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NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo 1.1. Objeto, naturaleza y vigencia del Plan General

Art.1.1.1. Legislacion aplicable

a) Estatal

Articulo 47 de la Constitucion Espafiola.

Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. Entra en vigor el 1 de Julio de 2007. Quedan derogados a la

entrada en vigor de esta Ley:

* LalLey 6/1988, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones.

* El articulo 133, el apartado 1 del articulo 134, el apartado 1 del articulo 134, el apartado 1 del
articulo 80 y los articulos 287,288 y 289 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana de 26 de Junio de 1.992.

* Los articulos 38 y 39 de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de Diciembre de 1954.

* Cuantas otras disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto en esta Ley.

b) Autonémica

Ley 1/1.994 de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

Ley 7/2002, de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, modificada por las

siguientes leyes:

* Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y administrativas.

* Ley 13/2005, de Medidas para la vivienda Protegida y el Suelo.

* Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre. de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior de Andalucia y
de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

Decreto 150/2003 por el que se determinan los municipios de relevancia territorial a los efectos de lo

previsto en la Ley 7/2002.

Decreto 193/2003 por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la

Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Decreto 202/2003 por el que se define el concepto de vivienda de proteccion publica a los efectos de

la Ley 7/2002.

Decreto 2/2004, de 7 de Enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos de

planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro

Autondmico.

Decreto 85/2004, que aprueba el Reglamento de organizacion y funcionamiento de las Comisiones

Provinciales de Valoraciones.

Decreto 202/2004, por el que se establece la Estructura organica de la Consejeria de Obras publicas y

Transportes.

Instrucciones Autondémicas:

Instruccion 1/2003. de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en relacion con

la entrada en vigor de la LOUA.
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- Instruccion 1/2004 de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo sobre el
procedimiento de Aprobacion Provisional de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico segun LOUA'y
de las modificaciones de los PGOU que no afecten a la Ordenacién Estructural.

- Instruccién 3/2004 de la Direccion General de Urbanismo sobre organizacion y funcionamiento del
Registro Autondmico de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los Bienes y

Espacios Catalogados.

Legislacion aplicable con caracter supletorio y mientras no se produzca su derogamiento por el desarrollo
reglamentario a que se refiere la disposicién final unica de la L.O.U.A., seguiran aplicandose en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma supletoria y en lo que sea compatible con las disposiciones
vigentes, los siguientes:

- Real Decreto 2.159/1.978 de 23 de Junio - Reglamento de Planeamiento.

- Real Decreto 3.288/1.978 de 25 de Agosto - Reglamento de Gestiéon Urbanistica.

- Real Decreto 2.187/1.978 de 23 de Junio - Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Art.1.1.2. Objeto del Plan General y su estrategia territorial

El presente Plan General de Ordenacion Urbanistica de Rioja, tiene por objeto ordenar la actividad

urbanistica en todo el territorio municipal, mediante:

La ordenacioén urbanistica del municipio.

El establecimiento del régimen urbanistico del suelo de todo el territorio municipal.

La ejecucion y gestion del proceso urbanizador.

El fomento de la edificacion y la intervencion en el ejercicio de las facultades dominicales relativas al uso

del suelo y edificacion.

El Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (en adelante POTA), establece los elementos basicos

para la organizacion y estructura del territorio andaluz. Es el marco de referencia de los planes generales.

En el municipio de Rioja, por su ubicacion geografica hace que su paisaje y elementos que lo conforman

constituyan un bien colectivo donde histéricamente ha existido una relacién armonica entre medio natural

y actividades humanas basada en una explotacion razonable de los recursos.

Por consiguiente, el principal objetivo que establece el presente Plan General, es:

- Generar un conjunto de actividades productivas que incrementen la renta, el empleo y la calidad de
vida de la poblacion, considerando la capacidad y valor del medio natural y cultural como elemento
critico para la sostenibilidad y el desarrollo.

Para su realizacion, el Plan considera que uno de los ejes de actuacion debe ir encaminado hacia la
conservacion y valorizacion del patrimonio natural y cultural.

- Por otro lado, se atienden a los criterios generales que expone el POTA en el articulo 45(N). A
continuacion se reproducen fragmentos de este articulo:

1.- (....) el Plan considera un modelo de ciudad en su conjunto de acuerdo a la tradicién mediterranea,
(ceees)

2.- (...)el planeamiento tendra entre sus objetivos la consecucién de un modelo de ciudad compacta,
funcional, y econémicamente diversificada(...).

3.- a) (.....) el modelo de ciudad compacta y diversificada debe ser preservado y defendido frente a
tendencias que produzcan la segregacion social y funcional, especialmente del espacio residencial y
comercial, y que produzcan un espacio urbano continuo o conurbado en el que se eliminan los

componentes rurales y naturales de mayor valor.
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d) Los asentamientos rurales deben considerar que en sus operaciones de expansién se garantice su
adecuada integracion en el medio, asi como promover su patrimonio construido para las nuevas
funciones residenciales y turisticas, procurando en todo momento el respeto a la trama de ocupacion

histérica del territorio.

]
1

El “Decreto 11/2008, de 22 de enero por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas” establece

en su Disposicion adicional segunda y en su punto 2 lo siguiente:

2. Con objeto de potenciar la utilizacion de los equipamientos existentes, el limite establecido con
caracter general al crecimiento en cada municipio para los proximos ocho afios, se modularé para los
municipios con crecimiento inferior al 10,2 %, media de Andalucia en los ultimos diez afios, con los

siguientes parametros:

a) 60% para municipios con menos de 2.000 habitantes
b) 50% para municipios entre 2.000 y 5.000 habitantes, y
¢) 40% para municipios entre 5.000 y 10.000 habitantes

Estos criterios de modulacién podran aplicarse, segtn los tramos poblacionales establecidos, a los
municipios de menos de diez mil habitantes que hayan superado el 10,2 % de crecimiento en los
ultimos diez afios, siempre que, en cada caso, estén garantizados las dotaciones, equipamientos,

servicios e infraestructuras que establezca la legislacion vigente.

En consecuencia, el presente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Rioja se desarrolla atendiendo
a estos criterios y plantea un desarrollo urbano y territorial sostenible, que comprende un desarrollo
economico a la vez que la proteccién medioambiental. Se trata de satisfacer las necesidades del presente
sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras para satisfacer las suyas propias.

Finalmente, para la redaccion de este documento se ha tratado de atender a los criterios generales que
establece el Art.9 de la LOUA.

Art.1.1.3. Naturaleza y ambito

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Rioja es el instrumento de ordenacion integral de los
terrenos pertenecientes al Término Municipal de Rioja en la provincia de Almeria, estableciendo los
regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria de suelo, delimitando las facultades
urbanisticas propias del derecho de propiedad del mismo y especificando los deberes que condicionan la
efectividad y ejercicio de dichas facultades.

Posee naturaleza juridica reglamentaria, en virtud de la remisién normativa que la legislacién urbanistica
vigente efectia en él para constituir el estatuto juridico de la propiedad, y se estara en cuanto a su
Concepto, Objeto y determinaciones a lo que expresamente se determina en los articulos 8, 9 y 10 de la
Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante L.O.U.A.).

En todo caso, todas las determinaciones contenidas en este documento seran de obligado cumplimiento
tanto para los particulares como para la Administracion, sin perjuicio de las facultades correspondientes a

los distintos Departamentos ministeriales o autondmicos para el ejercicio de sus competencias.
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Art.1.1.4. Vigencia y Revision del Plan General (Art.35y 37 L.O.U.A.)

Este Plan General de Ordenacion Urbanistica tendra vigencia indefinida, a partir de la fecha de
Publicacion de su aprobacion definitiva y en tanto no sea derogada por un Planeamiento general
posterior...

El Plan General sustituye plenamente al Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de ambito municipal

aprobado definitivamente en el afio 2002 y sus sucesivas modificaciones puntuales. Tanto las Normas

Subsidiarias como sus modificaciones quedan derogadas a la entrada en vigor del presente Plan, salvo el

régimen de transitoriedad expresamente previsto en este Plan o que resulten procedentes al amparo de la

LOUA. Del mismo modo quedan sin efecto los instrumentos de planeamiento y gestion aprobados para el

desarrollo de las referidas NN.SS.

La entrada en vigor sobrevenida de Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional

comportara:

a) La prevalencia de sus normas de aplicacion directa cuando éstas sean contrarias o incompatibles con
las determinaciones del P.G.O.U.

b) La adaptacion de las normas del instrumento de planeamiento urbanistico en la forma que establezcan
sus directrices.

c) La obligaciéon del municipio de proceder a la innovaciéon de sus instrumentos de planeamiento
urbanistico para la adaptacién de sus determinaciones a las de la planificacion territorial en los
términos previstos en éstas.

Se entiende por revision del Plan General la alteracion integral de la ordenacién establecida, y en todo

caso la alteracién sustancial de las determinaciones de la ordenacion estructural. A los ocho afios de

vigencia del Plan General, el Ayuntamiento verificara el cumplimiento de sus determinaciones y

considerara la conveniencia de proceder a su revision.

Independientemente de lo anterior se procederd a su revision siempre que se den alguno de los

siguientes supuestos:

a) Aprobaciéon de un plan de ordenacion de escala superior con alto contenido de determinaciones
opuestas a las establecidas en el PGOU y que afecten a su contenido estructural.

b) Alteracién de las circunstancias de caracter social, demogréfico, territorial, etc, en base a las cuales se
elaboraron las previsiones y modelos del PGOU que afecten a los objetivos del PGOU.

c) Por el agotamiento del suelo urbanizable, por cumplimiento de sus previsiones y se detecte la
necesidad de clasificar nuevo suelo urbanizable.

d) Incumplimiento en la plazos de ejecucidon previstos para los elementos fundamentales de
infraestructura consecuencia de lo cual se origina un retraso parcial o total en la ejecucién de las

restantes previsiones del Plan.

Art.1.1.5. Régimen de las innovaciones del Plan General (Art. 36 L.O.U.A.)

La innovacion de las determinaciones establecidas en el Plan General podra llevarse a cabo mediante su
revision o modificacion.

No tendra la consideracién de innovacion la modificacion de las determinaciones de ordenacién
potestativa que el Plan General establezca para los instrumentos de desarrollo.

Las innovaciones se ajustaran a las reglas particulares de ordenacién, documentacion y procedimiento
establecidas en la LOUA.
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Art.1.1.6. Modificaciones del Plan General(Art. 38 L.O.U.A.)

Se entiende por modificacion toda alteracion de la ordenacién del Plan General que no constituyan

supuestos de revision, y en general, las que solamente afectan a las determinaciones de ordenacion

pormenorizada y los ajustes, complemento y precisiones de las determinaciones de la ordenacion
estructural.

El P.G.O.U. debera identificar y distinguir expresamente las determinaciones que, aun formando parte de

su contenido propio, no correspondan a la funcién legal tienen asignada en la L.O.U.A., sino a la del

instrumento de planeamiento para su desarrollo. A efectos de su tramitacion, la modificacion tendra en
cuenta dicha distincion, debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por ella a las reglas propias del
instrumento de planeamiento a que correspondan, por su rango o naturaleza.

La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente.

No se consideraran, modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecién que la Ley y el propio Plan General
reserva al planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas para cada clase de
suelo.

b) Los reajustes puntuales y de escasa entidad, que la ejecucion del planeamiento requiera
justificadamente, en la delimitacién de las unidades de planeamiento o sectores, siempre que no
suponga reduccion de las superficies destinadas a sistemas generales, espacios publicos libres o de
otra clase, o de cualquier superficie de cesion obligatoria y gratuita.

c) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaraciéon de aspectos
determinados del Plan que el Ayuntamiento considere que es necesario puntualizar sin que con ello se
pueda cambiar el sentido de la norma de aplicacion.

Toda modificacion se producira con el grado de definicion documental correspondiente al planeamiento

general. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificacién, debera estar justificada

mediante un estudio de su incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en el Plan

General, asi como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

Las versiones completas y actualizadas, o textos refundidos, que contengan las sucesivas modificaciones

realizadas, podran ser aprobadas por acuerdo del Ayuntamiento Pleno, debiendo quedar depositado un

ejemplar en el registro municipal de instrumentos de planeamiento y otro, remitido a la Consejeria de

Obras Publicas, para su inclusion en el registro correspondiente.

Capitulo 1.2. Contenidos y efectos del Plan General

Art.1.2.1. Aplicacion e interpretacién del P.G.O.U.

La interpretacion de el Plan General corresponde a el Ayuntamiento de Rioja, sin perjuicio de las
facultades propias de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

Los distintos documentos de el Plan General constituyen una unidad cuyas determinaciones deben
aplicarse en relacion con el contexto y con los antecedentes historicos y legislativos, en orden al mejor
cumplimiento de los objetivos generales fijados en las propias Normas y atendida la realidad social en que
se apliquen.

Las determinaciones de el Plan se interpretaran con arreglo al valor de sus documentos, no obstante, si
en la aplicacién de los criterios interpretativos contenidos anteriormente subsistiere imprecisiéon en las

determinaciones o contradiccion entre ellos, prevalecera la interpretacion de el Plan mas
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favorable a efectos del aumento de espacios libres, la disminucion del deterioro del paisaje y de la imagen
urbana, la referida al tipo de documento de plano y escala de determinacién mas concreta, siempre de
acuerdo con los criterios inspiradores de el Plan General, y en atencién al interés general de la
colectividad.

El Ayuntamiento de oficio o a instancia de los particulares u otros 6rganos administrativos resolvera las
cuestiones de interpretacion que se planteen en aplicacion de este Plan, previo informe técnico-juridico,
en el que consten las posibles alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestiones se
incorporara a el Plan como instruccion aclaratoria o respuesta a las consultas planteadas y seran objeto
de publicacion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

La correccion de los posibles errores materiales que se detecten en el Plan, correspondera al Organo que

haya aprobado definitivamente la determinacion de que se trate.

Art.1.2.2. Ordenacién estructural del Plan General

En suelo urbano consolidado son determinaciones de la ordenacion estructural las siguientes:

a) La delimitacion de las areas clasificadas como suelo urbano consolidado.

b) La delimitacién de las zonas de Ordenanzas Particulares, el uso global y la edificabilidad de parcela
asignada a cada una de las referidas Ordenanzas.

c) Ambitos, espacios urbanos, edificios o elementos protegidos incluidos en el Titulo 8. Normas
generales para la proteccién del patrimonio histérico.

En suelo urbano no consolidado son determinaciones de la ordenacioén estructural las siguientes:

a) La delimitacion de las areas clasificadas como suelo urbano no consolidado.

b) La reserva de edificabilidad residencial para viviendas de proteccion publica establecida en cada uno
de los ambitos de planeamiento delimitados.

c) Los Sistemas Generales incluidos en esta categoria de suelo.

d) Los usos globales y edificabilidad establecida en cada uno de los ambitos de planeamiento
delimitados y la densidad de viviendas en los ambitos de planeamiento de uso global residencial.

e) Ambitos, espacios urbanos, edificios o elementos protegidos incluidos en el Titulo 8. Normas
generales para la proteccién del patrimonio histérico.

