en el presente Plan General, con arreglo ala clasificacion urbanistica de los terrenos
(Art. 76 delaLey del Suelo). El territorio del término municipal de Tarifase clasifica
en: suelo urbano, suelo urbanizable en sus dos categorias de programado y no

programado y suelo no urbanizable, de acuerdo con lo sefialado por losarticulo 77, 78,
79y 80 delaLey del Suelo, respectivamente y articulos 20 y 22 del Reglamento de
Planeamiento. Lacitadaclasificacion del territorio sedelimitaen el Plan Genera enlos
planos denominados de Clasificacion del Suelo aescalas 1:25.000, 1:10.000, y en los
planos 1:2.000 parael Suelo Urbano.

El Plandefine, tal como previenelaL ey, laOrdenacién fisicadeformapormenorizada,
sefialando la delimitacion de su perimetro, indicando las condiciones de edificacion y
|as operaciones de reformainterior que se estiman necesarios o |os usos y ordenanzas
correspondientes a cada zona, diferenciandose en general, los suelos con destino a
1.- Videsy estacionamiento.

2.- Suelos publicos para jardines, parques urbanos y areas deportivas.

3.- Suelos de interés plblico y social, susceptibles de edificacion para dotaciones,
equipamientos y edificios pablicos.

4.- Suelos privados edificables.

EnlosplanosdeOrdenacion aescalal:1.000y 1:2.000 serepresentan graficamentelas
determinacionesantes sefial adas. En suel o urbanizable programado, El Plan determina
|os sectores parasu desarrollo en Planes Parcialesy |os elementos fundamentalesdela
estructuraurbana, asimismo estableceatravésdelacalificacion del sueloy divisiénen
zonas laregulacion genérica de los usos y niveles de intensidad, todo €llo expresado
graficamente en los planos de Ordenacion a escalas 1:10.000 y 1:2.000.

En suelo urbanizable no programado, el Plan establece los usos incompatibles, las
caracteristicas técnicas tales como | as intensidades de uso y |os estandares de urbani-
zacion, entre otros, y las magnitudes minimas de cada actuacion, y en las areas que se
prevépuedentener unaprontaincorporacional programaurbano, seestableceunacierta
estructuracion basica definiendo los elementos mas importantes de los sistemas
generales.

En suelonourbanizableel Plan sefid alas protecciones especificasaque estasometido,
asi como las demés limitaciones que resultan inherentes a este tipo de suelo por
imperativo legal.

122 ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO.-

1.2.2.1 Definicion.-

Laestructurageneral y organicadel territorio sehallaintegradapor aquelloselementos
fundamentales para € desarrollo urbano del municipio, segiin € modelo adoptado,
constituidos por lazonificaciény usos globales, asi como por los sistemas generalese
instalaciones y obras especiaes, conforme a lo establecido por el articulo 25 del
Reglamento de Planeamiento de laLey del Suelo.

- Zonasy usos globales.

- Sistemas generales de comunicaciones, espacios libres y equipamientos.

- Instalaciones y obras especiales.

A losefectosde orientar el proceso delos distintos suelosen base a programaurbano,
¢l Plan asigna a todos aquellos suelos no adscritos a sistemas una caificacion segin
Z0Nnas.

Estacalificacionvienedeterminadapor losdiferentesusosglobal esqueseasignaacada
zona, en funcién de su propiaintensidad.

Asimismo, lacalificacion del suelo seformula, de conformidad con el articulo 12 dela
Ley del Sueloy 25 del Reglamento de Planeamiento, en concordanciacon laclasifica-
cion entipos, en respuestas aladistinta consolidacion al canzada por €l proceso urbano
en cada unadeéllas.

Enlaszonas, los particulares, dentro de los limitesy con cumplimiento de los deberes
establecidoslega 6 reglamentariamentey en especia enlaspresentesNormas,|levaran
acaho, en gercicio de susfacultades dominicales, laurbanizacion y edificacion, salvo
que razones de interés general demanden una actuacion publica.

1.2.2.2 Zonasy usos globales.-

En general, las zonas del Plan comprenderd |as calificaciones urbanisticas que, seglin
régimen juridico se enumeran a continuacion en funcion de los usos globales e
intensidades:

- Zona Residencial que comprende:

Residencia en nucleo principal (Tarifa).

Residencia en nuicleo secundario (Facinas, Tahivilla, LaZarzuela).

Residencia en ntcleo rural (EI Almarchal, El Pulido. EI Chaparral, Betis, Las Pifias,
Saladaviciosa, EI Alamillo, La Jara, Caheruelas, El Bujeo, Puertollano, Los Zorrillos
y LaCosta.

- ZonalIndustrial.

- ZonaTuristica

- Zona Turistica-Residencidl.

- Zona Arqueol 6gica.

- Zona de actividades propias del sector Primario, tales como:

- Agropecuario.

- Regadio-potencial

- Forestal-recreativo.

- Ornitoldgico.

1.2.2.2.1 Zonaresidencial .-

Incluye como uso fundamental |a vivienda, sus equipamientos y servicios que no
formen parte delos sistemas general es, pudiendo asimismo, incluir actividades secun-
dariasy terciarias, compatiblesconlavivienda, artesania, pequefiostallereseindustrial,
oficinas, almacenesy servicios, gargjes, etc.

1.2.2.2.2 Zonaindustria .-

Correspondealas areas de concentraci 6n de actividades secundarias, industrialesy sus
dotacionesy usoscomplementariospropios, (oficinas, al macenes, garaj es) admitiéndo-
se con carécter no fundamental la ubicacion de actividades terciarias, e incluso la
viviendaque debaestar vinculadaadichasactividades. Se propone untipo deindustria
pequefiay mediana fundamentalmente transformadora con ata densidad de empleo.
1.2.2.2.3 Zona Turigtica-

Incluye usos correspondientes a actividades propias del sector turistico tales como,
hoteles, serviciosdedistribucion exposicion, instal acionescomerciales, incluyendo en
este concepto todos los usos regulados como tales por la Reglamentacion vigente,
destinadosal servicio preferente de personasno residentes, talescomo campings, hotel,
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recreativos. Asi como aparthoteles, apartamentosy viviendas de residenciano perma-
nente.

1.2.2.2.4 Zona Turistico-Residencial .-

Corresponde aaguellas &reas de uso mixto residencial y actividades turisticas de fécil
integracion espacial, alin cuando se produzcan en distintas parcelas. En definitivason
zonas donde se producen una compatibilidad del uso puramente turistico con €
residencial no permanente.

1.2.2.2.5 Zona Arqueol égica.-

Se consideran como tales los yacimientos arqueoldgicos, asi como todos aguellos
€spacios que por su interés cultural, geoldgico, etc., se encuentran incluidos en e
presente Plan.

1.2.2.2.6 Zona de actividades propias del sector primario.-

Corresponde a aquellas &reas cuyos usos son agropecuarios, y aquellas zonas que
comprenden terrenosderegadio potencial, esdecir queendesarrollodel Planderegadio
delaCuencadel Barbate 6 del Rio Jara, seconcentran enterrenosderegadio, asimismo,
esta zona comprende los terrenos que debido a la existencia de masas arbéreas
importantes 0 a la aptitud del mismo, asi como a las posibilidades de recreo de la
poblacién, se consideran como forestal-recreativo, tal es €l caso de las Sierras del
Aciscar y Algibe, como integrantes del Parque Natural Comarcal, la Plata, San
Bartolomé, Fates y Enmedio, asi como la Ensenada de Bolonia del mismo modo se
incluyen como zonas de proteccion ornitoldgica, aquellas que por sus caracteristicas
son &reas de paso 0 anidadas de aves.

1.2.3 Sistemas Generales.-

1.2.3.1 Definicion y clasificacion.-

Los sistemas generales determinan y definen la estructura general y organica del
territorio. Se encuentran grafiados en los

planosdeestructuraorganicay € presente Plan General prevé paraellos, laasignacion
desueloenlaformay cuantiaprevistapor laLey y el Reglamento de Planeamiento que
lo desarrolla.

Los sistemas generales previstos y regulador por € Plan General, son conforme alo
dispuesto en el articulo 25 del Reglamento de Planeamiento, los siguientes:

a).- Sistema General de Comunicaciones.

b).- Sistema General de Espacios Libres.

C).- Sistema General de Equipamientos Comunitarios.

d).- Sistema General de infraestructuras bésicas del territorio.

1.2.3.2 Ejecucion de los Sistemas Generales.-

En Suelo Urbano.- La gjecucion de los sistemas generales se llevard a cabo mediante
la aprobacion de Planes Especiales si fuera necesario, de conformidad a orden de
prioridad sefialado en estas Normas.

En Suelo Urbanizable Programado.- LagjecuciondelosSistemasGeneral essellevaran
a cabo mediante la aprobacion de un Plan Especial, savo en la ordenacion de los
sectoresadesarrollar por PlanesParciales, enlosquenofuesepreciso aquel concaracter
previo.

L os Sistemas Generalesincluidos en Suelo Urbani zable Programado, seran los defini-
dos en concreto por |os planos.

En Suelo Urbanizable No Programado.- Se ordenaran |os sistemas generales mediante
laformulacion de Planes Especiales salvo aquellos que seincluyen en ladelimitacion
delosterrenosadesarrollar por Programasde A ctuacion Urbanistica(P.A.U.), encuyo
caso las bases de éstos determinaran laformay sistema de gjecucion.

EnSueloNo Urbanizable.- Seredizarén mediantelaformulaciéndeloscorrespondien-
tes Planes Especiaes.

1.2.3.2.1 Sistema de Actuacion.-

Los terrenos calificados como Sistemas Generales podran ser adquiridos por la
Administracion actuante por cualquier titulo juridico, mediante |as cesiones obligato-
rias impuestas por laLey y en su defecto, por expropiacion forzosa.

El costedelosterrenospodrarepercutir seglin proceda, entrelosdeméspropietarioscon
arreglo alo dispuesto en laLey y en su caso, mediante contribuciones especiales.

En e caso de realizacion de los sistemas generales mediante Planes Especiales,
exclusivamente el sistema de actuacion sera el de expropiacion.

En e caso de los sistemas generales integrados con |os sectores de suelo urbanizable
programado serén de cesion gratuita, al entrar dentro del proceso reparcel atorio segiin
se justifica en €l capitulo IX. Justificacion del metodo para la determinacion del
aprovechamiento medio. Documento nim. 1. Memoria de Ordenacion.
1.2.3.3.Sistema general de comunicaciones.-

Definicion.- El sistema general de comunicaciones se integra por los tres sistemas
siguientes:

- Sistema general ferroviario.

- Sistema genera viario.

- Sistema genera portuario.

1.2.3.3.1 Sistemaferroviario.-

a) Ambito.- Constituye el sistema ferroviario las vias de ferrocarril, la terminal o
estacion de ferrocarril y los apeaderos.

b) Regulacion-Generaidades.- Sin perjuicio de la competencia estatal en la materia,
este Plan contiene las previsiones que corresponden a sistema ferroviario. En este
sistemaseincluyen laslineas delosferrocarriles previstos parael futuro, asi como sus
entornos de proteccion.

- Las obras e instal aciones para estos usos, quedan sujetos a la Normativa especifica
sobre la materia.

- Las construcciones, instalaciones y edificaciones en la zona adyacente a las vias
ferreasintegrantesdel sistemaferroviario, estan sujetasen todo caso, y sin perjuicio de
otras intervenciones e informes, alas licencias municipales.

¢) Normasde proteccion del sistemaferroviario.- Sedefinen en estasNormas|as zonas
de dominio publico y las areas de proteccion.

Laviaférreatiene unazonade proteccion aambos lados de lamismay medidas segin
¢l esquema adjunto, que se descompone del siguiente modo:

: Zona de Dominio Pablico, de 3,00 m., de anchura, cuyo uso exclusivo es el de paso
y mantenimiento de la propiavia.

+ Zonade servidumbre, con ancho de 17,00 m. desde el borde de |a zona de dominio
publico, enlacual sepermitenlosusosagricolasy seprohibenlasobrasdeurbanizacion
y edificacion. Lanicaexcepcion aestareglaserael permitir el valladoalolargodela
linea de separacion entre ambas zonas.

La zona de proteccion forma parte del sistema general de comunicaciones, aunque
queden incluidas en la delimitacion del suelo limitrofe (Planes Parciales, PAU, etc)
admitiéndose aguellos usos que no supongan €l establecimiento de edificaciones.
1.2.3.3.2 Sistemavviario.-

a) Ambito.- Constituyen el sistema viario los siguientes elementos:

- Red viaria (carreteras y vias pecuarias)

- Proteccion viaria.

- Aparcamientos de vehiculos.

- Ejes peatonales.

- Terminal de autobuses.

Se distingue la siguiente jerarquizacion conforme a lo establecido en los planos de
ordenacion 1:25.000y 1:2.000 correspondiente alaEstructuraGeneral. Red Vianaler.
orden, 2° orden, local y vias pecuarias.

b) Regulacion-Generalidades.- El proyecto, construccidn conservacion, financiacion,
usoy explotacion delas carreteras, observaralo dispuesto enlaLey 25/1.988 de 29 de
JuliodeCarreteras(B.O.E. 30deJuliode 1.988) y suReglamento, asi comolodispuesto
en el Decreto Ley de 7/X11/1.978, nimero 3.149/78 (B.O.E. de 16 de Enero de 1.979).
- Se considerardn travesias a los tramos de carreteras estatales y provinciales que
discurran por el casco urbano de unapobl acin. Seentenderacasco urbano aquellazona
en la que existan edificaciones consolidadas en los dos margenes y a menos un
entramado de calles en unade ellas.

- La ordenacion de las margenes de las carreteras que discurran por zona urbana,
corresponde a Plan General Municipal de Ordenacion Urbanay Planes Parciales que
lo desarrollen, ateniéndose alas determinaciones del primero.

C) Precision de la determinacion de vias del Plan.-

Las|ineas que delimitan lared viariabésicaen los planes normativos del Plan indican
el orden de magnitud y disposicion del suelo reservado para ésta. Dentro de estas
indicacionesel Plan Parcial, 0 Especial en su caso, sefialaralasalineacionesy rasantes
y precisara la ordenacion de cada una de las vias en lo referente ala distribucion de
calzadas para vehiculos, aceras y paseos para peatones, elementos de arbolado,
superficies de jardineria con fines de separacion, proteccion o ornamentacion y
elementos andlogos L os Planes Parciales o Especiales no podréan disminuir, en ninglin
caso, las superficies delared viaria bésica establecidas por €l Plan General, siendo su
funcionsefiaar lalocalizaci 6n exactadeaquellaslineasconlafijaciondel asalineaciones
en planos aescala 1:2.000, como minimo. Esta definicion y precision sobre el terreno
delalocalizaciondel vial norepresentarden ninglin caso unadisminucion desusniveles
de servicio por distorsion de latraza, modificacion de los radios de curvatura, de las
pendientes, de lavisibilidad en los encuentros de la capacidad de lavia

L as servidumbres de accesos existentes de garajes al viario piblico podran retirarse s
estos fueran incompatibles con la funcionalidad de calles y carreteras exigiéndose
previamente €l informe técnico del Organismo tutelar delavia

d) Normas de Proteccion del Sistema Viario. Carreteras.-

Las carreteras disponen de unas zonas de proteccion a ambos lados de las mismas y
medidas seguin el esquema adjunto, que son las siguientes:

- Zona de Dominio Publico: Son de dominio pablico los terrenos ocupados por las
carreteras estatales y sus elementos funcionales y una franja de terreno con una
dimensién de 8 metros en autopistas, autovias y vias répidas y de 3 metros en las
restantes carreteras, a cada lado de la via, medidos desde la arista exterior de la
explanacion, cuyo uso exclusivo esel de paso, mantenimientoy elementos funcionales
delavia, solopodrénrealizarseobrasoinstal acionescuandolaprestaciondeun servicio
publico de interés genera asi |0 exija, previa autorizacion del M.O.P.U.

- Zonadeservidumbre: De25 metrosen autopistas, autoviasy viasrépidasy de8 metros
en el resto de las carreteras, desde € borde de |as aristas exteriores de la explanacion,
enlacua no podrén realizarse obras ni se permitiran mas usos que aguellos que sean
compatiblescon laseguridad vial, previaautorizacion, en cualquier caso, del M.O.P.T.
- Zonadeafeccion: De 100 metrosen autopistas, autoviasy viasréapidasy de 50 metros
enlasrestantescarreteras, desdeel bordedelasaristasexterioresdelaexplanacion, cual
tipo de obra e instalaciones fijas o provisionales, cambio de uso y/o destino de las
mismasy plantaciones o talas de &rbolesrequerirdlapreviaautorizacion del M.O.P.T.
- Limite deedificacion: Superpuestasaestaszonassesituaun &readeproteccion d zona
inedificable de ancho variable segiin €l tipo de carretera, en la cual queda prohibido
cual quier tipo de obrade construccién, reconstruccion 6 ampliacion, aexcepciondelas
que resultaren impresdibles parala conservacion y mantenimiento de las construccio-
nes existentes, éstalinea se situaa 50 metros en autopistas, autoviasy viasrapidasy a
25 metros en lasrestantes carreteras, medidas desde laaristaexterior delacalzada, no
obstanteen|ascarreterasquediscurrantotal y parcialmente por zonasurbanas, asi como
en determinadas carreteras en zonas 6 comarca perfectamente delimitadas, por razones
geogréficas 6 socio-econdmicas, e M.O.P.T. podra establecer una distanciainferior,
siempre que lo permita el Planeamiento Urbanistico correspondiente, con arreglo a
procedimiento establecido, En las variantes 6 carreteras de circunvalacion que se
construyan con el objeto de eliminar las travesias de | as poblaciones lalinea limite de
edificacion se situard a 100 metros.

+ Publicidad: Fuera de los tramos urbanos de |as carreteras estatal es queda prohibido
redizar publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio plblico (no se
considerapublicidad loscartelesinformativosautorizadospor €l M.O.P.U.). Laszonas
de proteccion forman parte del sistema general de comunicaciones, aungue queden
incluidas en la delimitacion del suelo limitrofe (Planes Parciales, PAUS, etc.),
adimitiéndose aguellos usos conforme con la Legislacion de Carreteras, ademés, en
ninguin caso computaran como sistemas locales de cesion obligatoria.

Vias Pecuarias.-

L as vias pecuarias habran de deslindarse para hacer coincidir su ancho efectivo con el
ancholegal quesedetallaenel cuadro adjunto (a). Seprocederparaelloalaredaccion
por €l organismo competente, de expediente de dedlinde. Una vez deslindada la via
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pecuariasefijaunazonade proteccion aambosladosdelamismade 5,00 m., enlacual
nosepermitelaedificacion. Si nosehubiesedeslindadoalinlaviapecuariay sepretende
edificar en sus proximidades, se habran detener en cuentaladistanciaminimaal gjede
su trazado actual que se marcan en e cuadro adjunto (b).

Viapecuaria a(m) b (m)
Cafiada Real 75,22 50,00
Cordel 37,61 30,00
Vereda 20,89 20,00
B.4 Caminosy Sendas.-

Ladistanciaminimadelaedificacion a eje delos caminosy sendas existentes serade
8,00 mts.

€) Intervencion en la edificacion.-

Lasconstrucciones, instal acionesy edificacionesen zonaadyacentealasviasintegran-
tesdel sistemaviario, estdn sujetasentodo caso, y sin perjuicio deotrasintervenciones,
alalicenciamunicipal.

El procedimiento de otorgamiento de licencia es e municipal. La Administracion
Municipal recabara de los 6rganos competentes de Obras Piblicas el preceptivo
informe.

L osinformesdenegatorios por razones de competenciaestatal determinaranladenega-
cién delalicenciamunicipal, salvo en el caso de travesias.

f) Disciplina urbanistica de la publicidad.-

Lacolocacion de carteles u otros medios de publicidad 6 propagandavisibles desde la
viapublica, estasometida, atenor delo dispuestoenlosart. 58.1) 1°y 178 1) del Texto
Refundido delaL ey sobre Régimen del Sueloy Ordenacion Urbana, y sin perjuicio de
otrasintervenciones administrativasaprevialicenciamunicipal . Se respetardn entodo
caso, las limitaciones establecidas en € articulo 24 delaLey de Carreterasy 74, 75y
76 del Reglamento.

No se permitiran la colocacion de carteles u otros medios de publicidad 6 propaganda
que por su ubicacion 6 caracteristicaslimiten lacontemplacion del paisaje o ateren su
armonia.

El Alcalde, por si 0 en virtud de decision corporativa municipal, y la Comision
Provincial de Urbanismo o su Presidente; podra ordenar |aretirada de carteles u otros
medios de publicidad 6 propaganda que perjudiquen la contemplacion del paissje o
alteren su armonia. Cuando la colocacién de estos medios de publicidad contara con
licencia municipal, solo podra ordenarse su retirada una vez revocara la licencia
municipal. Larenovacion comportarael resarcimiento delosdafiosy perjuiciosque se
causareny, constituidos por el coste del medio de publicidad y suinstalacion, y gastos
inherentes ala misma, reducida la cantidad correspondiente ala amortizacion.
1.2.3.3.3 Sistema Portuario.-

a) Ambito.- Se definen dentro del sistema portuario los siguientes elementos.- Puerto
Pesquero, Puerto Comercia de vigjeros, la Estacion terminal, Estacion Naval y
alternativa de nuevo puente portuario.

b) Regulacion.- La presente regulacion se hace al amparo de lo previsto en lavigente
Ley del Suelo art. 10.1 que define el Plan General como instrumento de ordenacion
integral del término municipal completo, y articulo 57.1, en cuanto asu obligatoriedad
de cumplimiento tanto por |os particulares como por la Administracion, sin que ello
limite el gercicio de otras competencias, siempre de acuerdo con las previsiones del
Plan, y en el Reglamento de Planeamiento, art. 25.1.b que incluye dentro del sistema
genera de comunicaciones, tanto urbanas como interurbanas a establecer por el Plan,
los puertos y otras instal aciones and ogas.

Los usos e instalaciones correspondientes quedan sujetos a la normativa especifica
sobre lamateriadentro de las|limitaciones derivadas de las anteriores definicionesy lo
sefialado a continuacion.

Serén de aplicacion las regulaciones aplicables para actividades molestas, incomodas
e insalubres, debiéndose adoptar las medidas oportunas en lo que se refiere alano
contaminacién ambiental, maritimay atmosférica.

Queda prohibido €l uso de vivienda, en todos los elementos del sistema portuario.

L as alturas maximas de edificacion serdn de dos plantas en los puertos pesquerosy de
una planta en las restantes situaciones.

Las determinaciones gréficas sefidadas en los planos como aternativa portuaria,
establecen en lo que se refiere a frente costero, una maxima ocupacion.

Para la consideracion de esta aternativa serd preceptivo la redaccion de un Plan
Especiad en e que se justifique la oportunidad, conveniencia y viabilidad de tal
implantacion portuaria. Ademés deberé contener un estudio deimpacto ambiental y el
andlisisdelaincidenciaenladinamicadel litoral quedichaactuacion pudieraprovocar.
12.3.4 Sistema General de Espacios Libres.-

a) Ambito.-

Constituyen los suelos destinados a parques urbanos y éreas recreativas en suelo
urbano, urbanizable y no urbanizable.

Serén de uso y dominio publico.

Estossuel osdeberdn ordenarseconarbolado, jardineriay elementosaccesorios, sinque
estos (ltimos ocupen més del cinco por ciento de la superficie. Cuando tuvieran la
consideracion de parque, admitiran instal aciones descubiertas paralapracticadeporti-
va, o edificio culturaes, siempre que su superficie seainferior al 5% de la superficie
total del parque delimitado. Las instalaciones o construcciones no perjudicaran ni
limitarén el disfrute del parque por los ciudadanos, ni lacalidad delajardineria, ni las
vistas panordmicasinternas o sobre el dreaurbanacontigua. Laaturamaximade estas
construcciones seré de una planta.

En estosespacios quedaprohibido establecer usosincompatiblescon €l caracter delos
mismos considerandose como usos especificos incompatibles | os siguientes:

1.- Lasconstruccionesresidenciales eindustrial es con independenciade su tipologiay
vinculacion a explotaciones agrarias, forestales o piscicolas.

2.- Las grandes construcciones e infraestructuras turisticas.

3.- Laconstruccion de edificios o instalaciones agropecuarias, forestales o piscicolas.
4.- Lalocalizacion de vertederos y depositos de chatarra o vehicul os.

5.- Laconstruccion de campamentos, instal aciones deportivas, parques de atracciones,
e instalaciones hoteleras o de restauracion de nueva planta.

6.- Latalao eliminacion de arbol es autdctonos o masasforestal esexcepto en € caso de
aquéllas plantaciones de especi es autoctonas que tuvieran con régimen de explotacion
regular que aseguraba el mantenimiento de la cubierta vegetal.

7.- Lainstalacion de vallas o anuncios publicitarias excepto de aquellos de caracter
informativo sobre actividades de implantacion local, siempre y cuando estos no
supongan un deterioro del paisgje.

8.- Laconstruccion deinstalacionesal serviciosde Carreteraso parael entretenimiento
de Obras Piblicas.

9.- La Construccion de helipuertos.

10.- Las extracciones de arenasy aridosy los vertidos de residuos mineros.

En los espacios que resulten catal ogados por € P.E.P.M.F. y Catdlogo delaProvincia
de Cédiz, la regulacion de usos y actividades seré la que dicho plan prevé para los
mismos. Asimismo los espacios que resulten incluidos en el Inventario de Espacios
Naturales Protegidos de Andalucia estaran alo dispuesto en dicha Ley.

b) Clasificacion.

Se distingue la siguiente clasificacion conforme a lo establecido en los planos de
ordenacion aescala 1:25.000, 1:10.000 y 1:2.000.

1.- Parques Urbanos. - Tanfa. Facinas. Tahivilla

2.- Areas Recreativas.-

a) Parques Recreativos.- La Pefia. Los Tornos. Valdevaqueros.

b) Parques de instalaciones (Ferid de Tarifa).

C) Playas.-

¢) Regulacion.-

1.- Parques Urbanos.-

Estan constituidos por los parques que se pretenden crear en el futuro de manera que
existaun parquea menospor cadaunosdelosnticleosexistentes. No sepodran gjecutar
mas obras de urbani zaci dnque aquel las directamente rel acionadas con €l uso delazona
y mejora de accesos.

2.- Areas Recreativas.-

Constituyen un nivel de espacioslibres complementarios del anterior, de uso eventual
y de temporadas ligadas al medio natural (monte, costa, playa, rio) o de instalaciones
(Ferial), con los debidos acondicionamientos, dependiendo su regulacion del uso
especifico de que setrate, pero sin que ello signifique agresion paisgjisticani perdida
del caracter fundamental

2.1 Parque Recreativo.-

Ambito.- Constituyen e Parque Recreativo, las &reas sefiadladas en los Planos de
estructurageneral del territorio, 1:25.000 y 1:10.000. Comprenden fundamentalmente
laszonasllitorales, entrelaPuntadelaPefiay el Rio delaVega, asi como losentornos
a Rio del Vale. Tanto para el uso fundamental como para los permitidos, las
edificaciones seintegran en el medio natural, sin que ello suponga agresion, transfor-
macion o modificacion del mismo.

Usofundamental .- Se destinaaesparcimiento delapoblacion en contacto con el medio
natural.

Usos permitidos.- Se permiten los siguientes usos que a continuacion se relacionan,
permitiéndose de acuerdo con la regulacion establecidas en estas normas:

- Recrestivo.

- Deportivos d airelibre.

- Aparcamientos.

- Areas de servicio de laplaya.

Estos usos se permitirdn de acuerdo con laregulacion que se determinaacontinuacion:
Uso Recreativo.- Esteuso estarareferido alatotalidad del dreacalificadacomo Parque
Recreativo, exceptuando aguellas zonas que el Plan Especial propuesto por su Ordena-
¢ion determina.como incompatibles, en consideracion alos usos existentes por cuanto
suponga restriccion al uso pablico.

No se permitirén segregaciones, parcelaciones o divisiones, seacua fuereel usoaque
se destine.

Serén compatibles con el uso recreativo antes referido:

L os destinados a pequefiasinstal aciones de servicio eventual talescomo: chiringuitos-
merendero, reas deportivas integradas, zonas ludicas, etc

Uso Deportivo a aire libre.- Estaran destinadas a la practica abierta del deporte, en
instalacionesal airelibre sin quetengan dicha consideracion lasinstal aciones cerradas
parapracticadel deporte profesiona y de competicion.

Usos aparcamiento.- Se localizaran sobre las &reas sefidadas en los planos y se
integraran en el medio, tanto en el tratamiento y acabados superficiales, como en la
disposicion de elementos para producir sombra, que seran perfectamente naturales.
Uso areas de servicio de playa.- Son las sefidl adas en los planos 1:10.000 y 1:2.000 de
Estructura General. Se integraran dentro de estos mddulos de servicio higiénico
sanitarios, tiendas, torresde vigilancia, servicios sanitarios, tiendas, amacén de (tiles
playeros, bar, o cualquier uso compatible con ellosy de servicio o apoyo alaplaya, en
armonizacion con el entorno.

Condiciones de edificacion y volumen.-

Superficie méxima de ocupacion: 150 m2. de los cuales se destinardn a superficie
construida un maximo de 100 m2. y €l resto serd dedicado aterraza.

Alturaméxima: unaplanta

Distancia minima a otros servicios andlogos: 200 mts. 6 un establecimiento por cada
8.000 m2. de playa.

Distanciaminimaa D.Z.M.T.: 20 mts.

Forma de actuacion.- Directamente sobre cada parcela a través de lincencia, con los
condicionantes que regulan las concesionesy deméas normativas de aplicacion, Plan de
Explotacion de Playas, Ley de Costasy su Reglamento y Normas Urbanisticas.

Usos en zonas de servidumbre y proteccion compatibles con la Ley de Costas.- En
principio son autorizables los usos que a continuacion se relacionan: Zonas verdes,
aparcamientos, paseos maritimos y viales, Restaurantes de playa, Clubs nalticos,
instal aci ones deportivas descubiertas, instal aciones de saneamiento y colectores para-
Ielosalaorilla(fueradelos primeros veinte metros desde el limiteinterior delaribera
del mar), instal aciones de abastecimiento de aguay riego, instal aciones de salvamento,
industrias maritimas (Astilleros, Varaderos, etc.), dmacenes y casetas de enseres
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marinerosy Utiles de playa, campamentos.
1.2.3.5 Sistema General de Infraestructuras Bésicas del Territorio e instalaciones y
Obras Especiaes.-
a) Ambito.-
Constituyen el Sistema General de Infraestructuras basicas del territorio.
- LaRed de AltaTension.
- Energias Alternativas (Eolicas, Bioenergias, etc.).
- El abastecimiento de agua a las poblaciones.
- El saneamiento integral.
- El tratamiento de basuras.
Son depropiedad publicay estan sujetosalasespecificacionesdelal ey del Suelo, Ley
de Costasy demés legislacion aplicable.
b) Regulacion.-
Solo se permitirdn los usos propios o directamente vinculados con la instalacion o
servicio dequesetrate. Por lo queserefiereal uso devivienda, seadmitiraexcepcional
y unicamente con destino alavivienda del guarda de lainstalacion.
Como instalaciones derivadas del suministro de energia eléctrica, se comprenderalas
subestaciones transformadoras.
Comoinstalaciones del servicio de abastecimiento de agua se comprenden |os depési-
tos, embal sesy estacionesdebombeosy lasinstal acionesauxiliares. Comoinstal aciones
del servicio desaneamiento secomprenden | as estaciones depuradorasy susinstalacio-
nes. En especial |asinstal aciones detratamiento de aguasresiduales, seemplazan fuera
delariberadel mar y delos primeros 20 mts. de lazonade servidumbre de proteccion.
No se autorizaran lainstalacion de colectores pardelosala
costadentro delariberadel mar. Enlos primeros 20 mts. fuerade lariberadel mar, se
prohibiran los colectores paralelos, todo ello segun lo dispuesto en €l articulo 44.6 de
lavigente Ley de Costas.
Comoinstalacionesdeservicio detratamiento debasuras, secomprenden lasplantasde
incineracion, areasde vertido controlado, asi como cual quier otro tipo deinstalaciones
paralaeliminacion deresiduos solidos, barreras de proteccion y servicios apropiados,
quedando todo ello pendiente del oportuno Plan Especial aque sehacereferenciaen el
documento del Programa de Actuacion.
Se determinalarealizacion de un Plan Especial y proyecto de obras parala gjecucion
de la red integra de saneamiento y abastecimiento, de acuerdo con las presentes
Normas.
Las instalaciones de energia alternativas, comprenderén las correspondientes a la
Edlica, Bioenergética, etc. Se regulardn segln lo dispuesto en € apartado 2.3.15
Ordenanzas de I nstal aciones Especiaes.
¢) Normas de proteccion.-
EnergiaEléctrica, Alta Tension.-
La Red de Alta Tension tiene una zona de servidumbre a ambos lados definida de
acuerdo con el Reglamento de Alta Tension (Decreto 3.151/68 de 28 de Noviembre).
En ellano se permite la edificacion.
La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide a duefio del predio sirviente
cercarlo, plantar o edificar en él, dejando a salvo dichas servidumbres. En todo caso,
queda prohibidalaplantacion de érbolesy construccion de edificioseinstalacionesen
laprotecciony proximidadesdelaslineas el éctricasamenosdistanciadelaestablecida
en el Reglamento de Lineas de Alta Tension (Decreto 3.151/68 de 28 de Noviembre).
Edificiosy construcciones.
3,30+ V m. (con un minimo de 5 mts.).
100
Bosques, arboles y masas de arbolado.
1,50+ V (con un minimo de 2 mts.).
150

Enlaslineas aéreas setendraen cuentaparael computo de estas distanciaslasituacion
respectivamés desfavorable que puedan al canzar las partesentension delalineay los
arboles, edificios, e instalaciones industriales de que se trate (Decreto Ministerio de
Industria 20-10-1.966).
Redes de abastecimiento de aguay saneamiento.-
Lasredesdeabastecimiento deaguay |asredesde saneamientointegran sedotan deuna
zona de servidumbre de 4,00 mts. de anchura total, situada simetricamente a amhos
lados del e delatuberia. En ellano se permitelaedificacion, ni laslabores agricolas
u otros movimientos de tierra.
1.2.3.6 Sistema General de equipamiento comunitario.-
Ambito.- Constituyen el Sistema General de equipamientos |os terrenos sefialados en
losplanos 1:10.000y 1:2.000. EstructuraGeneral del Territoriodelosdiversosnticleos.
Regulacion.- Son terrenosedificablesexclusivamente parael usoaquesedestinany de
acuerdo con las Ordenanzas especificas, establecidas para cada zona en particular.

13CAPITULOTERCERONORMASGENERALESDEPLANEAMIENTO
Y URBANIZACION.
1.3.1 DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL .-
Parael desarrollo delasprevisionesdel Plan General de Tarifaseformarén, conarreglo
alospreceptosdelal ey del Suelo delosReglamentosqueladesarrollany, en especial
a contenido de las presentes Normas, Planes Parciales, Especiales y Programa de
Actuacion Urbanistica, seglin la clase y categoria de suelo para el que se redacten.
También podrén formularse Estudios de Detalle en suelo urbano y en desarrollo delas
previsionesdelosPlanesParciales, paral osfinesespecificosquelaL ey y €l Reglamen-
to de Planeamiento confieren aestafigura, asi como Proyectosde Urbanizacion parala
gecucion delasobrasprevistasenlosPlanesParciales o en el suelo urbano, clasificado
asi por el Plan General.
1.- Se desarrollara obligatoriamente mediante Planes Parciales, €l suelo clasificado
como urbanizable programado; mediante Planes Especiales de Reforma Interior y
Estudios de Detalle |l as zonas de suelo urbano delimitadas atales efectos en los planos
correspondientes del presente Plan, y mediante Programa de Actuacion Urbanisticay
posteriores PlanesParcia esy EstudiosdeDetalle, en su caso, € suelo clasificado como

urbanizable no programado.

2.- Sedesarrollarg obligatoriamente mediante laformul acion de Planes Especiales con
las finalidades y objetivos previstos por e art. 17 de la Ley del Sueloy 76, y
concordantes del Reglamento de Planeamiento, cualquiera que sea el tipo de suelo &
que serefiera, en los casos sefid ados en | as presentes Normas, 0 cuando sea acorde su
formulacion. Enparticular, podraacudirseaestafiguraparalagjecucion delossistemas
generales, infraestructuras bésicas, protecciones especiales, mejora del medio urbano
y rura o cuaquieraotrafinaidad semejante.

3.- Ninguno de los instrumentos anteriormente citados podré ir en contra de las
determinaciones del Plan General, salvo que, previa o simultdneamente se formuley
tramite el correspondiente expediente encaminado atal fin, con arreglo alo dispuesto
por el art. 49 delaLey del Suelo. No se admitirén redistribuciones de la edificabilidad
entre las diversas zonas o poligonos, ni alin respetando el aprovechamiento medio, ni
manteniendo para el Sector coeficientes de ocupacion y edificabilidad iguales a los
promedios de las zonas comprendidas en el mismo.

4.- Deconformidad conlodispuesto enlosarticulos14 delaLey del Sueloy 65R.P.U.,
los Estudios de Detalle mantendran las determinacionesfundamentalesdel Plany, atal
efecto, no podrén introducir ateraciones que supongan reduccion del ancho de los
viaes, ni delas superficies destinadas a espacios libres de uso piblico ni incrementar
los volmenes edificables.

Tampoco podrén, como resultado de una ordenacion de volimenes, aumentar la
ocupacion de suelo, las aturas méximas de edificacion, ni la densidad de poblacion
prevista, asi como tampoco podraalterarse el uso exclusivo o predominante asignados
por el Plan. En todo caso, deberan respetarse las demés determinaciones establecidas
por el Plan.

5.- Laordenacion territoria y urbanistica,sobre terrenos incluidos en una zona cuya
anchurase determinara en losinstrumentos correspondientesy que serd como minimo
de500mts. apartir del limiteinterior delaribera, respetaralasexigenciasde proteccion
del dominio pablico maritimo-terrestreatravésdeloscriteriosexpresadosen el articulo
30 delaLey de Costas. Asimismo, deberan contemplar lo establecido en los articulos
27y 28 de lareferida Ley de Costas, correspondientes a servidumbre de transito y
servidumbre de acceso a mar.

1.3.2 EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.-

1.3.2.1 Iniciativa.-

Laegjecucion del Plan podra llevarse a efecto por la Administracion del Estado, y por
lasEntidadesUrbanisticasespecialesy por losparticul ares, enlostérminosestablecidos
por laLey del Sueloy Reglamentos que la desarrollen, en especia el Reglamento de
Gestion Urbanistica

1.3.2.2 Competenciamunicipal .-

Corresponde a Ayuntamiento por si, individualmente o asociado con otras entidades
o particulares, la gjecucion del Plan, tanto en lo que se refiere alas obrasy servicios
previstosenel mismo,comoenlaformul aciondel planeamiento correspondiente. Podra
el Ayuntamiento asumir la gestion del Plan a través de sus 6rganos de gobierno
ordinarioso podréigua mentecrear otrotipo deérganosparata esfines, deacuerdocon
lo que a efecto establece e Reglamento de Gestion Urbanistica y/o cualquier otra
disposicion que se dicte al margen de las posibilades que laLey de Régimen Local le
otorgaparamancomunarse con otros municipios. También podrael Estado disponer la
agrupacion forzosadel Ayuntamiento con otro u otrosenloscasosprevistospor laLey.
Para las actividades que no sean de su exclusiva competenciay sean, sin embargo de
interés para su poblacion podra el Ayuntamiento constituir Consorcios con Entidades
de distinto orden o naturaleza, asi como con los particulares, en la forma en que
determinan las bases que hayan de regir su actuacion.

1.3.2.3 Ejecucion.-

La gjecucion del Plan General se llevara a efecto de acuerdo con la programacion
establecida en el presente Plan, tal y como aparece recogida en su documentacion
correspondiente.

Dicha gjecucion se efectuard siempre por poligonos completos o, cuando no fuere
posible, por unidades de actuacion, con la unica salvedad de que se trata de sistemas
generales 0 de actuaciones aisladas en suelo urbano.

1.3.2.4 Poligonos.-

Enladelimitacion delospoligonosdeberdjustificarseel cumplimientodelosrequisitos
establecidos a efecto por el articulo 117 delaLey del Sueloy 36 del Reglamento de
Gestion.

1.3.2.5 Unidades de actuacion.-

Cuando en suelo urbano no seaposibleladelimitacion de poligonos con losrequisitos.
establecidos por el citado articulo 117 delaL ey del Suelo, podran delimitarse unidades
de actuacion que permitan al menos, la distribucion equitativa entre los propietarios
afectados de los beneficios y cargas que de la actuacion se deriven.

1.3.2.6 Operaciones aisladas.-

También podra gjecutarse e suelo urbano mediante actuaciones aisladas, siempre y
cuando no existaobligacion derivadadelasprescripcionesdelal ey 6 del Plan General,
dedesarrollar € &mhito, en que se hayasituados|osterrenos, através de un PERI o no
pudieran delimitarse poligonos o unidades de actuaci6n alos ef ectos determinados por
la Ley expuestos en los articulos precedentes. En todo caso las actuaciones aisladas
deberan venir suficientemente justificadas, en orden alo anteriormente expuesto en el
proyecto.

El procedimiento paraladelimitacion de poligonos o unidades de actuaci 6n cuando no
estuvieren ya previstos en este Plan General, se sequird conforme alo dispuesto en el
articulo 118 delaLey del Sueloy €l correspondiente articulo 38 del Reglamento de
Gestion.

La iniciativa para la delimitacion podra partir del Ayuntamiento, de la Entidad
Urbanistica o especial actuante o de los particulares.

1.3.2.7 Sistema de actuacion.-

1.3.2.7.1 Sistemas de actuacion en suelo urbano.-

Para la gestion de este Plan General en suelo urbano a través de Planes Especiales,
Estudios de Detalle, la gjecucion de poligonos o unidades de actuacion tendrd como
sistema preferente el de compensacion, sin perjuicio delaeleccion quelaAdministra
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cion actuante podrd efectuar de acuerdo con lo previsto en € articulo 119-2 delaLey
del Sueloy 152 del Reglamento de Gestion.

Si se optarapor otro sistema el Ayuntamiento o Entidad actuante |o determinaré bien
de oficio 0 ainstanciade particular, justificandolo, en funcién de su viabilidad seglin
las necesidades, medios econémicos, colaboracion de la iniciativa privada y demas
circunstancias que concurran en cada caso.

En e supuesto de que se €lija sistema diferente a establecido al Plan con carécter
general, se seguirdparaello el procedimiento pertinente conforme alo dispuestoen el
articulo 38 del Reglamento de Gestion.

Lasactuaciones, obrasy serviciosquellevan acabo el Estado olaProvinciaparadotar
de alguno de los sistemas generales, 0 de sus elementos, 0 de equipamientos comuni-
tarios, al territorio de este Plan, son operaciones de ejecucion del mismo, 6 delos que
el desarrollo de sus previsiones generales se aprueben.