En suelo urbanizable sectorizado son determinaciones de la ordenacion estructural las siguientes:

a) La delimitacion de las areas clasificadas como suelo urbanizable sectorizado.

b) La reserva de edificabilidad residencial para viviendas de proteccion publica establecida en cada uno
de los ambitos de planeamiento delimitados.

c) Los Sistemas Generales incluidos en esta categoria de suelo.

d) Los usos globales y edificabilidad establecida en cada uno de los ambitos de planeamiento
delimitados y la densidad de viviendas en los ambitos de planeamiento de uso global residencial. Las
variaciones hasta un 10% de la edificabilidad establecida, no se consideraran alteraciones
sustanciales y podran ser admitidas, justificadamente, en el planeamiento de desarrollo, siempre que
no modifique el aprovechamiento homogeneizado del ambito de que se trate.

e) Ambitos que comprenden cada Area de Reparto y aprovechamiento medio asignado a cada una de
ellas.

f) Ambitos, espacios urbanos, edificios o elementos protegidos incluidos en el Titulo 8. Normas
generales para la proteccion del patrimonio histérico.

En suelo urbanizable no sectorizado son determinaciones de la ordenaciéon estructural las
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siguientes:
a) La delimitacion de las areas clasificadas como suelo urbanizable no sectorizado.
b) Los usos incompatibles.
c) Las condiciones que deben cumplirse para proceder a su sectorizacion.
d) Los criterios sobre las reservas de suelo para Sistemas Generales a establecer en los Planes de
Sectorizacion.
En suelo no urbanizable son determinaciones de la ordenacion estructural las siguientes:
a) La delimitacion de las areas clasificadas como suelo no urbanizable de especial proteccion siguientes
+ Espacios Naturales Protegidos por la Ley 2/1989 (SNU-EPLE 1)
+ Espacios Naturales Protegidos por art. 7 Ley 4/1989 (SNU-EPLE 2)
¢ Zonas de Interés Cultural (SNU-EPLE 3)
+ Influencia de cauces publicos (SNU-EPLE 4)
¢ Vias Pecuarias (SNU-EPLE 5)
+ Influencia de Vias de Comunicaciéon (SNU-EPLE 6)
Normativa reguladora de los criterios identificativos y las medidas para evitar la formacién de nuevos
nucleos de poblacion
Todas las determinaciones del Plan General no indicadas expresamente en los apartados anteriores, se

consideraran que forman parte de la ordenacion pormenorizada.

Art. 1.2.3. Efectos, publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad del Plan General

El Plan General, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, sera inmediatamente
ejecutivo y obligatorio y producira los efectos previstos en el Articulo 34 de la LOUA o normativa que la
sustituya.

El Plan General, y cualquier otro instrumento de planeamiento de desarrollo, es publico y toda la
documentacién podra ser consultada por los ciudadanos, en un ejemplar completo y diligenciado, al que
se deberan incorporar testimonio de los acuerdos de las distintas aprobaciones.

Asimismo, los particulares podran solicitar por escrito los informes y cédulas urbanisticas de los terrenos o
edificios existentes, acreditativa del régimen urbanistico aplicable, de tal manera que no puedan
producirse dudas acerca de su situacion urbanistica y de las demas circunstancias que concurran. Las
determinaciones que regulen el contenido, procedimiento para su expedicion y demas aspectos son
objeto de regulacion especifica en el Capitulo 5.1.- INFORMACION URBANISTICA, de estas ordenanzas.
La aprobacion definitiva del Plan General implica la ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de
la aplicacion por la Administracién publica de cualesquiera medios de ejecucion forzosa.

Quedan declaradas de utilidad publica las obras en él previstas a los fines de expropiacién o imposicion
de servidumbres, y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes que sean
destinados por el Plan al establecimiento de viales y servicios publicos, o a la construcciéon de
equipamientos.

Las determinaciones y normas contenidas en él han de ser cumplidas inexcusablemente tanto por la
Administracién/es como por todos los ciudadanos.

El Plan General y los Planes que lo desarrollen obligan o vinculan por igual a cualquier persona fisica o
juridica, publica o privada.

El cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones, sera exigible por cualquier ciudadano o

institucion mediante el ejercicio de la accion publica.
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Art.1.2.4. Documentacién del Plan General

El Plan General de Ordenacion consta de los siguientes documentos:

a) Memoria General. Estructurada en cinco apartados, en el primero se incluyen los antecedentes del
planeamiento . En el segundo se resumen los aspectos mas importantes de la informacion, y analisis .
El titulo tercero incluye el diagnéstico urbanistico y criterios generales de ordenacion. El titulo cuarto la
propuesta de ordenacién y el titulo quinto se resumen los procesos de participacion publica. Los
estudios realizados y el desarrollo pormenorizado de los diferentes contenidos de la memoria se han
agrupado en tres anejos incluidos al final de esta.

b) Planos. Se han agrupado en dos bloques, en el primero de ellos se incluye la informacion del estado
actual del territorio municipal con los usos y actividades existentes y el desarrollo urbanistico. En el
segundo bloque se incluye la documentacion grafica de la ordenacién y determinaciones de todo el
territorio municipal.

c) Normas Urbanisticas y Ordenanzas. Desarrolla, en un texto articulado, todas las determinaciones
escritas del Plan, y las disposiciones finales y transitorias de aplicacion.

d) Fichas reguladoras de los ambitos a desarrollar tanto en suelo urbano no consolidado como suelo
urbanizable y aprovechamientos contenidos en las areas de reparto.

e) Catalogo de Bienes Protegidos.

f) Estudio de Impacto Ambiental. Constituye un documento independiente que se tramitara y aprobara

conjuntamente con el Plan General.

Todos los documentos del Plan General seran igualmente vinculantes, en virtud del alcance de sus
propios contenidos y con el grado explicito que se sefale para cada uno de ellos. Las propuestas
explicitas contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacién, que pudiesen aparecer en
contradiccién con sugerencias o propuestas explicitas en los documentos informativos, se consideraran
que prevaleceran sobre estas Ultimas. En todo caso se entenderan de aplicacién aquellas indicaciones
explicitas que aparezcan en cualquiera de los documentos y no tuviesen contradiccidn con las propuestas
de los demas, entendiéndose el Plan como un todo coherente articulado y complementario en cada uno
de sus documentos.

Si se diesen contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que indiquen los de
mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre la realidad,
prevaleceran estas Ultimas. Y si se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y
porcentajes, prevaleceran éstos Ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de Ordenacion y
Normas Urbanisticas (de caracter regulador), y las propuestas o sugerencias de los documentos de
Informacion y la Memoria Justificativa (de caracter mas informativo o justificativo), se considerara que

prevalecen aquéllas sobre éstas.

5.- Por ultimo, y con caracter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccién o imprecisién de

las determinaciones, prevalecera aquella de la que resulte mas favorable a los intereses publicos
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TiTULO2. NORMAS GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Capitulo 2.1. Desarrollo y érganos actuantes

Art.2.1.1. Organos actuantes y programacién de las actuaciones

La iniciativa para el desarrollo y ejecucién del presente Plan General corresponde al Ayuntamiento de
Rioja, de oficio o a instancia de persona interesada. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones
corresponde a los Organismos de la Administracion del Estado y de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, el desarrollo de infraestructuras, servicios, equipamientos y obras de su competencia, asi
como la cooperacion con el Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos del Plan.

Las actuaciones previstas para el desarrollo de las determinaciones del Plan General deberan someterse
al orden de prioridades y plazos establecidos en la programacién de las actuaciones, contenida en la
Memoria y en las fichas de los diferentes ambitos de planeamiento y gestiéon. El incumplimiento por la
iniciativa privada o publica no municipal de las previsiones vinculantes del Programa, facultara al
Ayuntamiento, en funcién de consideraciones de interés urbanistico, previa declaracion formal del
incumplimiento, para formular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda, modificar la
delimitacion de los ambitos de actuacion que se trate, fijar o modificar los sistemas de actuacion y

expropiar, en su caso, los terrenos que fueren precisos.

Capitulo 2.2. Instrumentos de planeamiento

Seccion primera. Planeamiento general

Art. 2.2.1. Planes de Sectorizacion (Art. 12 L.O.U.A.)

Tienen por objeto el cambio de categoria de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable

sectorizado u ordenado.

El suelo urbanizable no sectorizado ha sido agrupado en area de caracteristica uniforme, de forma que

sobre las mismas se puedan establecer condiciones comunes para proceder a su sectorizacion,

habiéndose elaborado dos fichas incluidas en el Tomo Il “Fichas reguladoras y areas de reparto”.

El Plan de Sectorizacion valorara la ordenacion que en él se contenga en razon de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las estrategias globales regionales y municipales para la
utilizacién racional y sostenible del suelo.

b) La viabilidad de la transformacion de los terrenos segun su adecuacion al modelo de crecimiento
urbano y de las condiciones y previsiones para proceder a la Sectorizacion.

c) Laintegracion de la nueva propuesta respecto de la ordenacion estructural establecida por el P.G.O.U.

Sin perjuicio del desarrollo reglamentario, el Plan de Sectorizacion tendra el siguiente contenido

sustantivo:

a) La delimitacion del sector o sectores que seran objeto de transformacioén, segun los criterios basicos
que se contengan en el P.G.O.U., que incorporard los sistemas generales incluidos o adscritos con
objeto de garantizar la integracién de la actuaciéon en la estructura general municipal y, en su caso,
supramunicipal, asi como las determinaciones relativas a la definicion del aprovechamiento medio, de
conformidad con lo establecido en el articulo 10.1 A) f) de la L.O.U.A.

b) La prevision para viviendas de proteccion oficial y otros regimenes de proteccion publica en
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los supuestos comprendidos en el articulo 10.1 de la L.O.U.A.

c) Las determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada propias de los P.G.O.U. para el suelo
urbanizable sectorizado o, en su caso, ordenado.

d) Las determinaciones relativas a la organizacion de su gestion y, en especial, las condiciones de plazos
de ordenacion y ejecucion establecidas en el articulo 18.2. de la L.O.U.A.

e) Los compromisos y garantias prestados para la urbanizacién, que seran como minimo del diez por
ciento del coste total de la ejecucion de las obras de urbanizacién del sector.

f) Las certificaciones técnicas de los o6rganos competentes respecto de la suficiencia de las
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para garantizar los servicios publicos que la
propuesta demande y la ejecucién, mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores
afectadas por la nueva actuacion.

El contenido documental de los Planes de Sectorizacion se ajustara a lo dispuesto con caracter general

en el Articulo 19 de la LOUA o normativa que lo sustituya o desarrolle reglamentariamente.

Este cambio de categoria del suelo urbanizable debera justificarse expresamente en una nueva

apreciacion de los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible evoluciéon en el medio

plazo, teniendo en cuenta la evolucion desde la aprobacién del correspondiente P.G.O.U., el modelo de
desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de ejecucidon de los sectores delimitados por él y los

criterios que el mismo establezca al efecto.

Seccion segunda. Planeamiento de desarrollo.

Art. 2.2.2. Desarrollo del P.G.O.U.

El desarrollo del Planeamiento urbanistico del Término Municipal de Rioja, previsto en el presente Plan

General, se realizara segun los casos, mediante los siguientes instrumentos de planeamiento:

- Planes Parciales de Ordenacién en Suelo Urbano no Consolidado y en Suelo Urbanizable
Sectorizado.

- Planes Especiales y Estudios de Detalle en Suelo Urbano.

- Ordenanzas Municipales de Edificacién de suelo urbano consolidado.

- Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

La materializacion de las determinaciones contenidas en el presente Plan General y en los Planes que la

desarrollen, se llevard a la practica a través de Proyectos de Urbanizacion.

La redaccion, tramitacion y aprobacion de estas figuras de planeamiento y proyectos debera ajustarse a la

Ley 7/2.002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como a las condiciones que para cada uno de

ellos se establecen en estas Normas.

En todas las fases de tramitacion de las figuras de planeamiento, en sus documentos graficos integrantes,

se representara su ordenacion sobre la base cartografica del Plan General, contemplando un ambito de

dibujo superior al propio de la unidad de planeamiento de que se trate de modo que se visualice su encaje

y continuidad con la estructura urbana existente o prevista, con el mismo grafismo de lineas, tramas y

colores empleados en los planos de ordenacién completa del Plan General. Ademas se adjuntara a la

documentacién impresa el plano de ordenacion dibujado con las condiciones anteriores, en soporte

informatico como archivo de intercambio de dibujo (dxf o dwg), de modo que pueda incorporarse a la

actualizacioén del planeamiento vigente municipal.
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Art.2.2.3. Planes Parciales (Art. 13 L.O.U.A.)

El Plan Parcial es el instrumento que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable, salvo la redaccion eventual de posteriores Planes Especiales y Estudios
de Detalle, dando comienzo a la fase de la ejecucion urbanistica.

El Plan Parcial tiene como ambito territorial un sector completo, ya sea en suelo urbano no consolidado o

en suelo urbanizable.

El Plan Parcial puede modificar la ordenaciéon pormenorizada de sectores, tanto en suelo urbano no

consolidado como en suelo urbanizable sectorizado, establecida en el Plan General, siempre que respete

la ordenacién estructural establecida en las fichas de desarrollo y suponga una mejora para la ordenacién

y no afecte negativamente a la funcionalidad del sector.

Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones establecidas en el Articulo

13.3 de la LOUA Yy en los articulos 45 a 56 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico o normativa que

las sustituya o desarrolle reglamentariamente.

Las presentes Normas incluyen ademas, para cada uno de los sectores delimitados, determinaciones

especificas contenidas en una ficha del Tomo Ill “Fichas reguladoras y areas de reparto”.

Los Planes Parciales de Ordenacién contienen las siguientes determinaciones:

a) El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de los enlaces con el
sistema rasantes. general de comunicaciones previsto en el P.G.O.U. con sefalamiento en ambos
casos de sus alineaciones y rasantes.

b) La delimitacion de las zonas de ordenacién urbanistica, con asignacion de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias, y su regulacion mediante ordenanzas propias o por remision a las ordenanzas
contenidas en el plan general, respetando las densidades y edificabilidades maximas asignadas al
sector en el P.G.O.U.

c) La fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones, incluidas las relativas a
aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del P.G.O.U. y los estdndares y caracteristicas
establecidos en esta Ley.

d) El trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, gas natural en su caso y de aquellos
otros servicios que pudiera prever el P.G.O.U., asi como de su enlace con otras redes existentes o
previstas.

e) El sefialamiento, en el correspondiente plan de etapas, de las condiciones objetivas y funcionales que
ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

f) La evaluacion econdémica de la ejecucion de las obras de urbanizacién y, en su caso, de las
dotaciones.

La aprobacién de Planes Parciales de Ordenacion sera posterior a la del planeamiento general; ésta

podra ser simultanea siempre que se tramite en procedimiento independiente.

Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en los siguientes documentos:

a) Documento n°® 1: Memoria. Se dividira a su vez en una parte informativa y justificativa y en otra parte
descriptiva de la ordenacion propuesta.

- Memoria informativa y justificativa con el contenido siguiente:
¢ Antecedentes urbanisticos del Plan
+ Planeamiento de rango superior y determinaciones de aplicacion al Plan Parcial
+ Justificacion de la procedencia de formulacién del Plan Parcial
.