El Ayuntamiento, podra asumir €l gjercicio de la accion expropiatoria de los bienes
afectados, cuando cooperenalaejecuciondelasobrasy serviciosquerealicenel Estado,
laProvinciau otras Entidades piblicas paraladotacion de sistemas generales, o de sus
elementos, o de equipamientos comunitarios, conforme alas previsiones de este Plan.
1.3.2.7.2 Concesiones para equipamientos.-

Sobre el suelo destinado a equi pamientos comunitarios que se hubieran adquirido por
la Administracion por cualquier titulo de Derecho Civil 6 Administrativo, incluso la
cesion obligatoriagratuita podré otorgarse por laadministracion titular una.concesion
para ser destinado dicho suelo a equipamiento comunitario previsto en el Plan, esta
concesion no podrd, en ningln caso, tener una duracion superior a cincuenta afios, ni
conferir a concesionario ninglin derecho de renovacion.

1.3.2.7.3 Sistemas de actuacion en sistemas generalesy locales.-

Losterrenos calificados parasistemas generaes o parasistemas|ocales, y sus elemen-
tos, podran ser adquiridos por la Administracion actuante por cualquier titulojuridico,
mediante |as cesiones obligatoriasimpuestas por laLey y en su defecto, por expropia-
cion forzosa

El coste de los terrenos podré repercutir, seglin proceda, entre los demés propietarios
con arreglo alo dispuesto enlaLey y en su caso, mediante contribuciones especiales.
1.3.2.7.4 Actuacion en suelo urbanizable programado.-

Unidad de gjecucién. CadaPlan Parcial 6 Especia podraejecutarse por uno o variosde
los sistemas establecidos a efecto. Ello no obstante, los poligonos o unidades de
actuacion habrén de ser objeto de un Unico sistema.

Sin perjuicio delaeleccion que la Administracion actuante podra efectuar de acuerdo
conloprevistoen el art. 119-2 dela

Ley del Suelo, paralaejecucion de este Plan General en suelo urbanizable programado
se considera preferente el de compensacion.

Sistema de expropiacion parala actuacion en suelo urbanizable programado:

1.- Cuando € sistema de actuacion elegido para la gecucion del Plan Parcia de
Ordenacion en suelo urbanizable programado fuera el de expropiacion forzosa de
poligonos, se determinarael precio del suelo con sujeccion alasreglas establecidasen
el art. 105delo Ley del Suelo.

1.3.2.8 Derechos, obligacionesy cargas de |os propietarios.

1.3.2.8.1 Cesiones--

L os propietarios de terrenos af ectados por una actuacion urbanistica estan obligados a
llevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos que se derivan de los articulos 83, 84
y 85-2 delaLey del Suelo, en los términos que resulten del Plan General y de los
instrumentos de planeamiento que se formulen en su desarrollo. En todo caso, se
consideraran de cesion obligatoria todas las reservas de suelo correspondientes los
sistemas generalesy locales comprendidos dentro de los poligonos establecidos en €l
Plan, sujetos aPlanes Especiales de Reformalnterior, Planes Parciales, poligonoso de
las unidades de actuacion.

Igualmente, estan obligados los propietarios alacesion del 10% del aprovechamiento
medio determinado por el Plan General, asi como del exceso aqueserefiereel articulo
84 delalL ey del Suelo, con su correspondienteterreno, en el caso del suelo urbanizable
programado.

Cuando se trate de dotaciones de caracter general no previstas especificamente en el
Plan, estasdeberén establecerseatravésdel correspondienteinstrumentodeplaneamiento
que se formula en su desarrollo, y decerse en la forma establecida en los articulos
precedentes.

1.3.2.8.2 Formay momento de efectuar |as cesiones.-

Lascesionesobligatoriasy gratuitasen favor delaAdministracion Local o actuante se
entenderan hechas de hecho y de derecho en laformay en el momento establecido a
efecto por el Reglamento de Gestion Urbanistica. No obstante |o anterior, € Ayunta-
miento deberd prever en la aprobacion del Plan Parcia correspondiente que dichas
ces ones pueden cederse practicamente dentro de los dos primeros afios de lavigencia
del Plany, entodo caso, dentro de cada periodo cuatrienal establecido por el Programa
de Actuacion.

1.3.2.8.3 Edificacion.-

L os propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica estén obligados a
edificar los solares resultantes en los plazos que €l Plan establezca. Antes de poder
edificar, los propietarios estdn obligados a gjecutar las obras de infraestructura y
serviciosenlaformaqueel planeamiento establezcay efectuar lascesionesobligatorias
previo reparto de cargas y beneficios entre |0s propietarios afectados.

Laejecucion del Plan podrallevarse aefecto por cualquierade lasformas sefidladasal
efecto por laLey del Sueloy por las presentes Normas.

Antes de poder edificar, los propietarios estan obligados a gecutar las obras de
infraestructuray servicios en laforma que el planeamiento establezcay efectuar las
cesiones obligatorias, previo reparto de cargas y beneficios entre los propietarios
afectados.

Laejecucion del Plan podrallevarse aefecto por cualquierade lasformas sefidladasal
efecto por laLey del Sueloy por las presentes Normas.
1.3.3LOSPLANESPARCIALES-

1.3.3.1 Formulacién.-

Los Planes Parcides se formularan en los plazos establecidos por € Programa de

Actuacion del Plan General, 0, en su caso, por los Programas de A ctuacion Urbanistica
que al efecto se redacten sobre suelo no programado.

Cuando no se cumplan los plazos establecidos a efecto, € Ayuntamiento podra
redactarlos de oficio, repercutiendo e coste de los proyectos sobre los propietarios
afectados, y eecutarlos directamente o por cuaquiera de los sistemas de actuacion
sefialado por laLey.

En cuaquier caso, el incumplimiento delos plazos sefialados en el Programahabilitara
a Ayuntamiento paraexpropiar losterrenose, incluso, aestablecer nuevas previsiones
através delarevision del Programa, unavez transcurrido €l tiempo paraello.

1.3.3.2 Competencias.-

LosPlanes Parciales podran ser redactados por el Ayuntamiento o por los particul ares,
asi como por los Organismos publicos competentes a efecto, seglin su legislacion
especifica.

1.3.3.3 Directrices de obligado cumplimiento.-

El &mbito territorial de los Planes Parciales deberd referirse, necesariamente, a los
Sectores de planeamiento expresamente sefialados en los planos del presente Plan
General referenteal suelo urbanizable programado, 0 a areaquea efecto delimitenlos
Programas de Actuacion Urbanistica en suelo no programado.

L osPlanesregularan todos|osespaciosprecisosparaquecon lasimpleformulacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizaci on, puedan ser g ecutados, unavez obtenidasu
aprobacion definitiva, sin perjuicio de las previas'y obligadas

actuaciones a que dé lugar la aplicacion de los preceptos contenidosen laLey y end
Reglamento de Gestién Urbanistica, en orden a reparto equitativo de cargas y
beneficios a que diera lugar la ordenacion, asi como en relacion con las cesiones
obligatorias y gratuitas que del planeamiento se deriven.

Los Planes Parciales contendran ladelimitacion en poligonos del dreaque abarquen, y
determinardn, el sistema de actuacion aplicable asu gjecucion. En todo caso, en suelo
urbanizable no podré ser fraccionado en varios poligonos e &mbito territorial de una
zona.

1.3.3.4 Contenido y determinaciones.-

Ademés delas determinaci ones especificas establecidas por laL ey y Reglamentos, los
Planes Parciales y Especiales tendran en cuentalas siguientes:

1.- Desarrollo. LosPlanesParcia esy Especial esdesarrollaran tanto el suelo zonificado
como de aprovechamiento privado (suelo privado) como e de aprovechamiento
publico (suelo publico) correspondiente a los sistemas generales y complementarios.
Los sistemas generales y complementarios a tener en cuenta en cada sector son -en
extensiony usos- los definidos en los planos de ordenacion y en las presentes Normas.
En aguellos sectores en los que dicho plano no localice | os sistemas complementarios,
losdefinirael Plan Parcial o Especial, de acuerdo conlaLey del Suelo, El Reglamento
dePlaneamiento, suAnexodeDocumentacion, asi comolaspresentesNormas. Cuando
los sistemas complementarios definidos en los planos no acancen los minimos
anteriores, los completard el Plan Parcial o Especial correspondiente.

2.- Parques'y jardines del sistema complementarios. Los Planes Parciales localizardn
|os sistemas complementarios de parques y jardines tomando como €je de una parte
importante de su desarrollo los paseos peatonales marcados indicativamente en los
planos de Estructura Urbana.

3.- Zonificacion. Cada sector estara formado por las zonas definidas en € plano de
Estructura Urbana, con las condiciones que se fijan en las Normas Especificas del
mismo.

4.- Control de densidad. Los Planes Parciales fijaran para cada ordenanzaresidencia
ladotacion de suelo neto minimo por vivienda, con el fin de garantizar un escrupul 0oso
control de la densidad de poblacion resultante, que en ningln caso, podra superar 75
viviendas por Hectérea, salvo |os supuestos excepcionalesaque serefierael art. 75 de
laLey del Suelo, y previo e procedimiento por el determinado.

5.- Elegird, de entre los permitidos por €l Plan en cada zona en concreto, |os tipos de
ordenacion.

6.- Precisard los suelos de cesion obligatoriay gratuita, de acuerdo con los estandares
de urbanizacion previstosen laLey y en estas Normas.

7.- Sefialara el espacio destinado alared viariay los demés sistemas de la estructura
urbana.

8.- Dispondra, atendiendo alascondi cionesdeedificacion sefial adasen el Plan General,,
la ordenacion de la edificacion de que fueran susceptibles los sectores, seglin su
edificabilidad.

9.- Expresard el destino pablico o privado de |os terrenos que resultan edificables, de
|os que se destinen a dotaciones y de |os correspondientes a espacios libres, asi como
delos usos de | as edificaciones e instalaciones previstas en éstos Ultimos.

10.- Se fijarén las reservas de terrenos de cominio y uso publico (jardines, zonas
deportivas, de recreo y de expansion) diferenciado cada uno de estos usos, de manera
queseconsigael caracter complementario quelal ey asignaaestosespaciosenrelacion
conlosprevistospor el Plan General. Seprocurardasimismo, evitar sufraccionamiento
de manera que constituya un sistema coherente.

11.- Las&reas escolares deberan distribuirse de manera que la distanciaarecorrer por
la poblacién escolar sea lo mas reducida posible, debiendo quedar garantizado su
acceso, tanto desde lared de tréfico como desde lared peatonal .

12.- El trazado viario y peatonal debera efectuarse suprimiendo las posibles barreras
urbanisticas que pudieran afectar a personas impedidas o minusvélidas.

13.- Preveran laimplantacion del servicio pablico de transporte.

14.- Ademésdelasreservasobligatorias de aparcamientos, sesefid ardn lasprevisiones
necesarias en relacion con |0s aparcamientos privados.

15.- Seespecificaran el trazado delasredes de abastecimiento deagua, riegoehidrantes
contraincendios, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico y canalizacion
telefonica.

16.- Cuantas otras determinaciones exijan las disposiciones legales y reglamentarias
vigentes.

17.- LosPlanes Parciaes o Planes de Ordenacion de C.1.T.N. aprobados al amparo del
Plan General anterior, cuyas determinaciones se respetan podrén seguir desarroll&ndo-
seconformeasusprevisiones, enlaformaque paracadauno seespecificaen e presente
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Plan, con las modificaciones que se deriven de la presente Revision.

1.3.3.5 Documentacion.-

Ladocumentacion delos Planes Parciales, que desarrollan las determinaciones obliga-
das, serdlaexpresamenterecogidaenlosart. 57 al 63 del Reglamento de Planeamiento,
teniendo en cuentalo siguiente:

1.3.3.5.1 Informacion Urbanistica.-

Paralaredaccion delos Planes Parcia es, deberén tenerse en cuenta, enlamedidadelo
necesario en cada caso, los siguientes conceptos de informacion urbanistica:

Medio Fisico, Medio Urbano, Medio Humano y Afecciones.

1.3.3.5.2 Ordenacion.-

A partir delos datos e informaciones recogidas se analizaran los principalesfactores e
influenciasqueafectena sitio, estableciendo el al cancedeloscondicionantesnaturales
e infraestructurales que, junto con el programa urbano de necesidades, han de ser
tenidos en cuenta en la redaccion del Plan Parcial. Sin perjuicio del preceptivo
cumplimiento de lo establecido en la Ley del Suelo, el Plan Parcia desarrollaré los
siguientes aspectos:

Zonificacion:

Localizacion eintensidad de usos.

Localizacion paraequipo y Servicios.

Caracter pablico o privado de las superficies.

Estructura urbanay dotaciones:

Configuracion de los distintos nicleos y sectores urbanos.

Estructura de las dotaciones y su tamafio cumpliendo siempre los minimos fijados en
estas Normas.

Interrelacion de los diferentes niicleos, entre si y con sus dotaciones.

Estructura de espacios libresy su relacion en el medio natural.

Comunicaciones:

Red de tréfico rodado, pablico o privado.

Localizaciones, con capacidad y extension de aparcamientos.

Red deitinerarios de peatones.

Escena urbana:

Edificiosy elementos naturales a conservar.

Tratamiento de calles, plazasy espacios urbanos.

Relaciones visuales.

Creacion o puesta en valor de espacios y vistas con interés.

Infraestructura:

Esquema de | as redes de saneamiento, agua, energia eléctricay alumbrado publico.
Puntos de captacion y vertido.

Sistema de actuacion:

Formas de gestion seglin tamafio, clase de actuacion y promocion.

Plan de Etapas espacio-temporales.

Medios econdmico-financieros, con estimacion de costes por etapas y fuentes de
financiacion.

1.3.3.5.3 Ordenanzas.-

Condiciones de uso, volumen, tipologia, etc., de la edificacion, basadas en las que
determinan |as presentes Normas para el desarrollo en planes parciales o especiales.
1.3.3.5.4 Plan de Etapas.-

En los Planes Parciadles y Especiales de Reforma Interior, debera figurar un Plan de
Etapas que preveael desarrollo escalonado de laurbanizacion, sefialando €l desarrollo
en el tiempo de la edificacion prevista y sus dotaciones, asi como de las redes de
servicios. Losplazossedeterminaran en funcion delascaracteristicasdel planeamiento
y seadecuarén alas previsionesdel Plan General. En particular, en suelo urbanizable,
¢l plazo total no podré exceder de ocho afios, contados desde |a aprobacion definitiva
del Plan.

Dicho Plan de Etapas debera justificar su coherencia con el Plan General, asi como
prever cuantas determinaciones establece a efecto el art. 54 del Reglamento de
Planeamiento.

1.3.3.5.5 Estudio econémico-financiero.-

Todo Plan Parcial y Especia de Reformalnterior deberacontener un estudio econémi-
co-financiero con la documentacion suficiente para justificar el coste de las obras de
urbanizacion y la implantacion de los servicios, expresando su coste aproximado,
sefid ando lasdiferencias que pudieran existir en funcion del momento en que hayan de
implantarse unos y ejecutarse otros, segiin las previsiones del Plan de Etapas.
Lasevaluaciones habrén de referirse, como minimo, alas obrasy servicios determina-
dos por € art. 55.2 del Reglamento de Planeamiento.

1.3.4 PLANES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR -

1.3.4.1 Formulecién.-

El Ayuntamiento promovera|as operaciones de Reforma I nterior previstasen el Plan
General, a regular las zonas de suelo urbano y las no previstas que autoriza el art. 23
de laLey del Suelo, cuando lo requiera la dindmica del proceso urbano. Cuando la
Reforma Interior conlleve la modificacion de la estructura fundamental del Plan, no
podrd realizarse sin la revision del mismo, o, en su caso, la modificacion previa o
simulténeadelasdeterminacionesdel Plan General. Lasdeterminacionesy. documen-
tos que deberan contener los Planes Especia es de Reformalnterior serdn los previstos
ene art. 23 enrelacion con el art. 13 delaLey del Suelo, y ademas, los siguientes:
a- Memoria Técnicajustificativa de lareforma.

b.- Memoria juridica sobre lavalidez legal de las soluciones propugnadas.

c.- Estudio justificativo de que la reforma no incide negativamente en la densidad
congestivay en la dotacion de equipamientos comunitarios y espacios libres.

1.3.4.2 Descongestion y dotacion de equipamientos.-

L as operaciones de Reforma I nterior en suel o urbano encaminadas aladescongestion,
creacion de dotaciones urbanisticas y equipamientos comunitarios, saneamiento de
barrios insalubres, resolucion de problemas de circulacion 6 de estéticay mejora del
medio ambiente 6 de los servicios publicos u otros fines andogos, se entenderan
comprendidasen el art. 23.3 delaLey del Suelo, aunque no estuvieran especialmente
previstas en este Plan.

Estas operaciones podrén |levarse a cabo mediante la redaccion del Plan de Reforma

Interior, sin modificar previa o simultaneamente el Plan General, por responder las
mismasalosobjetivosdedescongestiony dotaci 6n de equi pamientoscomunitariosque
inspiran este Plan General, sin que dé lugar a aumento de edificabilidad zonal.
1.3.4.3 Ambito Territorial de los Planes de Reforma Interior.-

Serd e sefidado por € Plan General; cuando no esté previsto y las necesidades
colectivas aconsgjen su formulacion, e Plan de Reforma Interior deberd abarcar
sectores que constituyan unidades funcionales de planeamiento 0 zonas completas de
las sefialadas por el Plan.

Si el Plan Especial selimitase auna actuacion aislada que no exigiese ladelimitacion
deunaunidad de actuacion, se preverd de acuerdo conlo dispuesto en el articulo 134.2
delaley del Suelo, laexpropiacion forzosa de |os terrenos que sean necesarios.

En cualquier caso, seran de aplicacion lospreceptos contenidosen losarticulos83 a85
del Reglamento de Planeamiento.

1.3.4.4 Competencias.-

L os Planes Especiales de Reforma I nterior en suelo urbano podrén ser formulados por
las Entidades locales o urbanisticas especiales y también por los particulares.

En e supuesto de que los Planes Parciales desarrollen un Programa de Actuacion
Urbanistica, el estudio econdmico deberé contener las especificacionesy obligaciones
que corresponden al adjudicatario del Programa.

Deresultar afectado un sistemageneral por el Plan Parcial deberdexpresarseel carécter
publico o privado de lasinversiones, sefidando la Entidad u Organismo que sumala
financiacion de las obras, en e caso de que sean publicas, y aportar a respecto la
documentacidn acreditativa de la asuncion de las obligaciones por parte de aquellos.
Por otra parte, y en relacion con lo anterior, debe tenerse en cuenta que las obras de
viabilidad, saneamiento, suministro de aguay energia eléctrica, alumbrado publico,
arbolado y jardineria previstos en el Plan, que sean deinterés para el Sector 0 &reade
actuacion deben ser sufragados por los propietarios, sin perjuicio de los posibles
reembol sos a que se refieren |as presentes Normas.

Detratarse deactuacionesplblicasquedieran lugar aexpropiacionesdeberaconstar en
el estudio econémico el coste aproximado de aquellas.

1.3.5. ESTUDIOS DE DETALLE.-

Los estudios de detalle que se formulen , en desarrollo de las previsiones del Plan
General, tendran como objetivos:

.- Completar las alineaciones y rasantes sefial adas en suelo urbano.

.- Adaptar o regjustar las alineaciones y rasantes sefialadas por los Planes Parciales.
.- Ordenar volimenes en ambos casos.

1.35.1. Acomodacion a Plan.

Los Estudios de Detalle no podrén introducir en la ordenacion de los terrenos
determinacionesen contradelo previsto por el Plan General , y atalesefectosseestara
para su redaccion en lo sefialado en los art. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.
1.35.2. Contenido.

Comprenderéan ladeterminacion fisicadelas aineaciones oficialesdelasparcelas, asf
como las lineas de las edificaciones de cada uno de los volumenes y la confeccion de
la cédula urbanistica de cada parcela en la que figuren todos los datos gréficos y
numéricos necesarios para definir urbanisticamente laparcelay sususosy aprovecha-
mientos, de acuerdo con |as prescripciones de las presentes normas.

1.3.5.3. Documentacion.

L os estudios de detalle contendrén | os siguientes documentos:

1.- Memoriajustificativa.

2.- Plano de zonificacion de plan parcia aprobado,o de plan general en su caso.

3.- Plano de delimitacion de la manzana objeto del estudio de detdlle.

4.- Plano de ordenacién de vol imenes propuestos, con indicacion de:

- Alturay nimero de plantas.

- Separacion de bloques y testeros ciegos.

- Servidumbres generales establecidas para cada manzana por € Plan Parcia o Plan
General.

- Espacios libres.

- Emplazamientos reservados a equipamiento correspondiente y a los edificios y
servicios publicos.

5.- Plano de parcel aci 6n con delimitacion del os perimetrosen las zonas correspondien-
tesacadaunidad, asi comolosespaciosdeuso plblicoy su correspondientetratamiento
ya sea pavimentado o de jardineria.

6.- Cuadro de caracteristicas delas edificaciones con expresion de usos, superficiesde
parcelas, superficies construidas, volUmenesy nlimero de viviendas.

7.- Cuadro resimen general de estas caracteristicas.

8.- Cédula Urbanistica de cada parcela.

1.3.6 PLANESDE INICIATIVA PRIVADA -

1.3.6.1 Promocion privada.-

L os particulares podrén promover Planes Parciales y Especiales de Reforma Interior,
Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacion parael desarrollo del presente Plan
General. Lospromotoresquehubieran obtenidolapreviaautorizacion del Ayuntamien-
to, tendran derecho a que les sean facilitados por los Organismos plblicos cuantos
elementosinformativosprecisaran parallevar acabo laredaccion, y podran efectuar en
fincas parti cul ares las ocupaci ones necesarias paralaredaccion del Plan, conarregloa
la Ley de Expropiacion Forzosa. Podrén asimismo, formular Avances de Plan o
anteproyectos parciales que sirvan de orientacion a la redaccion de los Planes sobre
bases aceptadas en principio, |os cuales solo tendrén efectos administrativos internos.
1.3.6.2 Contenido de los Planes Parciales de Iniciativa Privada.-

Los Planes Parciaes redactados por los particulares deberdn contener todos los
documentosy prescripcionesaquesehahechoreferenciaenel capituloanterior ademas
delosexpresamentesefial adospor losarticulos46y 64 del ReglamentodePlaneamiento.
En los Planes Parciales de promocion privada, 10s propietarios de cada uno de los
poligonos en que aquél se divida se obligard como minimo a

a) Ordenar la edificacion y la urbanizacion de tal modo que, a través de la idénea
ocupacion del suelo aporten y cedan gratuitamente a Municipio en pleno dominio y
libre de cargas, |0s terrenos destinados a sistemas generales complementarios, vias,
parques, espacios libres publicos, dotaciones para centros docentes, estacionamientos
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y otras dotaciones, en la proporcién que exige la Ley del Suelo y disposiciones
concordantes y que precisan estas Normas.
b.- Ceder obligatoriay gratuitamente, afavor del Ayuntamiento, en pleno dominio y
libre de cargas, €l suelo necesario paramaterializar la edificacion equivalente al 10%
del coeficientedeaprovechamiento medio sectorial, cuando laactuacion seredizaseen
suelo urbanizable programado.
C)- Costear | as obras de urbanizacion previstas en el Plan Parcial con el acancequese
previeneen el art. 122 del Texto Refundido delaLey del Suelo, comprendiendo:
- El coste de las obras de viabilidadl saneamiento, suministro de energia eléctrica,
alumbrado publico, arbolado y jardineria, sin perjuicio de lo dispuesto por € art. 122
delaley del Suelo.
- Sufragar lasindemnizaciones procedentes por derribo de construccionesy ladestruc-
cion de plantaciones que exijala gjecucion del Plan.
- Satisfacer los gastos complementarios tales como los honorarios de proyecto, los
derechos de administracion y los gastos de formalizacion del Plan Parcia y los de
proyecto deurbanizaciony reparcel acidn, asi comolosderechosy tasas correspondien-
tes por obtencion de las licencias de obras.
d.- Enel caso dequeel sistemade actuacion elegido seael de compensacion, abonar el
justiprecio de la expropiacion de los terrenos de |0s propietarios que no seincorporan
al sistema, cuando la Junta que constituyan seala beneficiaria de la expropiacion.
e.- En caso de que el sistema elegido sea el de cooperacion, pagar por adelantado las
cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion que exija la Administracion en el
modo, cantidad y forma que ésta sefiale, conforme alas previsiones legales.
f.- Igualmente, serd de obligado cumplimiento cuanto al respecto exponen los arts. 58
a 63 ambos inclusive del Reglamento de Planeamiento, cuyas determinaciones no se
hallen expresamente recogidas en las presentes Normas.
1.3.6.3 Obligaciones y compromisos.-
Ademés de lo expuesto en los puntos precedentes en relacion con las obligaciones
impuestas a los promotores privados, todos los Planes Parciaes formados por los
particulares, deberén concretar expresamente los compromisosy obligacionesque, en
relacion alaurbanizacion, contraigan los promotores con €l Ayuntamiento respectivo
y con los futuros adquirentes de solares, terrenos o construcciones, cualquieragque sea
larelacion juridica que se propongan contraer para la engjenacion, alin cuando tales
obligaciones o compromisos tuvieran solo por objeto la conservacion de las obras y
servicios urbanisticos. Dichas obligaciones y compromisos se desarrollaran en todo
caso, de acuerdo con lasdeterminaciones sefial adas por losarts. 46t 64 del Reglamento
de Planeamiento.
1.3.6.4 Contenido.-
L os Planes de iniciativa privada contendran como minimo las siguientes condiciones,
modalidadesy plazos:
1.- Obligacion del promotor de presentar |os pertinentes proyectos de urbanizacion en
un plazo no superior a seis meses contados desde la fecha de |a aprobacién definitiva
del Plan.
2.- Plazosdeterminaciony entregade cadaunadelas obras de urbanizacion, g ecutadas
de conformidad con el respectivo Proyecto de Urbanizacion.
3.- Modo de formalizar las garantias que aseguren la debida ejecucion y conservacion
delas obras de urbanizacion, precisando las responsabilidades de organismos, empre-
sasy particulares.
4.- Fecha, dentro del periodo maximo de dos afios fijado, en la que € promotor se
comprometeaentregar gratuitamente, en plenodominioy librede cargas, a Municipio
losterrenos destinados asistemas generalesy complementarios, y losque materialicen
lacesion del 10% del coeficiente de aprovechamiento medio sectorial.
5.- Obligacion del promotor de hacer constar, a efectos de publicidad de cualquier
indole, laexpresion delafechade aprobacion definitivadel Plan Parcial de Ordenacion
Urbanay Proyectos de Urbanizacién.
6.- Compromiso del Promotor, urbanizador y propietario del suelo, de hacer constar en
los documentos de enajenacion de las parcelas, terrenos o construcciones, que las
licencias de edificacion no se obtendrén hasta que las respectivas parcelas reunan la
condicion legal de solares.
7.- Todo €llo sin perjuicio de lo expresamente establecido &l efecto por & art. 139 del
Reglamento de Planeamiento y art. 54 delaLey del Suelo.

1.3.7 CAPITULO SEPTIMO.- PROYECTOS DE URBANIZACION.-
1.3.7.1 Concepto.-
L os Proyectos de Urbanizacion que se redacten paralaegjecucion delasobras previstas
por el Plan General, Planes Parciales o Especial es seran meros proyectos de obras de
urbanizacién, sin que, en ninguin caso puedan establ ecer determinacionespropiasdelos
instrumentos de planeamiento o ir en contra de los previstos por €llos.
L as adaptaciones de detalle que exijan las caracteristicas del suelo o subsuelo no se
consideraran modificaciones del Plan, salvo que entrafien alteracion de laordenacion,
régimen del suelo o de laedificacion, en cuyo caso serequeriralapreviao simultanea
tramitacion delamodificacion del Plan con arreglo alo establecido por € art. 49 dela
L.S
1.3.7.2 Contenido.-
L os servicios urbanos minimos exigibles, son |os de abastecimiento de agua, evacua
cion deresiduales, suministro de energia el éctrica, alumbrado publico, pavimentacion
y plantacion de arbolado, debiendo dimensionarse las aceras de forma que en elas
puedan disponerse | as canalizaciones de todos [os servicios urbanos, incluso teléfono.
Seexigiraun servicio derecogiday destruccion de basuras en aguellas zonasaque no
alcancen el servicio municipal de limpieza.
1.3.7.3 Condiciones y garantias.-
En los Pliegos de condiciones economico-facultativos habran de fijarse los plazos y
etapas derealizaciony recepcion delasobrasy recoger lascondicionesy garantiasque
el Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta gjecucion de las obras, fijandose
también que se realizaran acargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes.
1.3.7.4 Abastecimiento de agua.-
En las previsiones de los planes y proyectos de urbanizacion, € calculo del consumo

diario medio se realizard a base de dos sumandos:

1.- Agua potable para usos domésticos con un minimo de 200 litrog/habitantes/dia.
2.- Aguaparariegos, piscinasy otrosusosatenor delascaracteristicasdelaordenacion.
Encualquier casoladotacionpor habitantey diano serinferior a300litros. El consumo
maximo parael calculo selared se obtendramultiplicando el consumo diario por 2,5.
Seré preciso demostrar, por medio de la documentacion legal requeridaen cada caso,
la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea procedente de una red municipa o
particular existente o de manantial propio.

Deberan acompafiarseigualmenteel andlisisquimicoy bacteriol 6gico delasaguas, asi
comoel certificado deafororealizado por un Organismooficial, enel caso de captacion
no municipal.

1.3.7.5 Evacuacion de Residuales y Pluviales.-

Se exigiran en todos los casos, unared de alcantarillado unitario o separativo, segin
convengaalascaracteristicasdel terrenoy delaordenacion. Endesarrollosdedensidad
bruta igual o inferior a las 12 viviendas por hectéreas podrén evacuarse las aguas
pluviales por cunetalateral alacalzadacon posterior vertido alas vaguadas naturales.
Lasaguasresiduales verteran acolectores de uso publico parasu posterior tratamiento
de las depuradoras municipales. En los sectores donde la topografia del terreno no
permita esta solucion, y el vertido de aguas residuales se realice a alguna vaguada,
arroyo, etc., deberd proveerse la correspondiente estacion depuradoray quedar clara-
mente especificado el régimen econdmico de mantenimiento de lamisma.

Se prohibe expresamente el uso de fosas septicas.

1.3.7.6 Suministro de Energia Eléctrica.-

El cdlculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes previendo en los edificios, en todo caso, las
cargas minimas fijadas en la Instruccion MI BT 0 01 y e grado de electrificacion
deseado paralas viviendas.

Las redes de distribucion de energia eléctrica en baja tension serén subterraneas.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terreno de propiedad privada
y su exterior armonizara con el carécter y edificacion delazona

La ubicacion en zonas publicas de los centros de transformacion solo se admitird en
urbanizaciones existentes y aguellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales,
las necesidades de |a prestacion del servicio le exijan. En este caso, la utilizacion se
realizara en precario, siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion
todas las obras, modificaciones, traslados, €tc., que aconseje la dindmica urbana.
Todas|asinstalaciones el éctricas satisfaran |0 establ ecido en los Reglamentos El ectro-
técnicos y Normas Técnoldgicas vigentes, asi como la normativa de la Compafiia
Suministradora de Energia que no se oponga alo aqui establecido.

1.3.7.7 Alumbrado.-

El alumbrado ptblico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno adecuado a
lavidaciudadanasin deteriorar |aestéticaurbanae, incluso, potenciandolasiempreque
sea posible. Sus componentes visibles armonizaran con las caracteristicas urbanas de
lazonay € nivel técnico de lailuminacion satisfara los objetivos visuales deseados,
Ccuyos parametros minimos se indican a continuacion:

Nivel técnico (valores minimos en servicio).

Adecuado Exigencias Exigencias Zonasexc.
Paramento Conductores seguridad peatones Siv. pedt.
[luminaria Recomendable:

30 lux 12 Lux 8 lux 5Jux

Admisible:

20 lux
Uniformidad:
min/med. 13 1.3 14 1.6
Deslumbramiento (X) SOO SO0 NOO NOO
Tempareturas de color
correlacionada 4.000K. 4.000K. 4.000K. 4.000K.

(X) seglin: ‘Normas e instrucciones para alumbrado urbano’: M.V. 1.965.

1.3.7.8 Pavimentacion.-

Las dimensiones, materialesy demas caracteristicas técnicas de lasoleray dela capa
de rodadura de las vias de circulacién rodada responderan a las necesidades de los
distintos tipos de calles en relacion con laintensidad, velocidad y tonelgje del transito
previsto.

1.3.7.9 Plantaciones.-

El tratamiento de los espacios libres, dependerd de su carécter publico o privado y de
su funcidn, siendo en todo caso obligatorialaplantacion de arbolado, de las especiesy
el porteadecuado, alolargodelasviasdetransito enlosestacionamientosdevehicul os,
en las calles y plazas de peatones, comprendidos dentro de los terrenos objeto de
urbanizacion.

1.3.7.10 Recogida de basuras.-

Prevision de un sistema recogida de basuras, que sirva de base a la organizacion del
servicio municipal.

1.3.7.11 Documentacion.-

Ladocumentacion delos proyectos de urbanizacion segjustaraal contenidoquelal ey
del Sueloy sus Reglamentos vigentes tienen sobre el particular.

1.3.7.12 Condiciones de vertidos y niveles sonoros.-

1.3.7.12.1 Vertidos de aguas residuales.-

A los efectos de aguas residuales a cauces publicos e instalaciones de evacuacion y
depuracidn, regiran las siguientes normas:

1.- Todaslas urbanizaciones, fabricasy demas edificaciones que efectdian vertidosaun
cauce publico estaran dotadas de estacion depuradora, salvo que puedan justificar €
cumplimiento delosminimosaludidosenel articulo 17 del Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivasy Peligrosas.

2.- El afluente cumplir& en todos los casos los limites de toxicidad marcados en el
articulo 17 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivasy Peligrosas
de 30 de Noviembre de 1.961.

3.- Todas |as urbanizaciones, poligonos e industrias en general que viertan a cauces
publicos vendran acampanadas de proyecto de depuracion en que conste:
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- Caudal del afluente.
- Sustancias quimicas vertidas.
- Grado de depuracion conseguido.
- Sistema de depuracion empleado.
- Punto de vertido.
- Caudal minimo en estigje del cauce publico en dicho punto.
1.3.7.12.2 Niveles sonoros.-
A los efectos de niveles sonoros regirdn |as siguientes disposiciones:
1.- En el medio ambiente exterior, con excepcion de los procedentes del tréfico, los
ruidos producidos no rebasaran los siguientes niveles:
Zonasruraesy urbanas. Entrelas8y las22,00 h. 55 dBA. Entrelas22y las8,00 h. 45
dBA.
2.- En el ambiente interior de los recintos regiran las siguientes disposiciones:
3.- Enlosinmueblesen quecoexistan viviendasy otrosusosautorizadosno sepermitira
lainstalacion, funcionamiento o uso de ningunamaguing, aparato o manipulacion cuyo
nivel de emision sonora exceda de 80 dBA.
4.- Los valores méximos tolerables de vibraciones serén:
En lazona de maxima proximidad a elemento generador de vibraciones = 30 pals.
Enel limitedel recinto en el que se encuentre ubicado el generador devibraciones=17
pals.
Fuera de aquellos localesy en laviapdblica5 pals.
5.- Los servicios de inspeccion municipa podran realizar en todo momento cuantas
comprobaciones estimen necesarias a los efectos perseguidos en este capitulo.
1.3.8 Parcelaciones y reparcel aciones.-
Para la formulacion, tramitacion y gjecucion de estos instrumentos, se estara a lo
dispuesto en el capitulo 3° del Titulo 2°, de la vigente Ley del Suelo y Ordenacion
Urbanay Reglamento de Gestion Urbanistica.

1.4 CAPITULO CUARTO DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS.

1.4 Delas Licencias Urbanisticas.-
1.4.1 Disposiciones de caracter generdl .-
1.4.1.1 Actos sujetos a licencia municipal .-
Estan sujetosaprevialicenciamunicipal todoslosactosaqueserefiereel articulo 178
delaL ey del Suelo. Texto Refundido de9 deabril de1.976, queseredicenenel término
municipal . Asimismo, es necesarialaobtencion delicenciamunicipal paralaapertura
de caminos y senderos, larealizacion de cortafuegos, la excavacion, la extraccion de
éridos, latalade &rbolesla colocacion de carteles, lainstalacion de redes de servicios,
laapertura, laampliacion o modificacion de establecimientosindustriales 6 comercia-
les, primera utilizacion de edificios o modificacion del uso y, en general, cualquier
actividad que afecte alas caracteristicas naturales del terreno'y cual quier otracontem-
plada por su legislacion especifica.
Cuandolosactosdeedificaciony uso del suelo serealizaran por particularesenterrenos
de dominio publico, se exigirén también licencia, sin perjuicio delas autorizaciones o
concesiones que sea pertinente otorgar por parte del Entetitular del dominio pablico.
En ninglin caso, la necesidad de obtener la autorizacion o concesion administrativa,
dejarasin efectolaobligaciondeobtener laoportunalicenciamunicipal, demaneraque,
sin ésta, laautorizacion o concesion no autorizardn ainiciar las obras o laactividad de
que se trate. Igualmente, la denegacion de concesion o autorizacion impedira el
otorgamientoy obtencion delalicencia. Losactosrelacionadosconel articuloanterior,
promovidos por érganos del Estado o Entidades de Derecho Publico que administren
hienes estatales, estardn igualmente sujetos a licencia municipal. Cuando razones de
urgencia o excepcional interés publico lo exija, se estard alo dispuesto por €l articulo
180-2 delaLey del Sueloy articulo 8 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.
1.4.1.2 Sujeccion de las licencias a normativa.-
Laslicencias se otorgaran de acuerdo con |as determinacionesy previsionesdelalLey
del Suelo, del Plan General deOrdenaciony delosProgramasdeActuacion Urbanistica
que en ¢l futuro se redacten para el desarrollo de aguel, asi como con sujeccion alas
presentes Normas en todo aquello que no se oponga a la normativa citada.
1.4.1.3 Competencia municipal.-
Lacompetenciaparael otorgamiento de licencias correspondea Ayuntamiento, salvo
los casos previstos por laLey del Suelo y demés normativas de aplicacion.
1.4.1.4 Silencio administrativo.-
En ninguin caso se entenderdn adquiridas por silencio administrativo facultades en
contradelo dispuesto por laLey del Suelo, delosreglamentos queladesarrollany del
presente Plan General de Ordenacion.
Cuando por infraccion de o dispuesto en el parrado anterior, se estime otorgada una
licenciapor silencio administrativo positivo, y el peticionario g ecutelas determinacio-
nesdel proyecto, no habraindemnizacion asu favor si se ordenaselasuspension delas
obras o lademolicion delo realizado.
1.4.1.5 Caducidad.-
Para que proceda la caducidad es necesario:
a) Que no se hayainiciado laactividad o se hayainterrumpido en € plazo previsto en
|as ordenanzas.
b) Quelainactividad seaimputable d titular de la licencia.
Las licencias caducan alos seis meses de otorgarse, s no se han iniciado las obras o
actividades autorizadas, tambien caducan como consecuencia de la interrupcion de
aguellas por plazo superior aun afio.
1.4.1.6 Parcelacionesilegales.-
No podrén concederse licencias de edificacion u obras en terrenos resultantes de una
parcelacionilegal.
1.4.1.7 Procedimiento.-
El procedimiento parael otorgamientodelaslicenciasseajustaraal o queexpresamente
determine a efecto laLey de Régimen Loca y Reglamento que la desarrollan.
Previa a la peticion de licencia de construccion, seré obligatoria la expedicion del
oportuno plano oficial de aineaciones (tira de cuerdas), y de cumplimiento de las
condiciones de solar, las oportunas garantias de ejecucion de la urbanizacion o
implantacion de los servicios que en su caso se estima oportuno.
1.4.1.8 Requisitos de la solicitud de licencia.-

Lasolicitud de licencia debera contener, al menos, las siguientes indicaciones:

a- Nombre, apellidosy domicilio delosinteresadosy en su caso, ademés, delapersona
quelo represente.

b.- Situacion delafincaeindoledelaoperacion, obraoinstalacion paralaquesesolicite
lalicencia

c.- Lasdeméscircunstancias que, seguinlaindole delaoperacion, obraoinstalacion se
disponen en los articulos siguientes.

d.- Lugar, fechay firma

e.- Corporacion o Autoridad alaque se dirige.

Con la solicitud de licencia se presentaré los siguientes documentos, con caracter
general:

a) Proyecto técnico adecuaco ala operacion, obra o instalacion, integrado por:

- Memoria en la que se describa la operacion, obra 6 instalacion con la precision y
alcance suficientes paravaorar, juntamente con los otros documentos, la procedencia
delalicencia

- Planos de situacion y de emplazamiento aescal as minimas respectivamente, 1:2.000
y 1:500 6 1:5.000 y 1:500, seguin zonas, 0 excepcionalmente mas reducidas s las
medidas del dibujo lo exigieran.

- Plano 6 planos querepresenten lo que sepretenderedlizar, aescalanoinferior a1:100,
6 excepcionalmente més reducidas si las medidas del dibujo lo exigieran.

Cuando laoperacidn, obrao instalacion no requierapor su naturalezalaelaboracion de
un proyecto técnico con el contenido que seexpresaen estearticulo, 6 dichanaturaleza
Olascircunstanciasdelo solicitado no permitao nojustifique laredaccion del proyecto
con el expresado contenido o con lasprecisiones de escalaestabl ecidas, seexplicarden
laMemorialarazén del contenido que se déal proyecto.

b) Los demés documentos que, segiin la indole de la obra instalacion u operacion se
establecen en los articulos siguientes.

Losdispuesto en estearticulo no es aplicable alas obras menores, que seregularan por
lo establecido en € articulo 9° del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locaesy en las Ordenanzas Municipales.

1.4.1.9 Licencia de Parcelacion.-

Ademésdelo previsto en el articulo anterior enlalicenciade parcel acion se expresaré:
a) Referenciaal Plan que establece las condiciones de la parcelacion.

b) Caracteristicas de la parcelacion pretendida con expresion de las superficies de las
parcelasy su locaizacion.

A lasolicitud se acompafiarg, por cuadruplicado ejemplar Proyecto de Parcel acion que
estard integrado por |os siguientes documentos:

a- Memoria en la que se describa la finca a parcelar; se justifique juridicamente y
técnicamente la operacion de parcelacion, y se describan las parcelas resultantes.

b.- Cédula o cédulas urbanisticas de las fincas a que se refierala parcelacion.

c.- Plano de situacion aescalanoinferior a1:2.000 excepciona mente, mésreducidasi
las medidas del dibujo o exigieran.

d.- Plano de informacion alamismaescala

e.- Plano de parcelacion aescalano inferior ala 1:2.000.