Caracteristicas del territorio, que debera contener los datos de aplicacion al Plan
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Parcial referentes a:

» Caracteristicas geoldgicas y geotécnicas del terreno
* Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

» Estructura de la propiedad del suelo

Resumen y conclusiones de los estudios complementarios realizados.

- Memoria de ordenacién que desarrollara los siguientes contenidos:

¢

¢
¢

Objetivos y criterios de la ordenacién en funciéon de las determinaciones del PGOU, de la

informacién urbanistica y de los estudios complementarios realizados

Andlisis y evaluacion de alternativas con justificacion de la que resultase elegida

Descripcion de la ordenacién con el desarrollo siguiente:

» Descripcion de las parcelas lucrativas, superficie, uso, tipologia edificatoria, ordenanza de
aplicacion y otras caracteristicas de interés

» Descripcion de las parcelas destinadas a dotaciones

» Descripcion de las infraestructuras incluyendo:

Red viaria y aparcamientos.

Red de abastecimiento de agua potable, y depdsito de regulacién en su caso.

Red de recogida de residuales y sistemas de depuracién y vertidos previstos.

Red de recogida de pluviales y sistemas de evacuacion, en su caso.

Red de energia eléctrica.

Alumbrado publico.

Telecomunicaciones.

I s e o N

Jardineria y riego.
[0 Cualquier otro servicio que prevea el Plan General.
Descripcion de las unidades de ejecucion delimitadas en su caso
Plan de etapas y plazos de ejecucion del desarrollo de la urbanizacion y de la edificacion en su
caso
Evaluacion econémica del Plan

Viabilidad técnica y econémica del Plan, si es de iniciativa privada

- Anejos. Deberan incluirse los anejos que contengan los estudios complementarios y datos

utilizados para la redaccion del Plan y entre ellos los siguientes:

¢
¢

* & & o o

Antecedentes y normativa urbanistica de aplicacion

Cuadro resumen de la ordenacion

Estudio de los caudales de abastecimiento y riego necesarios y de las fuentes de suministro
previstas

Estudio de los caudales de residuales y pluviales y sistemas de depuracioén y vertido

Estudio de Prevision de cargas de energia eléctrica

Estudio de cumplimiento del Decreto 72/1992, de 2 de Mayo, sobre Normas Técnicas para la
Accesibilidad y Eliminaciones de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de
Andalucia, o disposicion que la sustituya.

Informe geotécnico.

Datos de fincas y propietarios afectados

Estudio de costes de ejecucion de las obras de urbanizacién

Estudio de viabilidad técnica y econdmica, si el Plan es de iniciativa privada

Estudio de equilibrio de cargas y beneficios entre las unidades de ejecucién delimitadas, en su

caso
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Estudio de trafico y necesidades de aparcamiento

b) Documento n® 2: Planos. La documentacién grafica se dividira en planos que contengan la informacion

y planos que contengan las determinaciones de ordenacion.

Planos de Informacion. Deberan contener al menos la siguiente informacion:

¢

Situacion y emplazamiento en relacion con la estructura organica del Plan General del que es
desarrollo el Plan Parcial.

Ordenacion establecida por el Plan General para el ambito del Plan Parcial y su entorno con
indicacion de las determinaciones estructurales y las pormenorizadas.

Topogréfico y estado actual de los terrenos que incluira las edificaciones, usos, infraestructuras
y vegetacion existentes.

Parcelario catastral realizado con la base del plano topografico y en el se representaran los
limites de cada parcela diferente, segun catastro, con las rectificaciones que procedan
derivadas de los limites de las fincas registrales y de las situaciones de hecho existentes y que
deban ser tenidas en cuenta. En este mismo plano se incluira un cuadro con la

superficie de cada finca diferente y los datos de identificacion de su propietario

Planos de ordenacion.

¢

¢
¢

Zonificacion y asignacion de usos pormenorizados con la definicidn grafica de las siguientes

determinaciones:

» Espacios libres y zonas verdes diferenciando el uso pormenorizado de cada uno.

* Reservas de suelo para todas las dotaciones.

* Parcelas lucrativas con los usos, aprovechamientos y ordenanzas de aplicacion
establecidas.

* Planta de la red viaria e itinerarios peatonales.

Red de comunicaciones propia del sector y su conexidn con el sistema general con la definicion

grafica de las siguientes determinaciones:

* Definicion geométrica de la planta de la red viaria con diferenciacion de los espacios
destinados al trafico rodado de los destinados al trafico peatonal.

» Definicion geométrica del perfil longitudinal de cada uno de los viales.

» Secciones tipo del viario.

» Identificacion de las medidas propuestas para suprimir las barreras urbanisticas en los
itinerarios peatonales.

» Andlisis de las circulaciones.

* Aparcamientos publicos.

Esquemas de las redes de infraestructuras y servicios previstos segun lo indicado en la

Memoria Informativa del Plan Parcial. En particular para la red de recogida de residuales y

pluviales, se incluiran los perfiles longitudinales de los que se deduzca la posibilidad de

conectar a la red existente o la necesidad de construir Estaciones de Elevacion.

Delimitacién de las unidades de ejecucion propuestas.

Representacion grafica del plan de etapas.

c) Documento n® 3: Normas Urbanisticas. Deberan contener las determinaciones de ordenacién y de

programacion y gestion del Plan.

Normas de ordenacion. Desarrollaran el contenido siguiente:

¢
¢

Definiciones y conceptos generales
Régimen urbanistico del suelo que desarrollara:

» Calificacion del suelo, con expresion detallada de los usos pormenorizados
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considerados.

* Zonas de Estudios de Detalle, si se hubieran previsto y, en cualquier caso, el alcance y
contenido de estos.

« Determinaciones de aplicacion a los Proyectos de Parcelacion.

» Determinaciones de aplicacion a los Proyectos de Urbanizacion.

¢+ Ordenanzas de Urbanizacion y Edificacién que desarrollaran las determinaciones relativas a:

« Condiciones técnicas de aplicacion a las obras en las vias publicas

* Normas de edificacion comunes a todas las zonas con determinaciones relativas a
ocupacion, volumen, calidad e higiene, dotaciones de servicios, seguridad, estéticas,
ambientales y de usos.

* Normas particulares de cada zona.

La programacion para el desarrollo de los planes parciales y en concreto de los sectores afectados

estaran contenidos en las fichas que los desarrollan.

Art. 2.2.4.Planes Especiales (Art. 14 L.O.U.A.)

Los Planes Especiales son instrumentos para el desarrollo de determinaciones del Plan General, o de

Planes de Ordenacion del Territorio si estuvieran previstos en estos, o en ausencia de esta prevision, para

cualquiera de sus finalidades ya sean de ambito municipal o supramunicipal. En consecuencia, y sin

perjuicio de las limitaciones de uso y aprovechamiento que puedan establecer, no podra en ningun caso
modificar la clasificacion del suelo.

Los Planes Especiales se clasifican segun su finalidad:

- Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras, servicios basicos,
dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades caracterizadas como
Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen de Suelo No Urbanizable.

- Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el patrimonio portador o
expresivo de valores urbanisticos, arquitecténicos, histéricos o culturales.

- Establecer la ordenacién detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u operaciones
integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o colmatacién de las mismas.

- Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica, o a otros usos sociales.

- Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los espacios con agriculturas singulares y
los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

- Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la conservacién y proteccion de los
espacios y bienes naturales.

- Establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

- Cualesquiera otra finalidad analoga.

Cuando se trate de operaciones de Reforma Interior no previstas en el Plan General, el Plan Especial no

podra modificar la estructura fundamental de aquel, lo que se acreditara con un estudio justificativo en el

que se demostrara, ademas de su necesidad o conveniencia, su coherencia con el Plan General y la
incidencia sobre el mismo.

En los casos en que asi lo establezca el Plan General y cuando el Ayuntamiento lo estime conveniente

podran redactarse Planes Especiales de Infraestructuras y Servicios Generales de iniciativa publica que

contendran, entre sus determinaciones, la cuantificacién de las cargas externas que en relacion a dichas

infraestructuras o servicios deben soportar los sectores de planeamiento o, en su caso,
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terrenos incluidos en su ambito.

El contenido documental de los Planes Especiales sera el adecuado a su objeto. Cuando se trate de
Planes Especiales de Reforma Interior, su contenido sera similar al de los Planes Parciales. En cualquier
caso se estara a lo dispuesto en el Articulo 19 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o desarrollen.
En ninglin caso podran los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacion del Territorio ni a los
P.G.0.U. en su funcién de instrumentos de ordenacion integral del territorio, sin perjuicio de las imitaciones
de uso que puedan establecer.

Su contenido y documentacién se completara en base a las determinaciones de los Arts. 76 a 85 del R.P,

en todo lo que no contradiga lo dispuesto en la L.O.U.A.

Art. 2.2.5. Estudios de Detalle (Art. 15 L.O.U.A.)

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones de planeamiento
en ambitos reducidos de suelo urbano consolidado y urbano no consolidado o urbanizable sectorizado
con planeamiento de desarrollo aprobado, y para ello podran:

a) En desarrollo de los objetivos del Plan General, Planes Parciales o Planes Especiales podran
establecer la ordenacion de los volumenes, el trazado del viario local secundario y la localizacion del
suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones de
ordenacion indicadas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de
planeamiento.

En ningun caso los Estudios de Detalle podran:

a) Moaodificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del numero anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional, o afectar negativamente a su funcionalidad, por disposicién
inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.
Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en las
presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el
o6rgano municipal competente lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los
interesados, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o area determinadas.
En el caso de que el ajuste de alineaciones suponga alteraciéon sustancial del aprovechamiento
urbanistico de los terrenos o alteracién del aprovechamiento medio del area de reparto, sera preciso
tramitar la figura de planeamiento que legalmente corresponda. Igualmente el propietario afectado podra
exigir la reparcelacién en cualquiera de sus modalidades para lograr una justa distribucidon de cargas. En
cualquier caso, el propietario podra proceder, si asi lo considera y es posible, a lo indicado en el apartado
siguiente.

En caso contrario, de alteracion no sustancial del aprovechamiento correspondiente a una parcela, ni

alteracion del aprovechamiento tipo del area de reparto, podra ser acumulado el aprovechamiento del

trozo de parcela que resulte afectada por las alineaciones previstas por el Plan, en el resto de la misma
parcela.

El contenido de los Estudios de Detalle estara sujeto a las determinaciones establecidas en el Articulo 19

de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o desarrollen y los Arts 65 y 66 del R.P. en todo lo que no

contradiga a la L.O.U.A.

La escala de representacién de la documentacion grafica sera definida por los servicios
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técnicos municipales.

Seccioén Tercera. Instrumentos complementarios

Art. 2.2.6. Definicion y clases

Se denominan instrumentos complementarios aquellos que tienen por objeto completar las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento, pudiendo llegar a integrarse en
estos. Se diferencian los tres siguientes tipos de instrumentos complementarios:

- Catalogos.

- Ordenanzas Municipales de Edificacion.

- Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

Art. 2.2.7. Catélogos. (Art.16 L.O.U.A.).

Los Catélogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de planeamiento
relativas a la conservacion, proteccion o mejora del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico,
cultural, natural o paisajistico. A dichos efectos, los Catalogos contendran la relacion detallada y la
identificacion precisa de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial
proteccion.

Sin perjuicio de su formulacion y aprobacién de forma independiente, en su caso, conforme a la remision
que a ellos hagan los restantes instrumentos de planeamiento, los Catalogos podran formar parte de
éstos. En cualquier caso, su elaboracion sera preceptiva cuando dichos instrumentos de planeamiento
aprecien la existencia en el ambito por ellos ordenado de bienes o espacios en los que concurran valores
singulares.

La Consejeria competente en materia de urbanismo incluird en el registro administrativo previsto en el
articulo 40 de la L.O.U.A., de forma separada, todos los bienes y espacios contenidos en los Catalogos

aprobados.

Art. 2.2.8. Ordenanzas Municipales de Edificacion.

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion tendran por objeto completar las determinaciones del Plan
General y del planeamiento de desarrollo regulando los aspectos morfolégicos, incluidos los estéticos, y
cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y el destino del suelo, sean
exigibles para la autorizacion de los actos de construccion, edificacion y usos susceptibles de realizacion
en los inmuebles. Deberan ajustarse, en todo caso, a las

disposiciones sectoriales reguladoras de la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y edificaciones, y de la proteccidon del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico,
cultural, natural o paisajistico.

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion contendran la siguiente documentacion:

- Memoria justificativa de su conveniencia.

- Articulado y cartografia que pudiera resultar necesario a fin de establecer la regulaciéon de la que son
objeto.

El Ayuntamiento de Rioja podra formular y aprobar Ordenanzas Municipales de Edificacion, que

completen o modifiquen las contenidas en las presentes Normas, conforme al procedimiento
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establecido en la legislacion de régimen local para las Ordenanzas Municipales que sera también de
aplicacion para su régimen de publicacion y vigencia.

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion que se redacten en aplicacion del niumero anterior, no podran
contener determinaciones que afecten al aprovechamiento y destino del suelo y deberan ajustarse, en
todo caso, a las disposiciones sectoriales reguladoras de la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad

de las construcciones y edificaciones.

Art. 2.2.9. Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion tendran por objeto completar las determinaciones del Plan
General y del planeamiento de desarrollo regulando los aspectos relativos al proyecto, ejecucion material,
entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de urbanizacion. En todo caso, deberan ajustarse a
las disposiciones sectoriales reguladoras de los distintos servicios publicos o de interés publico.

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion contendran la siguiente documentacion:

- Memoria justificativa de su conveniencia.

- Articulado y cartografia que pudiera resultar necesario a fin de establecer la regulacion de la que son

objeto.

Seccidn cuarta. Proyectos de Urbanizaciéon

Art. 2.2.10. Objeto y contenido

Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por objeto llevar a la practica las
previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento, en lo que se refiere a la ejecucion de
las obras de infraestructuras e implantacién de los servicios previstos en el Plan General o en su
planeamiento de desarrollo.

Los proyectos de urbanizacion, cuando se refieran a unidades de ejecucion completas, incluiran la
ejecucion de las obras precisas para las conexiones con los servicios generales de la ciudad.

No podran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de edificacion ni modificar
las previsiones del instrumento de planeamiento que desarrollan.

La finalidad de los Proyectos de Urbanizacion es la ejecucion de las obras de urbanizacién previstas por
los instrumentos de planeamiento en unidades de ejecucion completas. Si bien se podran redactar
proyectos de Obras de Urbanizaciéon, en suelo urbano consolidado, cuya finalidad sea la mejora,
reparacion o renovacion de infraestructuras o servicios ya existentes que resulten necesarios para la
edificacion de solares, que pueden ser incorporados en los proyectos de edificacion como
complementarios de estos. Asimismo se podran realizar proyectos de Obras Publicas de Urbanizacion,
para la ejecucion de obras de urbanizacién en ambitos en los que el planeamiento urbanistico no haya
delimitado unidades de ejecucion ni el Ayuntamiento haya previsto delimitarlas.

El contenido de los proyectos de urbanizacién podra abarcar todos o algunos de los siguientes tipos de
obras:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacion de redes viarias, incluidas las calzadas, las aceras y los bordillos de separacion.

c) Instalaciones para riego.

d) Redes de evacuacion de aguas residuales y pluviales.

e) Redes de abastecimiento de agua e hidrantes de incendios.
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f) Redes de energia eléctrica.

g) Canalizaciones y telecomunicaciones.

h) Acondicionamiento de espacios de uso y dominio publico, incluyendo jardineria y mobiliario urbano.

i) Alumbrado publico.

j) Sefializacién de la red publica viaria.
k) Red de gas.

Art. 2.2.11. Documentacion de los proyectos de urbanizacién

1.- El contenido de los Proyectos de Urbanizacion, cuya finalidad sea la implantacion de las infraestructuras y

servicios en el ambito de unidades de ejecucion se desarrollara en los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa.

b) Planos, que como minimo seran los siguientes:

¢
¢

* & & 6 O O O O o o o

Situacion y Emplazamiento.

Delimitacién de la Unidad o Poligono.

Topografico y estado de los terrenos, incluyendo las redes de servicio y de comunicaciones
existentes en las proximidades.

Planta General de la Urbanizaciéon con el desarrollo de detalle del instrumento de planeamiento
correspondiente.

Red Viaria con planta general, perfiles longitudinales y transversales, secciones tipo y detalles.

Red de abastecimiento e hidrantes contra incendios con sus detalles.

Red de saneamiento y de pluviales si procede, con sus detalles.

Red de Media Tensién y Centros de Transformacién con sus detalles correspondientes.

Red de distribucion de energia eléctrica en B.T., Planta, con esquemas vy detalles.

Alumbrado publico desarrollando en los planos necesarios con esquemas y detalles:

Red de telecomunicaciones con sus detalles.

Red de gas, (cuando proceda).

Jardineria y mobiliario urbano, con el contenido siguiente:

Red de riego con planta general, secciones tipo, detalles y caseta y depdsito en cada caso.

Sefalizacion urbana.

c) Pliego de Condiciones Técnicas, conteniendo:

¢

¢
¢

Prescripciones Generales y Descripcién de las Obras. En este capitulo se indicara al menos el
objeto del Pliego, las disposiciones técnicas a tener en cuenta, los documentos que definen las
obras, direcciéon e inspeccién de las obras, permisos y licencias, medidas de seguridad,
programacioén de las obras, responsabilidades del contratista, plazos de ejecucion, recepciones y
plazos de garantia.

Condiciones que han de cumplir los materiales a emplear.

Ejecucion y Control de las Obras.

Medicién y abono de las unidades de obra.

e) Presupuesto de las Obras, conteniendo:

¢

¢
¢
¢

Mediciones.
Cuadro de Precios.
Presupuestos Parciales si procede.

Presupuesto General.
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Art. 2.2.12. Tramitacion de los Proyectos de Urbanizacién

Corresponde a la Alcaldia-Presidencia, u 6érgano en quien delegue, la resolucion de los expedientes para

la autorizacion de las obras definidas en los Proyectos de Urbanizacion, cuya finalidad es la ejecucion del

planeamiento urbanistico en una unidad de ejecucidon completa, definidos en el apartado 1.c) del Art. 4.2.5

de estas Normas. La resolucion sera adoptada previo informe de:

a) Organismos sectoriales, en el supuesto de que las obras afecten su zona de influencia.

b) Compafias o empresas de servicios con competencias en las infraestructuras que se pretenden
implantar.

c) Autorizacion de las instalaciones eléctricas previstas, por el organismo autonémico competente.

d) Servicios Técnicos Municipales.

La resolucion aprobatoria de los Proyectos de Urbanizacion a que se refiere el numero 3 anterior, no

podra adoptarse hasta que no haya sido aprobado el Proyecto de Reparcelacion de la unidad de

ejecucion.

No podran autorizarse el inicio de las obras de urbanizacién sin que previamente se haya aportado el

nombramiento de la Direccién Técnica de las Obras, los datos de identificacion de la empresa encargada

de su ejecucion, y se haya efectuado la comprobacién del replanteo de los ejes del viario conforme al

procedimiento previsto en el Art. 5.2.43 de estas Normas.

Los Proyectos de Obras de Urbanizacién, complementarios de la edificacion, definidos en el apartado

formaran parte del proyecto de edificaciéon y se autorizaran conjuntamente con éste, debiendo constar en

el expediente los informes de las empresas u organismos responsables de los servicios cuya modificacion

se propone.

Los Proyectos de Obras Publicas de Urbanizacion, promovidos por el Ayuntamiento, definidos en el

apartado 1.b) del Art. 4.2.5 de estas Normas, se tramitaran y aprobaran por el procedimiento establecido

en la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas como cualquier obra publica.

Art. 2.2.13. Recepcién de las obras de urbanizacién

La recepcion de las obras de urbanizacién se ajustara a lo establecido en el articulo 154 de la LOUAy a
las determinaciones contenidas en los niUmeros siguientes.

Finalizadas las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion, el promotor de las obras solicitara la
recepcion acompafiando el certificado final de obra del Director Facultativo y la conformidad de las
compainiias suministradoras de los distintos servicios.

Dentro del plazo de tres meses, a contar desde la fecha de la solicitud, la Administracion procedera a la
inspeccion de las obras de urbanizacién. Si hubieran sido ejecutadas de acuerdo con el Proyecto
correspondiente y se encuentran en perfectas condiciones se levantara acta de recepcion de las obras,
que firmaran el Promotor, el Director de las obras, el Alcalde o Concejal-Delegado, el Técnico Municipal
responsable del seguimiento y el Secretario de la Corporacién, haciéndose cargo el Ayuntamiento del
mantenimiento y conservacion de las obras desde el momento de la firma de dicha acta.

Podran efectuarse recepciones parciales de los servicios o infraestructuras que entren en funcionamiento.
Pasado el periodo de garantia de 1 afio desde la recepcién de todas las infraestructuras y servicios, si no
se han detectado deficiencias achacables a vicios ocultos, se procedera a la devolucién de la fianza o aval
que se hubiera presentado como garantia de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Si durante el periodo de garantia de 1 afio desde la recepcion de las obras, aparecieran vicios ocultos,

debera el promotor proceder a su reparacion, no devolviéndose la fianza hasta tanto queden en
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TiTULO 3 . NORMAS GENERALES SOBRE EL REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y LAS

EDIFICACIONES

Capitulo 3.1.- Division Urbanistica del Suelo

Seccidén Primera. Consideraciones generales

Art.3.1.1. Régimen urbanistico del suelo

1.- El régimen urbanistico del suelo determina el contenido normal del derecho propiedad del suelo mediante

su clasificacion, su calificacion y las previsiones respecto al desarrollo urbanistico.

2.- La clasificacion del suelo establece cada uno de los tipos y categorias de suelo adoptados por el Plan

General.

3.- Los usos y su intensidad son el objeto de la calificacion del suelo asi como el establecimiento de las

distintas zonas en las cuales la ordenacién general es uniforme.

4.- Finalmente, el programa de desarrollo y ejecucion del Plan para el suelo y la edificacion, establece las

fases, plazos o etapas en que deberan materializarse las previsiones del Plan General.

5.- Se establece la siguiente clasificacion del suelo segun la L.O.U.A.

a) Régimen del Suelo Urbano.

Se estara a lo que en relacion al Suelo Urbano No Consolidado y de Suelo Urbano Consolidado se

determina en los Arts. 55 y 56 L.O.U.A. que transcribimos a continuacion:

Articulo 55. Régimen del suelo urbano no consolidado.

1. El régimen urbanistico del suelo urbano no consolidado para el que la ordenacién urbanistica

establezca o prevea la delimitacién de unidades de ejecucion es el propio del suelo urbanizable

ordenado, salvo que esté sujeto a la aprobacion de algun instrumento de planeamiento de desarrollo,

en cuyo caso sera el establecido para el suelo urbanizable sectorizado.

Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalacion en parcelas, aun antes de ultimar la

urbanizacion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre los propietarios de la unidad

b)
c)

d)

e)

de gjecucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacién urbanistica, cuando dicha
distribucion resulte necesatria.

Aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién de la unidad de ejecucion.

La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real de las obras de
urbanizacién, de que al tiempo de la terminacién de la edificacién la parcela estara dotada con los
servicios precisos para que adquiera la condiciéon de solar. Sera preceptiva la formalizacién del
aval que garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacién ni utilizacién de la
construccioén, edificacion e instalacion hasta la completa terminacién de las obras de urbanizacion
y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios, asi como del compromiso de
consignacion de esta condicién con idéntico contenido en cuantos negocios juridicos realice con
terceros, que impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion sobre la
construccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

No podra concederse licencia municipal de primera ocupacién hasta que no estén finalizadas las

obras de urbanizacion.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucién es el
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siguiente:

A)

B)

Los terrenos estan legalmente vinculados a la edificacién y al destino previsto por la ordenacién
urbanistica, asi como, en su caso, afectado al cumplimiento por sus propietarios de los deberes
pendientes de entre los enumerados en el articulo 51 de esta Ley, segun las determinaciones del
instrumento de planeamiento.
A estos efectos, las cesiones de suelo son las mismas prescritas para el suelo urbanizable en el
articulo anterior, si bien la de superficie de suelo ya urbanizada precisa para materializar el
aprovechamiento lucrativo correspondiente a la participaciéon del municipio sera del diez por ciento
del aprovechamiento medio del area de reparto correspondiente, o, en caso de no estar incluidos
los terrenos en ningun area de reparto, del aprovechamiento objetivo que tuvieran asignado, todo
ello de acuerdo con los criterios establecidos por el PG.O.U.

Los propietarios tienen derecho al noventa por ciento del aprovechamiento medio del area de

reparto o, en otro caso, al noventa por ciento del aprovechamiento objetivo.

A los efectos de la materializaciéon del aprovechamiento a que alude el parrafo anterior, podra

autorizarse la edificacién aun cuando la parcela correspondiente no tenga todavia la condicioén de

solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) La cesion del suelo correspondiente al aprovechamiento urbanistico imputable al municipio por
razén de su participacion en las plusvalias y la adquisicién, en su caso, mediante transferencias
de aprovechamiento, de los excedentes de aprovechamiento o sus equivalentes econémicos.

b) Asuncién expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la realizacion
simultanea de la urbanizacioén y la edificacion; de formalizar las cesiones aun pendientes; asi
como de no ocupar ni utilizar la edificacion hasta la total terminacion de las obras de
urbanizacion, la materializacioén de las cesiones pendientes y el efectivo funcionamiento de los
servicios correspondientes.

El compromiso de urbanizacién comprende necesariamente, ademas de las obras que afecten
a la via o vias a que de frente la parcela, las correspondientes a todas las demas
infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para la prestacién de
los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento,
asi como el refuerzo de estas redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de los servicios
publicos.

El compromiso de no ocupacién ni utilizacion incluye el de la consignacion de tal condicién, con
idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el
traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicién sobre la edificacién o parte de
ella.

c) Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de

urbanizacién comprometidas.

C) Los terrenos obtenidos por el municipio en virtud de cesién obligatoria y gratuita por cualquier

concepto estan afectados a los destinos previstos por el planeamiento urbanistico.

Articulo 56. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

Es de aplicacion al suelo urbano consolidado el régimen previsto en el apartado 2 del articulo anterior,

salvo en lo relativo a las obligaciones de cesion de suelo y aprovechamiento urbanistico.

b) Régimen del suelo urbanizable.

Se estara a lo que en relacion con el Suelo Urbanizable se establece en el Art.53 de L.O.U.A.

Articulo 53. El régimen del suelo urbanizable no sectorizado y sectorizado.
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1. Mientras no cuenten con ordenaciéon pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado y urbanizable sectorizado solo podran autorizarse construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de la naturaleza provisional reguladas
en el apartado 3 del articulo anterior.

2. Sobre la clase de suelo urbanizable no sectorizado podran autorizarse actuaciones de interés publico
cuando concurran los supuestos de utilidad publica e interés social. En este caso se estara a lo
dispuesto a los articulos 42 y 43 de esta Ley para el desarrollo de estas actuaciones en suelo no
urbanizable.

c) Régimen del Suelo No Urbanizable.

Se estara a lo que en relacion con el Suelo No Urbanizable se establece en el Art.52 de L.O.U.A.

Articulo 52. Régimen del Suelo No Urbanizable.

1. En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos a categoria alguna de

especial proteccion, pueden realizarse los siguientes actos:

A) Las obras o instalaciones precisas para el desarrollo de las actividades enumeradas en el articulo

50.B a), que no estén prohibidas expresamente por la legislacion aplicable por razén de la materia,
por los Planes de Ordenacién del Territorio, por el Plan General de Ordenacién Urbanistica y por
los Planes Especiales.
En estas categorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un riesgo previsible
y significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosién o degradacion del suelo. Seran nulos de
pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que contravengan lo dispuesto en la
legislacion aplicable por razén de la materia o en los planes urbanisticos.

B) Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que, estando
expresamente permitidas por el P.G.O.U. o Plan Especial de desarrollo, sean consecuencias de:

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

Art. 3.1.2. Clasificacién del suelo segun el Plan General

1.- Las facultades del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los

2.

deberes establecidos en la REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba

el texto refundido de la ley de suelo, y en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica

de Andalucia y en virtud de las mismas, por los Planes de Ordenacién, con arreglo a la clasificacion

urbanistica de los terrenos.

El presente P.G.O.U. clasifica la totalidad del suelo municipal en las siguientes clases de suelo:

a) urbano,

b) no urbanizable,

c) urbanizable,

distinguiendo en cada una de éstas las correspondientes categorias.

El Suelo Urbano comprende, en base a lo dictado en el Art.45 L.O.U.A., el entorno ocupado

histéricamente por los nucleos de Rioja y El Marraque y sus bordes, queda delimitado en los Planos de

Ordenacion y estara sujeto y se desarrollara por aplicacion de estas Normas.

En esta clase de suelo, el P.G.O.U. establece las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos urbanizados o tengan la condiciéon de solares y
no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

b) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos en los que segun se sefala en el

Art.45.2.B., carecen de urbanizacién consolidada.
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4.- Se clasifican como Suelo No Urbanizable, en base a lo dictado en el Art.46 L.O.U.A., aquellos terrenos

que presentan alguna de las siguientes caracteristicas:

.

Tienen la condicion de bienes de dominio publico natural o estdn sujetos a limitaciones o
servidumbres, por razén de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y efectividad, la
preservacion de sus caracteristicas.

Estan sujetos a algun régimen de proteccién por la correspondiente legislacion administrativa,
incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales o medidas
administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservaciéon de la
naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en general.

Son merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del mantenimiento de sus
caracteristicas, otorgado por el propio Plan General de Ordenacion Urbanistica, por razén de los
valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental, paisajistico o
histérico.

Se considera necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las caracteristicas del
municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.
Constituyen el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a la actividad
agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda preservar.

Se ha considerado improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

De conformidad con estas caracteristicas, el P.G.O.U. establece, dentro de esta clase de suelo, las
categorias siguientes:

a) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por legislacion especifica.

b) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion territorial

c) Suelo No Urbanizable de Caracter Rural.