1.4.1.10 Licencia de Urbanizacion.-

Aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion paralaejecucion delas obras,
sesolicitarg, lalicenciacorrespondiente. A lasolicitud seacompafiarapor cuadruplicado
gjemplar, ladocumentacién correspondiente al Proyecto Técnico, visado por el corres-
pondiente Colegio seglin las Normas que se expresan en Titulo 1° Capitulo Tercero,
Normas de Planeamiento y Urbanizacién.

1.4.1.11 Licencias de Movimientos de Tierras.-

A lasolicitud se acompafiarg, por cuadruplicado ejemplar, los siguientes documentos:
- Plano de emplazamiento.

- Plano topogréfico.

- Plano indicativo de la situacion y seccion de los distintos perfiles del terreno.

- Memoria Técnica

- Presupuesto.

1.4.1.12 Licencias de obras de nueva planta, ampliacion o reforma.-

Se acompafiara a la solicitud cuatro gjemplares del Proyecto Técnico, debidamente
visado por el Colegio correspondiente. En caso de que la obra se ubique dentro del
recinto histdrico-artistico sera necesario previo alaconcesion de lalicencia, informe
favorable de la Comision del Patrimonio Histérico-Artistico.

1.4.1.13 Licencias de Derribo.-

A lasolicitud se acompafiara por cuadruplicado ejemplar, Proyecto de Derribo, visado
por el Colegio correspondiente, tratandose dederribos, en el casco antiguo, serapreciso
informe previo favorable de la Comision del Patrimonio Histdrico-Artistico.

1.4.1.14 Licencia de obras menores.-

Lassolicitudesdeberanir acompafiadas de un documento en el que sedescriban, escrita
y gréficamente, las obras, con indicacion de su extension, dimensiones'y situacion:
Son obras menores:

a).- Blanqueo de patios y medianerias que no den alavia publica.

b).- Blanqueo, empapelado, pinturay estuco de habitaciones, escalerasy portales.
C).- Reparacion y sustitucion de solados.

d).- Obrasen los aseos, consistentes en col ocacion o reparacion de depésitosy bajadas
interiores.

€).- Recorrido de los tejados y trabajos de carpinteriaen el interior.

f).- Reparacion y colocacion de canalonesy bajadas interiores.

g).- Colocacion de andamios (Direccion FacultativaVisadapor el Colegio respectivo).
h).- Enfoscados 6 revestidos de muros con cemento 6 materiaandogaen fachadasala
viaplblica

i).- Pinturay revocos en fachada alavia publica.

j).- Colocacion de carpinterfainterior y exterior, asi como pinturade lamisma.

k).- Reforma de huecos de fachada sin cargadero.

[).- Colocacion y reparacion de repisas de balcon 6 elementos de fachada (Direccion
Facultativa visada por el Colegio respectivo).

I1).- Repaso y sustitucion de canalones, limasy bajantes en fachadas ala via plblica
m).- Construccion 6 instalacion de aseos en patios en los casos permitidos por las
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Ordenanzas Municipales (autorizaciones por escrito de |os vecinos colindantes).
n).- Cerramiento de solares (plano de alineacion oficial, solicitado previamente).
fi).- Demolicion y reconstruccion de tabiques o mostradores.
0).- Colocacion de escayolas 6 chapados.
p).- Colocacion debanderinesy muestras, toldosy tejadill os detol dos con vuelo menor
de 0,35 mts.
También se acompafiaran, en su caso, los documentos que se indican entre paréntesis
en larelacion de obras anterior.
1.4.1.15 Licencias de obras para locales destinados a desarrollar una actividad.-
Engeneral sedeberdn cumplirlaReglamentacionvigente. (Reglamento deActividades
Molestas y Peligrosas, Reglamento General de Policiay Espectaculos y Actividades
Recreativas, etc.), atendiendo alacalificacion delaactividad que sevayaadesarrollar.
1.4.1.16 Licencia de apertura de establecimientos.-
a) De igual manera que en el parrafo anterior se atenderd a lo expresado en la
Reglamentacion vigente. (Reglamento de Actividades Mol estas, | nsalubres, Nocivasy
Peligrosas, Reglamento de Policia, espectaculos y Actividades Recredtivas, €tc.),
autorizandoselaapertura, unavez presentadosi sehanrealizado obras, Certificadofinal
de obra debidamente visado por €l correspondiente Colegio y si no se han realizado
obras, Certificado de condiciones de seguridad y de condiciones sanitarias.
bb) Cambio detitularidad. Cuando se produzca un cambio detitularidad en laactividad
calificada, sininterrupcion de su prestacion, sera suficiente la presentacion delabaja
enlaLicenciaFiscal del Impuesto Industrial del anterior titular. En el caso de cambio
detitularidad, sin que €l expediente estuviese tramitado se exigira su tramitacion, con
aportacion del preceptivo Proyecto de Medidas correctoras. Si laactividad yaestuviera
calificada, pero el local hubierapermanecido cerrado por tiempo superior a6 mesesse
exigiré junto con la instancia; Certificacion sobre e buen estado de las medidas
correctoras.
1.4.1.17 Otrostipos de licencias.-
Serd necesaria la presentacion de los siguientes documentos para la obtencion de las
licencias que se relacionan a continuacion:
a) Licencias de primera utilizacion de edificios:
- Instancia, Certificacion fina de obras visado por € correspondiente Colegio, e
impreso |.T.L. debidamente cumplimentado.
b) Licencia parataade arboles:
Instancia y croquis de situacion, autorizacion de la A.M.A., en cuya solicitud se
especificara lafinalidad de tala pretendida.
c) Licenciade Gruas-torres:
Instancia, Certificado de Arquitecto-Director, sobreinstalacion delagrua, barrido de
lamisma, funcionamiento adecuado y seguro de accidentes.
d).- Licencia de Extraccion de &idos.-
Instancia, Plano de situacion, Memoriaindicativa del tipo de extracciony Plano en €l
queseexpresenlosperfilesdel terreno, quedando expresamenteprohibidalaextraccion
deéridosenlariberadel mar, seglinlo dispuesto enlaL ey de Costasy su Reglamento.
1.4.1.18 Certificado de terminacion de obras.-
Terminadalaconstruccion, el promotor estardobligado acomunicarlo a Ayuntamien-
to, acompafiando un Certificado del Técnico Director de la obra, en el que se haga
constar que ésta se encuentra totalmente terminada; y que se ha realizado bagjo su
direccion con arreglo a proyecto aprobado. Este Certificado ird visado por el Colegio
Oficia correspondiente.
1.4.1.19 Véllasen obras.-
Entodaobradenuevaplantao derribo seraobligatorio colocar unavalladeacuerdo con
lo establecido.
1.4.1.20 Dafios en lavia publica.-
El promotor respondera de los dafios que como consecuencia de la obra pudieran
producirse en los servicios y obras de urbanizacion, tales como: pavimentacion,
jardineriay arbolado, saneamiento, conducciones de agua, conducciones eléctricasy
telefonicas, etc., debiendo restablecerse, asu cargo, €l estadoinicial delaurbanizacion.
1.4.1.21 Desagiie obligatorio.-
Entodos|oscasosserade obligacion del interesado g ecutar |as obras que sean precisas
paradar salidaalas aguas de lluviaque pudieran perjudicar alas fincas colindantes o
laviaptblica
1.4.1.22 Responsabilidad Técnica.-
LosArquitectosy TécnicosDirectoresdeobrasoinstal aciones, seran responsables, con
arregloalalegislacion genera de cual quier accidente que afectealaviapublica, como
consecuencia de las obras que se realicen bajo su vigilancia, viniendo obligado a este
respecto atomar todas |as medidas necesarias para la proteccion de las vias plblicasy
fincas colindantesindependientes de las vallas obligadas. Asimismo, incumbe respon-
sabilidad aeste respecto alos propietarios que realicen obras de carécter menor, en las
que no sea exigible direccion facultativa.

1.5 CAPITULO QUINTO DE LA DISCIPLINA URBANISTICA.

15DE LA DISCIPLINA URBANISTICA -
15.1Vigilanciadel Plan.-
Lavigilanciadel Plan atenderatanto al aspecto represivo o de defensa pararestablecer
el orden urbanistico conculcado, como & directivo de adecuacion del planeamiento a
los fines, con el designio de corregir las desviaciones provocadas por la aparicion de
factores nuevos o por el erréneo tratamiento de los que se valoran en el municipio.
Enlavigilanciadirectivao deadecuaciondel planeamientoalosfines, el Ayuntamiento
atenderd a promover larevision, cuando se den los supuestosindicados en € articulo
de estas Normas, 6 la modificacion de este Plan Genera para el logro los fines
urbanisticos.
1.5.2 Medidas defensivas.-
En el aspecto defensivo, el Ayuntamiento y los demés 6rganos urbanisticos, o con
competenciaen materiaurbanistica, velaran por el cumplimiento de este Plan General
y del Planeamiento, ejerciendo |as potestades que a cada uno incumben.
Se adoptaran como medidas defensivas, la de suspension de actos e de obras, la de
invalidez de los actos contra el Plan, la demalicion de lo realizado ilegalmente, la
imposicion de sanciones, y la responsabilidad patrimonial, asi como cualquier otra

previstapor laLey del Suelo, 0 € Reglamento de Disciplina Urbanistica.
1.5.3 Infracciones.-
Congtituirdinfraccion urbanistica, grave o leve, todavulneracion delas prescripciones
delaLey del Sueloy Ordenacion Urbanay delas contenidas en este Plan General bien
seaatravésdeactosejecutadosconlicenciaconcedidaen contradel Plandeactuaciones
sin licencia, 0 bien en contra de la propialicencia
Se consideran infracciones graves las que constituyan incumplimiento de la Ley del
Suelo y de estas Normas en lo que se refiere a parcelaciones, uso del suelo, dtura,
volimen, situacion de las edificaciones y, ocupacion de parcela, de formatal que
supongan un dafio o riesto de dafio, de importancia, a los bienes o intereses que se
intentan proteger por lasnormas, siéndole de aplicacion el capitulo 11 del Titulo VII de
lacitadaL.S. conindependenciade |as responsabilidades de orden penal en que hayan
podido incurrir los infractores.
1.5.4 Sanciones.-
El Ayuntamiento, en uso de las competencias que le vienen atribuidas por el ordena-
miento juridico, deberd adoptar
lasmedidas oportunas pararestituir el orden juridico aterado por lainfraccion einiciar
los procedimientos de suspension y anulacion de los actos que amparen la actuacion
ilegal, si procediera, asi como €l sancionador aque hubieralugar; ademas deberaponer
en conocimiento de los Tribunales de Justicia los posibles hechos delictivos que
pudieran acompafiar lainfraccion urbanistica.
Serén de aplicacion, por lo que respecta a la clasificacion de lainfraccion, estableci-
miento del responsable y aplicacion de las sanciones pertinentes, lo dispuesto en el
Titulo 111 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de 23 de Junio de 1.978.
1.5.5 Obras e instalaciones construidas con anterioridad ala Ley de Costas.-
Las obras e instalaciones construidas con anterioridad ala entrada en vigor delaLey
deCostas, sinlaautorizacion 6 concesion exigibleconarregloalalegisiacion de Costas
entonces vigente. Seran demolidas cuando no proceda su legalizacion por razones de
interés publico. En las obras e instal aciones legalizadas conforme a lo previsto en el
apartado anterior, asf como enlas construidas 0 que puedan construirseal amparodela
licencia municipal y cuando fuera exigible autorizacion de la Administracion del
Estado, otorgada con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, que resulten
contrarias a lo establecido en la misma, se aplicarén las reglas expresadas en la
Disposicion Transitoria 42

1.6 CAPITULO SEXTO.- DEFINICIONES TERMINOLOGICAS.-

1.6 DEFINICIONES TERMINOLOGICAS.--
A efectos de estas Normas Urbanisticas y de los planes, proyectosy estudios que las
desarrollen, cuantas veces se utilicen los términos que a continuacion se relacionan,
tendrén el significado que se expresa.
1.6.1 Alineaciones actuales.-
Son los linderos de |as fincas con |0s espacios viales existentes.
1.6.2 Alineaciones oficiales de parcelas.-
Pueden ser: alineaciones exteriores y alineacionesinteriores.
Alineaciones exteriores.-
Son las que fijan el limite de la manzana edificable con los espacios libres exteriores,
vias, calesy plazas.
Alineacionesinteriores.-
Sonlasquefijanloslimitesdelas parcel as ediflcablescon el espacio libre de manzana,
0 con otras parcelas de uso diferente.
1.6.3 Altura de |a edificacion.-
Esladistanciavertical medidadesdelarasante delaacerao del terreno en contacto con
la edificacion, ala carainferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta,
medidaen e punto medio delafachada. Si larasante tuviese pendiente se fraccionara
laconstruccion enlaspartesque seestime conveniente, midiéndoselaalturaenlamitad
decadafraccion. Ladiferenciade cotaentrelosextremos de cadafraccion no podraser
mayor de dos metros.
También se mide por € nimero de plantas que tiene la edificacion, por encimade la
rasante, asimismo, en el caso de edificacionesen esquinasque dén acallesdediferente
anchura, se regirdn por los siguientes condicionantes: La altura correspondiente ala
calle de mayor anchura se contaré hasta una profundidad méaxima de 10 mts.
1.6.4 Altura de pisos.-
Esladistancia entre las caras interiores de dos forjados consecutivos.
1.6.5 Alturalibre de pisos.-
Esladistanciaentrelacarainferior del techo deun pisoy el pavimento del mismo piso
totalmente terminado.
1.6.6 Densidad residencial .-
Ndmero maximo de unidades de vivienda por hectérea de sector neto (descontada la
superficie afectada por los sistemas generales pero, no asi, la correspondiente a los
sistemas interiores propios de cada sector) de poligono, de zona o de manzana
edificable.
1.6.7 Edificabilidad.-
Se designa con este nombre la media de la edificacion permitida en una determinada
dreadel suelo, establecidaen metros cibicos, 0 en metros cuadrados edificados, suma
detodas|as plantas por encimade |larasante, por cadametro cuadrado de superficiede
la parcela edificable, de la manzana o zona de que se trate.
En las zonas de viviendas colectiva no se computaran, a efectos de edificabilidad, los
soportales, pasgjesy plantas bajas didfanas, siempre que sean publicas.
1.6.8 Edificio exento.-
Esaquél que estaaidlado y separado total mente de otras construcciones por espacios
abiertos
1.6.9 Edificio de uso exclusivo.-
Es aquél en que en todos sus locales se desarrollan actividades comprendidas en el
MisSmO uso.
1.6.10 Espacios libres privados.-
Eslaparte no edificable de laparcela, de propiedad y uso privado.
1.6.11 Espacio libre de manzana.-
Esel espacio abierto definido por lasalineacionesoficiaesinterioresdelas parcelasde
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la manzana, procedentes del proyecto de parcelacion correspondiente, de propiedad
privaday uso publico.

1.6.12 Finca fuera de ordenacion.-

Es aguella en que la dineacion oficial corte la superficie de la finca limitada por las
alineaciones actuales. Asi como los edificios e instal aciones erigidos con anterioridad
alaaprobacion del Plan General o Parcia que resulten disconformes con los mismos.
1.6.13 Lineade edificacion.-

Eslaque delimitala superficie ocupada por |a edificacion en su proyeccion vertical.
1.6.14 Manzana edificable.-

Es e suelo comprendido dentro de las alineaciones oficiales exteriores.

1.6.15 Patio de manzana.-

Esel espacio cerrado delimitado por lasfachadastraserasdel osedificiosquecomponen
lamanzana. Norma mentetieneformapoligonal conlosladospara el osalasaineaciones
de fachada.

1.6.16 Patio interior de parcela.-

Son aquellos patios interiores y cerrados o semicerrados por la edificacion de una
parcela.

1.6.17 Parcelaedificable.-

Es una parte de la manzana edificable que procede del proyecto de parcelacion dela
misma, sobre la cual se puede edificar.

1.6.18 Pieza habitable.-

De conformidad con laO.M. de 23 de Noviembre de 1.940 es aquella que se dedicaa
una permanencia confirmada de personasy por tanto todas las que no sean vestibulos
, pasillos, aseo, despensas,, roperos, trasteros, depositos y aparcamientos.

1.6.19 Poligono.-

Superficie de suelo urbanizable resultante del fraccionamiento de sectoresaefectosde
gecucion del planeamiento.

1.6.20 Portal .-

Es € local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras,
ascensores y accesos.

1.6.21 Retranqueo.-

Es el ancho de lafaja de terreno comprendida entre la alineacion oficial exterior y la
linea de edificacion.

1.6.22 Rasantes oficiales.-

Son los perfiles longitudinales de las vias existentes.

1.6.23 Rasantes oficiales.-

Sonlos perfileslongitudinales delas vias, plazas o calles definidos en los documentos
del Plan General, planesparciales, proyecto de urbanizacion, plan especia o estudio de
detalle.

1.6.24 Sector -

Superficiede suel o urbanizabledelimitado como unidad minimaaefectosderedaccion
de los planes parcides y salvo fraccionamiento con |os requisitos previstos en estas
normas, de reparto de beneficiosy cargas mediante reparcelacion.

1.6.25 Sistemas generales.-

Conjunto de viaes, zonas verdes, redes e instalaciones de servicio y equipamiento,
organizados urbanisticamente en funcion de las necesidades generales del municipio.
1.6.26 Sistemas complementarios interiores.-

Conjunto de viales, zonas verdes, servicios y equipamientos previstos en los Planes
Parciales y Especiales para satisfacer las necesidades especificas de los sectores o
ambitos respectivos. Asi como los definidos como locales en suelo urbano a servicio
del poligono o unidad de actuacion.

1.6.27 Solar.-

Tendrén la consideracion de solar las superficies de suelo urbano aptas para la
edificacion que reunan los siguientes requisitos:

1.- Que estén urbanizadas con arreglo alas normas minimas establecidas por el Plan,
s no las concretare se precisarg, que ademas de contar con |os servicios sefialados en
losarticulos78u81.2L. S. laviaalaqueparceladéfrentetengapavimentadalacal zada
y encintado de aceras.

2.- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

1.6.28 Superficie ocupada.-

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion sobre el plano
horizontal de las lineas externas de la construccion incluso vuelos. Esta superficie
coincide con la contenida en el perimetro de las lineas de edificacion.

1.6.29 Superficie méxima de ocupacion.-

Eslasuperficie resultante de aplicar el méximo porcentaje fijado por larelacion entre
la superficie ocupaday la de manzana o parcela edificable.

1.6.30 Superficie total edificable.-
Eslaresultantedelasumadelassuperficiesedificablesentodas|asplantass, por encima
de larasante delaacera

0, en su defecto del terreno en contacto con la edificacion contabilizandose éstas como
la superficie cerrada por lalinea exterior de los muros de cerramientos, incluyendo la
superficiedevoladizosen sutotalidad. No computaran | ossoportal es, pasajes 6 plantas
bajas didfanas, libros a acceso publico y sin cerramientos.

1.6.31 Sétanos y semisdtanos.-

Se entiende por sétanos |a planta enterrada o cuyo techo se encuentra, en todos sus
puntos, por debajo delarasante delaacerao del terreno en contacto con laedificacion
por debgjo de ella.

Se entiende por semisdtano la planta semienterrada de |a edificacion cuyo techo se
encuentra a una atura de menos de un metro sobre la rasante en € punto més
desfavorabley cuyo piso, por debajo de larasante, no lo estaa més de dos metros.
1.6.32 Unidad de actuacion.-

Superficiedesuelo urbanoresultantedel fraccionamiento deésteaefectosdeegjecucion
del planeamiento y el reparto de cargasy beneficios.

1.6.33 Usos globales.-

L os caracteristicos o0 dominantes en las distintas zonas, previstas en la ordenacion del
municipio, que comportan una cierta proporcion de otros usos minoritarios. Los usos
globales pueden ser excluyentes o aternativos y corresponden a nivel de estructura

genera del territorio.
1.6.34 Usos permitidos.-
Son los que se consideran adecuados en las zonas que se sefidan en las presentes
Ordenanzas, concordantes con las previsiones del Plan General.
1.6.35 Usos pormenorizados.-
Losobligados, asi como los permitidos en las distintas zonas , seglin la proporciony
condicionesestabl ecidasenlaordenacion. L osusosobligadosestan constituidospor los
dominantes'y sus complementarios, correspondiendo a nivel de estructurainterior de
ambito o sector , como desarrollo detallado de una parte significativa de la estructura.
1.6.36 Usos prohibidos.-
Son aquellos que no se consienten , por ser inadecuados en las zonas que se sefialan en
las presentes Ordenanzas o en |os Planes Parciales correspondientes.
1.6.37 Usos compatibles.-
Usos que pueden coexistir sin que ninguno de ellos pierda las caracteristicas y efectos
que le sén propios, todo ello sin perjuicio de que su interdependencia haga necesaria
ciertarestriccion en laintensidad y forma de los usos.
1.6.38 Volumen total edificable.-
Es el producto de la superficie edificada en planta por la altura de la edificacién ; si
algunadelasplantasvariase delasrestantesen superficie o alturade piso se computara
por separado , como producto de su superficie por su aturade piso correspondiente. No
se computaran como volimen edificable los espacios en semisotano , siempre que se
destinen a servicios del propio edificio o aparcamiento de vehiculos . Tampoco se
computaran los soportales , pasges, ni las plantas bajas diafanas , libres a acceso
publicoy sin cerramientos.
1.6.39 Zonas.-
Superficie de carécter homogéneo en cuanto alaasignacion delos usos, del sueloy de
susintensidades, asi como de las condiciones de |a edificacion. Normamente vienen
definidas por tramas homogéneas y continuas.
1.6.40 Masas arboreas.-
Se consideran masas arboreas las que se hallen destinadas por e Planeamiento a uso
recreativo, lasquesesituenen zonasdedominiopublico, riberas, viaspecuarias, 0zonas
de proteccion de infraestructura y las enclavadas en zonas de proteccion especia y
espacios catal ogados, asimismo, como las. senaladas como tales por el Plan, por sus
caracteristicas. En los espacios protegidos se considerardmasa arborea a conjunto de
lavegetacion natural existente.
2 TITULO SEGUNDO.- NORMAS EN SUELO URBANO.
2.1CAPITULOPRIMERO.- NORMASGENERALESEN SUELOURBANO
2.- TITULOIl.- NORMAS EN SUELO URBANO.-
2.1 CAPITULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES.--
2.1.1 Definicién.-
Constituye € suelo urbano € que aparece con esta clasificacion en los planos de
"Clasificacion del Suelo" aescala1:25.000y enlosde Ordenacion detalladaa1:2.000.
2.1.2 Planeamiento y Urbanizacion.-
El desarrollo del Plan General en suelo urbano no requeriralaformulacion deotrotipo
deplaneamiento parasu desarrollo, salvo cuando en laregul acion delascorrespondien-
tes zonas se prevea la formacion previa de Planes de Reforma Interior o Estudio de
Detalle.
En las Unidades de actuacion en suelo urbano que se delimiten al efecto (U.A.1etc...)
serd obligatoria en su caso la realizacion del Estudio de Detalle y/o proyecto de
reparcelacion que desarrolle las determinaciones del presente Plan General.
Enlas éreas sefidladas en el Plan General, serapreceptivalaredaccion y gjecucion del
Proyecto Ordinario de obras de Urbanizacion, alin cuando no estuviesen previstasen el
Plan General operacionesde Reformalnterior o Estudiosde Detalle, el Ayuntamiento,
con independencia de la division en poligonos o unidades de actuacion que fueran
necesarias, podra formular Planes de Reforma Interior o Estudios de Detale en
cualquier sector del suelo urbano quelo estime necesario, paralasexpresasfinalidades
definidas por laLey del Sueloy Reglamento que ladesarrollan.
2.1.3 Delaslicencias en suelo urbano.-
En el suelo urbano solo podraedificarse cuando los terrenos adquieran lacondicion de
solar, tal y como queda definido por €l articulo 82 de laLey del Suelo, o cuando se
asegure lagjecucion simultaneade la urbanizacion y edificacion con los requisitos del
articulo 40 y 41 del Reglamento de Gestion.
Podran autorizarse, no obstante, construcciones industriales en las zonas permitidas,
cuando laseguridad, salubridad y no contaminacion quedaran suficientemente atendi-
dasy € propietario asumiera las obligaciones establecidas por los articulos 46-2 del
citado Reglamento y 83-3, p&rrafo 1° de la Ley del Suelo. Dichas autorizaciones se
inscribirén en el Registro de la Propiedad.
2.2 CAPITULO SEGUNDO ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION
22 CAPITULO II.- ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION.
2.2.1 CONDICIONES GENERALES DE USO.-
2.2.1.1 Disposiciones comunes.-
A efectos de estasNormasy de las que en desarrollo del Plan General, seincluyan en
los Planes Parciales y Planes Especiales, se establecen los usos que se definen los
apartados del presente capitulo.
2.2.1.2 Ambito de aplicacion.-
Las normas que se fijan en este capitulo son de aplicacion tanto a las obras de nueva
planta como alas de ampliacion y reforma.
Estas solo se permitiran cuando se realicen sobre locales o fincas dedicadas a usos
permitidos por la norma correspondiente.
2.2.1.3 Usos de vivienda.-
2.2.1.3.1 Definicion.-
Es el edificio o parte de un edificio destinado aresidencia familiar. Se establecen las
siguientes categorias.
Unifamiliar. Es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado
horizontalmente a otro de vivienda o distinto uso y con acceso exclusivo.
Colectivao plurifamiliar. Es el edificio constituido por varias viviendas con acceso y
elementos comunes.
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Apartamento. Es la vivienda de superficie reducida agrupada con otras andl ogas que

cumplan las condiciones de viviendas minimas. Puede admitirse si constan como

minimo, de dos camas en un solo dormitorio o en dos, ducha, lavabo, inodoro, su

superficie no serd superior alos 60 m2. contruidos.

El uso residencial seracompatible, dentro de lamismaedificacion, con los siguientes:

COMERCIAL:

Constituido por local destinado alacompraventade articulos de consumo en régimen

detallista. Se admite tambien el comercio mayorista como actividad ‘no molesta’, en

local desuperficieinferior a100 m2. conlacondicion de proceder alacargay descarga

en el interior del mismo.

OFICINAS:

Constituido por local esdestinadosaactividadesburocréti caso administrativaspublico-

privadas. Incluye los despachos profesionales.

TALLERES ARTESANALES:

Constituidos por locales de superficie inferior a 100 M2. destinados a desarrollo de

actividadesindustriales, ddeservicioa publico, conmaximo depotenciatotal instalada

de 10KV (13,66 CV), ruido en el exterior del local de 35 decibeliosdurantelajornada

laboral (entre8y 22 h.) y trabagjadores en nimero méaximo de 5.

A partir delos méximos referidos serd necesarialaexpresa aprobacion municipal bajo

informede su OficinaTécnica 6, en su defecto, deladel Organismo queactueen forma

Subsidiaria; sin perjuicio de cumplir, en su caso, lo dispuesto por € Reglamento de

Actividades Molestas, Insalubres, Nocivasy Peligrosas (RA.M.LN. y P.).

PEQUENA HOSTELERIA:

Constituidospor localesdeservicioa plblico destinadosabares, cafeterias, restauran-

tes, salas recreativas, 6 cualquier otro uso similar que sea aceptado mayoritariamente

por los restantes propietarios de la edificacion. Incluye actividades de alojamiento

temporal (hoteleras) con clasificacion de pensiones u hostales-residencia.

ALMACEN:

Constituidospor localesdestinadosal acopio demateriales, maquinariay mobiliarioen

general. Seexcluye el almacenamiento de productosinflamables, gasestoxicos, gases

y liquidos combustiblesy materias explosivas, asi como todas aquellas correspondien-

tes a ‘actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas’ en la Reglamentacion

vigente. El uso residencia serd compatible, en edificaciones adosadas, ademés de los

anteriores con los siguientes:

ESPECTACULOS:

Constituidos por edificaciones de servicio a publico destinadas a fines recreativos,

artisticos, 6 culturales, cuyo uso sea aceptado, mayoritariamente, por los propietarios

de |as edificaciones colindantes.

HOSTELERIA:

Constituido por edificaciones destinadas a aojamiento comunitario, tales como

residencias, asil0s, hogaresdeancianos, etc., y a al ojamientotemporal paratranseuntes,

tales como hoteles, aparthoteles, y en genera los del ramo de hosteleria.

GARAJES:

Constituido por edificacionesdestinadasexclusivamenteal estacionamientodevehicu-

los en régimen de servicio a publico.

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS:

Constituidos por edificaciones destinadas a las siguientes actividades:
Socio-culturales. Sanitarias. Asistenciales. Religiosas. Piblico-administrati-

vas. Comerciales (mercados).

El usoresidencial serdcompatible, enedificaci onespréximaso adyacentes(zonificadas

expresamente por €l planeamientoy con preferenciaen edificacion exenta), ademas de

los anteriores son los siguientes:

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS:

Constituidos por edificaciones exentas destinadas alas siguientes actividades:
Escolares. Deportivas.

INDUSTRIA LIMPIA.

Constituida por edificaciones destinadas a las actividades industriales no clasificadas

corno ‘molestas, insalubres, nocivasy peligrosas’, seginel RA.M. 1. N.y P..

En caso de ser edificacion adosada a otra de uso residencial, la vibracion maxima

admitidaserade17 Palsmedidosene limiteinterior del recinto, debiendo ser absorvida

mediante estructuray cimentacion independientes de la colindante. El ruido exterior

méximo admitido sobre |a pared medianera sera de 35 decibelios.

En caso de tratarse de edificacion exenta, la vibracion méxima admitida sobre la via

publicaserade5 Pals. El ruido méximo serd de 55 decibeliosdurantelajornadadiurna

(8-22h.)y 45 decibelios durante la nocturna.

2.2.1.4 Uso Hotelero.-

2.2.1.4.1 Definicion.-

Incluye este concepto todos los usos regulados como tales en la Reglamentacion

vigente, Real Decreto de 15 de Junio de 1.983, destinado a servicio preferente de

personasnoresidentesy al a ojamiento temporal paratranseuntes, talescomo: Hoteles,

Moteles, Aparthoteles, etc., y en general los del ramo de hosteleria.

2.2.1.5. RESIDENCIA MOVIL.-

2.2.1.5.1 Definicion.-

El uso correspondiente a espacio no edificado , en los que se realizan funciones de

alojamiento y acomodo temporal 0 permanente como camping , acampamiento de

rulotes,, etc... Podran ubicarse en suelo no urbanizable, cuando fueran de mediana o

pequefia capacidad y en diferentes clases de suelo si fueren de gran tamafio. Para su

implantacion y uso se someteran totalmente a la legislacion especifica en lamateria

2.2.1.6. COMERCIAL Y ALMACENES.-

2.2.1.6.] Definicion.-

Esel uso que sorresponde alocales abiertos a publico destinados alacompraventaal

por menor o permutademercanciasy aloslocalesdestinadosal aprestacion deservicios

privadosa publico, como peluquerias, salones de belleza, tintorerias, etc. y similares.

Tambien se considera uso comercia a la actividad mixta con industria que no sea

peligrosa, incomdda o insalubre , en la que predomine la parte comercial.

Losusoscomerciaesque por suscaracteristicas, materiasa macenadas 0 manipuladas

0 medios utilizados originen molestias 0 generen riesgos en la salubridad o seguridad

de las personas o de las cosas, se regiran por lo establecido para el uso industrial.
2.2.1.7. OFICINAS.--

2.2.1.7.1 Definicion.-

Seincluyen en este uso los edificios en los que predominen | as actividades administra-
tivas o burocréticas de caracter publico o privado , los de bancay bolsalos que, con
caracter andlogo , pertenecen a empresas privadas y los que se destinan a aojar
despachos profesionales de cualquier clase.

2.2.1.8 Uso sanitario.-

2.2.1.8.1 Definicion.-

Comprendelasactividadesdetratamientoy alojarniento deenfermos, y, engenera, las
relacionadas con la sanidad, la higieney asistencial.

2.2.19 Uso asistencial .-

2.2.1.9.1 Definicion.-

Comprendelosedificioseinstalaciones destinados alaatencion social delapoblacion:
guarderias de nifios, hogares y residencia de ancianos, etc.

2.2.1.10 Espectéculos y recreativos.-

2.2.1.10.1 Definicion.-

Es el uso correspondiente alas actividades relacionadas con € ocio, el tiempo librey
¢l esparcimiento, tales como casinos, sociedades recreativas, etc.

2.2.1.11. Deportivo. -

2.2.1.11.1 Definicion. -

Seincluyenenesteuso el deloslocalesacondicionados paralaprécticay ensefianzade
los gjercicios de culturafisicay deportes.

2.2.1.12 Socio-cultural .-

2.2.1.12.1 Definicion.-

Comprende los edificios o locales destinados a actividades culturales y de relacion
socia como: museos, bibliotecas, etc.

2.2.1.13 Educativa.-

2.2.1.13.1 Definicion.-

Comprende |as actividades formativas y de ensefianzay corresponde alos edificios o
|ocal esquesedestinan principal mentealaensefianzaoinvestigaci on entodo susgrados
y especialidades.

2.2.1.14 Religioso.-

2.2.1.14.1 Definicion.-

Se incluyen como tales los edificios y locales destinados prioritariamente a culto
publicooprivadoy quepuedenasumirseal ossiguientes: conventos, centrosparroquiales,
templos, capillasy oratorios.

2.2.1.15 Artesaniay talleres.-

2.2.1.15.1 Definicion.-

Comprende las actividades de artes u oficios que puedan situarse en los edificios
destinados a usos residenciales o inmediatos a €llos, por no entrafiar molestias y ser
necesarios para el servicio de las zonas donde se emplacen.

2.2.1.16 Industrial .-

2.2.1.16.1 Definicion.-

El usoindustrial esel correspondiente alos establ ecimientos dedicadosal conjunto de
operaciones que se realizan parala obtencidn (salvo actividades extractivas) transfor-
maciondeprimerasmaterias, asi como su preparaci on paraposteriorestransformaciones,
y estas, incluido el envasado, transporte y distribucion.

2.2.1.17 Uso de garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

2.2.1.17.1 Definicion.-

Sedenomina‘ garaje-aparcamiento’ atodo lugar destinado alaestanciadevehiculosde
cualquier clase. Se consideran incluidos, dentro de esta definicion, los servicios
publicos de transporte, los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos, asi
como los depdsitos para venta de coches.

2.2.2 Condiciones de volimen

2.2.2.1 Condiciones de las alturas.-

Se medirdn siempre entre pavimento terminado y techo terminado. La atura libre
minima de la planta baja seré de 3.20m. y laméximade 3,80 m., en el caso de quela
plantabajase destine a uso de viviendas se podrareducir laaturahasta2,70 m. No se
permitiraen ningun caso el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas, seglin el
sistemade semisotano y entreplanta. Laalturalibre minimadelaplanta sotano serdde
de 2,20 m. para aparcamientosy de 2,50 para otros usos como actividades a servicio
del edificio (lavanderia, trasteros, €tc.).

Laaturaminimaen plantasde pisos serade 2,50 m. y lamaximade 3.00 m. , pudiendo
descender a2,30m. enlosaltillosdelascasasaisladasen el mediorural Enlasviviendas
que tengan habitaciones abuhardilladas la altura minima de |os paramentos verticales
serdde 1,60 m.

2.2.3 Condiciones higiénicas~sanitarias y de seguridad.-

2.2.3.1 Condiciones generales.-

L as condiciones minimas que han de reunir toda clase de viviendas, sean cua fuerela
Entidad o particular a quienes pertenecieren, son las siguientes:

13- Toda vivienda unifamiliar se compondra como minimo de cocina, comedor, un
dormitorio dedoscamasy unaseo, habiendo detener siempreencuentalarelacionentre
lacapacidad delavivienday el nimeroy sexo desusmoradores. Asimismo, seatendréan
alo expresado en laO.M. de 23 de Noviembre de 1.940.

22 Las habitaciones serén independientes entre s de modo que ninguna utilice como
paso undormitononi sirvaasuvez depasoa aseo. Si laviviendaestadotadade? cuartos
de bafio completos, uno de ellos podré tener puerta de acceso en un dormitorio.

32- Toda pieza habitable de dia o de noche tendra ventilacion directa a exterior por
medio deun hueco con superficienoinferior al/10 delasuperficiedelaplanta. Cuando
|apiezacomprendaal cobay gabinete, unadeellaspodraservir dedormitorioy el hueco
alcanzara doble superficie delaprevistaen el caso anterior. Cuando lapiezase ventile
atravésdeunagaleria, no podraservir éstade dormitorioy lasuperficietotal dehuecos
de ella, no serd inferior a la mitad de su fachada, y la ventilacion entre galerias y
habitacion serd como minima, el dobledelafijadaen el caso anterior. Se consideraran
como miradores | as galerias que no pasen de 1 mt.

423- Excepcionalmente en fincas cuya capacidad y tipo de construccion ofrezcan
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garantias de edificacion y presenten dificultades paralaventilacion directa de aseosy
bafios, se autorizara el uso de chimeneas de ventilacion que cumplan las

siguientes condiciones:

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

b) Comunicacion interior y directa que asegure larenovacion de aire.

¢) Seccion suficiente para facilitar lalimpieza.

52- Los patios que proporcionan luz y ventilacion a cocinas y aseos seran siempre
abiertos, sin cubrir en ningunaatura, con piso impermeable y desagiie adecuado, con
recogidade aguas pluviaes, sumideroy sifon aislador. No obstante, cuando setrate de
edificios industriales, comerciales, pdblicos 0 semipulblicos, podratolerarse e que se
recubran los patios hasta la atura de la primera planta.Los patios serdn de formay
dimensiones para poder inscribir un circulo cuyo diametro no seainferior a1/4 dela
dturadel edificio; la dimension minima admisible en patios es de tres metros.

Se consiente |a mancomunidad de patios ajustandose a las siguientes normas:

a) La Mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de
establ ecerse constituyendo, medianteescriturapiblica, un derechoreal deservidumbre
sobre los solares e inscribirse en €l Registro de la Propiedad, con la condicion de no
poderse cancelar sin autorizacion del Ayuntamiento.

b) No podrd, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de
|as casas cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones
minimas.

¢) Se permitelaseparacion de estos patios mancomunados con murosdetresmetros de
aturamaximaa contar de larasante del patio mas bajo.

d) En caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios, exceda de tres
metros, el muro de separacion solo podré exceder en dos metros delarasante del patio
més alto.

No se consentird cubrir los patios de parcela cuando, debajo de la cubierta que se
establezca, existaalgun hueco de luz o ventilacion correspondiente a pieza habitable.
Todos |os patios deberan tener acceso.

6%- Las dimensiones minimas de las distintas habitaciones serdn las siguientes y
deberan cumplir lo establecido enlaO.M. de 23 de Noviembre de 1.940: dormitorio de
unasolacama, seismetros cuadrados de superficiey 15 metros clbicos de cubicacion.
Cuarto de estar 14 metros cuadrados. Cocina 7 metros cuadrados.

Si lacocinay cuarto de estar constituyen una sola pieza ésta tendrd una dimension
minimade 18 metros cuadrados. Laanchuraminimade pasillo serade 0,90 mts., salvo
enlapartecorrespondientealaentradaenel piso cuyaanchuraseelevardal,10 metros.
El aseo habra de tener 1,5 metros cuadrados, como minimo, se les dotara de agua,
tendréan un zécalo de material impermeablevitrificado en el contorno de sus paredesde
1,20 metrosdeaturaminima. L os aparatos sanitarios|levaran en susdesagliessifon de
cierrehidradlicoy tambiénlaventilaci 6n necesariaparaqueno sedescarguenloscierres
hidraulicosy salgan los gases a exterior.

Los cuartos de bafio tendrén superficies minimas de tres metros cuadrados con
dimension minima lineal en planta de 1,50 metros. Tendran z6calos en material
impermeable de 1,50 metros de aturaminimo y |os aparatos sanitarios Ilevardn sifon
enlos desagiies que se prolongaran 1 metro mas ato quelos planos de cubierta parasu
ventilacion.

Las cocinas han de ser independientes de |0s aseos y no servirdn de paso entre estos y
losdormitorios no abriran directamente aaquellas. Dispondrén a menosde unapilade
fregadero y tendrén una salida de humos y gases, independiente del hueco de luz y
ventilacion.

Toda vivienda o apartamento ha de ser exterior y cumplira, por tanto, uno de los
requisitos siguientes:

En caso de nueva edificacion:

a) Que tenga huecos aunacalle o plaza.

b) Querecaigaaespaciolibreunidoacalle, plazao espacio cerradoen cuyo plantapuede
incluirseuncirculode 10 metrosdediametro, siemprequelaaberturaseacomominimo
de 6 metros de anchuray que su profundidad seaigual 0 menor que vez y media de
anchura

¢) Que recaiga a un espacio cerrado cuyo ancho sea, como minimo, dos tercios de la
aturacomprendidaentreel nivel del piso delavivienday lalineade aturamaximade
coronacion permitida por las Normas en el muro opuesto alade coronacion existente,
s fueramayor que aquella. Laanchurareferidahabrdde medirseen el plano horizontal
del nivel del piso delavivienda, en el gje de los huecos, normalmente a su pardmetro
y hasta el muro opuesto.

Seconsideraraviviendaexterior laquecumplacual quieradelosrequisitosestablecidos
anteriormente con una fachada de tres metros de longitud como minimo, a la que
recaigan piezas habitables.

Todas | as condiciones higiénicas minimas establ ecidas en los apartados anteriores son
obligatoriasparalasviviendas nuevas, sin queimpongan lamodificacion inmediatade
las existentes que no las reunan. En caso de obra de reforma, rehabilitacion o
reutilizacion defincaque seencuentren finalizadas con anterioridad alapublicacion de
estas Normas, se procurara en 1o que técnicamente sea posible atenerse a dichas
condicionesenlamodificacion delo edificado, definiéndose paraestoscasostanto para
el casco histérico como para € resto, como vivienda exterior,la que cumple los
requisitos definidos en e apartado de nueva edificacion, pudiéndose efectuar lo
expresado en el punto b, disminuyendo la dimension del circulo inscrito hasta un
minimo de 3 mts., siempre que se justifique graficamente mediante plano catastral y
documentacion fotogréfica,parasu aprobacion por el Excmo. Ayuntamiento, Si proce-
de.

2.2.3.2 Portales--

El portal tendradesde el hueco de entrada hastalaescaleraprincipal o €l ascensor, silo
hubiere, unanchominimo dedosmetros. El huecodeentradadel portal notendramenos
de 1,30 metrosdeluz. Deberé destacarse en fachadade losrasantes huecos delafincas.
Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o industriaen los
portales delasfincas.

2.2.33 Escaleras-

Salvo las excepciones que se detallan en cada uso, las escaleras con utilizacion por el

publico no podrén tener un ancho inferior a un metro. En las edificaciones hasta de
cuatro plantas se admitird la luz y ventilacion central por medio de lucernarios, con
superficie en planta superior alos dos tercios, de la que tenga la caja de escalera. La
dimension minimadel hueco central libre sera de 0,80 metros. En edificios de més de
cuatro plantas las escaleras tendran luz y ventilacion natural, directaalacalle o patio,
con hueco de superficie minima de un metro cuadrado en cada planta, pudiendo
exceptuarse la baja cuando esta sea comercial.