5.- El Plan General clasifica la totalidad del territorio del término municipal en alguno de las clases siguientes:

a)

b)

c)

Suelo urbano, incluido en alguna de las siguientes categorias, en funcion de su grado de
consolidacion:
- Suelo urbano consolidado en el que el Plan General indica la aplicacion directa de ordenanzas.
- Suelo urbano no consolidado, en el que el Plan General delimita:
¢ Areas de Reforma interior (A.R.1.).
¢ Sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC).
El suelo urbano aparece delimitado en los planos de ordenacion y se regula especificamente en el
Titulo 9 de estas Normas Urbanisticas.
Suelo urbanizable, en el que se han considerado las siguientes categorias:
- Sectores de suelo urbanizable sectorizado (SUS).
- Area de suelo urbanizable no sectorizado (SUNS).
El suelo urbanizable aparece delimitado en los planos de ordenacién y se regula especificamente en
el Titulo 10 de estas Normas Urbanisticas.
Suelo no urbanizable, en el que se han definido las siguientes categorias:
¢ Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica (SNU-EPLE). Dentro del
cual se ha establecido los siguientes tipos:
o Espacios Naturales Protegidos por la Ley 2/1989 (SNU-EPLE 1)
o Espacios Naturales Protegidos por art. 7 Ley 4/1989 (SNU-EPLE 2)
e Zonas de Interés Cultural (SNU-EPLE 3)
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4.-

o
1

6.-

7.-

8.-

¢ Influencia de cauces publicos (SNU-EPLE 4)
e Vias Pecuarias (SNU-EPLE 5)
¢ Influencia de Vias de Comunicacion (SNU-EPLE 6)
¢ Suelo no urbanizable con proteccidon otorgada por la planificacion territorial (SNU-EPPT) con las
categorias siguientes:
o Espacios protegidos por el Plan de Proteccion del Medio Fisico (SNU-EPPT 1)
e Zonas protegidas por el P.G.O.U. (SNU-EPPT 2)
¢) SNU-NR.- Proteccion de caracter Natural o Rural.
La delimitacién general del suelo no urbanizable, con las diferentes categorias y tipos establecidos,
aparece fijada en los planos de ordenacioén y la normativa que lo regula esta contenida en el Titulo 11

de estas Normas.

Art.3.1.3. Calificacion del suelo

Todos los terrenos o parcelas diferenciadas del término municipal, estan calificados expresamente

mediante alguno de los usos globales o pormenorizados que se sefalan en los planos respectivos del

Plan General, con la zonificacion general de uso y destino de suelo y de la edificacion.

Se entiende por uso global el destino o actividad dominante o predominante, genérica o basica que se

asigna a areas o zonas completas del territorio, sin perjuicio de que en su ambito puedan darse otros usos

en menor extensién o pormenorizada, en todo caso, compatibles con el global.

Se entiende por uso pormenorizado la actividad o el destino particular, concreto, detallado y preciso de

cada zona, porcion de suelo o edificio, incluso espacialmente superpuesto, propuesto en el Plan.

La calificacion del suelo y de la edificacion mediante los usos tiene por objetos:

a) Organizar equilibradamente las actividades en el territorio, en base a su capacidad generadora de
movimientos de la poblacién.

b) Regular sus relaciones de compatibilidad en funciéon de su ubicacién y potencialidad para generar
molestias.

c) Determinar la intensidad de utilizacion del suelo y edificacidon correspondiente a cada uso.

d) Determinar el contenido normal del derecho de propiedad completando, junto con la edificabilidad, el
aprovechamiento urbanistico de los terrenos asignados por el Plan.

Mediante la calificacién, el Plan General determina la asignacion zonal de los usos urbanisticos y regula el

régimen de éstos con caracter general para todas las clases de suelo y con caracter pormenorizado para

las areas de suelo urbano de ordenacion directa.

La pormenorizacién de los usos en las areas de suelo urbanizable y en las de urbano no consolidado

sujetas a desarrollo de la ordenacién, es funcion propia del planeamiento parcial correspondiente.

Los usos globales son los definidos en el Articulo 17 de la LOUA siguientes:

a) Residencial.

b) Terciario.

¢) Industrial.

d) Turistico.

Los usos pormenorizados y las condiciones generales de los distintos usos se regulan en el Titulo 6.

Normas particulares de los usos.
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Art. 3.1.4. Divisién del suelo en funcién de sus necesidades de ordenacién

1.- En suelo urbano, segun el nivel de especificacion o detalle que contiene el Plan, se pueden distinguir las

siguientes areas:

a)

b)

c)

Suelo urbano totalmente consolidado, detallado de modo directo y finalista, cuyo desarrollo viene
posibilitado por la aplicacion de las determinaciones propias del Plan General para la zona de que se
trate.

Sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC), son ambitos de suelo urbano con planeamiento
remitido al desarrollo mediante Planes Parciales, en las que el Plan General determina las condiciones
de desarrollo que deberan ser tenidas en cuenta y que estan contenidas en Tomo Ill “Fichas
reguladoras y areas de reparto”.

Areas de reforma interior en suelo urbano no consolidado (ARI) que ordenan ambitos donde existe un
cambio de uso sobre la ordenacion del planeamiento anterior que cuenta con ordenacion detallada a
través del Plan General y que sus determinaciones para su desarrollo estan contenidas en el Tomo Il

“Fichas reguladoras y areas de reparto”.

2.- En suelo urbanizable el Plan General distingue dos categorias diferentes:

a)

Suelo urbanizable sectorizado (SUS), como zonas de crecimiento del suelo de los nucleos, en las que
se determina de modo indicativo la ordenacidn general y los usos y tipologias globales, sobre ambitos
delimitados en sectores, y en los cuales es necesario desarrollar la ordenacion basica que da el Plan
con una ordenacion ulterior con Planes Parciales de Ordenaciéon que deberan tener en cuenta las

condiciones particulares de desarrollo contenidas en Tomo lll “Fichas reguladoras y areas de reparto”.

b) Suelo urbanizable no sectorizado (SUNS), son areas de reserva y futuro desarrollo urbanistico, cuya

incorporacion al proceso urbanizador requiere la aprobaciéon de un Plan de Sectorizacion. Las
circunstancias en las que resultan procedentes y las condiciones a las que deben ajustarse el Plan de

Sectorizacion estan contenidas en el Tomo Ill “Fichas reguladoras y areas de reparto”.

Art.3.1.5. Divisién del suelo en funcion de la gestién urbanistica

1.- En funcién de la gestion urbanistica el Plan General en suelo urbano distingue:

a)

b)

El suelo urbano consolidado, en el que el Plan contiene la ordenaciéon pormenorizada que legitima
directamente la ejecucion, si la parcela de que se trate cumple la condicidon de solar, o permite la
edificacion simultanea con la complementacion o acondicionamiento de las infraestructuras urbanas.
En el caso de rectificacion de alineaciones a costa de la parcela privada, el propietario podra
materializar la edificabilidad correspondiente a la parte afectada por el viario en la parte no afectada,
sin necesidad de la tramitacién de ningun instrumento de ejecucién
En suelo urbano no consolidado, se presentan las siguientes situaciones diferenciadas segun su
gestion urbanistica:
¢ Areas de ejecucion coincidentes, salvo determinacién en sentido contrario en el planeamiento
de desarrollo, con sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC) delimitados en el Plan
General.
¢ Areas de reforma interior en suelo urbano no consolidado (ARI) delimitadas por el Plan

General.

2.- En el suelo urbanizable el Plan General determina y prevé ambitos de gestion mediante areas delimitadas

en Sectores:
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3.-

-
1

¢ En el suelo urbanizable el Plan General establece ambitos de ejecucion coincidentes con los
sectores de suelo urbanizable sectorizado (SUS) delimitados por el referido Plan. Los Planes
Parciales podran incluir entre sus determinaciones, la division del sector en unidades de
ejecucion, de forma justificada y manteniendo el equilibrio de cargas y beneficios en todo el

ambito del sector.
En los Planos de Ordenacién se contienen las delimitaciones y previsiones de los &mbitos de gestion en

suelo urbano y urbanizable.

Art. 3.1.6. Division del suelo en funcién de las areas de reparto de cargas y beneficios

El presente Plan agrupa los ambitos de planeamiento del suelo clasificado de urbano no consolidado y
urbanizable, en Areas de Reparto de cargas y beneficios, junto con los Sistemas Generales incluidos o
adscritos a dichos ambitos. En cada una de las areas de reparto se equilibran las cargas y beneficios,
asignando a cada ambito de planeamiento un aprovechamiento igual al aprovechamiento medio del area
de que se trate, para hacer posible en un segundo escalén, el correspondiente a la ejecucion, el reparto
equitativo del aprovechamiento entre todos los propietarios de suelo incluidos en una misma area de
reparto.

En el suelo urbano no consolidado se delimitan distintas Areas de Reparto, para cada nucleo de
poblacion, para cada categoria de suelo de, SUNC y ARl y para cada uso global establecido,
comprendiendo la totalidad del suelo clasificado como tal, incluyendo los sistemas generales adscritos o
incluidos si los hubiere en los ambitos de planeamiento delimitados.

En suelo urbanizable sectorizado (SUS) se delimitan dos Areas de Reparto segln el uso global
establecido, comprendiendo la totalidad del suelo clasificado como tal, con los sistemas generales

adscritos o incluidos en los sectores.
Seccién Segunda. Régimen urbanistico de las dotaciones

Art. 3.1.7. Régimen urbanistico de los Sistemas Generales

Los sistemas generales forman parte de la estructura general y organica del territorio. El Plan General ha
establecido su vinculacion al suelo urbanizable mediante relaciones de adscripcién o inclusion, y en
consecuencia su régimen urbanistico es el correspondiente al del sector o ambito de planeamiento al que
han quedado ligados.

No podran autorizarse en estos terrenos otros usos y obras que las de caracter provisional reguladas en
el Art. 34.c) de la LOUA.

El aprovechamiento urbanistico del suelo de los sistemas generales sera el medio del area de reparto en
el que estan incluidos, y este aprovechamiento debera materializarse en el sector o ambito de
planeamiento al que hayan sido adscritos o incluidos.

Los sistemas generales podran obtenerse y ejecutarse mediante los procedimientos previstos en Art.

4.3.1.- Ejecucion de los Sistemas Generales del Capitulo 4.3.- La ejecucion de las dotaciones.

Art. 3.1.8. Régimen urbanistico de las dotaciones locales

Las dotaciones locales no forman parte de la estructura general y organica del territorio, estando al

servicio de unidades de planeamiento o ambitos territoriales determinados.
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2.-

3.-

Cuando las dotaciones locales estan al servicio de unidades de planeamiento en suelo urbano o
urbanizable (sectores), su régimen urbanistico es el correspondiente al de la unidad en que se sitten.

En tanto no hayan sido obtenidas estas dotaciones locales, se prohibe cualquier uso u obra sobre las
mismas. Excepcionalmente y por razones de seguridad podran autorizarse vallados limitados
exclusivamente a la zona necesaria para garantizar la seguridad.

Las dotaciones locales se obtendran y ejecutaran mediante los procedimientos previstos en Art. 4.3.2.-

Ejecucion de las dotaciones locales.

Capitulo 3.2. - Edificios y Usos fuera de Ordenacion

Art. 3.2.1. Edificios fuera de ordenacién

Los edificios existentes erigidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan General, que

resulten disconformes con el mismo, seran calificados como fuera de ordenacion.

Art. 3.2.2. Clases de situaciones de fuera de ordenaciéon

El presente Plan General, a los efectos de determinar el régimen de obras permisible, diferencia dos
grados para la situacion de fuera de ordenacion:

Fuera de ordenacién absoluta, que tendra lugar en aquellos edificios e instalaciones que ocupen suelo
afecto a dotaciones publicas (equipamientos, zonas verdes y viario) de caracter general o local,
disconformes con lo establecido en el Plan General. Se consideran incluidos en este grado, las
edificaciones e instalaciones existentes dentro del espacio no edificable establecido para las diferentes
categorias de carreteras y caminos, asi como en los determinados por la legislacion sectorial
correspondiente. Se excluyen de este supuesto los edificios para los que el planeamiento urbanistico
establece una alineacion remitida para sustitucion o reconstrucciéon, cuando se trate de ajustes de
alineaciones, que se someten al régimen de los edificios en situacion de fuera de ordenacion relativa.
Fuera de ordenacion relativa, que tendra lugar en aquellos edificios en los que la disconformidad se

produce por causas distintas de las sefialadas en el apartado a) precedente.

Art. 3.2.3. Régimen de obras y de usos en los edificios fuera de ordenacién

En los edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion absoluta:

a) Solo se permitirdn las obras de mantenimiento o conservacién de la edificacion actual que no
incrementen su valor de expropiacion. También se podran admitir obras destinadas exclusivamente al
cumplimiento de las condiciones de seguridad exigidas en estas Normas o en normativas sectoriales
aplicables, condicionando la concesion de la licencia a la renuncia expresa del incremento del valor
del justiprecio expropiatorio por dichas obras.

b) No se permitiran las obras de ampliacién de ningun tipo cuando no se solicite simultaneamente
licencia para ejecutar las obras tendentes a eliminar la situacion de fuera de ordenacion.

c) Cuando no se lleven a cabo ampliaciones de la edificaciéon, se podran conceder en estos edificios
licencias de apertura de nuevas actividades o cambio de éstas, siempre que el titular de las mismas se
comprometa a la expresa renuncia del incremento del valor del justiprecio expropiatorio.

d) El régimen dispuesto en la letra precedente sera aplicable desde la aprobacion definitiva del Plan

General, incluso para aquellos ambitos pendientes de desarrollo de planeamiento.
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e) En todo caso se permitiran las obras directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la
situacion de fuera de ordenacion.

f) Las actividades existentes podran mantenerse hasta que se produzca la expropiacion, demolicion o
sustitucion de la edificacion.

g) Cuando la afeccion publica determinante de la situacién de fuera de ordenacién del edificio no afecte
al local considerado ni a elementos comunes del edificio, y se demuestre que la adaptacién al
planeamiento vigente puede llevarse a cabo autbnomamente actuando sobre la zona afectada, podran
admitirse, en aquellos locales en que concurran las circunstancias sefaladas, los tipos de obras en los
edificios que se contemplen en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente, salvo las de
reestructuracién, y concederse en dichos locales licencias de nueva implantaciéon o cambio de usos o
actividades, y reinicio de expedientes de licencias anteriormente caducadas.

En edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion relativa:

a) Se podran realizar las obras permitidas en la ordenanza particular de las areas de planeamiento
correspondiente, salvo las de reestructuracion que afecten a mas del cincuenta por ciento (50%) de la
superficie edificada del edificio.

b) Las obras de nueva edificacion deberan someterse a las condiciones establecidas en la normativa
aplicable.

c) Salvo determinacion en contra de la ordenanza particular de las areas de planeamiento
correspondiente, se admite la nueva implantacion y cambio de usos o actividades.

En el caso de actividades o industrias que tengan concedida licencia de apertura y que estén situadas en

suelo no urbanizable, aunque su uso no sea de los previstos en este tipo de suelo, se permiten las obras

de ampliacién que no conlleven incrementos de mas del 50% de la superficie construida actual, siempre
que se mantenga la actividad autorizada en el momento de aprobacion del Plan General. En estos casos
seran exigibles los retranqueos de la edificacion previstos en este Plan General. Se exceptiuan aquellas

actividades supongan un grave deterioro del Medio Ambiente.

Capitulo 3.3.- Condiciones Generales del Aprovechamiento Urbanistico

Art. 3.3.1. Determinacién del aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento que le corresponde a cada parcela sera el determinado por el Plan General o, en
desarrollo de sus determinaciones, por las figuras de planeamiento de desarrollo correspondiente, y
estara condicionado al cumplimiento de los deberes y limitaciones establecidos por la legislacion
urbanistica.

El aprovechamiento urbanistico asignado por el Plan General a los titulares de las parcelas, es
consecuencia de la ordenacion urbanistica de los terrenos, edificaciones o instalaciones propuesta y no
confiere derecho alguno a indemnizacién a sus titulares afectados. Si confiere en cambio derecho a sus
titulares a exigir que las cargas y beneficios derivados del planeamiento se distribuyan equitativamente.

El aprovechamiento urbanistico asignado por el Plan General a las parcelas, depende de la clase,
categoria y uso del suelo en que se encuentren situadas, siendo necesario, para materializar dicho
aprovechamiento, la tramitacion de los escalones de planeamiento, gestion, ejecucion y autorizaciones
necesarias para obtener la licencia de edificacion, fin Gltimo del proceso urbanizador, segun lo siguiente:
a) En suelo urbano consolidado el titular de las parcelas tiene derecho al 100% del aprovechamiento

urbanistico objetivo establecido por la ordenanza particular de la zona, pudiendo edificar,

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 44



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

N
1

-
1

N
1

w
1

-
1

previa obtencién de la correspondiente licencia de obras, si la parcela tiene la condicion de solar o
asumiendo los compromisos de urbanizacién y edificacion simultanea en el supuesto de que en la
parcela sea necesario completar las infraestructuras.

b) En suelo urbano no consolidado y suelo, el titular de los terrenos tendré derecho a materializar el 90%
del aprovechamiento objetivo de los terrenos del Area de Reparto en el que esté incluida la parcela,
previo cumplimiento de los deberes de planificacion, cesién, equidistribucion y urbanizacion, y
posterior obtencién de licencia de obras.

El derecho a la edificacidon, que consiste en la facultad de incorporar la construcciéon realizada al

patrimonio de los titulares de los solares, se adquiere mediante la constatacion de que lo construido se

ajusta a las autorizaciones otorgadas, mediante la obtencién de la licencia de primera ocupacion.

Art. 3.3.2. Deberes legales para la adquisicion gradual de las facultades urbanisticas

Los propietarios de terrenos incluidos en algin ambito de planeamiento, tienen el deber legal de solicitar
la tramitacién del instrumento de planeamiento y concluirla en los plazos establecidos en el Plan General.
Mediante la aprobacion del planeamiento urbanistico preciso, segun la clase de suelo de que se trate, el
propietario de suelo afectado por dicho planeamiento tiene el deber de incorporarse al proceso
urbanizador y edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en el Plan General.
La ejecucion del planeamiento debera garantizar la distribucidon equitativa de los beneficios y cargas entre
los afectados e implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder al Ayuntamiento los terrenos donde se localice el exceso de aprovechamiento sobre el

susceptible de apropiacién privada.
c) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos.
d) Solicitar la licencia y edificar, previo cumplimiento de los deberes urbanisticos correspondientes, en

los plazos establecidos.

Art. 3.3.3. Aprovechamiento del subsuelo

El aprovechamiento urbanistico del subsuelo de los espacios publicos corresponde al Ayuntamiento de
Rioja, quedando subordinado a las exigencias del interés publico y de la implantacion de instalaciones,
equipamientos y servicio necesarios.

El aprovechamiento urbanistico del subsuelo de las parcelas donde se materializara el aprovechamiento
lucrativo privado que el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen hayan previsto, sera de la
misma titularidad privada que la del aprovechamiento sobre rasante.

Cualquiera que sea la titularidad del aprovechamiento del subsuelo, publico o privado, quedara
supeditada a la preservacion del patrimonio arqueolégico soterrado. El planeamiento de desarrollo
condicionara la ordenacion de los espacios libres a la necesidad de preservar el patrimonio arqueolégico

soterrado.

Art.3.3.4. Otras obligaciones de los propietarios

Son obligaciones comunes de todos los propietarios las siguientes:
Las edificaciones de nueva construccion y las obras de mejora de las existentes, se ajustaran a la

ordenacion aprobada, adaptandose al ambiente en que estuvieran situadas.
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Los terrenos, urbanizaciones, edificaciones, carteles e instalaciones, se mantendran en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico.
La realizacidon de obras precisas de conservacion y reforma de fachadas o espacios visibles desde la via

publica.

Art. 3.3.5. Reparto de cargas y beneficios

Todos los propietarios de suelo urbano o urbanizable tienen el deber de soportar las cargas que impone el
Plan, y el derecho a resarcirse equitativamente de las mismas con la parte que le corresponda de los
beneficios otorgados a otros propietarios. Igualmente tienen derecho a disfrutar de un reparto equitativo
de los beneficios otorgados por el Plan.
El reparto equitativo de las cargas y beneficios impuestos por el planeamiento, podra llevarse a cabo
mediante alguno de los siguientes mecanismos previstos en la Ley:

a) Mediante el sistema de compensacion.

b) Mediante el sistema de cooperacién y consiguiente proceso de reparcelacion.

c) Por expropiacion.

d) Mediante contribuciones especiales.

e) Por ocupacion directa.

Capitulo 3. 4 . - Ambitos de Concrecién del Aprovechamiento Urbanistico

Art. 3.4.1. Concepto de las areas de reparto ( AR )

Las Areas de Reparto (AR) son los ambitos del territorio que el Plan General delimita, por sus
caracteristicas afines de clase y categoria de suelo, uso del suelo, ubicacién o planeamiento de desarrollo
urbanistico previsto, para repartir, de forma equitativa, las cargas y beneficios derivados del planeamiento,
entre todos los propietarios afectados por cada actuacion urbanistica, en proporcién a sus aportaciones.
Se delimita, en cada una de ellas, el ambito de referencia para la determinacion de un Unico
aprovechamiento medio de aplicacion a todos los terrenos incluidos en el Area, a partir del cual se
establece el contenido del aprovechamiento subjetivo que corresponde en cada caso a los propietarios.
Toda Area de Reparto delimitada, ya sea en suelo urbano o urbanizable, conlleva necesariamente un
aprovechamiento medio fijado.

En suelo urbano consolidado no se delimitan Areas de Reparto, el aprovechamiento de cada propietario
esta determinado en la Ordenanza particular correspondiente y no es necesario establecer mecanismos
de equidistribucion de cargas y beneficios.

En el suelo urbano no consolidado las Areas de Reparto constituyen zonas de ensanche de ciudad o
vacios en su interior con caracteristicas homogéneas generales, en cuanto a usos globales del suelo,
caracteristicas generales de ordenacion, densidades medias u otros, que permitan, mediante la ejecucion
del planeamiento, garantizar la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento entre todos lo propietarios afectados por cada actuacion urbanistica, en el ambito de dicho
Area de Reparto, en proporcién a sus aportaciones. Cada Area de Reparto comprende los sectores o
ambitos de planeamiento expresamente indicados para cada una de ellas y los Sistemas Generales

incluidos o adscritos a los mismos.

5.- En el suelo urbanizable las Areas de Reparto se han definido atendiendo a los usos globales previstos por

el Plan General en que se encuentren de forma que se ha delimitado un area de Reparto por
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cada uso global. Cada Area de Reparto comprende los sectores o ambitos de planeamiento
expresamente indicados para cada una de ellas y los Sistemas Generales incluidos o adscritos a los

mismos.

Art. 3.4.2. Concepto de Edificabilidad

La edificabilidad supone s6lo una determinacion fisica de superficie de techo edificable en relacién con un
ambito superficial. Es el cociente entre la superficie de techo edificable permitido en el ambito de

referencia, y la superficie del mismo.

Art. 3.4.3. Concepto de Aprovechamiento Urbanistico

El Aprovechamiento resulta de asignar a la edificabilidad definida en el apartado anterior, un uso y dentro
del uso residencial si se trata de vivienda protegida o no. Es un concepto que adquiere sentido econémico
al ponderar la edificabilidad segun el uso de la edificacion que se trate, asi como con la localizacion del
ambito de referencia dentro del territorio, y tiene por objeto igualar el valor de los terrenos dentro de una
misma Area de Reparto.
En la determinacion del aprovechamiento urbanistico de los terrenos intervienen por cuatro elementos:

a) Uso

b) Tipo (libre o protegida)

c) Edificabilidad

d) Localizacion

Art. 3.4.4. Concepto de Aprovechamiento Medio (A M)

Aprovechamiento medio es el aprovechamiento real u objetivo unitario, fijado por el planeamiento para
cada Area de Reparto, y es el que se deriva de la aplicacion directa e inmediata de la ordenacién
urbanistica y determina la superficie edificable lucrativa homogeneizada, del uso vy tipologia edificatoria

caracteristica o predominante del area de reparto correspondiente, por unidad de superficie de dicha area.

Es el aprovechamiento unitario referido al uso y tipo caracteristico y resulta de dividir la suma de los
aprovechamientos objetivos de todos los sectores o ambitos de planeamiento incluidos en el Area de
Reparto, por la superficie total de los referidos sectores o ambitos, incluida la correspondiente al suelo de
los Sistemas Generales incluidos o adscritos a aquellos. En el supuesto de que en el Area de Reparto
considerada, existan dotaciones publicas ya obtenidas y afectadas a su destino, su superficie se ha de

excluir del divisor del cociente que determina el aprovechamiento medio.

Es un coeficiente que no se corresponde con m2 edificables reales, sino con m2 homogeneizados o
ponderados respecto al uso y tipologia caracteristico o predominante, y por tanto no traducibles de
inmediato a superficie construida, sino que es necesario hacer antes hacer la conversion al uso, tipologia
y localizacién correspondiente, salvo que estos coincidan con el uso, tipologia y localizacion caracteristico

o predominante, en cuyo caso si expresa m2 edificables reales.
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Art. 3.4.5. Concepto de Aprovechamiento Objetivo (AO)

Es la superficie edificable, medida en metros cuadrados, permitida por el planeamiento general o los
instrumentos que lo desarrollen, sobre un terreno dado conforme al uso, tipologia y edificabilidad

atribuidos al mismo.

Art. 3.4.6. Concepto de Aprovechamiento Subjetivo (AS)

Es la superficie edificable, medida en metros cuadrados, que expresa el contenido lucrativo de un terreno,
al que su propietario tendra derecho mediante el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

En suelo urbano consolidado es el 100 % del AO determinado en la Ordenanza Particular
correspondiente, en suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable sectorizado incluidos en Areas
de Reparto es el 90 % del AM.

Este aprovechamiento subjetivo ha de convertirse en m2 edificables de cada uso o tipologia mediante los

correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

Art. 3.4.7. Concepto de Coeficientes de Homogeneizacion de Uso vy Tipologia

Los coeficientes de homogeneizaciéon son parametros que ponderan de modo relativo los beneficios
potenciales o expectativas de beneficios de los suelos entre el uso y tipos caracteristicos y los restantes
usos y tipos que coexisten dentro del AR. Se fijan de acuerdo con los criterios de los apartados 5 y 6 del
articulo 61 de LOUA, teniendo en cuenta las circunstancias concretas del municipio, en funcién de la
rentabilidad econdémica relativa comparada entre todos y cada uno de ellos, considerando para ello las
condiciones siguientes:
a) Los valores del mercado inmobiliario local para cada uso y tipologia de venta
b) La rentabilidad final diferencial en la inversién inmobiliaria para cada uno de ellos
c) Las condiciones de urbanizacion.
d) La oferta que el PGOU pone en el mercado.
Cada coeficiente de homogeneizacion es un traductor que permite transformar superficies de techo de
usos globales o tipologias diferentes en superficies de techo del uso global caracteristico, predominante o
de referencia.
En la determinacién de cada uno de los coeficientes de homogeneizacion de cada una de las AR, se han
tenido en cuenta las condiciones generales indicadas en el nimero 1 en la forma siguiente:
a) Datos del sector inmobiliario del municipio y del ambito del AR considerando:
¢ Los precios medios de venta por unidad de superficie edificada de cada uno de los usos y tipos
edificatorios previstas o existentes en el AR.
+ El beneficio probable de los promotores por unidad de superficie de cada uso y tipo edificatoria.
b) Relacion del beneficio obtenido por unidad de superficie de cada uso y tipo edificatorio con la
inversion realizada y riesgo corrido.
c) Costes previsibles de urbanizacién segun los usos globales establecidos. La justificacion de los
coeficientes de ponderacion utilizados para el calculo del aprovechamiento medio, se incluye en el
Anejo 1.- “Célculo de las Areas de Reparto y justificacion de los coeficientes de homogeneizacién
utilizados”.
Se le ha dado el valor 1 al beneficio que corresponda con el uso caracteristico (el de mayor participacion

superficial de techos) de todas las Areas de reparto. Los restantes coeficientes de
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homogeneizacién se obtienen por proporcionalidad con éste con respecto al beneficio, corregido por los

factores de inversion y riesgo.

Art. 3.4.8. Concepto de Coeficiente de localizacién

1.- Se ha dispuesto de un coeficiente de localizacién de valor 1 al tener en cuenta para el célculo del

area de reparto la disposicion proxima de los distintos ambitos que la conformaban

Art. 3.4.9. Concepto de Aprovechamiento objetivo total del Area de Reparto

Es el producto del aprovechamiento medio del Area de Reparto por la superficie bruta obtenida como
suma de las superficies de todos los sectores o &mbitos de planeamiento y las de los Sistemas Generales
incluidos o adscritos a ellos, excepto la de las dotaciones publicas ya obtenidas y afectas a su destino.

Se puede obtener también, y por tanto debe coincidir con el obtenido, como sumatoria de los
aprovechamiento objetivos de cada una de las parcelas, incluidos los correspondientes a equipamientos y
dotaciones de caracter privado, que es el producto de las superficies edificables de cada uso de las
parcelas lucrativas (excluidas las no lucrativas correspondientes a las parcelas publicas de
equipamientos) del ambito de referencia, por los correspondientes coeficientes de homogeneizacion de
cada uso y tipologia, y por el correspondiente coeficiente de localizacion, que se establecen en la ficha de
cada Area de Reparto.

El aprovechamiento de una dotacion publica no se considera, en ningun caso, aprovechamiento lucrativo.

Capitulo 3.5.- Parcelaciones Urbanisticas

Art. 3.5.1. Concepto de parcelacién urbanistica

Se considera parcelacion urbanistica la divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas parcelas o
solares que se realice en suelos clasificados como urbanos o urbanizables por el Plan General, y la
divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con independencia
de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacion de
nuevos asentamientos que se realice en suelos clasificados como no urbanizables por el Plan General.

En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable no podran realizarse parcelaciones urbanisticas
en tanto no haya entrado en vigor la ordenacion pormenorizada establecida por el planeamiento de
desarrollo previsto en este Plan. Se exceptiua del cumplimiento de lo establecido anteriormente, las
segregaciones de fincas que sean necesarias para la incorporacién de terrenos al proceso urbanizador,
cuando en una misma finca existen diferentes ambitos de planeamiento o gestion o diferentes clases o

categorias de suelo.