2.2.3.4 Protecciones.-

Loshal cones, ventanas, escal érasy terrazas estaran dotadas de barandillas e proteccio-
nes adecuadas.

2.2.35 Aidamientos.-

Entodo edificio, instalacion o actividad de cualquier clase, seasegurardel aislamiento
de la humedad, térmico, de acuerdo con el Rea Decreto 2429/1.979 de 6 de julio.
Asimismo, se aseguraré la proteccion contra el fuegoy el aislamiento acustico.

L os aislamientos contra incendios deberan soportar |as pruebas de un fuego tipo, de
acuerdo con |o establecido en la Norma Bésica Proteccion contraincendios NBECPI
82. Asimismo, |os aislamientos acusticos deberan cumplir laNorma bésica de condi-
ciones aclisticas.

Lospisosinferioresalas casas destinadas viviendas estaran aisladas del terreno natural
mediante unacamaradeaire, 0 unacapaimpermeabl e que protejadelashumedades del
suelo.

2.2.3.6 Red de desagiie--

Las aguas negras o sucias procedentes de | as viviendas, deberéan recogerse en tuberias
impermeablesy ventiladasy ser conducidas por éstas al exterior del inmueble, donde
existirared de acantarillado.

Red de abastecimiento de agua.-

Enlared deabastecimientolaasignacion minimaseradiariade250litrospor habitantes,
sin que baje nunca de 500 por € total delavivienda.

Cuando seusen lospozossépticos, € liquido afluentedelosmismos, deberaser siempre
depurado antes de mezclarlos con las aguas corrientes o entregarlos a terreno,
acudiendo para conseguir esta finalidad a los procedimientos admitidos por las
autoridades sanitarias.

En las viviendas rurales que tengan como anejo la cuadra o el establo, estos locales
deben aislarse de aquellos, teniendo entradas independientes.

2.2.3.7 Agua-

Todo edificio debera tener en suinterior agua corriente potable.

2.2.3.8 Energia eléctrica.-

Todo edificiodeberaestar dotado delanecesariainstalacion deenergiael éctrica, lacual
habra de cumplir la reglamentacion vigente sobre la materia.

2.2.3.9 Aparatos elevadores.-

L asinstal aciones de ascensoresy montacargasy escal erasmecanicas, segjustardn alas
disposiciones vigentes sobre lamateria. Sera obligatorialainstalacion de ascensor en
todo edificio que tengaalguna plantaa 10,50 metros 0 més sobre larasante delacalle
en e gedel portal. El nimero de elevadores serd, a menos, de uno por cada veinte
viviendasefraccion. Losdesembarcosnuncapodran hacerseenvestibul oscerradoscon
las Uini cas comuni caciones alas puertas de los pisos, debiendo tener comunicacién con
alguna escalera, bien directa o através de algun corredor.

2.2.3.10 Cuartos de basuras.-

Todo edificio o conjunto de viviendas dispondra con facil acceso, de un local paralos
cubosdebasurasdelos ocupantes, cumpliendo ademés cuantas condicionessefialen las
disposiciones vigentes. Su ventilacion no podrarealizarse a través de la chimenea de
ventilacion delos cuartos de bafio y retretes.

2.2.3.11Servicios de carteria.-

Todo edificiodispondradebuzonesparalacorrespondencia, deacuerdo conlasnormas
vigentes.

2.2.3.12 Sefializacion de fincas.-

Toda edificacion debera estar convenientemente sefidizada con e nimero que le
corresponda de laviaque esté situada, perfectamente visible durante el diay lanoche.
2.2.4 Condiciones estéticas.-

2.2.4.1 Generales.-

El fomento y defensadel conjunto estético delaciudad corresponde a Ayuntamiento
y, por tanto, cual quier clase de actuacion queleafecte deberdsujetarseasu criterio, que
se acomodara a lo establecido en el articulo 73 de la Ley del Suelo y 98 del R.P.
Consiguientemente, el Ayuntamiento podré denegar o condicionar las licencias de
obras, instalaciones o actividades que resulten inconvenientes o antiestéticas.
Latramitacion de cua quier licenciacomprende necesariamente la comprobacion, por
el ServicioMunicipa quecorrespondasi laobra, instalacion o actividad de que setrate
se halla afectada estéticamente, ya sea por sus propias caracteristicas o por estar
comprendidas en alguin recinto estético, en cuyo caso debera ser objeto de atencion
especial por dichaDependencia, queinformardsobrelascondicionesdecual quier clase
quedeban imponerse eincluso su prohibicion. Estas condicionespodrén referirsetanto
a uso y dimensiones del edificio y sistema de cubiertas como a la composicion y
materialesaemplear y alos detalles de todos |os elementos en forma, calidad y color.
2.2.4.2 Normas de conservacion de val ores arqueol 6gicos e histérico-artistico.-
Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico, histdrico o artistico, las
licencias otorgadas se considerardn extinguidas, debiendo ser interrumpidas |as obras
en el mismo momento en que aparezcan indicios relacionados con €l posible hallazgo.
En tales casos, caralareanulacion delas obras serd precisalicenciadel Ayuntamiento,
que se otorgara previos |os asesoramientes pertinentes.

Si lanaturaleza de los descubrimientos o requiriese, podrael Ayuntamiento proceder
a la expropiacion de la finca 'y, si lo juzga oportuno, recabar la colaboraclon del
Ministerio correspondiente.

Serdn objeto de atencidn especia las obras de reformainterior, demolicion, recalzo o
poceria que se realicen en las fincas en que puedan presumirse hallazgos de interés.
2.2.4.3 Cerramientos.-

1.- Todos los solares deberan estar cerrados con arreglo a las condiciones que para
cerramientos se sefial an en estasNormas. EI Ayuntamiento podraexigir, asimismo, que
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se cierren otras propiedades, aunque no tengan la calificacion de solar. Laobligacion
de cerrar comienzaen el momento mismo de tener acceso publico a solar en cuestion.
Lacercadeberaestar gjecutada transcurridos, como maximo, seis meses de concluida
la urbanizacion.

2.- El cerramiento debera situarse en laaineacion oficial.

3.-Lacerca, s esdefinitiva, habrade ser de piedra, mamposteriao material similar. Si
esprovisional, tabique revocado de mortero y reforzado con pies derechos de madera,
hierro uhormigdn armado. Se consideraraque habréde cumplir conlascondicionesde
definitivala cercade todo solar, transcurridos dos afios desde que merzcatal califica
cion,

Aquellas parcelas que, por no cumplir las condiciones de forma o tamafio, no pueden
ser solares, habra de ser vallado siempre de modo definitivo.

4.- Ladturamaxima de los cercos deberd ser de dos metros; tomada esta alturaen e
punto medio de cada fachada. Si las cotas extremas de la rasante de la acera o terreno
difieren en masde un metro, sedividiralalongitud total en seccionesqueno produzcan
diferencias extremas de més de un metro.

5.- Cuando seproduzcael derribo decualquier fincasin que se preveaunaconstruccion
inmediata, sera obligatorio el cerramiento de la misma, situdndolo igualmente en la
alineacion oficial. Tal cerramiento deberé llevarse aefecto en un plazo de seis meses,
contados a partir de lafecha de concesion de lalicencia de derribo.

6.- Si se dejase sin cumplir la obligacion en €l apartado 1, después de apercibido su
propietario orepresentante, lacercaseraconstruidapor laBrigadaMunicipal, concargo
al propietario de lafinca

2.2.4.4 Medianerias vistas y fachadas secundarias.-

Las medianerias, fachadas ciegasy fachadas traseras, tendran tratamientos similaresa
los de las fachadas principales.

2.2.4.5 Muestras y banderines.-

Se entiende por muestras |os anuncios paralelos d plano de fachada.

Su sdiente maximo serd igual a de las portadas, debiendo cumplir ademés las
siguientes descripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reunan las
condiciones minimas de dignidad o estética.

b) Las muestras luminosas, ademés de cumplir con las Normas Tecnicas de la
instalaciony conlascondicionesanteriores, requeriran parasuinstal aciénlaconformi-
dad de susinquilinos o usuarios deloslocales con huecos situados amenos de 3 metros
del anuncio.

Se entiende por banderines, los anuncios normales a plano de fachada.

En cualquier punto laalturaminima sobre larasante de laacera o terreno sera de 3,00
m. Su saliente maximo serd igua a fijado para los balcones. Requerirdn para su
instalacion la conformidad de inquilinos o usuarios de los locales situados amenos de
cinco metros del anuncio.

2.2.5 Condiciones generales de gjecucion y de conservacion.-

2.2.5.1 Servidumbres urbanas.-

El Ayuntamiento podrd instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en lasfincas, y los
propietariosvendran obligadosaconsentirlo, soportes, sefial esy cualquier otroelemen-
to a servicio de la ciudad. Los Servicios Técnicos Municipales procuraran evitar
molestias'y avisardn alos afectados con la mayor antelacion que cada caso permita.
2.2.5.2 Condiciones de las instalaciones.-

Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones, desaglies,
maguinaria, etc., se realizarén en forma que garanticen, tanto a vecindario como alos
viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos, etc.

2.2.5.3 Conservacion de servicios y espacios libres.-

Enel momentodelarecepcion delasobrasdeurbanizacionquesecedana Ayuntarniento,
secomprobardsi los servicioseinstalaciones, etc., asf comolosespacioslibresy zonas
gjardinadas que no hayan de ser cedidasa Ayuntamiento, se encuentran en lasdebidas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Posteriormente a este acto, la
obligacion de conservar |os espacios libres privados serd de cuenta de |os propietarios
0 copropetarios, en su caso, debiendo hacerse constar expresamente estacondicion en
los Estatutos de la Comunidad. El Ayuntamiento vigilara € cumplimiento de estas
obligaciones pudiendo en caso de que no se efectuase debidamente, redizar su
conservacion con cargo ala propiedad de las fincas, Mediante el oportuno convenio,
podré establ ecerse que la conservacion de los espacios libres de uso plblico serealice
acargo de los particulares.

2.2.5.4 Obras en edificios fuera de Ordenacion.-

De acuerdo con lo determinado en la Ley del Suelo en los edificios e instalaciones
erigidos con anterioridad a Plan que resultaran disconformes con € mismo serén
calificados como fuera de Ordenacion y no podran redizarse en ellos obras de
consolidacion, aumento de volimen, modernizacion o incremento de su valor de
expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigen la higiene, ornato y
conservacion del inmueble.

A estosefectosseconsideraran obrasde consoli daci6n aquellasque afecten ael ementos
estructurales, cimientos, muros resistentes, pilares, jacenas, forjados y armaduras de
cubierta.

Por pequefias reparaciones se entendera: sustitucion parcial de forjados cuando no
sobrepasen del 10 por 100 de la superficie total edificada, y la de los elementos de
cubierta siempre que no exceda del 10 por 100 de la superficie de ésta;

evacuacion de aguas, repaso de instalaciones; reparacion de galerias; tabiques, sin
cambio de distribucion; reparacion de cerramientos no resistentes; revocosy obrasde
adecentamiento.

Sinembargo, encasosexcepciona espodranautorizarseobrasparciaesy circunstanciales
de consolidacion cuando no estuviere previstalaexpropiacion o demolicion delafinca
en el plazo de quince afios, a contar de lafecha en que se pretendiese redizarlas.
2.2.5.5 Obras de reforma.-

Enfincasqueno esténfuerade Ordenacion seconsentiran obrasdereforma, ampliacion
y consolidacion deacuerdo con las condiciones que se establ ecen en estas Ordenanzas.
2.2.5.6 Obras de conservacion de edificios.

L asfachadas delos edificios publicosy privados, asi como sus medianeriasy paredes

a descubierto, aunque no sean visibles desdelaviapiblica, deberdn conservarseenlas
debidas condiciones de higiene y ornato.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su revoco, pintura, o blanqueado
siempre quelo dispongalaAutoridad Municipal, previo informe del Servicio Técnico
que corresponda.

En cuanto & tratamiento de medianerias se amplia en los siguientes términos:

‘Las medianerias y traseras de edificios de licencia con anterioridad a la aprobacion
inicial del Plany que resultan por diferencias de alturas o fondo con aguellos que se
realicen conlasnormas propuestas, deben de tratarse conlos mismos materialesde sus
fachadas principal es, con prohibicion expresade col ocacion de anuncios publicitarios,
y acargo de sus propietarios .

Seobligardalos propietarios de cual quier clase de edificaciones aconservar todaslas
partes de la construccion en perfecto estado de solidez, a fin de que no puedan
comprometer ala seguridad publica

Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las Autoridades Municipales, los
edificiosqueadol ezcanfaltadehigieney ornato, losqueamenacen ruinao aguellosque
pudieran ocasionar, por € mal estado de sus elementos componentes (remates,
chimeneas, cornisas etc.) algun dafio.

Los Técnicos y Agentes de la Policia Municipal tendran la obligacion de denunciar
ademés de los hechos antes citados, los edificios que se hallen en mal estado de
conservacion, para que, previos los informes facultativos necesarios, en los que
declaren al detalle los elementos ruinosos y la clase de obras que sea preciso g ecutar,
se proceda por sus duefios, después de oidos, aderribarlos o repararlos en € plazo que
sefije

Si existierapeligro inminente, se procedera conforme alanecesidad que el caso exija,
a cuyo efecto la Alcadia Presidencial ordenard a la propiedad la adopcion de las
medidasnecesariasparaevitar dafiosy perjuiciosalaspersonaso cosas. Si € propietario
no gjecutase dicha orden en el plazo que se sefide, el Ayuntamiento procederaala
gecucion subsidiaria, de acuerdo con lo previsto en los articulos 104 y 105 delaLey
de Procedimiento Administrativo.

2.2.5.7 Derribos.-

Losderribosseverificardnenlasprimerashorasdelamafiana, hastalasnueveenverano
y hastalas diez en invierno, prohibiéndose arrojas |0s escombros ala calle o emplear
canaesy tolvas en las fachadas. La Direccion Facultativa, lapropiedad, € contratista
o€l personal asusérdenes, segiinel caso, serén reponsablesdelosdafiosqueseoriginen
por falta de precaucion. Este horario podra ser modificado, previo informe de los
Servicios Técnicos municipales, a peticion del propietario y con € visto bueno de su
Arquitecto, cuando por razones de algjamiento del centro delapoblacién, por transito,
etc., justifiquen la excepcion en laaplicacion estricta del horario sefidado.

Enel interior delasfincas pueden hacerselosderribosacual quier hora, siemprequeno
causen molestias, cumpliendo con la normativa vigente sobre ruidos.

Queda prohibida la utilizacion de explosivos, salvo en casos muy especiaes, que
necesitaran autorizacion expresa.

L os materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra setransportardn en
vehicul os convenientemente protegidosy cubiertos para evitar el desprendimiento de
escombrosy polvo en €l trayecto.

2.2.5.8 Apeos.--

Cuando por derribos u obras en una edificacion sea necesario apear la contigua, se
solicitaralicenciapor el propietario de ésta, expresando en unaMemoria, firmada por
Facultativo |egalmente autorizado, la clase de apeos que se vayan a gjecutar, acompa-
fiandolosplanosnecesarios. En caso denegativadedichopropietarioarealizar lasobras
de apeo, se podrén llevar a cabo directamente por el duefio de la casa que se vaya a
demoler 0 aquella donde se hayan de gjecutar las obras, € cua debera solicitar la
oportunalicencia, con el compromiso formal de sufragar, s procediese, latotalidad de
los gastos que ocasione €l apeo, sin perjuicio de que pueda reclamar los gastos
ocasionados, conarregloaDerecho. Cuandolasobrasafectenaunamedianeriaseestara
alo establecido, sobre estas servidumbres, en el Codigo Civil.

Entodo caso, cuando sevayaacomenzar underriboovaciadoimportante, el propietario
tendré obligacion de comunicarlo en forma fehaciente alos colindantes de las fincas,
por si debe adoptarse alguna precaucion especial.

Encasodeurgenciapor peligroinmediato podran disponerseenel acto, por laDireccion
facultativa de la propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan en
tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata a la Alcaldia correspondiente de las
medidas adoptadas paralaseguridad piblica, sin perjuicio de solicitar lalicenciaen el
plazo de cuarenta y ocho horas siguientes y abonar los derechos que proceda
Igualmente el Arquitecto Municipal a quien corresponda exigira que se realicen los
apeos u obras que estime necesarios.

2.2.5.9 Vallado de obras.-

En toda obrade nuevaplantao derribo y en las de reforma o conservacion que afecten
alas fachadas habré de colocarse unavalla de proteccion de 2 metros de atura, como
minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y conservacion decorosay situadaala
distancia méxima de 2 metros de alineacion oficial. En todo caso debera quedar enla
acera un paso libre de 0,60 metros de ancho para peatones.

Si conlaaplicacion delascondicionesanterioresresultase un anchoinferior aun metro
dentro de la valla o cuando por circunstancias especiales no se haga aconsgjable la
aplicacién dedichasnormas, el técnico municipal correspondientefijardlascaracteris-
ticasdelavalla, pudiendo ordenar su desaparicion total en el momento en queterminen
los trabajos indispensables en la planta baja; continuando las obras en las plantas
superiores, previalacol ocacion deun andamio de proteccion quepermitael transito por
laaceray ofrezcalasdebidas seguridades paralacirculacion enlaviapiblica. En casos
especialesen quepor el técnico municipa seconsidereindispensable, podran adoptarse
medidasde caracter extraordinario. No seconsentirdn cubrir el espacio delaviapublica
limitado por lavalla.

Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en sl mismas, 0 en su montaje, un
peligro paralos viandantes, se exigira durante las horas de trabajo la colocacion en la
calle de una cuerda o palenque con un operario que advierta el peligro. Cuando las
caracteristicas de transito lo aconsgjen, podréan limitarse €l trabgjo a determinadas
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horas.

En las zonas en que seaobligatorio el retranqueo, lavalla se colocarden laalineacion
oficial. No seraobligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.
Seréobligatoriolainstal aciéndelucesdesefializaci n conintensidad suficienteen cada
extremo o0 angulo saliente de las vallas.

Lainstalacion de vallas se entiende siempre con carécter provisional en tanto dure la
obra. Por ello, desde el momento en quetranscurraun messin dar comienzo alasobras,
oesténinterrumpidas, deberasuprimirselavallay dejar librelaaceraal transito plblico.
2.2.5.10 Construcciones provisiona es.-

En ¢l interior de los solares, en los que se vayan a efectuar obras, se permitirdn, con
carécter provisional, construcciones dentro de las aineaciones y de las lineas de
edificacion, destinadas a guarderias, depositos de materiales 0 elementos de construc-
cion. El otorgamientodelalicenciadelaobraprincipal llevaraimplicitalaautorizacion
pararedizar las obras provisionales mencionadas, siempre que el solicitante hubiese
especificado su emplazamiento y caracteristicas.

Dadalaprovisionalidad deestasconstruccionesdeberan ser demolidasalaterminacion
delaobraprincipal, asi como en €l caso de anulacion o caducidad de lalicencia.
2.2.5.11 Maquinaria e instalaciones auxiliares de obras.-

L oselementos de estanaturaleza, en las obras de construccion, habréan de ser objeto de
autorizacion municipa para su funcionamiento, con caracter provisional, y deberdn
cumplir laNormativavigente sobre proteccion del Medio Ambiente, contralaemision
de ruidos e incontaminacion atmosférica.

El Ayuntamiento podraexigir certificado deinstal acion detécnico competente, cuando
|o considere oportuno.

2.3CAPITULO TERCERO ORDENANZASPARTICULARESDE CADA
ZONA.

2.3.1 Ordenanzas vivienda plurifamiliar o colectiva.-

2.3.1.1 Zonade aplicacion.-

Queda definida en los planos de ordenacion detallada a escala 1:2.000.

2.3.1.2 Tipologia de la edificacion.-

Edificacion cerradao edificacion abierta, en blogque, con fondo no superior a15 metros,
sinpatiosinterioreso bloquesformados por vol imenes pareados con patiosinteriores
(bloque en H), con ancho total de bloque que no exceda de 30 m.

2.3.1.3 Formade actuacion.-

En el caso de edificacion cerradadirectamente atravésdelicencia, conlascondiciones
sefial adasen los planos. En el caso de edificacion abierta, seactuardatravésde Estudio
de Detalle, caso de sefialarse en estas Normas.

2.3.1.4 Condiciones de uso.-

Uso fundamental: Residencial paraal ojamientos constituidos por variasviviendas con
acceso y elementos comunes.

Usos compatibles: Residencial en edificacionesagrupadas, comercio, peque-
fiaindustria, talleres artesanales, pequefia hosteleria, aimacén y garaje-aparcamiento.
Sedispondraa menos de una plaza de aparcamiento por cadadosviviendas, en garaje
latotalidad en edificacion cerraday el 50% al menos, en el caso de edificacion abierta.

2.3.1.5 Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Parcelaminima: 150 m/2.

Ancho minimo: 10 m.

Fondo minimo: 10 m.

Fondo maximo: 15 m. para edificacion cerrada.

Ocupacién maxima: 80%

Alturamaxima: Paracallesdeanchurainferior a8 m. =2 plantas. Paracallesdeanchura
superior a8 m.=3 plantas.

Alineacionesy retranqueos. los fijados en los planos de ordenacion detallado aescala
1:2.000.

Vuelos.- Se dividen o clasifican en cuerpos volados cerrados y balcones, cornisasy
aleros.

Cuerposvoladoscerrados.- No sepermiten en callesdeanchuramenor de5m. Encalles
de5a8m. el saliente méximo contado apartir del paramento defachadaserade0,5m.
En calles de 8 a10 m. de ancho se podrareaizar de 0,75 m. Si el ancho delacallees
superior a 10 m., se permitiran un saliente de 1,00 m.

Balcones, cornisas y aeros.- En calles de anchuraigual o inferior a5 m., el saliente
méximo contado a partir del paramento de fachada seré de 1/10 del ancho delacale.
Encalesde5a8m. serade0,50 m. Encalesdemasde8m., e saliente permitido serd
de 1m.

Enamboscasos, cuerposvol adosy bal conesno sepermitiran vuel ossuperioresal ancho
de aceray laaturalibre minima sobre la acera o terreno serade 3,20 m.

Asimismo, |os salientes quedaran separados delafincacontiguapor unalongitudigual
0 mayor al vuelo realizado y nuncainferior a50 cms.

Lalongitud total del cuerpo saliente no sera superior alos 2/3 del total delalongitud
de lafachada

Elementos salientes.- Son los elementos construidos no habitables ni ocupablesy de
caracter fijo, que sobresalen delalineadefachadao delalineade profundidad méxima
edificable o de la dineacion de edificacion. Se consideran como tales los zdcalos,
pilares, pergolas, parasoles y otros elementos similares justificados por su exigencia
constructiva o funcional. No seincluyen en esta definicion los elementos salientes de
caracter no permanentes, tales como toldos, persianas, rétulos, anunciosy similares. El
vuelo deloselementos salientesen PlantaBajay 13tendran las siguienteslimitaciones.
No podra exceder de la décima parte de la anchura de la acera, con un limite méximo
de 30 cms. si ocupan o afectan a menos de la quinta parte del ancho de fachadas. Si
ocupan més del quinto de |a fachada, solo podran sobresalir 15 cms.

2.3.2 Ordenanzas: Vivienda unifamiliar cerrada.-

2.3.2.1Zonadeaplicacion.- Ladefinidaen los planos de ordenacion detalladaaescala
1:2.000.

2.3.2.2Tipologia.- L aedificacion estaraformadapor vol imenestipi cosdeconstruccio-
nes cerradas, con parcelas

catastralesirregulares, fondosy localizacion depatiosvariables, asi comodealtoindice
de ocupacion de suelos, definiéndose las aineaciones de las cales a través de los

paramentos vertical es exteriores (fachadas). Lasuperficie de contacto de parcelaes de
formairregular y generalmente con tres medianeras.
2.3.2.3 Forma de actuacion.- Directamente sobre cada parcela, segun alineaciones,
aturasy fondo de edificacion sefidados. La unidad tipo de actuacion serdla parcela
catastral actual. Sepermitiran, no obstante, agrupacionesdedoso mésparcelassiempre
que se mantenga el caracter tipol 6gico antes sefia ado. |gualmente podran efectuarse
segregaciones, cuando la parcela catastral supere en tres veces laminima edificable.
2.3.2.4 Parcelaminimaedificable.-

Superficie minima: 50 m/2. Anchuraminimamedia: 5 m. Ancho minimo de
fachada: 4,5 m. Fondo minimo: 10 m. Fondo maximo: 15 m.
2.3.2.5 Condiciones de uso.-
L os usos autorizados en esta zona son los siguientes:
Uso fundamental .- Residencial en edificaciones agrupadas destinadas a alojamiento
permanentes de personas.
Uso compatible.- Residencial en edificaciones agrupadas paraal ojamiento devivienda
colectiva, sujeto a los siguientes condicionantes en funcién de la atura méxima
autorizada, el ancho de lafachaday la anchuramedia de la parcela.
Alturaméxima  Ancho fachaday/o anchuramedia N° Méximo de alojamientos
por parcela

2 plantasA=<10,00 1
A>10,002

3 plantasA=<10,00 2
A>10,004

Igualmente seran compatibles los sefidados como tales en e capitulo |1 de esta
Normativa (Usos compatibles con €l residencial en €l mismo edificio o adosado).
2.3.2.6 Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Parcelaminima.- La definidaen el apartado 2.3.2.4

Ocupacion méxima.- De edificacion 80% siempre que se cumplan las ‘Ordenanzas
Higiénico sanitarias’ que constituyen el apartado 2.2.3 correspondiente a capitulo
Ordenanzas general es de edificacion, comunes a todo suelo urbano.

Alturaméxima de |a edificacion.-

Para calle de ancho<|0 m. = 2 plantas 6 7 metros.

Paracalle de ancho>0 m. = 3 plantas 6 10 metros.

Alineaciones y retranqueos.- Las alineaciones serén las sefialadas en los planos de
ordenacion a escala 1:2.000. Se podran realizar retranqueos solo en medianeras de
acuerdo con las Ordenanzas higiénico-sanitarias, que constituyen el apartado 2.2.3
correspondientes al Capitulo Ordenanzas Generales de Edificacion, comunes a todo
suelo urbano.

Vuelos.- Se dividen o clasifican en cuerpos volados, balcones, cornisasy aleros.
Cuerpos volados.- No se permiten en callesde anchuramenor de5m. Encalesde5a
8 m. e sdiente maximo contado a partir del paramento de fachada serade 0,5 m. En
callesde8al0m. deanchosepodrarealizar de0,75m. Si el anchodelacalleessuperior
a10 m. se permitiraun saliente de 1,00 m.

Balcones, cornisas'y aleros.- En calles de anchuraigual o inferior a5 m., el saliente
maximo contado a partir del paramento de fachada seré de 1/10 del ancho delacalle.
Encalesde5a8m. serdde 0,50 m. En callesdemasde 8 m. el saliente permitido sera
delm.

Enamboscasos, cuerposvoladosy bal conesno sepermitirdnvuel ossuperioresal ancho
deaceray ladturalibre minimasobrelaaceraoterreno serade 3,20 m. Asimismo, los
salientes quedaran separados de lafinca contigua unalongitud igual 0 mayor a vuelo
realizado y nuncainferior a50 cms.

Lalongitud total del cuerpo saliente no sera superior alos 2/3 del total delalongitud
delafachada

2.3.3 Ordenanzas de viviendas adosadas.-

2.3.3.1 Zona de aplicacion.- Queda definida en los planos de ordenacion detallado a
escala 1:2.000.

2.3.3.2 Tipologia.- Laedificacion estaraformadapor viviendas unifamiliares constitu-
yendohileras, adosandoseen susmedianeras|ateral es, dejando espacioslibresprivados
en sus fachadas frontales anterior y posterior.

2.3.3.3 Formas de actuacion.- Serealizaradirectamente sobre cada parcelaatravés de
licencia, con las condiciones

sefialadas en los planos y ordenanzas.

2.3.3.4 Parcelaminimaedificable.-

Superficie minima = 120 m/2. Anchura minima de fachada = 5 m. Fondo

minimo = 20 m.

2.3.35 Condiciones de uso.-

L os usos autorizados en esta zona son los siguientes:

Uso fundamental .- Residencial en edificaciones adosadas destinadas a alojamientos
permanente. Seran compatibles con este uso |as sefial adas como talesen el capitulo de
esta Normativa (usos compatibles con €l residencial en el mismo edificio o adosado).
|gualmente podréan realizarse edificaciones destinadas a apartamentos, siempre que se
respeten las condiciones de aprovechamiento sefialadas en el apartado 2.3.3.6 Condi-
ciones de aprovechamiento y volUmen.-

Parcelaminima: Ladefinidaen el apartado 2.3.3.4. Edificabilidad méxima: 1
m2./m2. Ocupacion maxima: 50% de laparcela. Alturaméxima: 2 plantas.
Alineaciones y retranqueos. Las alineaciones serén las sefialadas en los planos de
ordenacion a escala 1:2.000.

Las edificaciones se retranquerdn un minimo de 5m. a la aineacion principal, no
obstante se permitiran adosar alamisma, edificaciones complementarias destinadas a
gargjed servicio delavivienda.

Vuelos: No se permitirdn vuel os sobresalientes de la alineacion de fachada.

2.3.4 Ordenanza en conjunto histérico.-

2.3.4.1 Zonade aplicacion.-

Serade aplicacion en el ambito sefialado como conjunto histérico-artistico en el niicleo
principa de Tarifa, en plano de ordenacion 1:2.000 y 1:1.000.

2.3.4.2 Tipologia de la edificacion.-

La edificacion estaré formada por volimenes tipicos de viviendas unifamiliares o
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plurifamiliares tradicionales en edificacion cerrada, adaptandose a las siguientes
determinaciones de carécter estético.
1 Obras de Reforma.-
Lasobrasdereformaserealizaran procurando conservar todos|os elementos arquitec-
tonicos que dan carécter al edificio, restaurando y reparando |os elementos ocultos no
visibles devolviéndolos a su antigua funcién.
2 Edificios de nueva planta.-
Deberdn gjustarse d estilo genera tradicional de la poblacion no hallandose esta
condicidn en contradiccion conlaaplicacion delastendencias arquitectonicas actuales
y laatencion de las nuevas necesidades funcionales.
Las nuevas edificaciones deberan mantener rigurosamente la armonia general de la
calle 6 plaza en que se ubiquen, en cuanto a desniveles, mdulos, caracter, alineacion
y proporcion de huecos, materiales y color, tanto en fachada como en cubiertas y
zaguanes o partes vistas desde el exterior.
Las construcciones habran de adaptarse en lo basico al ambiente en que estuvieran
situadasy atal efecto las que formen parte o se encuentren en lugaresinmediatosaun
grupo de edificios de caracter histérico, artistico, arqueol dgico, tipico o tradicional,
habran de armonizar con e mismo, o cuando sin existir conjunto de edificios, hubiera
alguno de gran importancia o calidad de los caracteres indicados.
3 Fachadas.-
L asfachadasseacabaran medianteenfoscadoy pinturaalacal uotrapinturade superior
calidad, detexturalisay color blanco mate. Se autorizardn los zécalos en planta baja
pero no sepodran realizar con plaguetasu otro material de coloresvivosque desentone
con el entorno, su aturay color armonizarén con los de la fachada més cercana. Se
prohibe las marquesinas de cualquier tipo. Asimismo, se prohiben la colocacion de
anunciosy carteles publicitarios que desentonen con el entorno.
Se podran introducir agunos elementos decorativos siempre que se empleen con la
mayor sencillez, que no desentonen del conjunto y que estén justificados
arquitecténicamente.
4 Cubierta.-
El tipo de cubierta serd con inclinacion a dos aguas y terminacion mediante teja
cerémicacurva, 0 azoteas planas, acabadas con baldosin cerdmico sevillano.Se prohi-
ben lascubiertasdefibrocemento, aluminio, plasticoy demésmaterial esquedesentonen
el conjunto. Los elementos situados en las cubiertas se tratardn arquitecténicamente,
prohibiéndose los depdsitos de fibrocemento y los anuncios publicitarios.
5 Huecos.-
Se conservaran las proporciones, formasyy tipos de carpinteria histéricamente usuales
enlapoblaciony sobretodo enlacalle 6 plazadonde sesituelanuevacasa. Seprohiben
las persianas de plastico, asi como el uso del aluminio en carpinteria exterior. Se
atenderd especiamente en los establecimientos comerciales la proporcion de los
escaparates, los cuales sedesarrollarén enloslimitesdel espaciointerior delos huecos
y en planta baja, conservandose igualmente la proporcién y laformatradicionales.
6 Obras de Urbanizacion.-
En urbanizacion, tanto en acerado, pavimentaciony farolasdea umbrado, seprocurara
el uso de materiales que no desentonen con |os tradicionales (adoquines encachados,
cantos rodados en pavimentacion).
2.3.4.3 Formade actuacion.-
Directamente sobre cada parcela, seglin alineaciones, aturas y fondo de edificacion
sefialados en plano de Alturaméximaaescala1:1.000. Launidad méximadeactuacion
serélaparcelacatastral actual. Sepermitirdn no obstante, segregacionesdedosparcelas
cuando unadeellas no a cance lasuperficie o dimensiones minimas paraser edificable
y detrescuandotal ocurracon dos. | gual mente podran ef ectuarse segregacionescuando
laparcelacatastral supereentresveceslaparcelaminimaedificable. No obstante, hasta
tanto se apruebe el Plan Especia se atendrd a lo dispuesto en € art. 20.3 de laLey
25+Junio-1.985 del Patrimonio Historico.
2.3.4.4 Documentacion parala presentacion de proyectos.-
ASPECTO: I. Inclusién en € tejido urbano. DOCUMENTACION GRAFICA SOLI-
CITADA: - Plantade un entorno amplio del enclave, manzanao colindantes. ESCALA
MINI: /500
ASPECTO: I. Inclusion en el tejido urbano. DOCUMENTACION GRAFICA SOLI-
CITADA: - Situacion previa. ESCALA MINI: .
ASPECTO: I. Inclusion en el tejido urbano. DOCUMENTACION GRAFICA SOLI-
CITADA: - Propuestaindicando: Espaciospublicos. SistemaedificadoVacios. ESCALA
MINI: Alineaciones
ASPECTO: I. Inclusién en € tejido urbano. DOCUMENTACION GRAFICA SOLI-
CITADA: - Propuestaindicando: Privados (patios, huertas, etc.) Parcelacion.
ASPECTO: II. Determinacion de campos visuales. DOCUMENTACION GRAFICA
SOLICITADA: - Planta o plantas de los anbitos desde los que se percibiria la
edificacion que se proyectacon vision: - cercana. ESCALA MINIMA: 1/500. DOCU-
MENTACION GRAFICA SOLICITADA: - Plantao plantas deos &mbitos desde los
que se percibiria la edificacion que se proyecta con vision: - mediana ESCALA
MINIMA: 1/500. DOCUMENTACION GRAFICA SOLICITADA:.. - Plantao plantas
de los ambitos desde los que se percibiria la edificacion que se proyecta con vision:
lgjana. ESCALA MINIMA: 1/2.000
ASPECTO: II. Determinacion de campos visuales. DOCUMENTACION GRAFICA
SOLICITADA: Indicando si lavisién serd: - frontal. ESCALA MINIMA: .
ASPECTO: II. Determinacion de campos visuales. DOCUMENTACION GRAFICA
SOLICITADA: Indicando si lavisién serd: - lateral. ESCALA MINIMA: .
ASPECTO: II. Determinacion de campos visuales. DOCUMENTACION GRAFICA
SOLICITADA: Indicando si lavisién seré: - Una fotografia, al menos, desde cada
ambito. ESCALA MINIMA: .
ASPECTO: Ill. Volumetria. DOCUMENTACION GRAFICA SOLICITADA: - Es-
quemavolumétrico delasolucion propuesta, en axonometria, indicandolaarticulacion
con los volimenes de | as propiedades colindantes. ESCALA MINIMA: 1/200.
2.3.4.5 Parcdlaminimaedificable.-

Superficie minima: 45,00 m/2. Ancho minimo de fachada: 4,50 mts. Fondo
minimo: 10,00 mts.

2.3.4.6 Condiciones de uso.-

Los usos autorizados en cada zona son |os siguientes:

Usofundamental: Residencial en edificacionesdeviviendas unifamiliares, envolime-
nes tipicos de edificacion cerrada.

Usos compatibles: Residencial en edificaciones adosadas paraal ojamientosen vivien-
da colectiva, sujeto a los siguientes condicionantes en funcién de la atura méxima
autorizada, € ancho de la fachada y la anchura media de la parcela. Iguamente los
sefidados en el cap. |1 de esta Normativa.
Alturamaxima  Ancho fachada y/o anchura media (m)
miento por parcela

N°. méximo aloja-

2 plantasA=<10,00 1
A>10,002

3 plantasA=<10,00 2
A>10,004

2.3.4.7 Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Parcelaminimala definidaen el apartado 2.3.4.5

Fondo méximo edificable el sefialado en |0s planos de ordenacion detallada, E 1:1.000
y 1:2.000.

Ocupacion maxima de la parcela 90% siempre que se cumplan las ‘Ordenanzas
Higiénico-Sanitarias’ que constituyen el apartado 223 de estaNormativay el Capitulo
segundo de Ordenanzas Generales de Edificacion.

Alturaméxima de la edificacion:

La sefialada en el plano de Ordenacion.

Alturas méximas a escala:1:1.000.

Vuelos: No se permiten cuerpos de edificacion volados cerrados.

No sepermitenvuel osdeménsulasuperior al anchodelaacera, conunméaximo absol uto
de 0,50 m. y separados aigual distancia de las medianeras.

Caracteristicas de los cuerpos volados permitidos:

a) Balcon: Forjado volado o adosado a fachada formando el piso, con antepecho en
forma de barandilla de madera o acero pintado hasta una altura de 1,00 m. La atura
minimaalarasante delacale serd de 3,20 m. Lalongitud de fachada ocupada por el
balcon o sumade ellos si son varios no excederd de 2/3 de lalongitud total.

b)Cierro o mirador: Elemento caracteristico de la arquitectura vernacula de la zona,
compuesto deforjadoy cornisavolados o adosados, y cerrado conrejay en su caso, por
carpinteria acristalada de madera. Lalongitud de fachada de cada cierro o mirador no
podréexceder de 1,75 m., no pudiendo su aturaser inferior a2,20 m. ni superior a3 m.
Se permitirdn cierros en plantasiempre que €l ancho delaacera seaigual o superior a
1,30 m., siendo €l saliente méaximo permitido de 0,35 m.

2.35 ORDENANZA VIVIENDA RURAL .-

2.35.1 Ordenanza de aplicacion.-

Queda definida en los planos de Ordenacion detallado a escala 1:2.000. La Zarzuela.
2.3.5.2 Tipologia de la edificacion.-

Edificacion unifamiliar aisladao adosada, formada por vol imenestipicos de construc-
ciones rurales, integrandose al entorno existente.

2.3.5.3 Forma de actuacion.-

Directamente a través de licencia con las condiciones sefialadas en los planos; tales
como zonificacion alineaciones y retranqueos.

2.3.5.4 Condiciones de uso.-

Uso fundamental. Residencial para alojamiento permanente. Seran compatibles con
este uso |os sefialados como tales en € capitulo 11 de esta Normativa.

2.3.5.5 Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Parcela minima: 150 m2. Ancho minimo: 10 mts. Fondo minimo: 15 mts.
Ocupacion maxima: 80%. Alturaméxima: 2 plantasd 6 mts. sobrelarasante natural del
terreno no modificado. Alineaciones o retranqueos: Los fijados en los planos de
ordenacion detallada a escala 1:2.000. Cuerpos volados cerrados: No se permiten.
Balcones, cornisasy aleros: Lalongitud total del cuerpo saliente no serasuperior alos
2/3 del total de lafachada.

El saliente méaximo permitido serd de 1 mt.. Laaturaminimallibre en caso de recaer
sobre espacio publico serade 3,20 mts.

2.3.6 Ordenanza de unidad integrada preexistente.-

2.3.6.1 Zonade aplicacion.- Ladefinidaenlos planos de Ordenacion detalladaaescaa
1:2.000.

2.3.6.2 Tipologia de la edificacion.-

Constituyen en general actuaciones unitarias de promocion publica de edificacion
abierta para a ojamientos unifamiliares o colectivos.

2.3.6.3 Forma de actuacion.-

En caso de actuacion sobrelaunidad estarareferido al total delamismay consistiraen
adecentamiento, mejora o reforma. Se recomienda la realizacion de un expediente de
deslinde de la propiedad publicay privada.

2.3.6.4 Condiciones de uso, aprovechamiento y vol(men.-

Se mantienen la tipologia, edificacion, con sus usos y caracteristicas volumétricas
actuales.

2.3.7 Ordenanza de viviendas actividades.-

2.3.7.1 Zonadeaplicacion.- Quedadefinido en los planos de ordenaci 6n pormenoriza-
doaescalal:2.000y 1:1.000.

2.3.7.2 Tipologia de la edificacidn, forma de actuacion y condiciones de aprovecha-
mientoy volUmen.- Paratodas estas caracteristicasy condicionesregiran las sefial adas
en las Ordenanzas de viviendas colectivas, en el capitul o tercero, Ordenanzas particu-
lares de cada zona, apartado 2.3.1.

2.3.7.3 Condiciones de uso:

Uso fundamental .- Residencial paraalojamientos constituido por varias viviendas con
acceso y elementos comunes.

Usos permitidos.- De conformidad con e RA.M.I.N. y P., y demés normativas de
aplicacién se permitirdn lossiguientesusos: Garage-aparcamiento, talleresy artesania,
hotelero, comercial, amacenes, oficinas, sala de reuniones y espectaculos, industrias
queno sean insalubres ni peligrosas, que causen algun ruido, pero no sensible molesta.
Recogelasindustrias que presentan ciertaincomodidad paralasviviendas colindantes,
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pero que pueden ser admitidos en zonas en las que la mezcla de usos ya existentes, no
justifican unalimitacion mas rigurosa.

2.3.8 Ordenanzas actividades.-

2.3.8.1 Zona de aplicacion.- Ladefinidaen el plano de ordenacion detallada a escala
1:2.000.

2.3.8.2 TipologiadelaEdificacion.- Edificacion en manzanacerrada preferentemente,
y en su caso aislado seguin su ubicacion. Respondera en cuanto a composicion alas
necesidades tipicas de este tipo de instalacion, disponiendo preferentemente los usos
administrativos y de servicios en contacto con la via publica y los de fabricacion o
produccion en lazonatrasera

2.3.8.3 Formade actuacion.- Laactuaci on sera directa sobre cada parcela distinguién-
dose dos casos:

a) Manzana cerrada: En esta caso lalinea exterior de la edificacion coincidiracon la
alineacién oficial exterior de parcela

b) Edificacion aislada: En este caso lalinea exterior de la edificacion estara obligato-
riamente retranqueada un minimo de cinco metros desde laalineacion oficial exterior
de parcela.

2.3.8.4 Condiciones de uso.- Los usos autorizados en esta zona son |os siguientes:
Vivienda(viviendaparavigilante), artesania, garaje, aparcamiento, industria, almacén,
hotelero, comercial, oficina, reunionesy espectéacul os, sanitario (dispensarioy clinicas
de urgencia) y asistencial (guarderias).

2.3.8.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.-

Caso de manzana cerrada. La altura de la edificacion no serd superior ados plantas 6
75m.

Laplantabaja podré ocupar latotalidad del solar, que tendra una altura libre maxima
de5m.

L as plantas superiores tendran una profundidad maxima de 10 m., contados desde la
alineacion anterior.

Parcela minima.- 150 m/2. Fondo méximo.- 25 m. Ancho minimo.- 7 m.
Ocupacién maxima.- 80%.

Enel caso deedificacionaisiada, lascondicionesdelasalturas serénidénticas, variando
|os siguientes parametros:

Parcela minima.- 500 m/2. Ancho minimo.- 10 m. Fondo méximo.- 50 m.
Ocupacién.- 70%. Separacion alinderos.- Separacion minima 3 m. amedianeriasy 5
m. afachada
2.3.9 Ordenanzas Pequefia Industriay Talleres.-
2.3.9.1 Zona de aplicacion.-

Queda definida en los planos de ordenacion detallado a escala 1:2.000.

2.3.9.2 Tipologia de la edificacion.-

Responderd en cuanto a composicion alas necesidades tipicas de este tipo de instala
ciones, disponiendo, preferentemente, los usos administrativosy de servicio cercanos
alaviapublicay los de fabricacion en la parte trasera.

2.3.9.3 Forma de actuacion.-

Laactuacion sera directa sobre cada parcela. Parcelaminima: 150 m2.

2.3.9.4 Condiciones de uso.-

Uso fundamental: Industria limpia

Uso compatible: Gargjesy talleres artesanales y viviendas ligadas a la actividad.
2.3.9.5 Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Alturamaxima: 1 planta o siete metros.

Ocupacion méxima de parcela: 70%.

Vuelos: No se autorizan cuerpos volados, ni abiertos ni cerrados alavia pablica.

Se autorizan marquesinas con dos condiciones, quelaalturalibre con respecto alacara
superior delaaceraseasuperior a4,00 m. y quelaménsulaseainferior a ancho dela
citada acera con un méximo absoluto de 1 m.

2.3.10 Ordenanzas Industrial General .-

2.3.10.1. Zona de aplicacion.-

Queda definida en los planos de ordenacion detallado a escala 1/2.000.
2.3.10.2Tipologia de la edificacion.-

Responderd en cuanto a composicion a las necesidades tiplicas de este tipo de
instalaciones.

2.3.10.3Forma de actuacion.-

Laactuacion sera directa sobre cada parcela. Parcela minima 500 m/2.
2.3.10.4Condiciones de uso.-

Industriaincompatible con lavivienda. Comprende laindustriaen general, sin limita-
ciones de superficie, y potencia, permitiéndose las calificadas en el RA.M.I.N. y P.
como Molestas con medidas correctoras, no permitiéndose las calificadas como
insalubres, nocivasy peligrosas.

2.3.10.5Condiciones de aprovechamiento y voldmen.-

Edificabilidad maxima 0,60 m2/m2. Altura maxima: 1 planta 6 7 metros.
Ocupaciéon maxima de parcela: 70%. Alineacion no obligatoria a fachada de la
edificacion principal, separacion de linderos privados de 3,00 m. como minimo.
2.3.11 Ordenacion de las parcelas de equipamiento comunitario.-
2.3.11.1 Zona de aplicacion.-
Queda definida en los planos de ordenacion a escala 1:2.000 y 1:1.000.
2.3.11.2 Tipologia de la edificacion.-
La edificacion serd preferentemente de tipo aislado, con zonas gjardinadas en los
espacios libres que rodean los edificios.
2.3.11.3 Formas de actuacion.-
Se actuaradirectamente sobre cada parcelacon proyecto Unico de arquitecto paracada
unadeéllas.
2.3.11.4 Condiciones de uso.-
Son exclusivamente edificables para el fin publico a que se les destine. Los usos
permitidos son: cultural, sanitario, asistencial y religioso.
Junto aellos se permitirael uso de vivienda.en nimero méxima de una por instalacion
paraguarda o vigilante.
2.3.11.5 Condiciones de aprovechamiento y volumen .-

Alturamaxima: 3 plantas. Ocupaci on méximodeparcela: 90%. Edificabilidad:

1 m2/m2. Vuelos: En general los vuelos no sobrepasaran los 2/3 de la longitud de
fachada, en caso de sobrepasar espacio plblicolaaturalibreminimasobrerasante serd
de 3,20 mts.
En ¢ caso de actuacion en el casco histérico se atendra alo dispuesto en € apartado
2.3.4.7 de la Normativa correspondiente.
2.3.12 Ordenanza de equipamiento docente o escolar.-
2.3.12.1 Zonas de aplicacion.-
Quedan definidasen el plano de ordenacién detal lada de suel o urbano aescala1:2.000.
2.3.12.2 Tipologia de la edificacion.-
L aedificacion serdaisladay decomposiciontipicadel oscentrosdocentes, con espacios
libres arededor destinados a zona de recreo y deportes.
2.3.12.3 Forma de actuacion.-
Se cumplimentara lalegislacion vigente al respecto.
2.3.12.4 Condiciones de uso.-
Se autorizara exclusivamente a uso docente, en sus diversas manifestaciones de
preescolar, E.G.B., B.U.P., Formacion Profesional, Educacion Especial y Ensefianza
Superior.
Dentro delaedificacion docente se permitelaubicacion de un méximo deunavivienda
por centro docente destinadas a vigilante.
2.3.12.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.—

Alturaméxima: 3 plantas. Ocupacion méximadeparcel a: 90%. Edificabilidad:
1 m2/m2. Vuelos: En general los vuelos no sobrepasaran los 2/3 de la longitud de
fachada, en caso de sobrepasar espacio pablicolaaturalibreminimasobrerasante serd
de 3,20 mts.
En el caso de actuacion en el casco histdrico se atendrd alo dispuesto en el apartado
2.3.4.7 de la Normativa correspondiente.
2.3.13 Ordenanzas Equipamiento deportivo.-
2.3.13.1 Zonade aplicacion.-
Queda definidaen el plano de ordenacion detallada, aescala 1:2.000.
2.3.13.2 Tipologia de |a edificacion.-
Serd latipica de construcciones destinadas a albergar |as instalaciones deportivas no
lucrativas apropiadas para la realizacion de gercicios fisicos de los habitantes de la
ciudad.
2.3.13.3 Forma de actuacion.-
Para cada una de |as zonas se realizard un Gnico proyecto de Arquitectura, en el que se
especifiquen tanto |os edificios como lasinstalaciones d aire libre.
La construccion se puede realizar por etapas, de acuerdo con el proyecto aprobado.
2.3.13.4 Condiciones de uso.-
Solamente seautorizael uso deportivo entodossusvariantesy se permiteunavivienda
por zona, paraguarday vigilante.
No se autorizan |os restantes usos.
2.3.13.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.—
Laaturaméxima de la edificacion seré de 2 plantas.
Laedificacion tendré un retranqueo minimo de 5 metros con respecto alos limites de
laparcela, entodo su perimetro. Como minimo sedestinarael 25% delasuperficietotal
de cada zonalparajardinesy arbolado.
Edificabilidad: 1,00 m2/m2.
2.3.14 Ordenanzas de los espacios libres (zonas verdes y jardines).-
2.3.14.1 Zona de aplicacion.-
Queda definida en |os planos de ordenacion detallada, 1:2.000 y 1:1.000.
2.3.14.2 Tipologia de la edificacion.-
Consistira en pequefio kiosco de musica, pequefios bares y auditorios a aire libre o
similares.
2.3.14.3 Forma de actuacion.-
Los proyectos de estas instalaciones deberan ser sometidos a la aprobacion del
Ayuntamiento.
El suelo sobre el que se construyan estas instalaciones, en ninglin caso dejara de ser
propiedad municipal y las construcciones tendrén el caracter de temporales.
2.3.14.4 Condiciones de uso.-
Solamente sepermitiranusosdeesparcimientod airelibre, juegosinfantiles, culturales
y motivos ornamentales.
2.3.14.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.-
Enningln casoel total del terreno ocupado por lasinstal acionespermitidas, sobrepasara
el 5% de la superficie total de cadazona.
2.3.15 Ordenanzas de Instal aciones Especiales.-
2.3.15.1 Zonade aplicacion.-
Seglin sedefineen el plano deordenacion del suelourbanoaescalal:2.000y Estructura
General del Territorio aescala 1:25.000.
2.3.15.2 Tipologia de la edificacion.-
Edificios aislados, adecuados a sus fines especiales.
2.3.15.3 Forma de actuacion.-
Directamenteen cadaparcelaenfuncidndelasnecesidadesdel serviciosquecorrespon-
de.
2.3.15.4 Condiciones de uso:
L os usos permitidos son |os relacionados con los destinos actuales:

Observatorio Meteorol 6gico. Estacion Edlica. Defensa Nacional. Repetidor
T.V. Radio Costera. Centro Control Maritimo.
Caso de plantearse un cambio de uso, no se admitird més que estas similares o dentro
de lo establecido en las Ordenanzas de equipamientos.
2.3.15.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.-
Serdn las correspondientes a cada uso especifico, debiéndosejustificar parasu aproba
cion correspondiente. Asimismo, en el caso de construcciones situadas en |a zona de
seguridad proximay |gjana de las zonas cdificadas como Defensa, se debera solicitar
autorizacion previaa Ministerio de Defensa, segiin lo previsto enlaLey 8/1.975 de
zonas e interés para la Defensa Nacional.
2.3.16 Ordenanza Viario y aparcamiento.-
2.3.16.1 Zonas de aplicacion.-
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Quedan definidas estas zonas por las éreas publicas ocupadas por las vias rodadas,
mixtas o de peatones, delimitadas normal mente por lastramas delas zonasdelosotros
usos, dentro del perimetro del suelo urbano, enel plano desu ordenanzadetalladaescala
1:2.000.
2.3.16.2 Tipologia de la edificacion.-
Lasinstalacionesarealizar en estas zonastendran siempre un carécter elemental, tales
como kiosco de periddicos, paradas de autobuses, surtidores de gasolina, cabinas
telefénicas y mobiliario urbano de todo tipo para confort de los usuarios de las vias
publicas.
2.3.16.3 Formas de actuacion.-
Cadacalleotramodecalle, quesedelimitaraconformelasnecesidadesqueel desarrollo
de la gestién urbanistica lo requiera, serd objeto de un proyecto especifico para
desarrollar y concretar los criterios que acontinuacion se expresan seguin el tipo devia
de que setrata.
Viasrodadas:
Las calzadas de rodadura tendrén la situacion y ancho que se fija en las secciones
transversales establecidas en el Plan General.
L osaparcamientosestaran situadosen laszonasquemarcan losplanosdel Plan General
y sesituaran anivel dela calzada de rodadura.
Los laterales de las cazadas y aparcamientos estaran rematados por un bordillo
sobresaliente entre 10 y 20 centimetros, excepto en |os pasos de carruajes que pueden
tener hasta 5 centimetros.
Lasaceras, paseosy areas peatonales, tendran un tratamiento del suelo adecuado alos
usos a que sirvan, procurando utilizar las alineaciones de &rboles siempre que sea
posible.
Vias mixtasy de peatones:
Ladiferenciacion deviaexclusivade peatonesy viamixtade peatonesy coches, queda
ajuicio, en cadamomento, del Ayuntamiento, quien en el desarrollo dela gestion del
Plan General verélaconveniencia de determinar un uso u otro.
No habra saltos bruscos en el pavimento, alin cuando se prevea el paso circunstancial
de vehiculos 0 su aparcamiento.
El tratamiento del suelo se proyectard con sentido de adecuacion al peatdn.
Tanto la textura del suelo como la disposicion del arbolado y mobiliario urbano,
evitardn lavelocidad alta de los vehicul os que circunstancialmente circulen.
2.3.16.4 Condiciones de uso.-
Solamente se permite el uso pablico de circulacion y aparcamiento de vehiculos, con
las limitaciones que se consideren oportunas para cada tramo de calle, asi como €l
acceso alos garajes-aparcamientos delos distintos edificiosy lacirculacion y estancia
de peatones. Se toleraran, en zonas muy concretas, |os surtidores de gasolina, paradas
de autobuses, kioscos, de venta de prensay golosinas y cabinas telefonicas.
2.3.16.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.-
Lasconstruccionesque serealicen tendréan caracter de concesionestemporales, sinque
€l suelo deje en ninglin caso de ser propiedad municipal . Seran abiertassiemprequelo
permita su uso, de tipo prefabricado y su tamafio lo més reducido posible.
2.3.16.6 Condiciones estéticas.-
Enlostratamientos del suelo de peatones se utilizaré preferentemente la piedraen sus
distintasformasdelosaso adoquines, etc., o material es prefabricados con componentes
pétreos.
2.3.17 Ordenanza de zona portuaria.-
2.3.17.1 Zonade aplicacion.-
Seglin se define en el plano de ordenacion a escala 1:2.000.
2.3.17.2 Tipologia de |a edificacion.-
Responderd en cuanto a composicion, a las necesidades tipicas de este tipo de
instalaciones.
2.3.17.3 Forma de actuacion.-
Directamente en funcion delasnecesidadesdel servicio aque corresponde, adaptando-
sealaLegidacion especifica vigente.
2.3.17.4 Condiciones de uso.-
L os usos permitidos son |os relacionados con |os destinos actuales.
2.3.17.5 Condiciones de aprovechamiento y volimen.-
Serdn los correspondientes a cada uso especifico y regulado en el capitulo segundo
apartado 1.2.3.3.3
correspondiente al Sistema Portuario.

2.4 CAPITULO CUARTO NORMAS DE CONSERVACION

2.4 NORMAS DE CONSERVACION:
2.4.1 Normas de conservacion.-
2.4.1.1 Zonade aplicacion.-
Serd de aplicacion a todas las edificaciones calificadas como de vaor histérico-
monumental en el plano N° 7 a escala 1:1.000 del casco antiguo denominado,
Edificacin sujetaaConservaci on o Rehabilitacion enlasiguienterelacion, asi entodos
aquellos restos historicos que se encuentran situados en el término municipal:
Castillo de Guzmén el Bueno. Iglesiade San Francisco. Iglesiade San Mateo. Antigua
Iglesiade Santa Maria. Iglesiade Jesiis. Residencia de Ancianos. Antiguo Pésito. C/.
Santisima Trinidad nim. 9. Cerro de Santa Catalina. Mercado Municipal. Plaza de
SantaMarfanim. 9. Torre de la Pefia. Torre de Gracia. Torre de Guadalmesi.
2.4.1.2 Forma de actuacion.-
En estas situaciones no se admite més actuaciones, que las de acondicionamiento,
mantenimiento y mejoras.
2.4.1.3 Usos.- Como usos permitidos se mantendran |os existentes o aquellos casos de
equipamiento que mejoren la utilidad social de [os mismos.
2.4.1.4 Subvenciones y exenciones.- El Ayuntamiento podra otorgar la exencion del
pago deexaccioneseincluso conceder subvencionesparaobrasparticul ares, cuandoasf
lo aconsgen las circunstancias, quedando las obras sometidas en tal caso a una
inspecciontécnicaespecial, del osserviciostécnicosmunicipal es. Asimismo, sepodrén
acoger aaquellos planes o beneficios paralarehabilitacion de edificios concedidos por
la Administracion Autonémica o Estatal.
2.4.2 Normas de Rehahilitacion 6 Reutilizacion.-

2.4.2.1 Zonade aplicacion.-
Seré de aplicacion atodas las edificaciones caificadas como de valor singular en el
plano nim. 7 a escala 1:1.000, del casco antiguo denominado, Edificacion sujeta a
conservacion orehabilitacion y en la siguiente relacion:

Ayuntamiento. C/. Sancho |V €l Bravonim. 5. C/. Ntra. Sra. Cabezanim. 4.
C/. Sancho IV el bravo ndim. 11, esquinaa C/. San Donato. C/. Ntra. Sra. delaCabeza
ndm. 3y 5. C/. Ntra. Sra. delaLuz nm. 11y 13. C/. Sancho IV el Bravo nim. 24. C/
. Agustin Seguranum. 4. Plaza del Perulero de San Hiscio num. 4. C/. Aljarandanim.
5. C/. Castelar nim. 3. C/. Aljarandanim. 10. C/. Coronel Cadalso nim. 3. C/. Bgjada
del Macho nim. 3. C/. Ave Maria nim. 6. Plaza de Oviedo nim. 4. C/. Santisima
Trinidad ndm. 17. C/. FalangistaPedro Cortésnim. 2. C/. Ntra. Sra. delaCabezanim.
7. Cl. Sancho IV e Bravo §n°. C/. Amarguranim. 1.
Cl. Ntra. Sra. de laLuz ndm. 6. Frente a Mercado (Algorfa). C/. Silos nim. 13. C/.
Moreno de Morandm. 4. C/. San Francisco 6, esquinaaC/. Lorito. Plazade Ovieda, 3.
PlazadeCalderéndelaBarca, 3. C/. Agustin Seguranim. 5y 7. C/. Ntra. Sra. delaL uz,
5. Cl. Guzmén e Bueno, 4. C/. Ntra. Sra. delaLuz nim. 8, esquinaaC/. Castelar, 1.
Plazade San Hiscio, 2. C/. Sancho IV € Bravo, 20. C/. Ntra. Sra. delaLuz, 1, esquina
aSancholV. C/. Guzman el Bueno, 1. C/. General Copons6, esquinaaC/. Independen-
cia. C/. Silos, 3. EnlosjardinesdelaAlameda(Pabell 6n de plantaexagonal ). C/. Puerta
del Retiro, 1. Edificio del Cementerio.
2.4.2.2 Forma de actuacion.-
Larehahilitacion tiene como objeto fundamental habilitar de nuevo el edificio hacién-
dolo apto parasu uso primitivo, deformaque posibilite su reutilizacion, protegiendo el
ambiente de la edificacion, no pudiendo modificar las condiciones volumétricas y
compositivas exteriores de la edificacion existente, pero si lasinteriores cuando estén
destinadas a conseguir su adecuacion de habitabilidad, al canzando condiciones mini-
masen superficieutil, programay distribucioninterior, ventilacion, iluminacion natural
y aireacion, asi como enlasinstalacionesy serviciospropios, sempreque sedemuestre
la imposibilidad de mantener la estructura interna del edificio por no reunir las
condiciones minimas anteriormente especificadas.
2.4.2.3Viabilidad.-
En aquellos casos en que asi se admita por el Ayuntamiento, por razén de dudosa
rehabilitacion, se procedera a la elaboracion de un "estudio de viabilidad" de la
edificacion en cuestion, presentandose en caso negativo las dternativas de nueva
edificacion sustitutoria, debiendo ser aprobado uno y otro con carécter previo ala
oportuna elaboracion del proyecto.
La fundamentacion del estudio de viabilidad es el fiel conocimiento del estado de la
edificacion y los costes de su posible rehabilitacion, para evaluar de acuerdo con lo
establecido en € articulo 182 delaLey del Suelo, el limite del deber de conservacion
que corresponde alos propietarios de un determinado inmueble.
Por €llo la documentaci6n minima que debera contener € estudio serdla siguiente:
Documentacién gréfica:
1.- Definicion del estudio del edificio através de plantas, alzados y seccion a escala
minima de 1/50
2.- Fotocopia de las fachadas interiores y exteriores.
3.- Plano catastral delamanzanadonde se encuentraemplazadaaescalaminima1:500.
4.- Alzado esquemético de la edificacion en relacion con los colindantes a escala
minima de 1:50.
5.- Analisisestructural del edificio, que contendrdcomo minimo los siguientes puntos:
a).- Sistema constructivo.
b).- Estado de los elementos constructivos.
C).- Hipdtesis de trabgjo.
6.- Descripcion de las obras necesarias parala rehabilitacion del edificio.
7.- Medicionesy Presupuesto de las mencionadas obras.
2.4.2.4 Edificabilidad.-
En genera se mantendré la superficie edificable, indice de ocupacion y alturas del
edificio existente, incluso alin cuando se realizaran obras de reconstruccion parcia o
total del mismo.
2.4.2.5Usos.-
L os usos permitidos serén los definidos en la ordenacion denominada ‘ En conjunto
histérico’, lacual se desarrollaen el apartado 2.3.4 del capitulo tercero, ‘ Ordenanzas
particulares de cada zona .
2.4.2.6 Obras.-
Los proyectos de toda clase de obras, aredizar en |os edificios de aplicacion de esta
ordenanza, se redactardn supeditados a la restauracion, conservacion, reace y
ambientacion de sus valores historicos-artisticos, estéticos, ambientales o tipicos. Las
licencias serdn objeto de un estudio especial por parte de los servicios técnicos
municipales que podran si lo juzgan oportuno, solicitar informe de los Organismos
competentes en lamateria. Como consecuencia de este estudio, podréan
imponersecondicionesespeci al esparasu composicion, forma, materiales, col ores, etc.,
de cada una de |as partes de la construccion, afin de conseguir una adecuada solucion
enarmoniacon el ambiente, de acuerdo con lo preceptuado en e articulo 73 delaLey
del Sueloy 98 del Reglamento de Planeamiento. Durante larealizacion delasobras, se
establecerd una vigilancia especial por los citados Servicios Técnicos, como conse-
cuenciadelacual podrén suspenderse las mismas en €l caso de que se estimase que se
sujetaban alas condiciones impuestas o que sus formas, materiales o colores desento-
nabandel ambientequepretendeconservarse, pudiendoobligar al derriboy modificacion
de los elementos disonantes.
Lasreformas, demoliciones o vaciado quedan supeditadas a posibles descubrimientos
de interés histdrico, artistico o paleontol6gico. El Ayuntamiento podra pardizar las
obras, y Unicamente autori zarareanudarlas si sejuzgaque el hallazgo no tieneinterés,
pero s la naturaleza del descubrimiento lo requiriese, se impondra condiciones
especiales eincluso podra expropiar lafinca
En general, todas las licencias que se concedan para obras en |as zonas que afecte esta
Ordenanza tendran carécter provisional.
2.4.2.7 Subvencionesy exenciones.-
El Ayuntamiento podractorgar laexencion del pago de exacciones eincluso conceder
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subvenciones para obras

particulares, cuando asf |0 aconsejen las circunstancias, quedando |as obras sometidas
en tal caso a una inspeccion técnica especial, de 10s servicios técnicos municipales.
Asimismo, se podrén acoger a aguellos planes o beneficios para la rehabilitacion de
edificios concedidos por la Administracion autonémica o estatal.

2.4.3 Normas de armonizacion.-

2.4.3.1 Zona de aplicacion.-

Seré de aplicacion atodas | as edificaciones sefial adas de val or ambiental en plano del
casco antiguo a escala 1:1.000 denominado, Edificacion sujeta a conservacion o
rehabilitacion y en lasiguiente relacion:

Cl. Silosnim. 17. C/. Melo ndm. 4. C/. Cillanim. 5. C/. San Donato nim. 8,
esquinaaC/. Ntra. Sra. delaCabezanim. 11. C/. Castelar niim. 4. C/. Pedro Cortésnim.
6. C/. Silosnim. 10. C/. Sancho 1V € Bravo ndim. 8. C/. Jerez ndim. 15. C/. San Joaquin
num. 6. C/. Paz §/n°. , esquina C/. Jerez. C/. San Juan §/n°. C/. Jerez nim. 9. C/. Maria
AntoniaToledo ndm. 12. C/. F. Pedro Cortésndim. 4, esquinaaC/. Sancho 1V €l Bravo.
Cl. Pefiitanim. 10. C/. Comendador nim. 10. C/. Batalladel Salado n(im. 14. C/. Ntra.
Sra.delalLuznim. 24, esquinaaC/. Silos. C/. Sancho |V el Bravo, esquinaaC/. Coronel
Cadalso nim. 11. Alameda s/n°. (cercano & Cine Alameda). C/. Padre Félix nim. 12.
Cl. Padre Félix nim. 5. C/. Padre Félix nim. 1. C/. Padre Félix ndm. 9. C/. Jesus ndm.
1, esquina a Plaza del Viento nim. 6. C/. Pesos nim. 4. C/. Ave Maria nlm. 7, con
fachadaa C/. SantaBarbaranim. 4y 5. C/. Comendador ndm. 1. C/. Gravinanim. 4.
Cl. Silosnim. 9. C/. Ave Marfanim. 11 esquinaa C/. Pefiita. C/. Santisima Trinidad
ndm. 23, Alameda, 11. C/. Parranim. 2 esquinaa C/. Estanco Vigjo. C/. Sillanim. 2
bis. Plazadel Viento nlim. 2. C/. Agustin Seguranim. 8. C/. Santisima Trinidad ndm.
7 Alamedanim. 4. C/. Sancho IV e Bravo nim. 9. C/. Cervantes nim. 3. C/. Moreno
deMorandm. 8. C/. Cervantesnim. 3bis. C/. Guzman el Buenondim. 5. C/. Col6nniim.
16. C/. Agustin Seguranim. 11, esquinaa C/. M@ Antonia Toledo. C/. San Casiano,
esquinaaC/. Stma. Trinidady C/. San Francisco. C/. Florindandm. 1. C/. Florindanim.
3. Cl. Esperanza, esquina a Plaza San Hiscio, 3. C/. Guzméan el Bueno nim. 13y 15,
esquinaa C/. Almedinas/n®. C/. Guzmén el Bueno nim. 11. C/. Sancho IV €l Bravo
ndm. 36, esquinaa C/ Reyes Catdlicosy C/. Santa Teresa. C/. Aljarandandm. 12. C/.
Aljarandanim. 14. C/. Coronel Cadalso nim. 2. Plazueladel Viento nim. 1. Plazuela
del Viento nim. 35y 5. Plazuela del Viento, esquinaa C/. Aljarandandm. 2y 4. C/
Aljarandanim. 6, esquinaaC/. Clavel. C/. Clavel-Amor de Diosnim. 2. C/. Moreno
de Morantm. 6. C/. Moreno de Moranim. 1, esquinaaC/. Ntra. Sra. delaLuz nim.
18. C/. Ntra. Sra. delaLuz nim. 20. C/. Guzman el Bueno nim. 10. C/. Guzmén €l
Bueno nim. 12. C/. Guzman el Bueno nim. 14. C/. San Francisco, esquinaa Plazoleta
delalglesiandm. 18. C/. Jerez nim. 18, esquinaa C/. Genera Vives. C/. Guzmén €
Bueno ndm. 19. C/. Ntra. Sra. delaLuz ndm. 3. C/. Sancho IV € Bravo, esquinaaC/
.Ntra.Sra delaLuznim. 2. C/. Jereznim. 16, esquinaaC/. Luna. C/. San Casianonim.
8. C/. Guzmén el Bueno niim. 29. C/.Asedio, 5y C/. Estanco Vigjo nim. 7y 8 C/. Ntra.
Sra delaLuz ndm. 10. C/. Agustin Seguranim. 9. C/. Invdidos nim. 1, esquinaaC/
. Carniceria. C/. San Francisco, esquinaaC/. Stma. Trinidad ndm. 18. PlazadelaPaz,
esquinaaPlazade San Martinnim. 6y C/. Esperanza. C/. Coronel Cadalso nim. 8. C/
. Coronel Cadalso nim. 10. C/. Legionario RiosMoyanum. 1, esquinaaPlaza Capitan
Menéndez Arango. C/. Batalladel Salado nim. 35, esquinaaC/.Callao. C/. Batalladel
Salados/n®. (Bloguedeviviendasmilitares). C/. Batalladel Saladonim. 14. C/. Amador
delosRiosnum. 22. I nstal acionesdelaSociedad de Salvamento deNaufragos. Estacion
semafdrica
2.4.3.2 Formade actuacion.-

Las condiciones de actuacion seran las establecidas para el casco antiguo en la
‘Ordenanza de Conjunto Histérico', la cua se desarrolla en el capitulo tercero,
‘ Ordenanzas particulares de cada zond', apartado 2.3.4

2.4.3.3 Obras.-

L os proyectos de toda clase de obras, aredizar en los edificios de aplicacion de esta
Ordenanza, se redactarén manteniendo aquellos elementos o caracter del edificio,
recogidosen el estudio complementario (catdl ogo de edificioshistdrico-artisticosdela
ciudad de Tarifa) que se acompafiacomo documento integrante del Plan, pudiendo los
servicios técnicos municipales determinar otros cualesquiera elementos que tengan
interés para su conservacion.

2.5 CAPITULO QUINTO NORMAS PARTICULARES DEL
PLANEAMIENTO ESPECIAL Y DE REFORMA INTERIOR.-
25.1PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CASCOANTIGUO (HUERTODE
LASTATASY MURALLA).-

Ambito.- El sefidado en € plano de ordenacion nim. 5 a escala 1:1.000 del Casco
Antiguo. Asimismo, seentenderdaf ectado por dicho Plan, lafachadadelaprimeralinea
de edificacion paraela a recinto amurallado, asi como los jardines adyacentes al
mismo.

Fundamentacion.- Esta actuacion se fundamenta en la consecucion de los siguientes
objetivos:

1.- Conservaciony proteccion delaMurallaque circundael casco antiguo de Tarifay
de los restos arqueol dgicos existentes en el lugar denominado Huerto de las Tatas.
2.- Consecucion de un espacio libre piblico, en €l Huerto en el que previamente se
realizaran prospecciones arqueoldgicas, con € fin de resdtar y rescatar los restos
existentes'y los posibles hallazgos arqueol 6gicos.

3.- Mgjorade lavaloracion ambiental.

Determinaciones. -

Respecto alaMuralla, se seguiran |as recomendaciones del Estudio complementario
realizado en el que se sefialan |os siguientes puntos:

- Limpiezadelosjardinesy plantas que ocultan lamurallaointerfieren ensuvisiénen
las distintas perspectivas de lamisma.

- Eliminacion de los afiadidos realizados;

- Dentro del espacio libre propuesto se prevé, lacreacion de un parque arqueol 6gico en
el que se puedan observar los distintos restos arqueol dgicos existentes en la zona,
conectado por diversas sendas peatonales en la estructura urbana del casco antiguo.
Disposicion Transitoria. -

Hasta |la aprobacion definitiva de dicho Plan, el otorgamiento de licencias, precisara

resolucion favorable de la Administracion competente (actualmente Comision del
Patrimonio Histérico-Artistico de Bellas Artes), para la proteccion de los bienes
afectados y, en todo caso, no se permitirdn alineaciones nuevas, ateraciones en la
edificabilidad, parcelacionesni agregaciones. Seglin seexpresaen el articulo 20, punto
3delaley 25 de Junio de 1.985. PATRIMONIO HISTORICO.
2.5.2PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DE LA ENSENADA
DE VALDEVAQUEROCS.
Ambito.- El sefidlado en los planos de estructuray clasificacion nim. 3y 15, aescala
1/10.000 del litoral.
Fundamentacion.- Si consideramos los diversos factores que inciden en el &reacorno
son:
Lafragilidad del &reacomprendidadentro del &mbito referido Plan Especial constituida
por una singular formacién dunar, ligada a unas masas forestales de pinares, la zona
intermareal del Riodel Valle, lazonaarqueol dgicadondeseubicael puertodeMellaria,
asi como laestrechafranjacomprendidaentrelacarreteragenera y el mar, todosellos
elementos de gran singularidad, considerados de forma aislada, pero de mayor valor
considerados dentro del pequefio espacio donde se encuentran enclavados
Laexistencia de dos nicleos rurales dentro del &mbito, tales como Casas del Porroy
Paloma Baja, en proceso de terciarizacion, asi como las tensiones producidas por las
iniciativas urbanizadoras que no significan més que la implantacion de un area de
segundaresidenciade escasasignificaciony pocaincidencia, en un verdadero desarro-
llo econémico del Municipio, pero si de una gran transcendencia en cuanto a la
ocupacion de un suelo con las singulares caracteristicas ya sefiadladas, y una renta de
situacion ya excepcionales, como son la propuesta de la sociedad Kenning Atlantic y
las diversas actuaciones pretendidas en la zona, asi corno actuaciones puntuales
realizadas por la propia administracion, Ministerio de Obras Piblicas a través de la
Jefaturade Costas, creando un areade aparcamiento en contacto conlazonaintermareal .
Por otraparteel Plan Especia deProtecciondel MedioFisicoy CatdlogodelaProvincia
de Cédiz, aprobado definitivamente por resolucion de 7 dejulio de 1.986 del Consejero
de Politica Territorial catalogada el espacio de la Ensenada de Valdevagueros con la
denominacionLA-12, dentrodeloscomplejoslitoralesdeinterésambiental, justifican-
do la proteccidn en base a los conceptos siguientes:
"Este espacio estacompuesto por playas, dunas, y bosques, formando un complejo bien
conservado y de un interesante valor naturalistico y paisgjistico.
Los principales peligros que posee son la posibilidad potencial, ya indicada, de
construcciones en primeralineade playay la cazaincontrolada de avesinsectivoras'.
En consecuenciacon ello, laordenacion propuestaesqueen el planeamiento municipal
se clasifique este espacio como suelo no urbanizable de proteccion especial.
Todo ello exige un andlisis pormenorizado y detallado en el cua se pongan de
manifiesto aguellos aspectos que necesariamente han de protegerse, se analicen las
posibilidades de accesoy publificacion del areade playa, asi como seestudielaposible
compatibilizacion de las pequefias actuaciones, fundamentalmente de servicios que
puedan realizarse en el &rea, sin que ello signifique un deterioro del medio donde han
deemplazarsedeacuerdo conloscriteriosy objetivosexpresadosenlaMemoriadeeste
Plan General y en las determinaciones que se establecen para el desarrollo del Plan
Especial, que aqui se fundamenta.
El ambito propuesto paralaredaccion del Plan Especial de Protecciony Ordenacion de
la ensenada de Va devaqueros, trasciende la delimitacion del espacio catalogado, sin
queello supongamenoscabo delaproteccion establecida, sinoa contrariolaextension
de esta proteccién a un ambito especial mayor, a objeto de que las propuestas de
ordenacion que se efectuen tengan unamayor coherenciacon el espacio quesepretende
tratar.
Determinaciones. -
Se consideran como determinaciones principales para la redaccion de este Plan la
proteccion de los siguientes elementos:

Complejo de dunas. Zona de playa. Zona intermareal. Area arqueol gica
Arroyosy cauces.
Laregulacion del complejo litoral deinterésambiental LA-12 en concordanciacon la
normativadeaplicacion establ ecidaen el Plan Especia deProtecciondel MedioFisico.
Peseaello se estableceracomo proteccion minimadelaplayaunafranjade 100 metros
medidosdesde e deslindedelaZonaMaritimo Terrestre, efectuado de acuerdo conlos
criterios de la vigente Ley de Costas. Asimismo, se estableceran las zonas de
aparcamientos plblicos que garanticen la utillizacion publicade laplaya.
Los usos permitidos de este P.E. Espacio Catalogado LA-12 del P.E.P.M.F., serén
estrictamente |os contemplados en laNorma 40 de dicho P.E.P.M.F., sin perjuicio de
los permitidos en la zona afectada por |a delimitacion del sector de suelo urbanizable
programado.
Los nicleos de edificaciones de PalomaBajay Casas del Porro, deberén ordenarse en
consecuencia con |os criterios establecidos y circunstancia de hecho existentes.
2.5.3PLANESPECIAL DEADECUACION DEL PARQUERECREATIVODELOS
LANCES.--
.- Amhbito.- El sefialado en los planos de estructuray clasificacion del suelo, nim. 3y
15, aescala 1/10.000 del litoral.
Comprende el espacio definido entrelaCN-340y laplayade LosLances (entreel Rio
Jaray Punta de |a Pefia).
.- Fundamentacion.-
1.- Lanecesidad deregular el uso recreativo que actualmente se produceenlazona, sin
una ordenacién especifica.
2.- Establecer laproteccion de la vegetacion existente.
3.- Resolver deformaadecuadalos accesos, aparcamientosy zonade serviciosaPlaya
de Los Lances.
4.- Estudiar la posible compatibilizacion de los usos turisticos actuales dentro del
ambito establecido (Hotel Hurricane, camping, Dos Mares, Hostal Millon, etc.).
5.- Profundizacion en la regulacion del espacio catalogado FR-10, dentro del Plan
Especia deProtecciondeMedio Fisicoy Catalogo deBienesProtegidosdelaProvincia
de Cédiz.
6.- Lanecesidad de nuevo deslinde de acuerdo con los criterios contenidos en lanueva
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Ley de Costas.
.- Determinaciones.-
El uso fundamental serd el esparcimiento y recreo de la poblacién en contacto con €l
medio natural, no permitiéndose la implantacion de ninglin nuevo uso, que por su
caracter suponga restriccion del uso publico.
Seregularanlosaccesosy aparcamientos, tanto deservicioaplayacomolosdelapropia
arearecrediva
Se propondran la localizacion y carécter de los servicios alaplayay a parque. Se
delimitardn las areas ocupadas actualmente por usos incompatibles con € propio
carécter del area recreativa regul&ndose sus condiciones de uso y edificacion.
2.5.4PLANESPECIAL DEMEJORA DEL MEDIORURAL LA HERRUMBROSA .-
.- Ambito.- El sefiadlado enlosplanosdeestructuray clasificaciondel suelondm. 3y 15,
a escala 1/10.000 del litoral. Comprende el espacio definido de la C.N. 340 v,
aproximadamente la cota cincuenta, que define una franja con una profundidad
aproximada de 300 m.
.- Fundamentacién.- La existenciaen esta estrecha franja de terreno de una diversidad
de usos, asi como la continua implantacion de nuevas actividades, al amparo de una
interpretacion tolerante de lanormativa vigente, que pueden dificultar s no imposibi-
litar lacorrectaordenacion del suelo o el cambio desu carécter, aconsejan laordenacion
delos terrenos manteniendo el régimen juridico de suelo no urbanizable.
.-Determinaciones.- El Plan Especia debera ordenar €l ambito de su actuacion,
estructurandolosusosy edificacionesexistentesy adecuandolasal caracter del area, asf
como definiralaszonasdetransicion delasierraprelitoral quelodelimita, asi comosus
adecuadas medidas de proteccion.
255 PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL MEDIO RURAL VICO.-
Ambito.- El sefidlaen los planos de Estructuray Clasificacion del suelo nim. 8y 17,
aescala 1/2.000 de Facinas.
Comprende el espacio definido entre lacarreteraFacinas-Los Barrios, ladelimitacion
del perimetro urbano de Facinasy el Arroyo Vico.
Fundamentaci 6n.- Laexistenciaen esteterreno deunatipol ogiadeedificacionesdetipo
rural, junto con laimplantacion de viviendas puramente residenciales, como conse-
cuenciadel crecimientodel nicleo deFacinas, al anparo deunainterpretaciontol erante
de lanormativa vigente, hacen necesaria la ordenacion de los terrenos.
Determinaciones.- El Plan Especial debera ordenar el ambito de sus actuaciones,
estructurando |as edificaciones existentes, definiendo el sistemaviario que comunique
y delimitelosdiferentesusosy dotando alavez del equipamientoy serviciosnecesarios.
25.6PLANESPECIAL Y MEJORA DEL MEDIOURBANODE'EL LENTISCAL'.-
Ambito.- El sefidl ado en plano deestructuray clasificacion nim. 10 aescala1:2.000 de
El Lentiscal, ademasdel comprendido por el espaciocatal ogado por el P.E.P.M.F. como
LA-9 Ensenada de Bolonia. El cual mantendrd los objetivos y fundamentacion
definidos por el mismo.
Dicho Unico P.E. podr, alavista de un estudio més pormenorizado ajustificar en su
Avance, redefinir su propio ambito gjustandolo a aquel que, en virtud del mismo,
devenga oportuno.
Fundamentacion.- Esta actuacion se fundamenta en la consecucion de los siguientes
objetivos:
1.- Conservacion y proteccion de laplaya.
2.- Estructuracion del posible crecimiento, garantizando su integracion ambiental.
3.- Ordenacidn de las edificaciones existenes.
4.- Control de |as tensiones edificatorias existentes
5.- Mgjorade lavaloracion ambiental .
6.- Encauzamiento de iniciativas existentes (camping viviendas destinadas a los
propietarios expropiados de las ruinas de Bolonia, €tc.).
7.- Mgjorade lainfraestructura existente.
8.- Losdefinidos en el apartado 3.1.4 del Programa de Actuacion del P.E.M.F. parael
espacio catalogado LA-9 Ensenada de Bolonia.
Determinaciones.-
Usos: Se consideracomo uso principal € turistico incluyendo dentro de este concepto
todos los usos regulados como tales por la Reglamentacion vigente, destinados al
servicio precedente de personas no residentes, y como uso compatibleel deviviendade
carécter no permanente. Asimismo, se permitiran aquellas instalaciones ligadas a
servicio y/o vigilancia de la playa
Edificabilidad: Usos Turisticos: 0,20 m2/m2. Uso Residencial: 0,10 m2/m2.
La localizacion de los usos turisticos se hard preferentemente desde la carretera de
acceso haciael mar.
Alturaméxima: Usos turisticos, 2 plantas (b+1).
Uso Residencia: Laaltura méxima seré de dos plantas.
Segregacion de parcelas: La division material de fincas incluidas dentro del Plan
Especia o la segregacion de parte de ellas, para constituir fincas independientes,
requerird autorizacion municipal que se concedera de conformidad con la normativa
que establece la unidad minima con una superficie de 4.000 m2.
La banda de proteccion de carretera se considera con caracter orientativo debiendo
precisarse el mismo através del instrumento de planeamiento previsto.
Esta observacion se hace extensiva alalocaizacion y extension de la superficies de
aparcamiento previstos.

2.6 CAPITULO SEXTO NORMAS PARTICULARES DE LAS UNIDA-
DESDE ACTUACION.-
2.6.1 UNIDADES DE ACTUACION.- TARIFA. -
UNIDAD DE ACTUACION N° 1.- TARIFA.-
- Caracteristicas:
- Situacion: Al Norte del nlcleo. Limitada el Este con la CN-340.
- Superficie: 17.689 m/2.
- Propietario: Unico.
- Otrosaspectos: Zonalimitedel nucleo, sinexplotaciona guna, con edificacionantigua
denominada El Recreo. El terreno presenta unaligera pendiente haciala CN-340. La
parcela cuenta con |0s servicios urbanisticos necesarios.
- Objetivos:

Encauzar la iniciativa existente para actuar sobre estos terrenos, proponiendo una
tipologia de vivienda unifamiliar adosadas, continuando €l tejido urbano existente.
Obtencidn de espacio libre, con superficie minimade 900 m/2. protegiendo laespecie
arbdrea existente.

- Planeamiento Preceptivo:

Proyecto ordinario de obra de urbanizacion, junto con proyecto de urbanizacion.