3.- Toda parcelacion urbanistica quedard sujeta a licencia o a la aprobacién del proyecto de reparcelacion que

4.-

la contenga.
Las parcelaciones urbanisticas estaran sujetas a lo dispuesto en los articulos 66, 67 y 68 de la LOUA en lo
que se refiere a indivisibilidad de parcelas y régimen de aplicacién, y en particular a lo siguiente:
a) No se permitiran segregaciones o agregaciones de las parcelas que una vez determinado su
resultado no cumplan con las condiciones sefialadas en el planeamiento.
b) Seran parcelas indivisibles:

¢ Las parcelas determinadas como minimas en el correspondiente planeamiento, a fin
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de constituir fincas independientes.

¢ Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como minimas en
el planeamiento, salvo si los lotes resultantes se adquirieran simultdneamente por los
propietarios de terrenos colindantes, con el fin de agruparlos y formar nuevas fincas de
dimensiones iguales o superiores a las minimas.

¢ Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie determinada como
minima por el planeamiento, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con el
fin indicado en el apartado anterior.

¢ Las parcelas edificables con limitacion de ocupacion cuando se hubiera ocupado con la
edificacion la superficie maxima permitida.

¢ Las parcelas que tengan asignada edificabilidad, cuando se haya materializado toda la
correspondiente a ésta.

5.- Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable y urbanizable no sectorizado,

siendo nulas de pleno derecho cualquier resolucion que las autorice.

Art. 3.5.2. Proyectos de Parcelacién

1.- Son proyectos que establecen la division de las parcelas urbanisticas en dos mas lotes, determinando su
superficie, linderos y demas circunstancias conforme al planeamiento vigente.
2.- El contenido documental de los Proyectos de Parcelacion sera el siguiente:
a) Memoria justificativa y descriptiva.
b) Planos que definan graficamente la parcelacion.
c) Cédulas urbanisticas de todas y cada una de las fincas que resulten de la parcelacion.
d) Cualquier otro documento que se considere deba tenerse en cuenta para la resolucion de la

Licencia de parcelacion.
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TiTULO4. NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Capitulo 4.1.- Actuaciones Sistematicas de Ejecucién

Seccion primera. Régimen general

Art. 4.1.1. Consideraciones generales

.- Se consideran actuaciones sistematicas de ejecucion las que se llevan a cabo en unidades de ejecucion

completas. En el presente Plan General no se han previsto actuaciones asistematicas mediante
transferencias de aprovechamiento.

Corresponde al Ayuntamiento de Rioja y a otras Administraciones Publicas dentro de sus respectivos
ambitos de competencias, la direccién, inspeccion y control de toda la actividad de ejecuciéon del
planeamiento, con la participacion de los particulares en los términos establecidos en la LOUA y en la
presentes Normas.

El planeamiento de desarrollo debe establecer el caracter publico o privado de su ejecucion vy, por tanto,
las condiciones de los sistemas de actuacién correspondientes, en aquellos casos en los que no estuviera
expresamente establecido en el Plan General.

Si los Planes hubieran sido redactados y formulados por el Ayuntamiento y su ejecucion tuviera caracter
privado, éste debera suscitar la iniciativa de sus propietarios en orden a la ejecucién de la obra
urbanizadora privada en el ambito de dicho plan.

Si el sistema de ejecucion previsto en los Planes fuera privado, la actividad de ejecucion corresponde a
los particulares, sin perjuicio de lo establecido en el nimero 1 de este articulo respecto de la direccion,
inspeccion y control de la ejecucion, que siempre pertenece a las Administraciones Publicas en su esfera
de competencias. En este caso deberan contener las previsiones exigidas en la regla 52 del articulo

19.1.a) de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

Art. 4.1.2. Actuaciones que comprende la actividad administrativa de ejecucién

La ejecucion de los instrumentos de planeamiento incluye las actuaciones administrativas contenidas en

el articulo 86 de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

Art. 4.1.3. Régimen publico o privado de la actividad de ejecucién

.- La actividad de ejecucion prevista en este Plan se podran llevar a cabo en régimen de gestién publica o

privada.
El Ayuntamiento de Rioja o Administraciéon Publica actuante, podra utilizar para el desarrollo de la
actividad de ejecucion en régimen de gestion publica, todas las modalidades de gestion directa o indirecta
admitidas por la legislacién de régimen juridico y contratacion de las Administraciones Publicas y de
Régimen Local ademas de las previstas en la LOUA y disposiciones reglamentarias que la desarrollen.
Son actividades de ejecucion publicas:

a) Las actuaciones expropiatorias aisladas o por el sistema de actuacion de expropiacion.

b) Las derivadas del sistema de actuacion de cooperacion.

c) La ejecucion mediante obras publicas ordinarias.

d) La ejecucion en areas de gestion integradas.
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Son actuaciones privadas las ejecutadas por particulares en el desarrollo del sistema de actuacién por

compensacion.

Art. 4.1.4. Ejecucion del Planeamiento

El desarrollo de la actividad de ejecucion queda legitimada:

a) En suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada por la
aprobacion del Plan General.

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenaciéon pormenorizada y en suelo urbanizable sectorizado, se
requiere la aprobacién previa del Plan Parcial de Ordenacién del sector correspondiente. Los actos
juridicos de ejecucion, necesarios para el establecimiento del sistema de actuacién, no requieren la
aprobacion del instrumento de planeamiento.

c) En suelo urbanizable no sectorizado solo podra iniciarse la actividad de ejecucion mediante la
aprobacion del Plan de Sectorizacion y, cuando este no contenga la ordenacién pormenorizada, de los
correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

d) La ejecucioén de los sistemas generales podra llevarse a cabo directamente, a partir de la aprobacion
del Plan General, o mediante la aprobacion de Planes Especiales cuando asi lo hubiese dicho
planeamiento general.

La ejecucion del planeamiento garantizara la distribucién equitativa de beneficios y cargas entre todos los

propietarios de suelo o portadores de derechos que queden afectos a la citada ejecucion.

La ejecucion del planeamiento implicara el cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Cesion al Ayuntamiento de terrenos afectos a equipamientos publicos, espacios libres publicos y red
viaria.

b) Llevar a cabo la equidistribucion de beneficios y cargas que lleve implicito la gestidon y ejecucion del
planeamiento.

c) Cesion al Ayuntamiento del porcentaje de aprovechamiento que en cada determine la LOUA o
disposicion que la modifique o complemente.

d) Costear proporcionalmente la redaccién de los documentos precisos para la tramitacién de los
instrumentos de planeamiento y ejecucidon necesarios para culminar el proceso de desarrollo
urbanistico.

e) Costeary si procede en su caso, ejecutar la urbanizacién que sea necesaria para dotar a las parcelas
resultantes de todos los servicios urbanos exigibles por el Plan General.

f) Ceder al Ayuntamiento las superficies de Sistemas Generales incluidas o adscritas al ambito de que

se trate y, en su caso, llevar a cabo su ejecucion.

Art. 4.1.5. Delimitacién de Ambitos de gestién

El Plan General ha determinado graficamente, en los planos de ordenacion, la delimitacion de los &mbitos
de planeamiento en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sectorizado.

La delimitacién de cada ambito de planeamiento junto con los sistemas generales incluidos o adscritos a
cada uno de ellos, constituye una unidad de ejecucion.

El planeamiento de desarrollo podra incorporar, entre sus determinaciones, una propuesta de division de
su ambito en unidades de ejecucion, siempre que la propuesta incorpore la totalidad de los terrenos del
ambito de planeamiento y los sistemas generales incluidos o adscritos y quede justificado que, en las

nuevas unidades de ejecucion propuestas, se mantiene el equilibrio de cargas y beneficios de
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la unidad inicial.

Cuando no se contenga en el instrumento de planeamiento, la delimitacién de las unidades de ejecucion
se efectuara por el municipio, de oficio o a instancia de parte, previa informacién publica y audiencia a los
propietarios afectados por plazo comun de veinte dias y publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.
(Art.106 L.O.U.A.).

La modificacién de la delimitacion de la unidad de ejecucién, como consecuencia de la aceptacion de
alegaciones durante los tramites de informacion publica y audiencia, no dara lugar a la repeticion de tales
tramites cuando el incremento o la disminuciéon de la superficie que suponga no excedan del diez por
ciento de la inicialmente prevista. Cuando sobrepase tal limite habrd de darse tramite de audiencia
exclusivamente a los propietarios afectados por la modificacion.

La delimitacion de las unidades de ejecucion debera asegurar su idoneidad técnica y viabilidad
economica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los
beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entendera que la delimitacion por éste
de sectores comporta la de unidades de ejecucién coincidentes con los mismos.

En el suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable cuando asi se justifique por las especiales
caracteristicas de la actividad de ejecucidon a desarrollar las unidades de ejecuciéon podran ser
discontinuas, siempre que cumplan el requisito minimo de garantizar la equidistribuciéon prevista en el
apartado 1.

Excepcionalmente y cuando la adecuada resolucion de los problemas que se planteen en el borde de los
suelos urbano no consolidado y urbanizable exija una gestiéon comun de la actividad de ejecucion, podran

delimitarse unidades de ejecucion comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo.

Seccion Segunda. Los Sistemas de Actuacion

Art. 4.1.6. Sistemas de Actuacion (Art. 107 L.O.U.A.)

Para cada unidad de ejecucién se determinard el sistema de actuacion, conforme al que deba
desarrollarse la actividad de ejecucion, de entre los siguientes:

a) Expropiacion.

b) Cooperacion.

c) Compensacion.
El sistema de compensacién es de actuacién privada (Arts. 129 a 138 L.O.U.A.) y los de cooperacioén y
expropiacion son de actuacion publica (Arts. 123 a 128 y Arts. 114 a122 L.O.U.A., respectivamente).
El sistema de actuacion se fijara en este Plan general en las fichas de desarrollo de los diferentes

ambitos, tanto en suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable sectorizado.

Art. 4.1.7. Eleccién y establecimiento del sistema de actuacion

El Plan General ha elegido, para todos los ambitos de planeamiento, que son coincidentes con las
unidades de ejecucion, un sistema de actuacion determinado.
El establecimiento del sistema de actuacién requiere, dependiendo del sistema elegido, las actuaciones
administrativas siguientes:

a) En el sistema de expropiacion:

¢+ La aprobacion de la relacion de propietarios y la relacion descriptiva de bienes y
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derechos si la gestion es directa o indirecta por concesion del sistema a iniciativa del
Ayuntamiento.
+ Resolucion aprobatoria del expediente, en el supuesto de tasacién conjunta.
¢ La adjudicacion de la concesion a agente urbanizador, en el supuesto de que el Ayuntamiento
haya optado por esta forma de gestion.
b) En el sistema de cooperacion, acuerdo municipal de iniciaciéon del sistema.
c) En el sistema de compensacion:
+ En el caso de propietario Unico, la aprobacién de la iniciativa.
+ El otorgamiento de la escritura de constitucion de la Junta de Compensacion, en el caso de que
exista mas de un propietario.
¢ La suscripciéon del convenio urbanistico de gestién con todos los propietarios incluidos en la

unidad de ejecucion, en el caso de que asuman la actividad de ejecucion en su totalidad.

Art.4.1.8. Sistema de Expropiacién

La expropiacion se aplicara, como sistema de actuacion, por unidades completas y comprendera todos los
bienes y derechos incluidos en las mismas. El fin de la expropiacion es, en este caso, la ejecucion del
correspondiente instrumento de planeamiento.

El Plan General no ha elegido este sistema de actuacion para ninguna de las unidades de ejecucion
delimitadas, por lo que su aplicacion sera por sustitucion del sistema de compensacién o cooperacion,
previa declaracion de incumplimiento de las obligaciones inherentes a dicho sistema, conforme al
procedimiento establecido en el articulo 109 y 110 de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o
complementen.

El régimen especifico de la expropiacion, como sistema de actuacion urbanistico, el procedimiento y
tramitacion se ajustara a lo establecido en los Articulos 114 y siguientes de LOUA y Articulos 194 y

siguientes del RGU o disposiciones que las sustituyan o complementen.

4 .- El Ayuntamiento de Rioja podra optar, para la ejecucion del sistema, entre:

N
1

a) La gestion directa, en la que contratara directamente la ejecucion de las obras por alguno de los
procedimientos previstos en la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas.

b) La gestidn indirecta, que a su vez podra realizarse:
¢ Por concesion del sistema a iniciativa de agente urbanizador

¢ Por concesion del sistema a iniciativa del Ayuntamiento o Administracion actuante.

Art. 4.1.9. Sistema de Cooperacién

El sistema de cooperacion no ha sido elegido como sistema de actuacion en sectores determinados,

quedando establecida esta determinacion en la ficha urbanistica de la unidad de planeamiento

correspondiente, por concurrir en ellos circunstancias que hacen previsible que la gestién privada no

puede resolver.

El establecimiento del sistema se llevara a cabo mediante acuerdo del Ayuntamiento con el contenido

siguiente:

a) Resolucion expresa del Ayuntamiento estableciendo el sistema de actuacién por cooperacion.

b) Determinacién de las formas entre las que los propietarios podran optar para abonar los gastos de
urbanizacion y gestion.

c) Establecimiento del porcentaje de gastos de gestion.
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d) Requerimiento individualizado a todos y cada uno de los propietarios afectados para que en el plazo
de quince dias opten expresamente por la forma en que abonaran los gastos.
Los propietarios que no atiendan el requerimiento indicado en la letra d del numero anterior, o que

rechacen el sistema, quedaran vinculados al régimen de aportacion forzosa mediante reparcelacion.

4.- En el sistema de cooperacion corresponde a los propietarios del suelo incluido en la unidad de ejecucion:
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a) Aportar la totalidad de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

b) Soportar la ocupacion temporal de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucion de las
obras de urbanizacién y otorgar al Ayuntamiento o Administracién actuante, la disposicién fiduciaria de
éstos.

c) Abonar los gastos de urbanizacion y de gestion en la forma, plazos y procedimiento determinados en
el acuerdo municipal que establece el sistema, bien satisfaciendo las cantidades que por tal concepto
le sean giradas, bien aportando con caracter forzoso, mediante reparcelaciéon, parte del
aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad o de los solares resultantes que les correspondan.

El Ayuntamiento o la Administracién actuante, asume integramente la actividad de ejecucion pudiendo

optar para su desarrollo entre:

a) La gestion directa, contratando las Asistencias Técnicas para la redaccion de los proyectos y
direcciones de obra necesarias y la ejecucion material de las obras a contratistas, siguiendo los
procedimientos de seleccion, en ambos casos, previstos en la legislacion de contratos de las
Administraciones Publicas, o a través de cualquiera de las formas de gestidn directa prevista en el
articulo 90.2 de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

b) La gestidn indirecta, mediante la concesion a agente urbanizador, previo concurso con arreglo a lo
dispuesto en la LOUA.

La aplicaciéon del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en la

unidad de ejecucion.

El Ayuntamiento o Administracion actuante y los propietarios incluidos en la unidad de ejecucion por el

sistema de cooperacion, podran suscribir convenios urbanisticos de gestidon para establecer las bases del

sistema.