- Ordenacion Propuesta.-

- Viviendas unifamiliares adosadas con estructura urbanaindicada en plano.

- Alturamaxima: 2 plantas, pudiéndose llegar a3 p. en lazonade contacto conlaCN-
340, siempre que la planta baja se destine alocales comerciales.

- NUm. méximo de viviendas: 101.

- Edificabilidad: - Residencia: 0.60 m2/m2. — Comercial: 0,10 m2/m2.

- Ordenanza de aplicacion: A.

UNIDAD DE ACTUACION N°2.- TARIFA .-

- Caracterigticas:

- Situacion: Al Nortedel nicleojuntoaC/. General Primo deRivera, entrelasUA nim.
1ly3y15.

- Superficie: 13.547 m/2.

- Propietario: Unico.

- Otrosaspectos: Suelolibre deedificacion, sin explotacién alguna. El terreno presenta
pendiente hacia el Oeste, con dificultad de acceso.

- Objetivos:

- Mgjorar la estructura urbana de la zona, ordenando y completando el desarrollo del
nticleo, proponiendo unatipol ogiadeviviendasunifamiliares adosadas que contintiela
tramaurbanaexistente. Creacion deuntramo devia quemejoreel acceso delaUnidad
laintegracion y conexion de las unidades vecinas en el sistema viario. Creando un
espacio libre de superficie minima 2.000 m/2.

- Planeamiento preceptivo:

Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

- Ordenacion Propuesta:

- Viviendas unifamiliares adosadas, con ordenacion segln estructura urbanaindicada
en plano.

- Alturamaxima: 2 plantas.

- NUm. méaximo de viviendas: 65.

- Edificabilidad méxima: 0,6 m2/m2.

- Ordenanza de aplicacion: A.

UNIDAD DE ACTUACION N° 3.- TARIFA.-

- Carecterigticas:

- Situacion: Al Norte del nucleo, junto a Cl. Genera Primo de Rivera.

- Superficie: 4.606 m/2.

- Propietario: Unico.

- Otros aspectos: Espacio de propiedad particular con edificacion unifamiliar. Terreno
casi Ilano, con unaligera pendiente hacia el Suroeste.

- Objetivos:

- Conexion delaRondaexterior del nicleo que partedelaBarriadaVirgen del Carmen
conlaC/. General Primo de Rivera, completando lared viariade lazona.

- Planeamiento preceptivo:

- Estudio de Detalle y Proyecto ordinario de obras de urbanizacion.

- Ordenacion Propuesta:

- Viviendas unifamiliares adosadas ordenadas; segn estructura urbana indicada en
planos.

- Alturaméxima: 2 plantas.

- Edificabilidad méxima: 0,6 m2/m2.

- NUm. maximo de viviendas: 12.

- Ordenanza de aplicacion: A.

UNIDAD DE ACTUACION N°4.- TARIFA .-

- Caracterigticas:

- Situacion: Al Norte del ndicleo, junto a Barriada 28 de Febrero.

- Superficie: 14.688 m/2.

- Propietario. Unico.

- Otros aspectos. Espacio libre de edificacion en la zona limite del ndcleo sin
explotacion alguna El terreno posee una topografia movida con unas diferencias de
cotasde unos 10 mts. Por su gjelongitudinal siguiendo lavaguadaexistentediscurreel
ovoide de lared de saneamiento general.

- Objetivos:

- Encauzar el crecimiento del nlcleo recogiendo la iniciativa existente sobre los
terrenos. Se propone una tipologia edificatoria de viviendas adosadas unifamiliares,
continuando |a trama urbana existente.

Obtencidn de un espacio libre con superficie minima de 2.500 m/2.

- Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obra de urbanizacion, junto con el Proyecto de Edificacion.

- Ordenacion propuesta:

- Tipologiaedificatoriade viviendas adosadas con estructuraurbanasegln seindicaen
planos de estructura urbana. Edificacion escal onada adaptandose a la topografia del
terreno.

- Alturaméxima: 2 plantas. Pendiente méxima de vias rodadas.

- Ordenanza de aplicacion: A.

- Edificabilidad: - Residencid: 0,65 m2/m2. - Comercia: 0,02 m2/m2.

- NUm. méximo de viviendas: 87.

UNIDAD DE ACTUACION Ne°- 5.- TARIFA -

- Caracterigticas:

- Situacion: En la zona centro-norte del nicleo junto a CN-340, cercana a caso
histérico-artistico.

- Superficie: 4.132 m/2.

- Propietario: Unico.

- Otrosaspectos: Areacon 2viviendasunifarniliares. El terreno esunaplataformaplana
que presenta una pendiente bruscaa
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laCN-340. Laparcelacuentaconlosserviciosurbanisticosnecesariosparalasactuales
viviendas.

- Objetivos:

Completar la ordenacion de la zona, encauzando la iniciativa de actuacion con una
tipologia de viviendas adosadas. Completar la urbanizacion adaptandola a la nueva
tipologia.

- Planeamiento preceptivo:

Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

- Ordenacion propuesta.

- Viviendas unifamiliares adosadas.

- Alturamaxima: 2 plantas.

- Edificabilidad méxima: 0,6 m2/m2.

- Ordenanza de aplicacion: A.

- NUm. maximo de viviendas: 22.

UNIDAD DE ACTUACION N°6 .- TARIFA -

- Carecterigticas:

- Situacion: En el centro de la poblacion junto al Casco Histérico, entre CN-340,
Calzadillade Tellez y Bda. Jestis Nazareno.

- Superficie: 7.446 m/2.

- Propietario: Unico.

- OtrosaspectosZonacercanaal Casco Historico, actual menteocupadapor losedificios
correspondientes a la Hosterfa. Terreno con pendiente hasta € Sur-Este con una
diferenciade cotas de A Calzadillade Tellez presenta un desnivel de 3 m.

- Objetivos:

Obtener suelo necesario paraun aparcamiento con unasuperficiede 1.250 m2. Ordenar
este &rea definiendo tres zonas, una de actividades correspondiente a la zona de la
Hosteria, otradestinadaaedificio deaparcamientosparapaliar € deficit delosmismos
en e recinto histérico y otra en el vértice més cercano a la Bda Jesis Nazareno se
propone una zona residencial.

- Planeamiento Preceptivo:

Estudio de Detalley Proyecto de obras de urbanizacion.

- Ordenacion propuesta:

Se define unazona de actividades con fachadaa CN-340 y a Calzadillade Tellez. En
|os vertices opuestos ala CN-340 se

situan el edificio de aparcamientosy la zonaresidencia plurifamiliar.

- Residencial: Edificabilidad: 1,5 m2/m2. Alturaméxima: 3 P. (b+2). Ordenanza de
aplicacion: P. Nimero maximo de viviendas: 18.

- Actividades: Edificabilidad: 0,8 m2/m2. Alturaméxima: 2 P. (b+1). Ocupacion: 50%.
Ordenanzadeaplicacion: Actividades. Enel edificiodeaparcamientoslaedificabilidad
méxima= 2,5 m2/m2. y capacidad méaxima de vehiculos 144.

-Aparcamiento: Explotacion de aparcamiento en superficie o en edificio exento de
alturamaxima 3 plantas.

Ocupacion maxima 90% superficie parcela

UNIDAD DE ACTUACION N°7.- TARIFA.-
- Caracterigticas:
- Situacion: Al noroeste del casco histérico junto alaPlaza de Toros.
- Superficie: 5.724 m/2.
- Propietario: Municipio.
- Otros aspectos: Zonalibre de edificacion. Antiguo Ferial, actualmente junto a plaza
de toros existe pequefio jardin.
- Objetivos:

Completar latramaviariamejorando su estructuracion. Definiendo unazonaedificable
y un espacio libre simbolico, manteniendo los jardines existentes.
- Planeamiento preceptivo:
Proyecto ordinario de obras de urbanizacion.
- Ordenacion propuesta:
Forrnalizacion de anillo de circulacion entorno a espacio libre conectando la C/.
Almadrabacon C/. Beringy Numancia, definiendo dos zonas destinadas para edifica-
cion de viviendas en manzana cerrada.
- Alturaméxima: 2 plantas. - Ordenanzade aplicacion: C. - NUm. méximo de

viviendas: 18. - Edificabilidad: 0,6 m2/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N°8.- TARIFA.-

Caracteristicas.-
- Situacion: Al Oeste del ndicleo principal, entre C/. Numancia, C/. Covadonga, Bailén
y San Isidro.
- Superficie: 1.740 m/2.
- Otros aspectos. Zonasituada dentro del casco consolidado, en unazonacon latrama
viariaincompleta.

El terreno no presente pendientes, existiendo algunas edificaciones.
Objetivos.-

Completar latrama viaria existente, creando unanuevaviay zonagjardinada, regula-
rizar laaineacion mediante retranqueo en C/. San Isidro.

Planeamiento Preceptivo.-

Estudio de Detalle y Proyecto de obras de Urbanizacion.
Ordenacion propuesta.-

Se define completando la estructura viaria una zonaresidencia destinadaaviviendas
unifamiliares edificadas en manzana cerrada.
- Alturaméxima: 3 plantas.
- Ordenanza de aplicacion: P.

Continuacion Unidad de Actuacion nim. 8 TARIFA .-
- NUm. méximo de viviendas: 18.
-Edificabilidad: 1 m2/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N°9.- TARIFA.-
- Carecterigticas:
- Situacion: Al Oestedel nicleo, junto a Colegio Ntra. Sra. delaLuzy Plazade Toros,
Cercano alaplaya
- Superficie: 4.773 m/2.

- Propietario: Municipio.
- Otrosaspectos: Zonasituadaen unéreamuy heterogéneaconindustrias, equipamientos,
zonaresidencial. Existen algunas edificaciones diseminadas.
- Objetivos:
Completar laordenacion de estazona, mejorando latramaviariay creando un espacio
libre interior con una superficie minima de 1.000 m/2.
- Planeamiento preceptivo:

Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.
- Ordenacién propuesta:
- Se propone una ordenacidn con viviendas unifamiliares en manzana cerrada con un
espacio libreinterior y mejora de lacomunicacion con aperturade 2 vias que conectan
con la propuesta en la Unidad de Actuacion ndm. 10 y que mejora la permeabilidad
peatona delaplaya..
- Alturaméxima: 2 plantas.
- Ordenanza de aplicacion: C.
- NUm. maximo de viviendas: 25.
- Edificabilidad: 0,60 m2/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N°10 .- TARIFA.-
- Caracterigticas:
- Situacion: Al Oeste del nicleo, junto alaplayadeLosLancesy entrelas Unidades9
y 11.
- Superficie: 10.088 m2.
- Propietario: Unico.
- Otrosaspectos: En estaparcel aseencuentran ubicadasnavesindustrial espertenecien-
tes aunaindustria conservera. El terreno es bastante I1ano, presentando un frente ala
playade Los Lances.
- Objetivos:
- Mejorar latramaviariapeatonal, manteniendo el uso actual o posibilitar e trasiado de
este tipo de actividad a zona mas apropiada para este uso sustituyendo el actual uso
industrial, por el residencial. En este caso, obtencion de unaparcelade 2.500 m/2. para
equipamiento colectivo y cesion de los viales propuestos.
-Planeamiento Preceptivo:
Actualmente Proyecto de Urbanizacion. Enlaalternativaresidencial mediante Estudio
de Detalley Proyecto de Urbanizacion.
- Ordenacion propuesta:
- Mantener el uso industrial mejorando la trama viaria circundante y realizando las
CONEeXiones necesarias para conseguir unamejor estructuracion urbana.
- Ordenanza de aplicacion: PIT.
- Edificabilidad méxima: 1 m2/m2.
- Alturaméxima: 1 plantaé 7 metros.
- Alternativa residencial: Se propone una ordenacion con tipologia de viviendas
unifamiliares adosadas, completando ala  tramaresidencial de ncleo.
- Ordenanza de aplicacion: A.
- Edificabilidad maxima: 0,6 m2/m2.
- NUm. méximo de viviendas: 50.
UNIDAD DE ACTUACION N° 11.- TARIFA.-
- Caracterigticas:
- Situacion: Al Oestedel n(icleo, d final delaC/. Castillgjosjuntoalaparceladel Centro
de Formacion Profesiona y - lindando con la playa.

- Superficie: 9.475 m/2.

- Propietario: Unico.

- Otros aspectos: En esta parcela se encuentra ubicado € edificio de la Almadraba,
actualmente en funcionamiento.

Esta zona tiene una topografia bastante planta. Caracteristicas muy similares a la
Unidad de Actuacion nim. 10.
- Objetivos:
Conseguir nuevasviasde penetracion alaplayay peatona esmanteniendo el uso actual
o posihilitar el traslado de este tipo de actividades a otras zonas més apropiadas para
estos usos, sustituyendo laactual instalacion por el uso residencial, Obtencidn de una
parcela de espacio libre de 2.000 m/2.
- Planeamiento preceptivo:
Actualmente con Proyecto de Urbanizacion. En el caso de la alternativa residencial,
Estudio de Detdlle y Proyecto de Urbanizacion.
- Ordenacién propuesta:
Alternativaindustrial: Definir lazonaindustrial, completandoy conexionandolatrama
viariaexistente
- Ordenanza de aplicacion: P.I.T.
- Edificabilidad maxima: 1 m2/m2.
Alternativaresidencial: Seproponeunaordenaci on contipol ogiadeviviendaunifamiliar
adosada, continuando la teama urbana existente.
- Ordenanza de aplicacion: A.
- Edificabilidad maxima: 0,6 m2/m2.
- NUm. méximo de viviendas: 45.
- Espacio libre: 1.000 m/2.
UNIDAD DE ACTUACION N° 12.- TARIFA -
- Caracteristicas:
Situacion: Al Oeste del Ndcleo junto a Cuartel de la Guardia Civil y Polideportivo
Municipal.
Superficie: 2.220 m/2.
Propietario: Municipio.
Otros aspectos. Terreno |lano, con todos los servicios urbanisticos.
- Objetivos:
Ordenacion de la zona, mgjorando el acceso a Playay posibilitar |a oferta de suelo
publico en condiciones adecuadas.
- Planeamiento Preceptivo:
Proyecto de Urbanizacion.
- Ordenacion Propuesta:
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Definiciondezonaresidencial deviviendasunifamiliaresenmanzanacerradamediante
la apertura de un nuevo acceso a playa

NUm. méximo de viviendas: 18.

Edificabilidad méxima: 0,9 m2/m2.

Ordenanza de aplicacion:

Alturaméxima: 2 plantas.

Parcela minima edificable; 90 m/2.

Anchuraminima de fachada: 5 m.

Fondo minimo: 16 m.

Alineaciones y retranqueos. Las alineaciones seran las sefidladas en e Plan de
Ordenacion aescala 1:2.000. Las edificaciones se retranquearan un minimo de4 m. a
la alineacion principal, no obstante se permitird adosar a la misma, edificaciones
complementarias a gargjes.

UNIDAD DE ACTUACION N°13.- TARIFA.-

Caracteristicas.-

- Situacion: Al Este del nlcleo, Junto a la Barriada Virgen del Carmen y Carretera
General.

- Superficie: 23.776 m/2.

- Propietario: Particular y Municipa

- Otros aspectos: Terreno con topografia plana, presentando un frente a la Carretera
General.

Objetivos.-

Creacion de un suelo industrial, encauzando una iniciativa particular mediante la
ordenaciondeunaparcela, conel findeposibilitar enellalainstalaciéndeunalndustria.
Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detalle y proyecto de Urbanizacion previo Proyecto de Reparcel acion.
Ordenacion propuesta.-

Se define una zona de actividad industrial, previa cesion del terreno restante, con
fachadaalacarreteranacional, conectandolaalamismamediante un nuevo enlace que
mejore |l as conexiones para conseguir unaadecuada estructuracion urbana. Asimismo,
Se crea unas zonas de proteccion mediante barreras arbéreas.

Ordenanza de aplicacion: P.1.T.

Edificabilidad méxima: 0,8 m2/m2.

Espacio libre: Los sefidlados en el plano de Estructura General, con una superficie
minima de 13.000 m/2.

UNIDAD DE ACTUACION N° 14.- TARIFA.-

- Caracterigticas:

- Situacion: Al Oestedel nicleojuntoa ColegioNtra. Sra. delaLuz, confrenteaPlaya
de Los Lances.

- Superficie: 5.072 m/2.

- Propietario: Municipio.

- Otros aspectos. Zona situada en el borde del nticleo consolidado en vuelta por un
equipamiento escolar y la Playa de Los Lances.

- Objetivos:

Completar la Ordenacion del nicleo, mgjorando €l acceso alaplaya, posibilitando la
oferta de suelo publico en condiciones adecuadas.

- Planeamiento preceptivo:

- Proyecto ordinario de obray urbanizacion comprendiendo la adecuacion de las vias
perimetrales.

- Ordenacién propuesta:

- Se prevé una Ordenacion de viviendas unifamiliares, creando unaviade penetracion
y una zona gjardinada con las siguientes caracteristicas.

- Alturamaxima: 2 plantas.

- Ordenanza de aplicacion: A.

- N° méximo de viviendas: 25.

- Edificabilidad: 0,6 m2/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N °15.- TARIFA -

- Caracteristicas:

- Situacion: Al nortedel nicleo, JuntoalafincaEl Recreo, UA~l y Unidad deActuacion
ndmero 2.

- Superficie: 16.187 m/2.

- Propietario: Unico.

- Otros aspectos. Suelolibrede edificacion, sin explotacion alguna. El terreno presenta
pendiente haciael Oeste.

- Objetivos:

Completar el desarrollo del ndicleo, mejorando la estructura urbana de la zona. Se
propone una tipologia de viviendas unifamiliares adosadas que continue la trama
urbana existente. Asimismo, se propone lacreacion de un tramo devial quemejore el
acceso delaunidad y laintegraciony conexion de las unidades. Creacion de un espacio
libre de superficie minima de 2.500 m/2.

- Planeamiento preceptivo:

Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

- Ordenacion propuesta.-

Viviendas unifamiliares adosadas, en ordenacidn seglin estructura urbanaindicadaen
plano.

- Alturaméxima: 2 plantas.

- NUm. méximo de viviendas: 70.

- Edificabilidad maxima: 0,6 m2/m2.

- Ordenanza de aplicacion: A.

2.6.2 UNIDADES DE ACTUACION.- FACINAS.--

UNIDAD DE ACTUACION N° 1.- FACINAS.-

Caracteristicas. -

Situacion: Al Norte del ndcleo, junto a Cuartel de la Guardia Civil y viviendas de
reciente construccion del 1.N.V.

Superficie: 7.384 m/2.

Otros aspectos: Espacio libre, dentro del conjunto de edificacion consolidada
Objetivos.-

Completar laordenacion, obteniendo un espaciolibre, y mejorandolaestructuraurbana
actual.

Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obra de urbanizacién.

Continuacion actuacion n° 1.- FACINAS.-

Ordenacion propuesta.-

Viviendas unifamiliares adosadas.

Alturaméaxima: 2 plantas.

Numero méximo de viviendas: 35

Ordenanza de aplicacion: A.

Edificabilidad: 0,60 m2/m2.

Reserva del Espacio libre con superficie minima de 1.250 m/2.

UNIDAD DE ACTUACION N°2.- FACINAS.--

Caracteristicas.-

Situacion: Al Norte del ndcleo, Junto a las 50 Viviendas de Promocién Plblica de
Tahivillay CA-221.

Superficie: 6.165 m/2.

Otros aspectos: Zona limite del ndcleo. Terreno con inclinacion hacia carretera de
FacinasaLosBarrios.

Objetivos.-

Completar la ordenacion del nicleo, posibilitando su crecimiento.

Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detalle y proyecto ordinario de Obras de urbanizacion

Ordenacién propuesta. —

Viviendas unifamiliares adosadas.

Alturaméaxima: 2 plantas.

Numero méximo de viviendas: 36.

Ordenanza de aplicacion: A.

Edificabilidad: 0,60 m2/m2.

EnlazonadecalleLabradoresen suinterseccion concalleAndalucia, seprevéunazona
comercial con una Edificabilidad méxima de 0,08 m2/m2.

UNIDAD DE ACTUACION Ne- 3.- FACINAS.-

Caracteristicas.-

Situacion al Oeste del nicleo, junto alavia de borde que formael limite del mismo.
Propietario: Municipio.

Superficie: 6.674 m/2.

Otros aspectos. Zona limite del nicleo, con pendiente hacia € Oeste. Propiedad
Municipal.

Objetivos.-

Completar |laOrdenacion del nicleo, posibilitando larealizacion de unaviade bordey
mejorar la estructura urbana actual .

Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obras de Urbanizacion.

Ordenacion propuesta.-

Viviendas unifamiliares adosadas.

Alturaméxima: 2 plantas.

Numero méximo de viviendas: 22.

Ordenanza de aplicacion: A.

Edificabilidad: 0,60 m2/m2.

Reserva de espacio libre con superficie minima de 2.500 m/2.

2:6.3 UNIDADES DE ACTUACION.- TAHIVILLA -

UNIDAD DE ACTUACION N°1.- TAHIVILLA -

Caracteristicas.-

Situacion: Al Este del nticleo, junto alaviaque bordeaa mismo.

Superficie: 5.888 m/2.

Propietario: Municipio.

Otrosaspectos: Zonalimitedel nicleo .El terreno presentaunapendiente haciael Este.
Objetivos.-

Completar la ordenacion del nicleo, posibilitando € crecimiento del mismo y la
creacion de unazona de servicio y amacenamiento.

Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obra de urbanizacion.

Ordenacion propuesta.-

Se distingue dos zonas: una de pequefios talleres en parcelas de 250 m/2., con altura
maxima de una planta, con ocupacion de 80% de lasuperficie. En laotrazona serade
aplicacién laOrdenanza. A un uso edificabilidad méximo de 0,60 m2/m2.

Numero méximo de viviendas: 8.

UNIDAD DE ACTUACION N°2.- TAHIVILLA -

Caracteristicas. -

Situacion: Al Sur del nicleo.

Superficie: 4.092 m2.

Propietario: Municipio.

Otros aspectos: Zonalimite del nlcleo. Terreno con inclinacion haciael Este.
Objetivos.-

Posihilitar el crecimiento del nicleo, completando la ordenacion.

Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obra de Urbanizacion.

Ordenacion propuesta.-

Vivienda unifamiliar adosada.

Alturaméxima: 2 plantas.

Numero méximo de viviendas: 20 viviendas.

Superficie minima de parcela: 120 m/2. (20 x 6 m.).

Ordenanza de aplicacion: A.

Edificabilidad méxima: 0,60 m2/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N° 3.- TAHIVILLA.-

Caracteristicas.-

Situacion: Al Oeste del ncleo, en el limite del mismo.
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Superficie: 2.406 m/2.

Propietario: Municipio.

Otros aspectos: Zona limite del nlcleo. Terreno con suave inclinacion.

Objetivos.-

Completar la Ordenacion del niicleo posibilitando un pequefio crecimiento.
Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obra de urbanizacion.

Ordenacion propuesta.-

Viviendas unifamiliar cerrada.

Alturamaxima: 2 plantas.

NUmero méximo de viviendas: 12.

Ocupacién: 90%.

Superficie minima de parcela: 100 m/2.

Ordenanza de ocupacion: C.

UNIDAD DE ACTUACION N°4.- TAHIVILLA.-

Caracteristicas.-

Situacion: Al Norte del ncleo, junto alazona de proteccion de la CN-340.
Superficie: 1.395 rn2.

Propietario: Municipio.

Otros aspecto: Zona limite del nicleo, terreno con suave inclinacion,

Objetivos.-

Completar la ordenacion del nicleo, posibilitando un pequefio crecimiento.
Planeamiento preceptivo.-

Proyecto ordinario de obra de urbanizacion.

Ordenacion Propuesta.-

Vivienda unifamiliar cerrada.

Alturamaxima: 2 plantas.

NUmero méximo de viviendas: 6 viviendas.

Ocupacion: 90%.

Superficie minima parcela: 120 m2.

Ordenanza de aplicacion: C.

Edificabilidad: 0,60 m2/m2. ]

2.6.4 UNIDADES DE ACTUACION ATLANTERRA -

UNIDAD DE ACTUACION NUMERO 1.- ATLANTERRA.

Caracteristicas.-

Situacion: Situada entre las Unidades de actuacion nimero 2y 5, el limite del Suelo
Urbanizable Programadoy laL.D.Z.M.T.

Superficie: 45.375 m2.

Propietario: Unico.

Otros aspectos: En esta parcela se encuentra ubicada una edificacion en fase de
estructura de nueve plantas.

Objetivos. Ordenacion de |a parcela para su adecuacion a las determinaciones de la
vigente Ley de Costas y una mejor integracion dentro del contexto en € que se
desarrolla, para ello se mantiene |a edificabilidad y € uso asignado alaparcelay se
limitael nimero maximo de plantasa4. Asimismo, se establece unafranjade espacios
libres de 20 metros contados desde |a ribera del mar deslindada de acuerdo con los
criterios de la Ley de Costas, no siendo nuncainferior a 100 metros desde el deslinde
actua delaZ.M.T., como proteccion alaplaya

Dentro delaUnidad de Actuacion se preverasuel o con destino aaparcamiento pablico
con unacapacidad minimade 100 unidades. L as penetraciones peatonalesalaplayano
distaran entre s més de 200 metros, seglin se expresa en el plano indicativo de
ordenacion propuesta.

Continuacion Unidad de Actuacion nimero 1. Atlanterra.-

Planeamiento Preceptivo.-

Estudio de Detalley Proyecto de Urbanizacion.

Ordenacién Propuesta.-

Tipologiaedificatoria: Edificacion hotel eraseguin estructuraurbanaindicadaen plano.
Alturaméaxima: 2 a4 plantas seglin esquema.

Edificabilidad: 2.462 m3/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N°2.- ATLANTERRA.

Caracteristicas.-

Situacion: Situadaentrelaparceladel Gran Hotel Zaharay el Hotel Atlanterra, € limite
del Suelo Programadoy laL.D.ZM.T..

Superficie: 74.037 m2.

Propietario: Unico.

Otros aspectos. Se mantienen |as condiciones de aprovechamiento.

Objetivos.-

Ordenar |as posibles actuaciones edificatorias, completando las determinaciones del
PlandeOrdenaciony delavigenteL ey de Costas, paraello semantienelaedificabilidad
y el usoasignado alaparcelay selimitael nimero deplantasa4, asimismo, seestablece
unafranjade espacioslibres de 20 metros, contados desde lariberadel mar deslindada
deacuerdo conloscriteriosdelaL ey de Costas, como proteccion delaplaya, dentro de
laUnidad de Actuacion se prevera suelo con destino a aparcamiento publico con una
capacidad minimade 100 unidades, |as penetraciones peatonalesalaplayano distaran
entre si més de 200 metros, seglin se expresa en el plano indicativo de ordenacion
propuesta.

Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detale y Proyecto de Urbanizacion.

Ordenacion Propuesta.-

Tipologia edificatoria: Edificacion aislada, apartamentos.

Alturaméxima: 4 plantas en lazonamas proximaalacarreteray 2 plantasen lamitad
més cercana alariberadel mar.

Edificabilidad: 1.614 m3/m2.

UNIDAD DE ACTUACION N°3.- ATLANTERRA .-

Caracteristicas.-

Situacion: Setratadel Cortijo de Aguade Enmedio situado entreloshitos 21y 22 de
lazM.T.

Superficie: 17.750 m2.

Propietario: Unico.

Otros aspectos. Zona incluida dentro del Plan de Ordenacion sin aprovechamiento
especifico.

Objetivos.-

Asignar un aprovechamiento y condiciones de aprovechamiento de acorde con lazona
donde se haya enclavada.

Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detdlle y Proyecto de Urbanizacion.

Continuacion Unidad de Actuacion nim. 3. Atlanterra.-

Ordenacion propuesta.-

Tipologia edificatoria: Vivienda unifamiliar aislada.

Parcelaminima: 2.000 m2.

Edificabilidad: 1 m3/m2.

Alturaméxima: 2 plantas.

NUmero méximo de viviendas: 8.

UNIDAD DE ACTUACION N°4.- ATLANTERRA.

Caracteristicas .-

Situacion: Situadajunto alaparceladel Hotel Atlanterray zonaresidencial del Plan.
Superficie: 12.287 m2.

Propietario: Unico.

Otros aspectos: En esta parcela se encuentra ubicada una edificacion destinada a
actividad hotelera

Obietivos.-

Posihilitar la continuacion de la actividad, completando la edificacion situada en la
Parcela, haciéndolamés viable.

Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

Ordenacion propuesta.-

Tipologia edificatoria: Edificacion en conjunto residencia o adosado.
Alturaméxima: 2 Plantas.

Edificabilidad: 1 m3/m2.

UNIDAD DE ACTUACION NUMERO 5.- ATLANTERRA.

Caracteristicas.-

Situacion: Seencuentrasituadaentrelaparcelacorrespondientea Gran Hotel E-6'Y B-
2/5del Plan del Ordenacion Cabo de Platay sefidladacon lassiglasE-2/5y E-4c, enel
parcelario correspondiente.

Superficie: 94.487 m2.

Propietario: Unico.

Objetivos: Ordenacion de la parcela para su adecuacion a las determinaciones de la
vigente Ley de Costas y una mejor integracion dentro del contexto en el que se
desarrolla. Para ello se mantiene la edificabilidad asignada ala parcelay se limitaa
ndmero maximo de plantas a4, asimismo, se establece unafranjade espacioslibresde
20 metros, contados desde lariberadel mar deslindada de acuerdo con los criterios de
laLey de Costas, no siendo nuncainferior a 100 metros desde el deslinde actual dela
Z.M.T., como proteccion delaplaya. Dentro del @mbito delaUnidad de Actuacion se
preverd suelo con destino aaparcamientos plblicos con una capaci dad minimade 100
unidades. L aspenetracionespeatonal esalaplayanodistarén entresi masde200 metros,
asimismo, serealizarael acceso principal y espeatonal essegiin seexpresaen el plano
indicativo de ordenacion propuesta.

Continuacion Unidad de Actuacion ndm. 5. Atlanterra.-

Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detalle.

Ordenacién propuesta.-

Tipologia edificatoria: Viviendas unifamiliares y apartamentos, segin estructura
urbana indicada en plano.

Alturaméxima: 2 a4 plantas seglin esquema.

Edificabilidad: 1,614 m3/m2.

UNIDAD DE ACTUACION NUMERO 6.- ATLANTERRA .-

Caracteristicas.-

Situacion: Se encuentra situad entre las parcelas A-1/5, E-2/5 y E-4c, del Plan de
Ordenacion Cabo de Platay sefialada con lassiglas B-1/6 Y B-2/5.

Superficie: 123.950 m2.

Propietario: Unico.

Objetivos.-

Ordenacion delaparcelaparasu adecuacion alasdeterminacionesdelavigenteLey de
Costasy unamejor integracion dentro del contexto en el que se desarrolla. Paraello se
mantienelaedificabilidad asignadaalaparcelay selimitael nimero méximo deplantas
a4, asimismo, se establece unafranja de espacios libres de 20 metros, contados desde
lariberadel mar deslindadade acuerdo conloscriteriosdelaL ey de Costas, no siendo
nuncainferior a 100 metros desde el deslinde actual delaZ.M.T., como proteccion a
laplaya Dentro del &mbito delaUnidad de Actuacion, se prevera suelo con destino a
aparcamientos publicos con unacapaci dad minimade 150 unidades. L as penetraciones
peatonalesalaplayano distarén entre si mas de 200 metros, asimismo, lacitadaunidad
quedaradivididapor medio de unafranjade espacios|ibresde ancho igual a50 metros
y ele peatonal, seglin se expresa en plano indicativo de Ordenacion propuesta.
Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detalle.

Ordenacion propuesta.-

Tipologia edificatoria: Hoteles y apartamentos, seglin estructura urbana indicada en
plano.

Alturaméxima: 2 a4 plantas segiin esquema.

Edificabilidad: 1,614 m3/m2.

UNIDAD DE ACTUACION NUMERO 7.- ATLANTERRA .-

Caracteristicas.-

Situacion: SeencuentrasituadaentrelaparcelaB-2/5y 1/6 del Plan deOrdenacion Cabo
de Plata y la finca Quebrantanichos, sefiadlada con la sigla a 1/5 del parcelario
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correspondiente.

Superficie: 97.525 m2.

Propietario: Unico.

Objetivos: Ordenacion de la parcela para su adecuacion a las determinaciones de la
vigente Ley de Costas y una mejor integracion dentro del contexto en el que se
desarrolla, para ello se mantiene la edificabilidad asignada ala parcelay se limita el
nimero méximo de plantasa4. Asimismo, se establece una franja de espacioslibres
de 20 metros, contados desde lariberadel mar deslindada de acuerdo con los criterios
delaLey de Costas, no siendo nuncainferior a 100 metros desde

el deslinde actual delaZ.M.T., como proteccidn de la playa, dentro del anbito dela
unidad de actuacion se prevera suelo con destino a aparcamientos pablicos con una
capacidad minima de 150 unidades, las penetraciones peatondes a la playa no
distanciaraentre si mésde 200 metros, asimismo, serealizarael acceso principa y gjes
peatonales seglin se expresa en €l plano indicativo de Ordenacion propuesta.
Planeamiento preceptivo.-

Estudio de Detalle. y Proyecto de Urbanizacion.

Ordenacion propuesta.-

Tipologia edificatoria: Hoteles y apartamentos seglin estructura urbana indicada en
plano.

Alturaméxima: 2 a4 plantas, seglin esquema.

Edificabilidad: 1,614 m3/m2.

2.7 EDIFICACION SUJETA A PLANEAMIENTO ANTERIOR.-

2.7.1 Zonade aplicacion.-

Comprende el suelo urbano objeto de ordenacion especificaanterior, con particulares
caracteristicas que la presente Revision acepta en general, de forma que el ulterior
desarrollo de la edificacion se regiré con las ordenanzas originales, regjustadas en su
€aso.

En esta situacion se encuentran los siguientes planeamientos:

Indicedeedificabilidad = 0,525 m3/m2. ParcelaF 67 alb 1410 m2.
ParcelaG 71 899 m2. ParcelaF 46 972 m2.
ParcelaG 92 1.560 m2. ParcelaF 47 1.020 rn2.
ParcelaG 11/b 1.082 m2. ParcelaF 34 2.010 m2.
ParcelaF 9 d/e 1412 m2. ParcelaJ3 1.034 m2.
ParcelaJ 21 ad 3.000 m2. Parcelal 34 1.700 m2.
ParcelaH 20 4.065 m2. Parcelal 36 1.210 m2.
ParcelaH 25 a 4.000 m2. ParcelaG 9 1.230 m2.
ParcelaH 39 a 1.506 m2. ParcelaG 8 1.180 m2.
ParcelaJ58 1.853 m2. ParcelaJ 13 1.225 m2.
ParcelaG 131 1.900 m2. ParcelaG 77 1.400 m2.
ParcelaG 25 1.320 m2. ParcelaF 61 1.430 m2.
Parcela G 27 1.070 rn2. ParcelaG 98 1.460 m2.
Parcela G 81 1.000m2. ParcelaG 93 1.120 m2.
ParcelaF 58 3.150 m2. ParcelaH 36 1.390 m2.
ParcelaG 28 1.100 m2. Indice de edificabilidad = 1,05
ParcelaF 65 a 1.490 m2. ParcelaH 38 1.250 m2.
ParcelaF 65 b 812 m2. ParcelaH 40 1.080 m2.
ParcelaG 81 a 645 m2. ParcelaH 60 1..890 m2.
Parcela G 26 1.003 m2.. ParcelaF 59 1.710 m2.
ParcelaG 82 1.276 m2. ParcelaF 60 1.565 m2.
ParcelaJ6/6 a 1.796 m2. ParcelaG 76 1.470 m2.
ParcelaJ6b 950 m2. ParcelaG 77 1.400 m2.
ParcelaG 82b 2.200 m2. ParcelaH 62 1.690 m2.
Parcela J1/17 2.182 m2. ParcelaH 63 2170 m2.
ParcelaG-70, G-91, G-111, H-42 ParcelaH 69 2.060 m2.
Indice de edificabilidad = 1,05 m3/m2. ParcelaF 43 1.100 m2.
ParcelaF 64 1.200 m2 ParcelaF 44 1.710 m2.
ParcelaG 85 790 m2. ParcelaG 18 2.400 m2.
Parcela G 86 1.050 m2. ParcelaG 72 1.289 m2.
ParcelaG 73 1.310 m2. ParcelaG 78 2.033m2.
ParcelaG 114 1.210 m2. ParcelaH 35 1.450 m2.
ParcelaG 10 1.010 m2. ParcelaH 4 1.340 m2.
ParcelaG 110 1.025 m2. ParcelaH 41 1.030 m2.
ParcelaG 117 1.075 m2. ParcelaF 55 2470 m2.
ParcelaF 63 1.900 m2. ParcelaF 56 2.000m2.
Indice de edificabilidad = 1,05. ParcelaF 57 2.600 m2.
Parcela G 100 2.150 m2. Parcela G 80 3.300 m2.
Parcela G 60 970 m2. Parcela G 87 1.150 m2.
ParcelaG 90 1.040 m2. Parcela G 88 1.070 m2.
ParcelaG 115 1.110 m2. ParcelaG 89 1.080 m2.
ParcelaG 103 920 m2. ParcelaH 5 1.560 m2.
ParcelaH 39 1.030 m2. ParcelaH 21 1510 rn2.
Parcela G 64 1.580 m2. ParcelaH 22 1.350 m2.
ParcelaG 65 960 m2. ParcelaH 23 2120 m2.
Parcela G 66 1.580 m2. ParcelaH 27 1.870 m2.
ParcelaG 75 1.210 m2. ParcelaH 30 1.640 m2.
ParcelaF 66 1.500 m2. ParcelaH 33 1.850 m2.
ParcelaF 45 1.750 m2. ParcelaH 37 1.210 m2.
ParcelaG 101 1.040 m2. Parcela G 52 1.449 m2.
ParcelaH 61 1.800 m2. ParcelaG 22 1.320 m2.
ParcelaH 57 1.620 m2. ParcelaG 23 1.470 m2.
ParcelaH 59 1.745 m2. Indice de Edificabilidad = 1.05.
ParcelaG 12 1.080 m2. ParcelaH 43 1.710 m2.
ParcelaG 13 1.220 m2. ParcelaH 55 2.260 m2.
ParcelaF 49 1.200 m2. ParcelaH 56 2.220 m2.
ParcelaH 64 2.500 m2. ParcelaG 138 1.285 m2.
ParcelaJ4/5 1.700 m2. ParcelaH 29 1.720 m2.
ParcelaH 67 4,500 m2. ParcelaH 58 1.760 m2.

Plan de Ordenacién de C.I.T.N. Cabo Plata, en aguellas zonas sefidladas en el plano
num. 21 denominado Clasificacion del Suelo Cabo Plata

Plan de Ordenacion de C.1.T.N. El Cuarton, en las zonas sefialadas en €l plano ndm. 12
denominado Estructura General

El Cuarton.

Seredactaran | osproyectoscomplementariosde urbanizacion enlaszonassefidl adasen
plano ndm. 20. Aplicando el sistema de contribuciones especiales o cooperacion.
Enel Plan de Ordenacion de Cabo Plata, sedelimitarn los correspondientes Poligonos
de actuacion.

2.7.2 Resumen Ordenanzas P.O. '1E| Cuartdn'.-

GRADO 1°-

Parcela minima: 5.000 m2.

Edificabilidad méaxima: 0,25 m3/m2.

Aprovechamiento principal: 15%.

Aprovechamiento secundario: 5%.

Alturamaxima, n°. de plantas: 2 plantas (B+1) + torreén 6 9 metros.

Situacion de las edificaciones: 10 metrosacalles. 7 d resto de loslinderos.

GRADO 2°.-

Parcela minima: 2.000 m2.

Edificabilidad méxima: 0,6 m3/m2.

Aprovechamiento principal: 15%.

Aprovechamiento secundario: 5%.

Alturamaxima, n°. de plantas: 2 plantas (B+1) + torredn 6 9 metros.

Situaci6n de las edificaciones: 10 metros a calles. 7 a resto de los linderos.
2.7.3RESUMEN DE ORDENANZAS. PLAN DE ORDENACION CABO DE PLA-
TA.-

2.7.3.1 RELACION DE SUPERFICIES E INDICE DE EDIFICABILIDAD DE
PARCELAS VENDIDASBAJO LA VIGENCIA DEL PLAN DE 1.966.-

ParcdlaG 19 1.400 m2. Parcela G 58 1.590 m2.
ParcelaG 20 1.310 m2. ParcelaH 1 1.860 m2.
ParcelaG 21 1.260 m2. Parcelal 21/42 4,000 m2.
ParcelaH 65 2.320m2. Parcela J 49/51 2425 m2.
ParcelaH 66 2.157 m2. ParcelaJ53 2.500 m2.
ParcelaG 66 b 224 m2. ParcelaJ 33/35 3.020 m2.
ParcelaG 75 a 196 m2. ParcelaJ4l 1.453 m2.
ParcelaG 30 1.000 m2. Parcela G 132 1.910 m2.
Parcela J 46/46 a. 2.000 m2. Parcela G 39/40 3.102 m2.
ParcelaF 32/1 450 m2. Parcela G 129/130 2.590 m2.
ParcelaJ 2 1.302 m2. Parcelal 89/90 2.655 m2.
ParcelaJ 18 1.557 m2. ParcelaH 10a/12a/13a 3.000 m2.
Parcelal 38 1.757 m2. Parcelal 8 1.874 m2.
ParcelaF 32/2 380 m2. ParcelaJ 31/32/33. 5.313m2.
ParcelaJ 42 1.750 m2. Parcelal 28a/29a/30a 1.200 m2.
ParcelaJ 43 2.230 m2. Parcelal 9a 1.300 m2.
Parcela J 38/40 1.974 m2. Parcelal 24/26 6.970 m2.
ParcelaJ 39 1.320 m2. Parcelal 2/3 5.260 m2.
Indice de edificabilidad = 0,70 Parcelal 91 1.785 m2.
ParcelaG 94 1.155 m2. Parcela G 62 1.060 m2.
Indice de edificabilidad = 1,4. Parcelal 83 1.580 m2.
ParcelaG 83 2.000 m2. ParcelaJ7 1.500 m2.
Indice de edificabilidad = 0. Parcelal 87 1.620 m2.
ParcelaH 53 a 3.800 m2. Parcela T 17/18/19/22a/23/24/25
ParcelaH 28 1.050m2. 12.000 m2.
ParcelaH 68 800 m2. ParcelaG5a 1.000 m2.
ParcelaG 52 a 665 m2. ParcelaH 12 2.160 m2.
ParcelaG 74 a 219 m2. Parcelal 8 6.275m2.
ParcelaH 53 b 2.200 m2. ParcelaG 29 1.000 m2.
Indice de edificabilidad = 0. Parcelal 34 a 272 m2.
ParcelaH 54 3.471m2. Parcelal 6/11 3.834m2.
ParcelaH 28 alb 1.008 m2. Parcela G 106 3.720m2.
ParcdlaG 30 a 392 m2. ParcelaH 13/14 3.080 m2.
Parcelal 41/ 347 3.100 m2.
ParcelaH 53 1.095 m2 Parcelal 22/23 3.000 m2.
ParcelaG 82 a 50 m2. Parcelal 40 2.507 m2.
ParcelaH 52 a 698 m2. ParcelaG 113 1.662 m2.
ParcelaG 8 a 470 m2. ParcelaH 7/11 2.701 m2.
2.7.3.2 Relacion de superficieseindice | ParcelaG 126 2791 m2.
de edificahilidad de parcelas vendidas | Parcelal 20 2.885 m2.
bajo lavigenciadel Plan de 1.971.- Parcelal 1 1.960 m2.
ParcelaJ 44 2.000 m2. ParcelaG 124 1.676 m2.
ParcdlaE4c 4,000 m2. ParcelaH 9 3.110m2.
ParcelaG 11a 1.232 m2. 2.7.3.3 Parcelas no edificables.-
ParcelaG 4 2.200 m2. L as sefialadas en |os planos como zona
Parcelal-37-39 2170 m2. deProteccionasi comolassiguientes: H-
ParcdlaG 31 1.215m2. 52a; H-66a; H-68; H-53/53a/53b; H-54;
ParcelaJ 20 1.211 m2. F-62, 63, 64, 65a, 65b, 66, 67 y 68.
ParcelaJ 19 840 m2. 2.7.3.4 Parcelas residencial intensiva.-
ParcelaJ14 1.231 m2. Indicedeedificabilidad=0,878
Parcela G 116 710 m2. m3/m2. Parcela Q 14. Parcela Q 15.
ParcelaG 37-38a 3255m2. | Numerodeplantas3y 12m.
Parcela G 102/104 3.250 m2. 2.7.3.5 Parcelas residencia extensiva.-
ParcelaJ 9/10 2.100 m2. En el resto de las parcelas residenciales
Parcela G 38 1.400 m2. de viviendas unifamiliares € indice de
Parcelal 18/22 3.558 m2. edificabilidad seré de 0,35 m3/m2.
Parcela J 55/56 6.763 m2. 2.7.3.6 Condiciones generales de laedi-
ParcelaG 53 1.000 m2. ficacion de uso residencial .-
Parcelal 14 4.445 m2. Parcela minima: 2.000 m2. excepto las
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parcelas relacionadas anteriormente pertenecientes a Plan del 66y 71.
Alturaméaxima: 2 plantasy 9 mts. de alturamaxima, salvo en el Sector Q.
Ocupacion maxima: 15%. del dreatotal del solar.
Situacion de la edificacion: La distancia minima entre los limites de la parcelay los
edificios sera de ocho metros.
Esterestimen de ordenanzas se complementard, conladocumentacion correspondiente
al CentrodelnterésTuristico Nacional de Cabo Planta. Asi como conlasdeterminacio-
nes contenidas en e Documento de Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa.
2.7.3.7 ORDENANZAS REGULADORAS.--

CAPITULO PRIMERO.- Licencia de Obras. Procedimiento.-
Art. 1 Todas las obras que hayan de efectuarse en la zona de urbanizacion 'Cabo de
Plata, seapor cuenta de personafisica o juridica, de dercho privado o plblico, habran
de gjustarse necesariamente a estas ordenanzas, alavigente legislacién sobre urbanis-
moy alas normas que en o sucesivo puedan dictar el Ayuntamiento o la superioridad
competente a través de sus distintos organismos.
Art.2Nopodra, por tanto, darseprincipioaningunaparticular, bien seadenuevaplanta,
reparacion, ampliacion,
obras subterraneas, de reforma, en esta zona sin obtener el previo permiso del
Ayuntamiento en laforma que establecen estas Ordenanzas.
Art. 3 Las licencias de obras se solicitardn conforme a los tramites que tenga
establecidos o dicte el Ayuntamiento y alas normas legisiadas en el Reglamento de
ServiciosdelasEntidadesL ocalesy L ey sobre Régimen del Sueloy OrdenacionUrbana
de 12 de Mayo de 1.956. Las licencias de obras serén concedidas previo informe del
Ministerio de Informacion y Turismo.
Art. 4 Losproyectosparalasolicitud delicencias deberén contener, con independencia
ladetodoloestablecidoal respectoenlalegisiacionvigente, losdocumentossiguientes:
@) Plano de situacion delaparcelaaescala 1:2.000 dentro delaUrbanizacion 'Cabo de
Plata" debidamente acotado y con referencia a las alineaciones colindantes
b) Plano delaparcelaaescala1: 200 debidamente acotado orientadoy con sefial amiento
de accesoy lindes, asi como
con curvas de nivel de metro en metro. En este plano se ubicara la situacion de la
edificacion con cotas de distancia alindes.
¢) Plano de construccion a escala 1:50 debidamente acotadas de plantas, seccionesy
fachadas en los que se determinen claramente los puntos més sobresalientes de los
aeros, porches, terrazas, cubiertas, etc.
d) Planos de movimientos de tierras en las que se especifique claramente acotado por
un lado al estado natural del terreno y por otro € estado en que quedara una vez
terminadaslasobras; indicandose claramentelasituaciondel arboladoexistentey delos
que son preciso cortar por imperativo de las obras.
€) Memoria en la que se haga constar las caracteristicas constructivas, estilo, calor y
materiales empleados.
Art. 5 Con €l fin de salvaguardar el aspecto estético y funciona de este conjunto
urbanistico, y como condicion previaalatramitacion delalicenciamunicipal indicada
enlosanterioresarticul os, lasociedad Urbanizadoray, cuando se constituyalegal men-
te, la Comunidad o Asociacion de Propietarios correspondientes, debera autorizar el
correspondiente proyecto de las obras de nueva planta o reforma que se pretendan
redlizar. Ninguna obra podra ser iniciada sin dicho requisito y la resolucion de la
sociedad urbanizadora o de la Comunidad de propietarios correspondiente serainape-
lable, pudiendo rechazar de plano el proyecto ointroducir en é las modificaciones que
estime convenientes. Una vez redizada dicha revision previa, se daré curso legal a
proyecto. Todas|asvallaso cercasde cerramientos de solaresnecesitaran asimismo, la
autorizacion expresa de la Sociedad Urbanizadora o Asociacion o Comunidad de
Propietarios correspondiente.

CAPITULO II.- Alineacionesy rasantes.-
Art. 6 Las alineaciones y rasantes a tener en cuenta en toda construccion dentro de la
zona de Cabo de Plata, seran indicados en este plan y definidos o modificados en los
correspondientes proyectos de urbanizacion y parcelacion, previo los tramites regla-
mentarios de su aprobacion por €l Ayuntamiento y los drganos competentes.
Art. 7 Toda construccion que con arreglo alo que se especificaen estas ordenanzas se
autorice redlizar junto ala aineacion no podra sobresdir de la misma ni del plano
vertical que por ellaviene definido.
Se exceptlian Unicamente de esta condicion:
a) Lacimentacion, que podrésobrepasar laalineacion enladimension quepreviamente
se aceptase, conforme a lo establecido en el Art. 5 previa la justificacion técnica
correspondiente.
b) Las que expresamente se consignen en las Ordenanzas y regul aciones de cada zona.
Art. 8 Lasparcelasdefinitivas seran | asreflejadas en | os correspondientes proyectosde
parcelacion que hayan sido aprobados o 1o sean en un futuro, teniendo un caracter
puramente orientativo |as marcadas en este plan.
Lasuperficiedelasparcelasno podrén en ninglin caso ser inferior a2.000 m2. (Quedan
excluidas en este articulo las parcelas vendidas con anterioridad a este plan).
Art. 9Lasuperficietotal dedicadaaedificioso construccionesno excederadel 15% del
areatotal del solar enlazonadevivienda unifamiliar y del 30% en lazonade Hoteles
y apartamentos. Se entiende por superficie edificada lalimitada por muros exteriores
0 que delimiten patios interiores y los porches, terrazas, galerias, cuerpos solados o
bal cones que estén cubiertos por elementos analogos o por tejadillos o cobertizos.
Estasuperficie edificada, semedirdseglin la proyeccion horizontal sobreel terreno del
edificio o cuerpos aislados que integren latotal edificacion del solar.
Art. 10 Dentrodelasparcelaso solares, |osedificiosincluso garajesy a ojamientospara
la servidumbre, se construiran aisladamente, es decir que no podra acoplarse ninguna
construccion a los linderos del terreno. La distancia minima entre los limites de la
parcelay los edificios seré de ocho metros.
Tomandose como limite del edificio la proyeccién horizontal del aero del tejado o
elementos més salientes de la construccion
Con respecto ala distancia de los edificios ala zona maritimo terrestre, se estaraalo
dispuesto en la Ley de Costas y su Reglamento.

Art. 11 Conrespectoalasdistancias, proyeccionesy direccion delosedificios, seestard
alo dispuesto en laLey de Costas y su Reglamento.
Art. 12Noobstantelodichoenel articulo 10, podraatorizarsecon carécter excepcional
laconstruccion de un garaje adosado alalineade cierre con lacalle, sujetasiempre a
la aprobacion establecida en el Articulo 5 de estas ordenanzas.
Art. 13 A efectosdelacontabilizacion delasuperficie construidano se considerarn ni
las piscinas, ni los porches descubiertos, no siguiendo para estas construcciones |0
establecidos en el articulo 10, pero no pudiendo realizarse a una distancia menor de 3
mts de lindes.
Art. 14 Cadaparcelaestarasometidaaunaservidumbredeocho metrosdeancho dentro
delamismay alolargo detodo su perimetro, paraefectosdeal cantarillado, conduccion
deaguasresidualesy pluviales, suministro de aguay otros servicios plblicos, paralos
que sea necesario 0 aconsgjable.
El propietario u ocupante de la parcela deberd permitir el acceso a las personas
autorizadas de laasociacion o Comunidad de Propietarios, y dela Sociedad Urbaniza
dora o de las entidades explotadoras de los servicios publicos para los efectos de la
servidumbre.

CAPITULO Il1.- Condiciones Generales.-
Art. 15 El duefio de un solar contiguo a otro u otros, no podra cerrar su propiedad,
cimentando en la respectiva linea divisoria, sin el consentimiento documental del
conduefio, acreditando las condiciones que entre €llos se hayan estipulado para evitar
futuros conflictos de dominio.
Art. 16 Todo edificio debera reunir, en todo los conceptos y con sujecién a las
disposicioneslegales, las condiciones de solidez que su caso requiera, bajo larespon-
sabilidad del director titular delaobra
Art. 17 Serd vigilada la observancia y cumplimiento de las condiciones y normas
impuestas en las 6rdenes dictadas por la Fiscaliade laVivienday demés organismos
oficiales competentes en la materia, en todo cuanto afecta a tipo de edificacion que
conforme alas ordenanzas se autoriza en la Urbanizacion.
Art. 18 Enloreferentealas condicioneshigiénicasdelosedificios, deberagjustarseen
todalaconstruccién alo esstablecido por laDireccion General de Sanidad, asi comoen
lorelacionado con las demasinstal aciones deberd gjustarse al o dispuesto por industria
y demés organismos oficiales competentees en la materia.
Art. 19 Queda prohibido en las parcelasy construcciones tener o guardar animales de
cualquier clase, excepto perros, gatos, pajaros y peces, sempre que no constituyan
actividad lucrativa.
Art. 20 No se podran colocar |etreros comerciales de negocios, ni anuncios, ni se
construiran o fijaran de ningtin modo en la parcela o sus construcciones.
Art. 21 Nosepodraerigir palos, postesni cualquier tipo deestructuradestinadaallevar
conduccionesni lineasel éctricasdentro deloslimitesdelaparcelavendida, ano ser con
autorizacion expresa de la empresa urbanizadora y de la comunidad o asociacion de
Propietarios.
Quedan dentro de esta prohibicidn, los aeromotores, postes de hierro, vitrinas, instala
ciones de altavoces, etc.
L as antenas de television, quedan autorizadas. En la zona de hoteles y apartamentos
podréan construi rseaparcamientoscubiertossin cerramiento, pérbol ascon plantaciones,
terrazasdescubiertaseinstalacionesdeportivas, invernaderos, depuradoras, instal acio-
nesdegasy construccionese accesorias, con 50 m2. construidos, sin sobrepasar lostres
metros de atura.

CAPITULO IV .- Ejecucion de las Obras.-
Art. 22 Toda obra deberd ejecutarse bajo la direccion técnica de la personalega mente
autorizada paraello.
Art. 23 Si durante el transcurso delas obras, o bien terminadas estas, fueranecesario o
conveniente introducir alguna modificacion en el proyecto o en laobras € ecutada, se
solicitara la autorizacion para ello conforme a los tramites sefidlados en el capitulo
primero.
Art. 24 Durante la gecucion de las obras, estas se mantendran en condiciones de
seguridad, tanto pudblica o como del personal que trabaja en las mismas, siendo
responsabledeellolapersonao personas que conformeaderecho vienen determinadas.
Art. 25 Si paralagjecucion delasobrasfuerapreciso ocupar parte delaacerao calzada,
serequerirael permiso expreso de la Sociedad Urbanizadoray Asociacion o Comuni-
dad de Propietarios, sin cuyo requisito estas pueden obligar el inmediato desalojo del
via con arreglo aderechoy, si preciso fueraalaparaizacion delas obras.
Recabadadichaautorizacion y ocupadalaviade uso comun enlosextremosdelazona
ocupada deberan mantenerse encendidos todas las noches unos faroles de color rojo,
siendo responsables de ello e construcctor o entidad constructora de las obras.
En ninglin caso la ocupacion de la via sera completani tal que no permita el trénsito
rodado por lamisma.
Art. 26 Paragarantizar el fiel cumplimiento delodispuesto en estasordenanzas, tendrén
entrada libre en las obras, ademas del persona que disponga € Ayuntamiento, la
persona o personas en quien delegue la Sociedad Urbanizadora y la Asociacion o
Comunidad de Propietarios, los cualestendran derecho aexigir losplanosdel proyecto
aprobado y lalicencia de obras correspondiente.
Art. 27 El constructor quedaobligado adar conocimiento del comienzo delasobrascon
tres dias de antelacion a ayuntamiento, arquitecto, o técnico director, y ala Sociedad
urbanizadoray Comunidad de propietarios.

CAPITULO V.- Conclusion de las obras.-
Art. 28 Dentro de las setentay dos horas inmediatas a la conclusion de las obras, se
retirardn los materiales sobrantes, andamios y apeos que no hubieran desaparecido
anteriormente, hastadejar lavialibrey expedita, eniguales condiciones que se hallaba
antes del comienzo de las obras.
Art. 29 El constructor o entidad constructora viene obligado ala completa reparacion
del pavimento o cual quier elemento delaviade uso comin que se hubieradeteriorado
a causa de la ocupacion de lamisma, o de las obras particulares realizadas por dicho
constructor.
Si en el plazo que determinela Sociedad urbanizadoray la Comunidad o asociacion de
Propietarios, 0 e Ayuntamiento no se hubiere llevado a cabo dicha reparacion, la
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efectuara el persona que determine dicha Sociedad o Comunidad, o la autoridad
competente, corriendo todos los gastos y costos a cargo del construcctor de la obra
particular, o en su defecto del propietario de lamisma.
Art. 30 Concluida la obra, de acuerdo con lo legisiado en la materia, y conforme
determine el Ayuntamiento o |os organismos oficiales competentes, se procederaala
tramitaciondel osdocumentosnecesarios, paraocupar y utilizar laedificacién construi-
da seguin € proyecto aprobado.
CAPITULOVI.-
Conservacion de edificios.-
Art. 31 Serd obligacion de los propietarios de los edificios pablicos y particulares e
conservarlosen perfectascondicionesdeseguridady solidez mientrasdureel uso delos
mismos, y siempredurantelatotal vidadel edificio, garantizando laseguridad piblica.
Art. 32 Todos | os vecinos tienen derecho a denunciar ala autoridad los edificios que
amenacen ruinatotal o0 en cualquiera de sus partes.
Art. 33 En €l caso de que €l propietario de una edificacion, que en cuaquier sentido
amenace la seguridad plblica, no proceda alainmediata reparacion de lamisma serd
apercibido por la autoridad municipal, de tal obligacion, fijandose un plazo para la
realizacion de las obras de consolidacion. En e caso de resistencia, |a autoridad
designara a las personas o entidad que han de llevar a cabo |os trabajos necesarios
corriendo los gastos y |as costas por cuenta del propietario de la referida edificacion.
Art. 34 Con € fin de salvaguardar el buen aspecto general de la urbanizacion, todo
propietario de cual quier construccidn vieneobligado acuidar del buen aspecto exterior
y condicion estética de sus fachadas.
Si por abandono o desidiafueradescuidadadichaobligacion, seprocederdarealizar los
necesarios trabajos de conservacion y decoro en igual forma que la expresada en €l
articulo anterior.
CAPITULO VII.- Del destino de las construcciones.-
Art. 35 El destino y use de las construcciones sera dentro de cada zona el establecido
en el plano de zonificacion de este plan, no pudiendo aterarse el orden establecido en
el mismo.
Quedan prohibidos los usos industriales y agricolas'y susinstalaciones accesorias.
CAPITULO VIII.- Ordenanzas de Volumen.-
Art. 36 Es libre la composicion del volumen y fachadas de los edificios, asi como
también su distribucion interior y todos cuantos elementos lo integran, salvo lo
dispuesto en el articulo 5 de estas Ordenanzas, y o establecido a respecto por €l
Ministerio de la Vivienda u otros Organismos competentes en la materia.
Lasdimensionesdelosvuel ossonlibres, sin poder rebasar |asalineaci onesestabl ecidas
en el capitulo |1 de estas ordenanzas.
Art. 37 Seentenderapor volumen edificado el limitado por muroso cristales, cubiertos
y solados, con inclusion del volumen de los murosy cubiertas.
No se contabilizard el volumen que quede por debajo de larasante del terreno, unavez
terminada la edificacion.
Deigual manerano se contabilizardcomo volumen los casetones propiosdeinstal acio-
nes por encima del Ultimo techo como son los cuartos de ascensores y las cajas de
escaleras etc.
Art. 38 El volumen méximo admitido en cada zona viene reflejado en € plano de
zonificacion, y es el siguiente:
ZONA DEHOTELESY APARTAMENTOS
Parceladel Gran Hotel Zahara: 2,462 m3/m2.
Parceladel Club Hotel Atlanterra: 2,33 m3/m2.
Parcelas A, B, E, F, delazonade hoteles y apartamentos: 1,614 m3/m2.
ZONA DE CHALET VENDIDOS SEGUN PLAN DEL ANO 1.966
Indices de edificabilidad: 0,525, 1,05, 0,7 y 1,4 m3/m2., segiin relacion de parcelas,
articulo 2.7.3.1. )
ZONA DE CHALET VENDIDOS SEGUN PLAN DEL ANO 1.971
Indice de edificabilidad: 0,45 m3/m2. seglin relacion de parcelas, articulo 2.7.3.2.
PARCELASA VENDER PROPIEDAD DE ATLANTERRA, A.G.
El resto de las parcelas residencial extensivano incluidas en algunade las rel aciones,
articulos 2.7.3.1, 2.7.3.2,2.7.3.3y 2.7.34.
Indice de edificabilidad : 0,45 mm3/m2.
Art. 39El propietario o promotor deun sector entero, podraproponer unaremodelacion
de | as parcelas comprendidas en dicho sector, siempre que mantengael volumen total
asignado al sector en estas Ordenanzas.
Art. 40 Cuando se especifique en los planos o en estas Ordenanzas el nimero de planta
de un edificio o laaturamaxima del mismo, este niimero o aturano se podréa alterar
ni alin manteniendo €l volumen méximo establecido.
CAPITULO IX.- Ordenanzas de atura.-
Art. 41 Los edificios tendran una altura méxima establ ecida para cada zona, 0 sector,
estando esta definidaen los articulos siguientes y el cuadro general de zonificacion.
Art. 42 Las alturas establecidas son las siguientes:
Zonade chalet; 2 plantasy 9m/altura
Zonade chalet dentro de los enclaves de Trujillo: 3 plantasy 12 m/altura
Parcela del Club Hotel Atlanterra: Se mantiene la aturay el nimero de plantas ya
construidas.
Art. 43 Se entendera por dtura legal de un edificio, para la aplicacion de estas
Ordenanzas, ladistanciavertical entreel terreno natural tomadaenunnivel medioy la
cotadel techo del forjado de la tltima planta.
Art. 44 Laaturadelaplantabajadelos edificios delazonade hotelesy apartamentos
podra ser como maximo de cinco metros.
Art. 45 Las construcciones que sobrepasen laultima planta como chimeneas, ascenso-
res, escaleras, pueden alcanzar la altura maxima de 4 metros, y pueden ocupar un
méximo de 10% de la superficie de la ultima planta de cubiertas.
Art. 46 Todaslasparcel asdeberan estar cercadasen suslindes, no pudiendo estascercas
sobrepasar un metro treintacentimetros de alturasi son de piedra, y deunosdos metros
si son de vegetacion. Se prohibe lacolocacion en dichas cercas de trozos de cristalesy
alambresdeespino o similares. Las cercasdeberan realizarse con piedranatural, muros
excalados 0 vegetacion.

En las entradas de garajes 0 para traspasar las cercas, se permiten pdrticos que no
rebasen los tres metros de altura, las puertas de acceso a las parcelas deberan ser de
madera o hierro forjado, y abriendo haciael interior delaparcela. Enlaslindescon la
red viariala cerca no podré reglizarse con vegetacion.
En lalinde de las parcelas con la zona maritimo terrestre la cerca, si es de fabrica, no
debera sobrepasar los 50 cm. de altura. Podrd aumentarse dicha altura a base de setos
verdes.

CAPITULO X.- Ordenanzas de |as zonas verdes.-
Art. 47 Sedistinguen dostipos de zonas verdes, asaber: zonasverdes publicas, y zonas
verdes privadas.
Las zonas verdes publicas seran plantadas y cuidadas por lacomunidad o la sociedad
urbanizadora hasta tanto se haga cargo de las mismas |la administracion publica.
Las zonas verdes privadas, deberdn ser debidamente plantadas y cuidadas por cada
propietario pudiendo lacomunidad y la Sociedad Urbanizadoraobligarélareaizacion
detalesjardines, y en caso deabandono delosmismospor €l propietario correspondien-
te, cuidarl os debidamente con cargo ala propiedad.
Art. 48 Enlaszonasverdesprivadas, no podran plantarse arbol esqueimpidan o puedan
en un futuro impedir latotal visibilidad de los colindantes, sin previa autorizacion de
|os mismos.
Art. 49 Lajardineriade las zonas privadas, deberd ser aceptada por lacomunidad, y la
sociedad urbanizadora, mediante un proyecto aprobado previamente.
Art. 50 No podrén cortarse &rboles sin previo consentimiento de lacomunidad, y dela
sociedad urbanizadora. Por cadaérbol cortado, deberd plantarse un nimero de &rboles
nuevo debuen tamafio que previamentefijardlacomunidad o lasociedad urbanizadora,
no pudiendo ser este nimero inferior a doble de los &rboles cortados.

CAPITULO XI.- Compromisos -
Art. 51 Hasta tanto no sea constituida la comunidad de propietarios, la empresa
urbanizadora, asumirael total control delaurbanizacionentodo loreferented articulo
V de éstas Ordenanzas.
Art. 52 Al realizar las ventas de | as parcelas, la sociedad promotora se compromete a
dar conocimiento y a recabar de los compradores la conformidad por escrito de las
presentes Ordenanzas, asi como detodo el plan de Ordenaciony delosEstudiosqueen
su dia se aprueben.

3 TITULO TERCERO.- NORMAS EN SUELO URBANIZABLE PRO-
GRAMADO.-

3.1CAPITULOPRIMERO NORMASEN SUELO URBANIZABLE PRO-
GRAMADO.-

3TITULOIII.-NORMASEN SUELOURBANIZABLEPROGRAMADO.-

3.1 Capitulo Primero. Normas Generales.-
3.1.1 Definicién.-
Congtituyen el suelo urbanizable programado, |os terrenos clasificados como tales, en
estePlan General, con lascondicionesde usos globa eseintensidades, sefialadosenlos
planosy en la presente Normativa Urbanistica
3.1.2 Planeamiento y urbanizacion.-
En el suelo urbanizable delimitado a efecto, seré obligatoria la redaccion del Plan
Parcial (P.P.) en las condiciones y con los plazos fijados en la presente normativa
urbanistica, ademéas del obligado cumplimiento de los preceptosdelaley del Sueloy
Reglamento de Planeamiento (L.S.y R.P.).
Aprobado definitivamente el Plan Parcial, sera preceptivalarealizacion del Proyecto
de Urbanizacién (P.U.) y lagjecucion del mismo en consonanciacon o establecido en
estaNormativa, tanto en lade Planeamiento como en |astécnicas de Urbanizacion. Se
prohiben obrasde urbanizacién que, no ejecutandose de acuerdoy en cumplimiento del
P.P.yP.U. puedeninterferir enel futurodesarrollo delosmismos. Se permiten por tanto
exclusivamente obras de mejoras de caminos existentes y movimientos de tierra para
lamejora de laexplotacion agricola. Estas normas de planeamiento y urbanizacion se
regularén por 1o expresado anteriormente, complemetandose por lo establecido en el
Titulo I, capitulo tercero.
3.1.3 Delaslicencias en suelo urbanizable programado.-
En suel o urbani zable programado no podrén otorgarselicencias de edificacion entanto
no haya sido aprobado con carécter definitivo el correspondiente Plan Parcial de
Ordenacion y se hayan gjecutado |as correspondientes obras de Urbanizacion.
Tampoco podréan otorgarselicenciasen estesuel o hastaquesehayaprocedido al reparto
equitativo de cargasy beneficios derivados del planteamiento entre los propietarios de
terrenos, y efectuandolascesionesobligatoriasy gratuitasenfavor delaadministracion
actuante.
Podrén otorgarse licencias, sin embargo, antes de que |os terrenos estén urbanizados
totalmente, una vez aprobados |os correspondientes Planes Parciales y Proyectos de
Urbanizacion, cuando se cumplan los requisitos exigidos en el articulo 41 del Regla
mento de Gestion Urbanistica, alos efectos expresados en € mismo.
Asimismo, podréan autorizarse las obras de caracter provisiona a que se refiere el
articulo 58-2 dela Ley del Suelo, con el procedimiento y efectos que en e mismo se
establecen, y con las condiciones sefiladas en el articulo 2 de |as presentes Normas.

3.2 CAPITULO SEGUNDO.- CONDICIONES DE USO E INTENSIDA-
DES GLOBALES.
Lascondicionesde edificacion paracadaunadelas zonasy usos global es establecidos,
cuyo desarrollo corresponde a los Planes Parciales, son las siguientes:
3.2.1 Residencial .-
3.2.1.1 Definicion.-
Incluye como uso fundamental |a vivienda, sus equipamientos y servicios que no
formen parte de los Sistemas Generales, pudiendo asimismo, incluir actividades
secundarias y terciarias compatibles con la vivienda; artesania pequefios talleres e
industrias, oficinas, lmacenesy servicios, gargjes, etc.
Se diferencias dos niveles de intensidad, semi-intensiva con densidades residenciales
del orden de 35 a55 viviendas hectéreas y alturas no superiores a4 plantas.
Extensiva, condensidadesresidencia esno superioresa35viviendashectéreasy aturas
no superiores a 3 plantas.
3.2.1.2 Tipologia.-
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Vivienda colectiva ofy unifamiliar en edificacion cerrada o abierta.

3.2.1.3 Condiciones de uso.-

Vivienda, comercial, oficina, sanitario y asistencial, espectéculo, religioso, pequefia

industria, garaje-aparcamiento.

3.2.1.4 Condiciones de edificacion.-

Serén las especificadas en las Ordenanzas particulares de cada zona, condiciones

particulares de cada Sector.

3.2.2 Industrial .-

3.2.2.1 Definicion.-

Corresponde alaséreas de concentracion de actividades secundarias, industrialesy sus

dotacionesy usos complementarios propios (oficinas, almacenes, garajes, etc.), admi-

tiéndose con caracter no fundamental |a.ubicacion deactividadesterciariaseinclusola

vivienda que deba estar vinculada a dichas actividades.

3.2.2.2 Tipologia. -

Edificacion aislada.

3.2.2.3 Condiciones de uso.-

Vivienda (solo vinculada), comercial, artesania, industriay garaje-aparcamiento (vin-

culado).

3.2.2.4 Condiciones de edificacion.-

Serén las especificadas en las Ordenanzas Particulares de cada zona, condiciones

particulares de cada Sector.

3.2.3 Turistico.-

3.2.3.1 Definicion.-

Incluyelos usos correspondientes aactividades propias del sector turistico, talescomo

hoteles, servicios de distribucion, exposicidn, instalaciones comerciales, incluyendo

este concepto, todos los usos regulados como tales, en la Reglamentacion vigente,

destinadosal servicio preferente de personasno residentes, talescomo campings, hotel,

aparthotel, apartamentos, recreativos y viviendas de residencia no permanente en la

proporcion destinada en el apartado 3.2.3.3.

3.2.3.2 Tipologia.-

Edificacion aidada o agrupada.

3.2.3.3 Condiciones de uso.-

Vivienda (méaximo 30% del volimen), Hotelero, Comercial, Deportivo, Espectéculos,

socio-cultural, sanitario-asistencial, garaje-aparcamiento.

3.2.3.4 Condiciones de edificacion.

Serén las especificadas en | as condiciones particulares de cada Sector y en las normas

particulares de los Planes de Reforma Interior.

3.2.4 Turistico-Residencial .-

3.2.4.1 Definicion.-

Corresponde aaquellas &reas de uso mixto, residencial y actividades turisticas de facil

integracion espacial alin cuando se produzcan en distintas parcelas. En definitiva son

zonas donde se produce una compatiblidad del uso puramenteturistico con €l residen-

cial no permanente'y en la proporcion definida en el apartado 3.2.4.3.

3.2.4.2 Tipologia.-

Edificacion adosada, agrupada y/o aislada.

3.2.4.3 Condiciones de uso.-

Vivienda (maximo 60% del volimen), Hoteleros, comercial, deportivo, espectéculos,

socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-aparcamiento.

3.2.4.4 Condiciones de edificacion.-

Serén |as especificadas en las condiciones particul ares de cada Sector.
3.3CAPITULOTERCERO.- CONDICIONESPARTICULARESDECADA

SECTOR.--

3.3.1 SECTORES PRIMER CUATRIENIO.- TARIFA. -

SECTOR S.1'LA VEGA' ler. CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

Situado a Noroeste del nuicleo, entrelaCN-340 actual y lavariante en construccion de

lamisma

Su superficie es de 155.155 m2.

Corresponde aunazonallanaen su parte oeste y unaligera pendiente amedidaque se

aproximaalalinde este.

Es una zona libre de edificacion, a excepcion de una fébrica de transformacion de

harinas de pescado.

Objetivos.-

Ordenar |a futuraimplantacion de actividades industriales, derivadas de los pésibles

procesos de transformacion generados por una intensificacion de la explotacion

agricola

Dada la proximidad del sector a casco urbano, las industrias que se implanten en €

sector, deberén cumplimentar |o establecido en el R A.M.I.N. y P.y deméas Normativa

sectorial y de desarrollo que le sean de aplicacion.

Planeamiento preceptivo.-

Plan Parcia de Ordenacion deiniciativa privada.

Ordenacién propuesta.-

Industria medianay pequefia, en parcelas de 250 m2. a5.000 m2.

Conexion viaria, enfrentada con el acceso al Campo de Futbol.

Proteccion en zona de contacto con el Rio Vega.

Edificabilidad méxima: 0,80 m2/m2.

Alturamaxima: 2 plantas 6 7 metros.

Sistemas generales afectos d Sector.-

Sistema general de comunicaciones; 38.500 m2.

SECTOR S.2 ‘LA MARINA’ ler. CUATRIENIO.-

Caracteristicas. -

Situado al oeste del nicleo principal de poblacién de Tarifa, estando limitado a Norte

por [aCN-340y a Sur por laplayade Los Lances.

Superficie: 275.449 m2.

El sector corresponde a seis propietarios, siendo mayoritario, el Municipio de Tarifa,

a cua pertenece fundamentalmente la franja en contacto con la zona maritimo-

terrestre,,con una profundidad media de 150 mts.

En la zona oeste del sector, se encuentra en construccion una instalacion deportiva
municipal (Campo de Fitbol) conectada.con el ndicleo principal por un camino terrizo,
denominado "Camino del Humero".
Existen algunos caserios dispersos en diferentes grado de conservacion.
L osterrenos constituyen unaparte del sector denominado LaMarinael cual cuentacon
un Plan Parcial de Ordenacion de iniciativamunicipal, aprobado definitivamente por
la Comision Provincia de Urbanismo el 30 de Marzo de 1.982.
Objetivos. -
Fundamental mente se pretende la reordenacion del Plan Parcial aprobado, tanto para
adecuar la estructura urbana propuesta, como latipologia a un desarrollo urbano mas
coherente con las previsiones generales del Plan y su estrategia a medio plazo,
mejorando las condiciones de proteccion ambiental, localizacion de espacios libres y
equipamientos, asi como su vertebracion através de un e de comunicacion peatonal.
Preparar suelo urbanizable para absorver la demanda de viviendas.
Planeamiento preceptivo.-
Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién deiniciativaMunicipal, actuando por el
sistema de cooperacion.
Ordenacién propuesta.-
En el plano de ordenacion ndm. 4.1 se recoge una propuestaindicativa de Ordenacion,
en la que se propone destinar las zonas centrales més altas a Espacios libres y
Equipamientos, entre estas y 1a zona maritimo terrestre, se propone un desarrollo de
viviendas unifamiliares adosadas, apoyadas en el camino del Humero rectificado
conectado a cual, se preven unas bol sas de aparcamiento de serviciosalaPlayade Los
Lances. Las viviendas colectivas se situarfan en la zona Norte del Sector, apoyadas
fundamental menteen laactual CN-340 que pasardaser el jefundamental deactividad
delaciudad unavez concluidalavariante de la carretera mencionada.
LazonaEstedel sector, en contacto con el nticleo consolidado, constituidafundamen-
talmente por una depresion, se reserva para un posible corredor de infraestructura de
comunicaciones, proponiéndose (hasta que se realice los estudios de viabilidad de las
ampliaciones portuarias) como Sistema General de Espacios Libres.
Tipologiaedificativa: Viviendas colectivasen zonaNorte, y unifamiliares adosadasen
zona Sur.
Numero méximo de viviendas: 1.000 viviendas.
Edificabilidad méxima: 0,40 m2/m2.
Reservade 10.000 m2. de zonade equipamiento escolar, 24.000 m2. de Equipamiento
Deportivo y 13.000 m2. de aparcamiento de servicio alaplayaalazonadeportiva.
Sistemas generales afectos a Sector .-
Sistema genera de espacios libres: 22.088 m2.

33.2 SECTORES PRIMER CUATRIENIO.- LITORAL .-
SECTOR S.L .1'VALDEVAQUERQS 1ler. CUATRIENIO. -
Caracteristicas . -
Seencuentrasituado entre el arroyo de Fates, Gargantade Las Pifiasy desembocadura
del Rio del Valle, atravesado por la carretera General CN-340.
Es un sector de formarectangular con una profundidad media de 900 metros.
Superficie: 741.350 m2.
La propiedad del sector corresponde a varios propietarios.
L os terrenos presentan una pendiente hacia el Suroeste.
En e sector, junto a la Garganta de Las Pifias, existen edificaciones en la zona
denominada Casa de Porros.
Objetivos. -
Obtencién de |os espacios comprendidos entre la CN-340 y el mar, que se destinen a
sistemageneral deespacioslibres, mediante suinclusién en un sector decompensacion,
deformaque €l aprovechamiento correspondiente aesos propietarios, selocaiceenla
zona comprendida de carretera hacia el interior.
Planeamiento preceptivo.-
Plan Parcia y Proyecto de Urbanizacion deiniciativa privada
Ordenacion propuesta.-
El uso global previsto esturistico, previéndose unaordenacion a base de edificaciones
aidadaso agrupadas, constituyendo conjuntoscaracteristicosdel desarrolloturisticoen
lazonanorte del Sector.
Condiciones de uso.-
Vivienda (méximo 30% del volumen), Hotelero,Comercial, Deportivo, Espectécul os,
socio-cultural, sanitario-asistencial, garaje-aparcamiento.
Condiciones de aprovechamiento y volumen.-
Edificabilidad méxima: 0,12 m2/m2.
Densidad méxima: 30 viv./Ha.
Alturaméxima: 3 plantas (b+2) Turistico. 2 plantas (b+l) Residencial.
Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda.
Sistemas generales afectos a Sector .-
Sistema general de espacios libres. 222.700 m2.
Sistena general de comunicaciones: 90.000 m2.
Total S.G. afector a Sector: 312.700 m2.
SECTOR SLL. 3"LOSLANCES' ler. CUATRIENIO.-
Caracteristicas.-
Esun sector de formatriangular con lado mayor o base al sur, lamargen izquierda de
la CN-340 y vertices junto a Rio Jara, Restaurante La Codorniz y Cortijo de
Cuatrovientos.
Superficie: 616.578 m2.
El sector perteneceavariospropietarios, siendo & municipio, propietario deun 30% de
su superficie.
L osterrenosson sensiblementellanos, conligerapendientehacialaCN-340, sobreellos
se encuentran algunas construcciones y viviendas unifamiliares con caracter de 22
residenciay un Restaurante.
Objetivos.-
Posibilitar que el Ayuntamiento posea los resortes necesarios y adecuados para
canalizar y controlar |as expectativas de desarrollo turistico residencial existentes. En
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definitiva, setadequesealainiciativapublicalaquedirijael mercado desueloturistico
aln cuando éste, se desarrollo por lainiciativa privada.

Planeamiento preceptivo.-

Plan Parcial deiniciativamunicipal, delimitandose tres poligonos de actuacion, dosde
ellos privados Los Pinosy Cuatro Vientosy uno Pablico La Jara.

Ordenacién propuesta.-

El uso global previsto es Turistico-Residencial, protectandose conexion enlaCN-340,
loslimites Norte'y Sur del Sector conectados mediante una via de servicio.

L atipol ogiaedificatoriaseradeedificaci on adosada, aisladao agrupada, constituyendo
conjunto caracteristicos del desarrollo turfstico.

Condiciones de uso.-

Vivienda (méximo 60% del volumen), Hoteleros, comercial, deportivo, espectéculos,
socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-aparcamiento.

Condiciones de aprovechamiento y volumen.-.

Edificabilidad méxima: 0,35 m2/m2.

Densidad méxima: 20 viviendas/Ha.

Alturaméxima: 3 plantas (b+2) Turistico. 2 plantas (b+|) Residencial.

Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda.

Sistemas Generales afectos al sector.-

Sistema general de comunicaciones: 93.500 m2.

SECTOR S.L.4"EL LENTISCAL" ler. CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

Situado en la Ensenada de Bolonia, limitando a Norte con el suelo no urbanizable, &
Sur, conlaviainterior de El Lentiscal, a Este, con el Arroyo delaChurrianay a Oeste
con el Arroyo del Arpariate, asi como unafranjaparalelaalavialocal queconectacon
laCN-340, seguin se sefidlaen los planos de estructuray clasificacion nim. 10y 10/1.
Superficie: 184.580 m2.

Objetivos.-

Se propone la ordenacién de una zona que se encuentra bien localizadajunto aun &rea
de playa 'y zona consolidada del nucleo de El Lentiscal. Se pretende candlizar la
demanda que se produce en la zona debido a sus caracteristicas para un desarrollo
turistico.

Planeamiento preceptivo.-

Plan Parcial de Ordenacion deiniciativa municipal y Proyecto de Urbanizacion.
Ordenacion propuesta.-

El uso global propuesto es e turistico, previéndose una ordenacion a base de edifica-
ciones aisladas 6 agrupadas, constituyendo conjuntos caracteristicos del desarrollo
turistico, incluyendo dentro de este concepto, todos | os usos regulados como tales por
laReglamentacion vigente, destinadosal servicio preferente de personasno residentes,
compatibilizandol os con |os usos actuales.

Edificabilidad maxima: 0,17 m2/m2. en la proporcion destinadaen el apartado 3.2.3.3
Cap. |1, Titulo 111

Parcela minima: 500 m2.

Densidad méxima: 10 viv/Ha.

Alturaméxima: 2 plantas (b+1).

3.3.3 SECTORES PRIMER CUATRIENIO.- ATLANTERRA.

SECTOR S.A.1'CABO DE PLATA’ ler. CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

Situado a Noreste de la Urbanizacion, entre la carretera de acceso a Cabo de Plata, la
finca de Quebrantamichos y la zona de hoteles propuesta por € P. de Ordenacion de
Cabo de Plata.

Tiene una superficie de 1.379.780 m2.

Esta constituido basicamente por terrenosincluidosen el Plan de Ordenacion de Cabo
Plata, incorporando los terrenos limitrofes con topografia adecuada, a objeto de
obtener una nueva delimitacion més adaptada a las caracteristicas topogréficas del
terreno. LazonaEstedel sector esdetopografiaméasmovida, acentudndoseendireccion
aCabo Plata

Junto alacarreteraexisten unas construccionesy unainstalacion deportiva (Campo de
Tenis).

Objetivos.-

Sepretendelaremodel acion del Plan deOrdenacion actual, considerando unoscriterios
de integracion de la edificacion a medio natural existente. Asimismo, se amplia el
ambito del Campo de Golf propuesto en € Plan actual, adapténdolo a la iniciativa
existente. Ofrecienco una aternativa de desarrollo turistico diferencial y complemen-
tario a actual enlazona

Planeamiento preceptivo.-

Plan Parcial de Ordenacion deiniciativa privaday Proyecto de Urbanizacion.
Ordenacion propuesta.-

En el plano de ordenacion nim. 13, serecoge una propuestaindicativa de Ordenacion.
El uso global previsto en el Turistico-Residencial.

Tipologia: viviendas agrupadas vertical u horizontalmente, constituyendo nucleos
integrados e instalaciones hoteleras.

Condiciones de uso.-

Vivienda (méximo 60% del volumen), Hotelero, comercial, deportivo, espectécul os,
socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-aparcamiento.

Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Edificabilidad méxima: 0,20 m2/m2.

Alturaméxima: Vivienda 2 plantas (b+1). Hotelero 3 plantas (b+2).

Densidad méxima: 10 viv./ha

Superficie minimacon destino aequipamiento deportivo privado (Campo de Golf) 60
Has.

Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda.

3.3.4 SECTORES PRIMER CUATRIENIO.- EL CUARTON.-

SECTOR SC1'GUADALMESI' 1er. CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

Sueloincluido dentro del Plan de Ordenacion comprendido entre laUrbanizacion Las
Jaras, el Rio Guadalmesi y la CN-340.

La superficie es de 353.259 m2.

Unazonadel sector ha sido parceladailegalmente.

Objetivos.-

Reordenaciondel Plan deOrdenaciondel Cuarton, paraadaptarloalasposibilidadesdel
desarrollo actual, protegiendo el Rio Guadalmesi.

Lamodificacion del planeamiento anterior que se redacte se ajustarden todo caso alas
determinaciones previstas en laactua Ley del Suelo paralos Planes Parciaes.

Las edificaciones que se redlicen serén especiamente cuidadosas con e medio,
evitando impactos paisgjisticos desde la CN-340.

Planeamiento preceptivo.-

Modificacion del Plan de Ordenacion y Proyecto de Urbanizacion

Ordenacién Propuesta.-

El uso global previsto es el Turistico-Residencial en laformaindicadaen el Plano de
Ordenacidn nim. 12, paraun desarrollo tipol 6gico de viviendas unifamiliares aisladas
y/o adosadas o agrupadas.

Se prevé en lazona més préximaala CN-340, |a creacion de una zona deportiva.
Condiciones de uso.-

Vivienda (méximo 60% del volumen), Hoteleros, comercial, deportivo, espectécul os,
socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-aparcamiento.

Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Edificabilidad 0,15 m2/m2.

Alturaméaxima: 2 plantas.

Densidad méxima: 15 viviendas/Ha

Parcelaminima aislada: 1.000 m2.

Parcela minima adosada: 250 m2.

Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda

Sistemas generales afectos a sector.-

Sistema general de espacios libres: 117.042 m2.

Sistema general de comunicaciones. 4.000 m2.

Total S.C. afectosal sector:  121.042 m2.

3.3.5 SECTORES SEGUNDO CUATRIENIO. TARIFA.

SECTOR S.3. 'ALBACERRADO' 2° CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

Situado a Nortedel ndcleo principal de poblacion de Tarifa, limitaa Norte conlavia
de borde que rodea a ntcleo, conectando |a Barriada Virgen del Carmen con laCl.
General Primo de Rivera, a Sur conlasBarriadas Virgen del Carmen, Santo Domingo
de Guzmén, 28 de Febreroy U.A. 4. Tiene una superficie de 54.200 m2.

Objetivos.-

Completar y estructurar el desarrollo urbano del nticleo en su zona Norte, reequipando
fundamentalmente con uso escolar, las &reas en contacto con las zonas consolidadas
préximas.

Planeamiento preceptivo.-

Revision del Programa de Actuacion y posteriormente redaccion de Plan Parcial de
Ordenacion.

Ordenacion propuesta.-

Se propone una via de borde, que desde la CN-340, conecta la Barriada Virgen del
Carmen, con lacalle General Primo de Rivera, en launidad de actuacion nim. 3. Esta
via sirve de soporte a una serie de manzanas cerradas de viviendas unifamiliares,
reservandose la zona central para el equipamiento escolar, conectado através de una
sendapeatonal, con los espacios libres existentes en el entorno, igualmente se prevéla
insercion en latrama urbana existente conectando con las calles adyacentes.
Edificabilidad méaxima: 0,40 m2/m2.

Densidad méxima: 40 viv./Ha.

Alturamaxima: 3 plantas.

Reserva minima de 5.000 m2. de zona de equipamiento escolar.

SECTOR S.4"EL OLIVAR" 2° CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

El sector se encuentra situado a Este del nlcleo de Tarifa, limitando a Noroeste con
calle paralela a C/. Algeciras, a Norte y Este con via de ronda 'y a Sur con las
instalaciones de la Estacion Naval sitas en el Retiro.

Su superficie esde 72.998 m2.

El terreno presentaunapendientehaciael Este, existiendo algunoscaseriosendiferente
grado de conservacion.

Objetivos. -

Completar el desarrollo urbano del nicleo con esa zona, reconduciendo el desarrollo
marginal incipiente.

Planeamiento preceptivo.-

Revision del Programa de Actuacion y posteriormente realizacion del Plan Parcial
correspondiente.

Ordenacion propuesta.-

En planos de ordenacion nlimeros 4.1 y 4.2 se propone una zonificacion indicativa,
proyectandose una via tangencial a la ordenacion que define y delimita el futuro
desarrollo urbano de Tarifa, conectando laactual CN-340 con el Paseo del Retiro, por
el Este, reservando como espacios libres las zonas centrales de mayor pendiente.
Transversalmente a la via referida anteriormente se establece un gje peatonal que
conecta el equipamiento escolar existente con la zona verde proyectada y el futuro
parque del Retiro.

Edificabilidad: 0,30 m2/m2.

Densidad méxima de viviendas: 30 viviendas/Ha.

Alturaméxima: 2 plantas en viviendas.

3.3.6 SECTORES SEGUNDO CUATRIENIO.- LITORAL .-

SECTOR SL. 2 'TORRE DE LA PENA' 2° CUATRIENIO.-

Caracteristicas.-

Situado junto ala Torre de la Pefia en el margen izquierdo de la CN-340, lindando al
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NorteconlazonaatadelaPefia(LosMajales) al Sur conlacitadacarretera, al Estecon
laU.U. | 2y a Oeste con los arededores de la Torre de la Pefia

Superficie: 370.690 m2.

El sector corresponde a varios propietarios. Dentro del sector se encuentran situadas
diversas construcciones y viviendas unifamiliares con caracter de 22 residencia. El
acceso seredizaatravesdel camino terrizo que conduce a ncleo rural delaPefia. El
terreno tiene una ligera pendiente orientada hacia el medio dia.

Objetivos.-

Se propone la ordenacion de una zona que estando bien localizada por su proximidad
alaplaya, y siendo un &rea de gran intensidad en la préctica de deportes naliticos, no
tiene un valor paisgjistico o forestal. Por otra parte, tiene una buena orientacion y
conexién con laestructuraorgénicaprevistaparael litoral, encajando coherentemente
con lamisma. Se pretende canalizar lademandaque produce un desarrollo desordena
do.

Planeamiento preceptivo.-

PlanParcial deordenaciondeiniciativamunicipal, desarrollado con el correspondiente
proyecto de urbanizacion actuando por €l sistema de compensacion.

Ordenacién propuesta.-

El uso global que se propone es Turistico-Residencial, parael desarrollo de viviendas
unifamiliares en edificaciones aisladas en general con caracter de 22residencia.

Se realizard una sola conexion a la carretera nacional 340 estableciendo una via de
servicio paralelaalamisma para las actividades que pretendan apoyarse en ella.
Condiciones de uso.-

Vivienda (méaximo 60% del volumen), Hoteleros, comercial, deportivo, espectécul os,
socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-aparcamiento.

Tipologia edificatoria-

Latipologia dominante seré la de vivienda unifamiliares aisladas permitiéndose con
méximo del 30% agrupadas siempre que constituyan un conjunto de espacios libres
privados y cuya superficie total no sea inferior a la correspondiente a nimero de
viviendas por parcelaminima.

Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Densidad méaxima: 20 viv./Ha

Edificabilidad méaxima: 0,30 m2/m2.

Alturaméaxima: 3 plantas (b+2) turistica. 2 plantas (b+l) residencial.

Parcelaminima: s= 500 m2.

Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda

Sistema Generales afectos al Sector.-

Sistema General de comunicaciones: 27.500 m2.

Sistema General de espacios libres: 33.000 m2.

Total S.G. afectosa Sector: 60.500 m2.

3.3.7 SECTORES SEGUNDO CUATRIENIO. ATLANTERRA.

SECTOR SA 3'CABO DE GRACIA" 2° CUATRIENIO.--

Caracteristicas.-

Constituyen unaparte delosterrenos anteriormenteincluidosen el Plan de Ordenacion
Cabo Plata, hahiéndoseexcluido laszonasmasaltasy abruptas, limitadoa Nortey Sur,
con la delimitacion del Plan de Ordenacion, a Oeste con el Suelo consolidado y al
Norte, aproximadamente, con lacota 110 en lamitad Sur y desde estaen linearectaa
enlazar con la zonaverde del Plan de Ordenacion.

El terreno presenta unapendiente en direccion haciael mar con unadiferenciade cotas
de unos 60 mts. La zona se encuentra libre de edificacion.

Su superficie es de 548.912 m2.

Objetivos.-

Reordenar la zona, adecuando € viario a la topografia, mejorando la proteccion
ambiental, Proteccion del Cabo y Torre de Gracia, através de la obtencion del Suelo
como Sistema General de Espacios Libres.

Mejora de condiciones de acceso alaplaya.

Planeamiento preceptivo.

Modificacion del Plan de Ordenacion Cabo Platay Proyecto de Urbanizacion.
Ordenacidn Propuesta.-

El uso global previsto es el Turistico-Residencial.

Tipologia.-

Vivienda unifamiliar aislada

Condiciones de uso.-

Vivienda (maximo 60% del volumen), Hotelero, comercial, deportivol espectéculos,
socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-aparcamiento.

Condiciones de aprovechamiento y volumen.-

Edificabilidad méxima 0,15 m2/m2.

Alturamaxima: 2 plantas.

Parcelaminima: 2.000 m2.

Densidad maxima: 5 viv./Ha

Reservade espacio librejunto alaTorre de Graciay playacon unasuperficie minima
de 30.000 m2. de acuerdo con lo indicado en planos.

Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda

Sistemas generales afectos d Sector.-

Si8stema genera de espacios libres: 80.587 m2.

3.3.8 SECTORES SEGUNDO CUATRIENIO. EL CUARTON .-

SECTOR SC2 "EL CUARTON" 2° CUATRIENIO.-

Caracteristicas. -

Suelo incluido dentro del Plan de Ordenacion de EI Cuarton, @ Norte de la CN-340,
comprendido entrelazonadesarrollada, laurbanizacion LosHelechosy JuliaTraducta
y lamencionada CN340. Su superficie es de 294.706 m2.

Objetivos.

Completar el desarrollo del Plan de Ordenacion, en e ambito anteriormente descrito,
adecuando el viario a las caracteristicas topogréficas del terreno, estableciendo una
proteccion en las zonas de mayor densidad arbdrea.

Planeamiento preceptivo.-
Modificacion del Plan de Ordenacion de El Cuartén y Proyecto de Urbanizacion.
Ordenacion Propuesta.-
El uso global previsto es e Turistico Residencial, segiin se indica en plano de
ordenacion nim. 12, paraun desarrollo tipol 6gico de viviendas unifamiliares aisladas
y/o adosadas 0 agrupadas.
Se prevé lareserva de un Sistema General de Espacios Libres al Noroeste del sector.
Condiciones de uso.-
Vivienda (maximo 60% del volumen), Hoteleros, comercial, deportivo, espectécul os,
socio-cultural, sanitario, asistencia, garaje-gparcamiento.
Condiciones de aprovechamiento y volumen.-
Edificabilidad: 0,15 m2/m2.
Alturaméxima: 2 plantas.
Densidad méxima: 15 viv./Ha.
Parcelaminima aislada: 1.000 m2.
Parcela minima adosada: 250 m2.
Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda.
Sistema generales afectos a sector.-
Sistema genera de espacioslibres:  86.413 m2.
Sistema general de comunicaciones: 25.875 m2.
TotalS.G. afectosa Sector:112.228 m2.
4.- TITULO CUARTO.- NORMAS EN SUELO URBANIZABLE NO
PROGRAMADO.
4.1 CAPITULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES -
4.- TITULO IV.- NORMAS EN SUELO URBANIZABLE NO PROGRA-
MADO.-
4.1 CAPITULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES
4.1.1 Definicién.-
Congtituye el suelo urbanizable no programado en principio apto para ser urbanizado,
cuyo desarrollo se encuentra fuera de las previsiones del Programa de Actuacion del
Plan General, y sometido a régimen especial establecido por laLey del Suelo paraeste
tipo y categoria de suelo.
4.1.2 Planeamiento y Urbanizacion.-
El desarrollo de este suelo requiere la previa formulacion y aprobacion de Programas
de Actuacién Urbanistica y e subsiguiente desarrollo en Planes Parciales para la
consecucion de unidades urbanisticas integradas.
4.1.3 Delaslicencias en suelo urbanizable no programado.-
En tanto no se aprueben Programas de A ctuacion Urbanistica, el suelo urbanizable no
programado estara sometido a
laslimitaciones establecidaspor el articulo 85 delaLey del Sueloy 44 del Reglamento
de Gestion Urbanistica.
Lassolicitudesdelicenciaparaedificar enestetipodesuelosedirigirana Ayuntamien-
to, a fin de que con €l preceptivo informe las remita a la Comision Provincial de
Urbanismo, de acuerdo con lo que disponen los articulos 85 y 43 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo. Ademés se acompafiaré planos con descripcion de las fincas
colindantes indicando sus titulares.
Antes de iniciar la obra debera inscribirse la licencia en anotacion marginal en el
Registro de la Propiedad.
Unavez aprobado el correspondiente Programade A ctuacion Urbanistica, losterrenos
incluidos en € mismo, en tanto no se apruebe el correspondiente Plan Parcia de
Ordenacidn, estardn sometidos a mismo régimen establecido por el articulo anterior.
4.2 CAPITULO SEGUNDO.- CONDICIONES COMUNES.-
4.2.1 Delimitacion.-
Ladelimitacion de esta categoria de suelo esla que aparece como Suelo Urbanizable
No Programado, en los planos de clasificacion del suelo del presente Plan aescala 1/
25.000, 1/10.000 y 1/2.000.
En estos planos se distinguen tres zonas especificas de suel o urbani zable no programa-
do, denominadas U.U.l.1 Las Pifias, U.U.I.2 Pedro Vaiente y U.U.I.3 La Marina,
destinadas a un posible desarrollo turistico, turistico-residencial y residencial.
Superficie U.U.I.1 LASPINAS: 834.425 m2.
Sistemas generales fectosalaU.U.l.1.
Sistema general de espacios libres. 210.200 m2.
Sistema general de comunicaciones: 67.000 rn2.
Total S.G. afectosalaU.U.1.1: 277.200 m2.
SuperficieU.U.l.2 PEDRO VALIENTE. 1.012.312 m2.
Sistemas generales afectosalaU.U.l.2
Sistema general de espacios libres. 152.513 m2
Sistema general de comunicaciones: 122.687 m2.
Total S.G. afectosalaU.U.1.2: 275.200 m2.
Superficie U.U.I.3 LA MARINA: 135.905 m2,
Sistemas generales afectosalaU.U.1.3.
Sistema general de comunicaciones: 8.280 m2.
4.2.2 Objetivos.-
Tienen por finalidad |aspresentesnormasen estetipoy categoriadesuelo, laregulacion
de las formas y condiciones en que puedan incorporarse a desarrollo urbano las
actuaciones no programadas.
Obtencién en laU.U.l.1y U.U.1.2 de los espacios comprendidos entre la carretera
naciona 340y el mar, que sedestinen asistemageneral de espacioslibres, mediante su
inclusion en Sectores de compensacion, de forma que el aprovechamiento correspon-
diente aestosterrenos selocalice dentro deladelimitacion dedichas unidadesy lograr
enlaU.U.I.3 lautilizacion de dicho suelo para uso residencial.
4.2.3 Usos excluyentes, aternativos, compatibles e incompatibles.-
Se definen como usos excluyentes Unicamente | os pertenecientes a sistemas generales
de viario, equipamiento y &reas libres. Se definen como usos aternativos de forma
general losdeequipamiento, &reaslibreso serviciosurbanos, tanto parael uso Hotelero
como vivienda.
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Se establecen a nivel de incompatibilidades para cada uso sefidado en el plano de
ordenacion general las mismas que se establ ecen para dichos usos en las Ordenanzas
vigentes para el suelo urbano.

4.2.4 Ordenacion Propuesta.-

L os usos global es establecidos para estas tres zonas, seran los definidos en el titulo 3°,
capitulo 2°.

- Condiciones de uso y actividades globales, correspondientes al uso turistico, parala
U.U.L.1, turistico-residencial parala

U.U.l.2 y residencial paralaU.U.1.3.

- Lascondiciones de aprovechamiento establ ecidas se aplicaran alasuperficiede suelo
delimitada como suelo urbanizable no programado, debiéndose compensar dentro de
dicho aprovechamiento el correspondiente a suelo de proteccion general o dereserva
delimitada.

U.U.l.1LasPifias, dentro deestaunidad, deberdcompensarseaquellapartedesuelo que
se propone como Sistema General

deEspaciosLibres, incluido en el Plan Especia delaEnsenadade Va devaqueros, que
seencuentracomprendido entreel riodel Valle, lazonamaritimoterrestrey lacarretera
naciona 340, en e frente correspondiente a dicha Unidad.

U.U.1.2 Pedro Valiente, a objeto de publificar la reserva ornitol6gica comprendida
entre el Rio Jaray el arroyo del Salado, se compensard el tedrico aprovechamiento
correspondiente a los propietarios del suelo clasificado como reserva, dentro de la
delimitacion de dicha Unidad.

U.U.l.3, La Marina, en € plano de ordenacion nim. 4.1, se recoge una propuesta
indi cativa de Ordenacion de uso residencial 1 destinado alacontinuidad del Sector S.2
‘LaMarina.

4.2.5 Condiciones de aprovechamiento.-

Para uso turistico y turistico-residencial.

Edificabilidad: 0,12 m2/m2.

Densidad Media: Parausoturistico: 10 viv./Ha. Parauso Turistico-Residencial: 20 viv/
Ha

Alturaméxima: Uso turistico: 3 plantas (b+2). Uso residencial: 2 plantas (b+).
Enlaproporcion destinadaen los apartados 3.2.3.3y 3.2.4.3 del Capitulo11. Titulol11.
Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas/
vivienda.

Para uso residencial.

Edificabilidad: 0,4 m2/m2.

Densidad media: 40 viv/Ha.

Alturaméxima: 4 plantas (B+3).

4.2.6 Limitaciones.-

L as unidades urbanisticasintegradas, las cuales son aquellas que resuelve en st misma
latotalidad delosproblemasurbanisticosinherentesasuimplantaciony funcionamien-
to orgénico, en laforma que quedan definidas por el articulo 71.2 del Reglamento de
Planeamiento, estén sujetas alas siguientes limitaciones:

En tanto no se aprueben | os correspondientes Programas a que se ha hecho referencia
en el articulo anterior, el suelo esta sometido al régimen urbanistico establecido por el
articulo 85 delaLey del Suelo.

Unavez aprobado un Programa de A ctuacion Urbanistica, se estar alo dispuesto por
los apartados niimeros 2, 3y 4 del articulo 84 delacitadaLey, enloqueserefiereala
gestion urbanistica del suelo y alos derechos, obligaciones y cargas dimanantes del
planeamiento, sin perjuicio de todas aquellas limitaciones, obligaciones y cargas
adicional es que se establezcan, tanto en el P.A.U. como en el acuerdo aprobatorio del
mismo.

4.2.7 Formulaciony egecucion del_P.A.U.-

El Ayuntamiento actuante podra convocar concursos para laformulaciony ejecucion
del P.A.U., cuando no vayan éstos a

ser promovidos por iniciativapablica. Dichos concursos se desarrollarén de conformi-
dad con las determinaciones y criterios establecidos en las presentes Normas.

L osconcursos se convocaran de acuerdo con unas bases, 1as cual es sefidlardn las zonas
aptas para la localizacion de las actuaciones a llevar a efecto, la magnitud de las
superficies urbanizables, las exigencias minimas de planeamiento de acuerdo con lo
establecido por el Plan, sefialamiento delosusosgenera esaque sedestinelaactuacion,
laobligacion delos promotores de construir un determinado porcentaje de edificacion
enlosplazosque se sefia en, garantiasy sancionesen caso deincumplimientoy cuantas
otras circunstancias requiera la propia configuracion de la actuacion.

|gualmente, las bases deberan establecer el contenido minimo sefialado por el apartado
tercero del articulo 146 de la Ley del Suelo, y cuantas mayores obligaciones se
consideren necesarias en funcion del carécter delaactuacion, asi como los precios de
ventay aquiler delas edificaciones.

Asimismo en las Bases, deberén concretarse |os elementos de infraestructura exterior
(viaria'y de servicios), que debe redizar o ampliar € promotor del Programa de
Actuacion Urbanistica, en funcion del grado de gjecucion de los sistemas generales
previstos en el programa de Actuacion del Plan General.

Lashasesdel concurso o concursos paralaseleccion delasiniciativas de desarrollo del
suel o urbanizable no programado deberan respetar |as correspondientes determinacio-
nesde este capitul 0. Sin embargo, podraapartarse delas mismas con el Gnico objeto de
excluir algunos de los usos permitidos, disminuir el aprovechamiento urbanistico
privado, aumentar las reservas de suelo para sistemas cuyos incrementos deberan
asimismo, ser cedidosgratuitamente por lospromotoreso propietariosy redistribuir los
€espacios para sistemas siempre que se mantengan o aumenten |os espaci os destinados
aparquesy jardines e instalaciones deportivas publicas.

Las conexiones se redlizardn siempre mediante tramos del sistema viario general
representado en el plano de EstructuraUrbanadel Plan General escala1:5.000y 25.000
Las conexiones de |as infraestructuras de servicios se redlizaran de acuerdo con los
planes especiales previstos en el Programade Actuacion, si estuviesen aprobadoso en
su defecto de los Esquemas de Servicios del Plan General.

4.2.8 Compromisosy garantias.-

En las Bases deberan establecerse los compromisos y garantias suficientes para

asegurar e cumplimiento delasobligacionesimpuestasalospropietariospor laL ey del
Sueloy por este Plan, y concretamente las reguladas en €l articulo 146, en especial los
apartados 3°y 4° del Texto Refundido delaLey del Suelo.
LasBasespodréan prever quelacesion del porcentaje de aprovechamiento del sector, a
cargo de los propietarios, materializada en terrenos, incremente | os suelos destinados
a sistemas complementarios, de cesion obligatoriay gratuita, y de jardines urbanos e
instal acionesdeportivaspublicas o seimputeasistemasgeneral esdemismacondicion.
Ambito delosPAUS; Unao varias zonas, de las definidas en los planos de ordenacion
general, o parte de alguna de €llas, en tanto formen unidades integrantes.
4.2.9 Determinaciones de los PAUS -
Se estara en cuanto a su contenido a lo dispuesto por € art. 72 del Reglamento de
Planeamiento.
4.2.10 Documentacion.-
Seestardalo previsto por laSeccion Terceradel Capitulo Octavo del citado Reglamen-
to.
4.2.11 Desarrallo.-
LosPAUS, sedesarrollaran através de Planes Parcial es de Ordenacion, cuyo objetivo
serel delaordenaciondetalladadel territorio completo afectaacadaetapadeejecucion
de dicho programa, o ala totalidad del suelo incluido en el Programa, si se hubiera
previsto una sola etapa.
La puesta en préctica del Plan Parcia requerira la previa aprobacion del o de los
Programas de Actuacion correspondientes.
Cadauno delosinstrumentos citados en |os apartados anteriores, deberan contener las
determinacionesy documentos sefialadospor laLey y € Reglamento de Planeamiento.
LosAvancesde planeamiento previstospor el art. 141-2 delaL ey del Suelo, contendra
ladocumentacion exigida por las bases del concursoy, como minimo, |a sefial ada por
¢ art. 75 del Reglamento de Planeamiento.
4.2.12 Ejecucion.-
Laejecucion delos Programas se efectuaré por |os sistemas de actuaci on previstos por
el articulo 119 delaLey del Suelo.
4.2.13 Incumplimiento.-
En todo caso, e incumplimiento de las obligaciones contraidas por €l adjudicatario,
dara lugar a la resolucion del convenio y a la caducidad del Programa o A.U., sin
perjuicio de |as sanciones que procedan.
En todoslos deméslos PAUS seregiran por |o establecido a efecto por el Capitulo 6°
del Titulo 3°delaLey
4.2.14 Magnitudes minimas.-
El tamafio minimo que puede a canzar la actuacion deberd ser al menostodo &reaque
tenga una continuidad fisica segiin se define en los planos de Clasificacion de Suelo y
de Estructura Urbana.
Unicamente se permitird una fragmentacion de dichas éreas cuando se trate de
programar y € ecutar unaactuacion ai sladade equipamiento o servicio comunitario que
esté debidamente justificada.

5.1 CAPITULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES.--

5.- TITULO QUINTO.- NORMAS PARTICULARES EN EL SUELO NO
URBANIZABLE

5.- TITULO V.- NORMAS PARTICULARES EN SUELO NO
URBANIZABLE.-

5.1 CAPITULO PRIMERO.- NORMAS GENERALES -
5.1.1 Definicién.-
Congtituye el suelo no urbanizable todos |os terrenos clasificados como tales y que
aparecen sefialados en los planos de clasificacion de Suelo.
5.1.2 Ambito de aplicacion.-
Las normas de este capitul o se aplican tanto alos terrenos clasificados como suelo no
urbanizable, como aaquell os sectoresclasifi cadoscomo urbani zablesno programados,
hasta tanto no se redacta el correspondiente Programa de Actuacion Urbanisticay los
correspondientes Planes Parciales, quedando los primeros sometidos a régimen
urbanistico establecido por € presente capitulo.
5.1.3 Categorias'y delimitacion.-
El suelo no urbanizable se divide en dos categorias:
1.- Suelo no urbanizable protegido (SNUP), que incluye las &reas que se relacionan a
continuacion:

- Paisgjisticaforestal. - Regadio Potencial. - Arqueoldgica. - Ornitoldgica. -
Litoral.
2.-Suelo no urbanizable comin (SNUC), €l resto del suelo no urbanizable, queincluye
tanto los terrenos de utilizacion agraria como la de proteccion viaria.
La delimitacion de cada uno de ellos queda expresada gréaficamente en los planos de
Clasificacion del Suelo del presente Plan.
5.1.4 Objeto.-
Tiene por finalidad las presentes Normas en este tipo y categoria de suelo, establecer
las protecciones necesarias en orden a la preservacion del suelo del proceso de
desarrollo urbano, asi como el establecimiento delasmedidasencaminadasaladefensa
del territorio y del paisgje.
5.1.5 Planeamiento y Urbanizacion.-
Se permiten exclusivamentelas obrasinfraestructuralesy de urbanizacion queresulten
como desarrollo de planes especides y las relacionadas con e uso asignado a
compatible del area en cuestion con estricta sujeccion alas normas particulares.
No habra lugar alaformacién de planes que impliquen transformacion de su destino
propiamente agrario o forestal ya setrate de desarroll os residencial es de baja densidad
de poligonosindustriales o de otro tipo.
5.1.6 Parcelaciones urbanisticas.-
En los suelos clasificados como no urbanizables quedan en todo caso absolutamente
prohibidaslas parcelaciones urbanisticas de acuerdo con lo previsto en los art. 94y 96
delaLey del Suelo.
5.1.7 Normas de trémite.-
Las autorizaciones a amparo de |o establecido en el ar. 85.1y los Planes Especiales,
seguirén €l procedimiento expresado en el art. 43 delaLey del Suelo.
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Se presentaran proyectos completos sobre toda la parcela ala que quede vinculada la
construccion.
5.1.8 Normas de saneamiento.-
Losvertidosdelasnuevasedificacionesno contaminaranlosterrenoscolindantesni los
cursos de agua de lazona.
5.1.9 Normas ambientales.-
Enel SNUC las peticionesdeautorizacion pararealizar edificacionesa amparodel art.
85.1 de la Ley del Suelo, deberan contener un andlisis del impacto ambienta y la
propuesta de las consiguientes medidas de correccion o prevision.
En el SUNP ¢ estudio que se realice deberd justificar, ademés, que tales medidas
garanticen la conservacion de las caracteristicas ambientales existentes.
L asedificaciones se adaptarén a maximo alatopografianatural del terreno. cuando la
naturaleza de la obrajustifique lareaizacion de movimiento de tierraimportantes, se
suavizaranlastransicionesentrel osnuevosperfilesy losterrenoscolindantes, evitdndose
los cortes bruscos, muros de contencion, etc...
Se respetard al maximo la vegentacion existente. Se evitardn talas injustificadas, de
conformidad con lanorma 15 del PEPMFy Catdlogo delaProvinciade Cadiz. Lataa
de arboles situados en masas arboreas, sujetas a las determinaciones del PEPMF asi
como las sujetas alas determinaciones del presente Plan, quedaran sometidasaprevia
licenciaurbanistica, sin perjuicio delasautorizaciones administrativas que seanecesa-
rio obtener de la autoridad competente en razon de la materia.
L as nuevas plantaciones serdn de especies autéctonas o integrantes del medio natural
de lacomarca.
Se recomienda el empleo de materiales tradicionales. piedra, natural, enfoscados,
revocos, etc...
Se prohiben |os revestimientos con azulejos, asi como con otros materiales artificiales
brillantes.
Los vallados de parcelas, accesos y urbanizacion interior estardn sujetos a licencia
conjuntamente con la edificacion, por 1o que deberan incluirse en el correspondiente
proyecto técnico de lamisma
5.1.10 Condiciones generales de uso:
Enel sueloNo Urbanizable, nosepodranrealizar otrasconstruccionesquelassefial adas
en las Condiciones Particulares de uso correspondientes a las distintas categorias de
Suelo. Asimismo, y con caracter general, en lazona de servidumbre de proteccién, se
atendra alo dispuesto en los articulos 24, 25y 26 dela Ley de Costas.

5.2 CAPITULO SEGUNDO.- NORMAS DE EDIFICACION EN SUELO
NO URBANIZABLE PROTEGIDO (SNUP)
5.2.1CAPITULOIIl.-NORMASDEEDIFICACION EN SUELONOURBANIZABLE
PROTEGIDO (SNUP).-
5.2.1 Condiciones de uso.-
Enel suelono urbanizabl e protegido (SNUP) no sepodran realizar otrasconstrucciones
que |as estrictanente necesarias destinadas a explotaciones agricolas o forestales que
guarden relacion con la naturalezay destino de lafincay se gjusten en su caso alos
planes y normas del Ministerio de Agricultura, las construcciones e instalaciones
vinculadas a la gjecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas, y las
vinculadas a Parque Natural Comarcal, al margen de pequefios establecimientos de
bebidas, todos elloslocalizadosyy tratados de formaque no constituyan agresion visual
a paisge.
En los espacios sujetos a proteccion, queda especificamente prohibido:
1.- La construccion de viviendas familiares aisladas no vinculadas directamente a
explotaciones agrarias.
2.- Lalocalizacion de vertederos y dep6sitos de chatarra 6 vehiculos.
3.- Lainstalacion de campamentos.
4.- Lainstalacion de vallas o anuncios publicitarios, excepto de aquellos de caracter
informativo sobre actividades de implantacion local, siempre y cuando estos no
supusieran un deterioro del paisaje.
5.- Latalaoeliminacion de &rbol esautéctonos o de masasforestales, exceptoen el caso
de aguellas plantaciones de especies al 6ctonas que tuvieran un régimen de explotacion
regular que asegurara el mantenimiento de la cubierta forestal.
6.- Las construcciones de Utilidad Pblica o Interés Social, cuando tal carécter no
vinieraexplicitamente conferido por |egislacion especifica.
Enlosespaciossujetosal grado deproteccion, deacuerdo alatramitacion contemplada
en el articulo 44.2 del Reglamento de Gestion, y excepto las matizaciones que mas
adelante se formulan, estd permitido:
1.- Laconstruccion de edificios o instal aciones agropecuarias, forestales o piscicolas
que resultaran necesarias para € desarrollo del aprovechamiento de los recursos
productivos de |os distintos espacios.
2. - Laconstruccion de viviendas directamente vincul adas al as expl otaciones agrarias
oforestales, siemprey cuando éstasresultaranimprescindiblesparael desarrollo delas
actividades agrarias o forestales, y de acuerdo a las determinaciones de las Normas
Subsidiarias de la Provincia.
En todo caso, en la autorizacion de la Comision Provincia de Urbanismo, previaala
concesion delicencias paralaconstruccion de estas viviendas, deberatenerse presente
el caréacter de excepcionalidad que estas construcciones tendrén en los espacios aqui
considerados, debiendo ser denegada su solicitud cuando:
a).- Laexplotacion ala que esta vinculada esta localizada a menos de 2,5 Km. de un
nuicleo de poblacién.
b).- La explotacion a que estd vinculada tuviera terrenos no sujetos a nivel de
Proteccion Especial, y emplazamiento previsto paralaviviendaagricolase encontrara
en espacios sujetos a dicha calificacion.
¢).- El tamafio de la explotacion seainferior a establecido paralas unidades minimas
de cultivo con arreglo alalegislacion agraria
d).- El promotor desmostrarainequivocamente, ajuicio de laComisién Provincia de
Urbanismo, lacondicion deimprescindible delavivienda agricola paralaatencion de
|as necesidades normales de la explotacion.
3.- Larealizacién de adecuaciones o construcciones naturalisticas (aulas de la natura-
leza, sendas ecol 6gicas, observatorios, €tc.).

4.- Enlosespaciosqueresulten catal ogadospor el P.E.P.M.Fy CatdlogodelaProvincia
de Cédiz, la regulacion de usos y atividades serd la que dicho Plan prevé para los
mismos, con carécter general. Asimismo, |os espacios que resulten incluidos en €l
Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andaucia, estardn alo dispuesto en
dichaLey.
5.2.2 Condiciones de edificacion.
L as sefidadas en el Capitulo tercero Normas de Edificacion en suelo no urbanizable
comdn, apartado 5.3.2.
5.2.3 Parque Natural Comarcal .-
Sera objeto de un Plan Especia que definiralas posibles actuacionesarealizar, con el
finprimordial delaprotecciony puestaen valor, admitiéndose laimplantacion de usos
ligadosd disfrute del medio natural, tales como instal acionesrecreativasy deportivas
a airelibre, permitiendo laedificacion solo con carécter complementario paraservicios
y relacion con atura méxima de 1 planta y materides propios de la edificacion
tradicional rural.
5.2.4 Proteccion Arqueol dgica.-
En los yacimientos arqueol gicos se prohibe la edificacion y solo se permiten como
obrasdeurbanizacionlasdemejoradeacceso. Deacuerdo conlodispuestoenlaNorma
19 del P.E.P.M.F. y Catdlogo de la Provincia la de Cédiz, toda obra o actividad que
implique laalteracion del medio, debera ser informada por la Comision Provincial de
Urbanismo, quien a su vez recabardinforme preceptivo de la Consgjeria de Cultura,
Cuando en € transcurso de cualquier obra o actividad, surjas vestigios de tales
yacimientos, debera notificarse a la Corporacion Municipa, quien ordenara la
paralizacion de laobrao acividad en lazona afectada, comunicandolo ala Consgjeria
de Cultura paraque se tomen las medidas oportunas. El uso exclusivo serael cultural-
recreativo o agricolaen su caso, con labores exclusivamente superficialessiempre que
se demuestre que no dafian los materiales, estructuras, €tc.,
que se encuentren en €.
Se prohibe expresamente todaintervencion sobrelosyacimientos, tanto de excavacion
como de consolidacién, que no tenga el correspondiente permiso de |os organismos
competentesy sea dirigida por profesional cualificado.
5.2.5 Proteccién Ornitol gica.-
Sepermitiran enlazonadenominadade proteccién ornitol 6gica, instal acionesdesmon-
tablesdestinadasal alojamiento de personasencaminadasalaobservaciony estudio de
lazona. Estasinstal aciones deberan reali zarse con lamaximaintegracion enel entorno.
5.3CAPITULOTERCERO NORMASDE EDIFICACION EN SUELONO
URBANIZABLE COMUN (SNUC).
5.3 CAPITULO Ill.- NORMAS DE EDIFICACION EN SUELO NO
URBANIZABLE COMUN (SNUC).-
5.3.1 Condiciones de uso.-
En el suelo no urbanizable comdn, con carécter general, se podran autorizar losusosde
que habla e art. 85y 86 de laLey del Suelo, y las actividades extractivas que no
supongan deterioro del medio natural y del paisaje. Pueden construirse edificacionese
instalaciones de utilidad plblica o interés social que hayan de emplazarse en medio
rural, asi como aquellas construcciones destinadas aexpl otaciones agricolasy ganade-
ras que guarden relacion con lanaturalezay destino delafincay se gjusten en su caso
alos planes 0 normas del Ministerio de Agricultura.
En ninglin caso se consideran comprendidas |as instalaciones de carécter residencial.
Las correspondientes autorizaciones para edificar en este tipo y categoria de suelo,
deben tramitarse de acuerdo con lo dispuesto en € art. 44 del Reglamento de Gestion
Urbanistica (art. 43.3 delaLey del Suelo, Texto Refundi do) siendo preciso justificar
tanto lautilidad publicao el interéssocial delainiciativacuyadeclaracion debe seguir
el trémite pertinente, como la necesidad de su emplazamiento en medio rural.
Quedan prohibidos ademés | os siguientes usos:
a- Hotelero.
b.- Comercial.
c.- Almacenes, excepto losdirectamente rel aci onados con expl otacionesagropecuarias
y forestales.
d.- Comercial concentrado.
e.- Oficinas.
f.- Industrial.
5.3.2 Condiciones de edificacion.-
Con caracter genera lasconstruccioneseinstal aciones que se emplacen en estetipo de
suelos no podrén incurrir
en ninguna de las condiciones objetivas que den lugar alaposibilidad de fornacion de
un nicleo de poblacion de acuerdo con lo definido en las presentes Nornas, asimismo
deberén cumplir las siguientes conciciones:
Que se trate de edificaciones aisladas y atales efectos el acceso se realice por vias o
fincas de carécter pecuario.
Deberaretranquearse un minimo de 25 m. respecto atodas|as lindes de lafincadonde
se emplace cualquier nueva construccion.
Asimismo, se fija una distancia minima de 500 mts. a cualquier niicleo de poblacion
medida desde e emplazamiento previsto parala construccion que se solicita.
5.3.3 Régimen especifico de la construccion de viviendas.-
Pueden construirseviviendasunifamiliaresparacuyaautorizacion deben observarselas
siguientes condiciones:
Tramitacion atravésdel procedimiento previsto en e art. 43.3 del Texto Refundido de
laLey del Sueloy art. 44 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
La edificacion debe responder a tipo de ordenacion de edificacion aislada.
Parcelaminima: 2,5 Hectéress.
Alturaméxima de la edificacion: una planta.
Retranqueos minimos a lindes o caminos publicos: 25 mts.
Separacion minima de viviendas a otras edificaciones habitables: 20 mts.
Separacion minima de viviendas alimite de suelo urbano o urbanizable: 500 metros.
Edificabilidad méxima: 0,007 m2/m2.
Colores en los materiaes: blancos o térreos.
Plantaciones: de especies autdctonas o habituales en la zona.
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5.4 CAPITULO CUARTO CONCEPTO DE NUCLEO DE POBLACION
5.4 CAPITULO IV.- CONCEPTO DE NUCLEO DE POBLACION
5.4.1 Concepto de nlcleo de poblacion.-
Constituira un nticleo de poblacion:
Todo asentamiento de poblacion o actividades que generen relaciones, servicios,
equipamientos e infraestructuras comunes o de dependencia entre las edificaciones.
Dado el model o de asentamiento territorial en el ambito deaplicacion del presente Plan
General, los niicleos de poblacién son los definidos en el plano de estructuragenera a
escala 1:25.000.
5.4.2 Parcelacion urbanistica.-
Se considerara parcelacion urbanistica aladivision simultdnea o sucesiva de terrenos
endos o més|otessiempre que se produzcaademas algunadelas condicionesobjetivas
queden lugar alaposibilidad de formacidn de un nicleo de poblacion, enlaformaque
se determina en las presentes Normas.
5.4.3 Condiciones objetivas que den lugar ala posibilidad de formacion de un nicleo
de poblacién.-  Laformacion de un nuevo ndcleo de poblacién, segiin el concepto
establecido en la presente Normativa puede dar lugar cuando se cumplaalgunade las
condiciones objetivas que a continuacion se determinan:
1.- Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado (aunque no esté
asfaltado), con suministro de electricidad, y agua potable 6 que cuente con servicios
urbanos de comdn utilizacion.
Bastard con el acceso y un servicio comin de |os especificados anteriormente.
2.- Lasituacion de edificacionesaunadistanciainferior acincuentametrosentreellas.
3.- Lasituacion deedificaciones 6 instalacion aunadistanciainferior aQUINIENTOS
metros de un nlcleo de poblacion existente.
4.- La existencia de més de dos viviendas por hectérea 6 de tres viviendas en dos
hectéreas.
5.- La gjecucion de obras de urbanizacion en S.N.U.: como aperturas de caminos, 0
mejora sustancia de los existentes, instalacion de redes de abastecimiento de agua
potable o energiaeléctrica, transformadoresde A.T., redes de a cantarillado 6 estacio-
nes de depuracion.
55CAPITULOQUINTONORMASEN NUCLEORURALESDEPOBLACION
55CAPITULOV.-NORMASEN NUCLEOSRURALESDEPOBLACION.
5.5.1 Definicion.-
Se define como nuicleo rural de poblacion, aquellas cortijadas o grupo de edificaciones
existentesen el medio rural (suelo no urbanizable) destinadas aviviendas permanentes
y ligadas directamente ala actividad agricola. No tendrén esta consideracion aquellas
parcelacionesilegalesdecarécter residencial o asimilables, existentesenel mediorural.
5.5.2 Ambito.-
Serd de aplicacion la normativa sobre los nicleos rurales de poblacion en aquellos
nticleos senalados en el Plano (Estructura General del Territorio) y que son:
El Almarchal; El Pulido; El Chaparral; Betis; LasPifias, Saladaviciosa; El Alamillo; La
Jara; Caheruelas; El Bujeo; Puertollano; Los Zorrillosy La Costa.
5.5.3 Edificacion. -
a)Limite del ndcleo:
Se define como tal, los terrenos consolidados por la edificacion en coherencia con las
tipologias edificatorias y de parcela existentes en el niicleo considerado.
b) Zona de edificacion:
Se considerazonade edificacion, laporcion o porciones de superficieincluidas dentro
del limitedel nicleo asi como unafranjaparalelaaeste en dichasporcionesde 15 mts.
de ancho. Esta zona se encuentra tramada en los planos de ordenacién como zona de
edificacion, viviendarural.
c) Tipologia de la edificacion:
Edificacién unifamiliar aislada o adosada, formada por vol imenestipicos de construc-
cionesrurales, integrandose a entorno existente.
d) Condiciones de uso:
Uso fundamental: Vivienda unifamiliar aislada o adosada permanente y ligada direc-
tamente ala actividad agricola
f) Condiciones de aprovechamiento y volumen:
Parcelaminima: 150 m2.
Ancho minimo: 10 mts.
Fondo minimo: 15 mts.
Ocupacion maxima: 80%.
Alturamaxima: 2 plantaso 6 metros, sobrelarasantenatural del terreno no modificado.
Alineacionesy retranqueos libres en el interior de la parcela, no debiendo mermar la
accesibilidad alas edificaciones existentes.
Cuerpos volados cerrados. No se permiten.
Balcones, cornisasy aeros: Lalongitud total del cuerpo saliente no serasuperior alos
2/3 del total de lafachada
El salientemé&ximo permitido serade1mt., laalturaminimalibreencasoderecaer sobre
espacio publico serd de 3,20 mts.
Tarifa, 30 de abril de 2002. EL ALCALDE. Fdo.: Juan Andrés Gil Garcia
N°5.190
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