Los propietarios de terrenos incluidos en una unidad de ejecucién por cooperacién, podran agruparse en

asociaciones de caracter administrativo, con el alcance y caracter establecido en el articulo 123.4 de la

LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

Art. 4.1.10. Aplicacién sustitutoria del sistema de Cooperaciéon

El Ayuntamiento o Administracién actuante podra, en los supuestos establecidos en el articulo 125 de la
LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen, y de acuerdo con el procedimiento establecido
en el Art. 4.1.12 de estas Normas, sustituir el sistema de compensacion por el de cooperacion.

La aplicacion sustitutoria del sistema de cooperacién producira los efectos previstos en el articulo 126 de
la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

La sustitucidn del sistema de actuacion por compensacion por cualquiera de los sistemas de actuacion
publica se acordara, de oficio o a instancia de cualquier persona interesada, en caso de incumplimiento de
los deberes legales y de las obligaciones inherentes al mismo, previo procedimiento dirigido a la
declaracion de dicho incumplimiento y en el que habra de oirse a todos los propietarios afectados.

El procedimiento podra terminarse mediante convenio, en el que podra preverse, en las condiciones que
al efecto se precisen, la continuacion en el proceso urbanizador y edificatorio por parte de los propietarios

que asi lo deseen, no obstante la declaracion del incumplimiento y la sustituciéon del sistema de
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actuacion. También podran celebrarse convenios preparatorios de la terminacion, incluso convencional,

del procedimiento.

Art. 4.1.11. Efectos de la aprobacion del proyecto de reparcelacion en el sistema de Cooperacién

La aprobacion del proyecto de reparcelacién en el sistema de cooperacion, habilitara al Ayuntamiento o
Administracion actuante para los actos de disposicion de los bienes y derechos incluidos en la unidad de
ejecucion indicados en el articulo 127 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

En el supuesto de que el pago del precio de la ejecucion de las obras, no se pudiera realizar en metalico
estando asi previsto en el acuerdo de establecimiento del sistema, el Ayuntamiento o Administracion
actuante podra convenir con la empresa urbanizadora el abono, previa valoracion realizada por aquella,
por cualquiera de los siguientes procedimientos:

a) Enajenacion de suelo edificable a favor de la empresa urbanizadora, por valor de lo adeudado.

b) Adjudicacién a la empresa urbanizadora de aprovechamiento lucrativo, edificabilidad o solares

resultantes de la urbanizacién, por valor de lo adeudado.

Art. 4.1.12. Liquidacién del sistema de Cooperacion

La liquidacion del sistema de cooperacion se ajustara a las condiciones y procedimiento establecido en el

articulo 128 de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

Art. 4.1.13. Sistema de Compensacion

El sistema de compensacion ha sido elegido como sistema de actuacion en todas las unidades de
ejecucion determinadas en el Plan, quedando establecida esta determinacion en la ficha urbanistica de la
unidad de planeamiento correspondiente.
Los responsables de la ejecucion del sistema, que son definidos en los siguientes apartados en funcion de
la iniciativa, aportan los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y realizan a su costa la urbanizacion de la
unidad de ejecucion, conforme a las determinaciones del instrumento de planeamiento aplicable.
Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, el Ayuntamiento o Administracion actuante y los
responsables de la ejecucion, se constituyen en Junta de Compensacion, en los plazos establecidos en la
ficha urbanistica de la unidad de ejecucion de que se trate. No sera necesaria la constitucion de la Junta
de Compensacion si los terrenos pertenecen a un solo propietario o la ordenacién del sistema se lleva a
cabo mediante convenio urbanistico de gestién en los términos establecidos en el articulo 138 de la LOUA
o disposiciones que lo sustituyan o complementen.
La iniciativa para el establecimiento del sistema corresponde:
a) En el caso de propietario Unico, a éste, que la ejercera mediante solicitud al Ayuntamiento de
aprobacion de la iniciativa acompafiada de la siguiente documentacién:
¢ Proyecto de Reparcelacion para el inicio de su tramitacion.
¢ Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos que no podran ser inferiores al siete por
ciento de los costes de urbanizacién, de acuerdo con la valoracidon que se incluya en el Proyecto
de Reparcelacion.
¢ Compromiso de cumplimiento de plazos para la implantacién de la urbanizacién, que no podran ser
superiores a los previstos en la ficha urbanistica del ambito de planeamiento de que se trate.

¢+ Compromisos de colaboracion que, en su caso, hubiera asumido el propietario ante el
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Ayuntamiento.

+ Justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica del titular de la iniciativa.

A la totalidad de los propietarios, en el caso de que estén dispuestos a asumir conjuntamente la entera

actividad de ejecucion, que la pondran de manifiesto mediante la solicitud de suscripcion de un

convenio urbanistico de gestion con el Ayuntamiento, a la que acompafaran un borrador de convenio

que debera determinar:

+ Condiciones para el desarrollo de la actividad de ejecucion.

¢ Plazo para la presentaciéon en el Ayuntamiento de los instrumentos de planeamiento y ejecucién
necesarios.

¢ Compromiso de cumplimiento de plazos para la implantacién de la urbanizacién, que no podran ser
superiores a los previstos en la ficha urbanistica del ambito de planeamiento de que se trate.

¢ Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos que no podran ser inferiores al siete por
ciento de los costes de urbanizacién, de acuerdo con la valoracidon que se incluya en el Proyecto
de Reparcelacion.

¢ Compromisos de colaboracidon que, en su caso, hubieran asumido los propietarios ante el
Ayuntamiento.

+ Justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica del titular de la iniciativa.

A los propietarios que representen mas del cincuenta por ciento de la superficie de la unidad de

ejecucion, mediante la solicitud al Ayuntamiento de aprobacién de la iniciativa acompafada de la

siguiente documentacion:

¢+ Proyecto de Estatutos y Bases de actuacion con el contenido indicado en la letra A del nimero 2
del articulo 130 de la LOUAYY, en lo que no sea contrario, en los articulos 166 y siguientes del RGU
o disposiciones que los sustituyan o complementen.

¢ Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos que no podran ser inferiores al siete por
ciento de los costes de urbanizacién, de acuerdo con la valoracidon que se incluya en el Proyecto
de Reparcelacion.

¢ Compromiso de cumplimiento de plazos para la implantacién de la urbanizacién, que no podran ser
superiores a los previstos en la ficha urbanistica del &mbito de planeamiento de que se trate.

¢ Compromisos de colaboracion que, en su caso, hubieran asumido los propietarios ante el
Ayuntamiento.

+ Justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica del titular de la iniciativa, asi como la
del agente urbanizador, en su caso.

En el caso de que no se hubiese establecido el sistema, mediante alguna de las iniciativas indicadas

en las letras anteriores, podra ser ejercida por cualquier persona fisica o juridica, publica o privada,

propietaria o no de suelo en la unidad de que se trate que, interesada en asumir la actuacién como

agente urbanizador, solicite el establecimiento del sistema ante el Ayuntamiento acompafada de la

siguiente documentacion:

¢+ Proyecto de Estatutos y Bases de actuacion con el contenido indicado en la letra A del nimero 2
del articulo 130 de la LOUAYY, en lo que no sea contrario, en los articulos 166 y siguientes del RGU
o disposiciones que la sustituyan o complementen. Se presentaran en plicas cerradas las
determinaciones siguientes:
» Oferta de adquisicion a los propietarios que no hayan suscrito la iniciativa de los terrenos de su

titularidad afectados por la actuacion.

» Oferta de compensacién de los costes de urbanizacién mediante cesion de los terrenos de su

titularidad afectados por la actuacion.
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¢ Garantias econdmicas para el desarrollo de los trabajos que no podran ser inferiores al siete por
ciento de los costes de urbanizacién, de acuerdo con la valoracidon que se incluya en el Proyecto
de Reparcelacion.
¢ Compromiso de cumplimiento de plazos para la implantacién de la urbanizacién, que no podran ser
superiores a los previstos en la ficha urbanistica del ambito de planeamiento de que se trate. Esta
documentacioén se presentara en plica cerrada.
¢ Compromisos de colaboracion que, en su caso, hubieran asumido los propietarios ante el
Ayuntamiento.
+ Justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica del titular de la iniciativa, asi como la
del agente urbanizador, en su caso.
Los Estatutos y las Bases de Actuacion tendran el contenido establecido en los Articulos 166 y siguientes
del RGU, y su tramitacion se ajustara a lo previsto en los Articulos 161 y siguientes del mismo texto legal
o disposiciones que los sustituyan o complementen.
El Ayuntamiento de Rioja podra establecer un modelo de Estatutos y Bases de Actuacion que deberan
adoptarse por todos los promotores de Juntas de Compensacion. La aprobacion de este modelo se
ajustara al procedimiento previsto para las Ordenanzas Municipales en el Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales.
Si la constitucion de la Junta de Compensacion se tramita previamente al planeamiento de desarrollo,
debera incluir entre sus determinaciones la relacion de propietarios incluidos en el ambito del plan con el
siguiente contenido:
a) Nombre y apellidos o razén social y domicilio del promotor o promotores y el de los propietarios
afectados.
b) En el caso de que el promotor o promotores no sean propietarios de mas del cincuenta por ciento la
superficie total de los terrenos objeto de la actuacion se debera acreditar, mediante documento notarial
o administrativo, la conformidad con el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de los titulares
registrales que alcancen dicho porcentaje, teniendo estos también la consideracion de promotores.
c) Relacion de fincas incluidas en la unidad de planeamiento.
d) Certificacion registral de dominio y cargas de la totalidad de las fincas de los propietarios que tengan
la consideracion de promotores.
La Junta de Compensacion es una Entidad Urbanistica Colaboradora, con personalidad juridica propia y
plena capacidad de obrar desde su inscripcion en el Registro Administrativo de las referidas entidades y la
constitucion de sus o6rganos directivos. Su composicién, régimen juridico y competencias son las
establecidas en el articulo 134 de la LOUA y 166 y siguientes del RGU o disposiciones que los sustituyan

o complementen.

Art. 4.1.14. Sustitucién del sistema de actuacién por compensacion

Cuando el sistema de actuacion determinado para un dmbito de planeamiento y/o gestion fuese el de
compensacion, el Ayuntamiento podra sustituirlo por otro de gestidon publica de conformidad con lo
establecido en el articulo 109 de la LOUA segun el estado de desarrollo del sistema.

Cuando el sistema no haya quedado aun establecido y no exista iniciativa para su establecimiento, se
podra sustituir el sistema, de forma motivada, por otro de gestién publica, preferentemente por el sistema
de cooperacion, mediante el procedimiento establecido para de delimitacién de unidades de ejecucion.

Si el sistema de actuacion esta ya establecido, la sustitucion requiere la tramitacion de un procedimiento

administrativo dirigido a la declaracion de dicho incumplimiento en el que se llevara a cabo las
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actuaciones administrativas siguientes:

a) Iniciacion de expediente de declaracidon de incumplimiento, de oficio o a instancia de parte interesada.

b) Informes técnicos y juridicos con pronunciamiento expreso sobre los deberes legales y obligaciones
inherentes al sistema de actuacién que se hubieran incumplido.

c) Traslado del acuerdo de iniciacion del expediente y de todas las actuaciones realizadas a todos los
propietarios afectados, indicandoles las causas de la apertura del expediente y concediéndoles un
plazo de veinte dias para que aleguen lo que consideren oportuno en defensa de sus intereses.

d) Resolucion por la Alcaldia-Presidencia declarando o no el incumplimiento y estableciendo el sistema
que lo sustituya, conforme a lo establecido en los nimeros 3 y 4 del articulo 109 de la LOUA o
disposiciones que la sustituyan o desarrollen.

e) Para la terminacion del procedimiento y los efectos se estara a lo dispuesto en el articulo 110 de la

LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

Capitulo 4. 2 . - Instrumentos de Ejecucidn Sistematica

Secciéon Primera. La Reparcelacién

Art. 4.2.1. Definicién y régimen de aplicacién

Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupacion de fincas, parcelas o
solares incluidos en el ambito de una unidad de ejecucién, cualquiera que sea el sistema de actuacion
establecido, para su nueva division, ajustada a las determinaciones del instrumento de planeamiento de
aplicacién, en nuevas fincas, parcelas o solares que permitan su adjudicaciéon a los propietarios en
proporcion a sus derechos.

El objeto de la reparcelacion, criterios empleados para la adjudicacion de fincas, régimen de aplicacion y
procedimiento para su tramitacion y aprobacién en los diferentes supuestos, son los contenidos en los
articulos 100 a 104 de la LOUA vy articulos 71 a 130 del RGU, o disposiciones que los sustituyan o
complementen.

La reparcelacion podra ser sélo econémica, con el alcance y en las circunstancias previstas en el articulo
103.

Art. 4.2.2. Proyectos de reparcelacion

El contenido documental del proyecto de reparcelacion, en tanto no se determine reglamentariamente sera
el siguiente:
a) Memoria que contemplara al menos los siguientes aspectos:
¢ Antecedentes. Se indicara el planeamiento que establece la ordenacién que motiva la
reparcelacion, asi como las circunstancias, acuerdos y peculiaridades que concurran en la
ordenacion y que puedan influir en la reparcelacion.
¢ Descripcion de la unidad reparcelable. Se indicara la descripcion y linderos de la unidad
reparcelable, asi como todas las fincas registrales diferentes incluidas en la unidad con las
correspondientes referencias registrales y catastrales y los titulares registrales y catastrales.
+ Criterios de aplicacion a la reparcelacién y que seran como minimo los siguientes:
« Criterios utilizados para definir y cuantificar los bienes y derechos afectados.

» Criterios de valoracion de las superficies afectadas.
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» Criterios de adjudicacion de las fincas resultantes.
» Criterios de valoracién de los usos, plantaciones y edificaciones que deban destruirse y de las

cargas y gastos que corresponde asumir a los propietarios.

b) Relacién de propietarios y fincas afectadas. Debera contener:

L4

La relacion de los titulares de fincas que consten en el Registro de la Propiedad y en el Catastro,
con los nombres y dos apellidos o razén social, DNI o CIF y domicilio.

Cuantia de su derecho.

Descripcion de cada una de las fincas en las que cada propietario tiene derechos, indicando cuales
son estos. La descripcion de la finca se hara por transcripcién de la que conste en su titulo de
propiedad, corrigiendo la superficie conforme al resultado del levantamiento topografico.
Certificacion registral de titularidad y cargas de todas las fincas incluidas en la unidad, actualizada

a la fecha de iniciacion del expediente de reparcelacion.

c) Propuesta de Adjudicacién. Debera contener la descripcion de cada una de las fincas resultantes con

el contenido minimo siguiente:

¢

¢
¢
¢
¢

¢

Designacion del propietario al que se le adjudica.

Superficie y linderos.

Aprovechamiento urbanistico que le corresponde.

Finca antigua de la que procede o derecho que da lugar a la adjudicacion.

Cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y demas derechos que las afecten por no ser
incompatibles con el planeamiento.

Cuantia del saldo de la cuenta de liquidacion provisional con que queda gravada cada una de las
fincas adjudicadas.

Valoracion.

d) Valoraciones y Cuenta de Liquidacion. Debera contener para cada uno de los propietarios los calculos

justificativos y la cuantificacién de los siguientes aspectos:

¢
¢

Valoracién de cada finca adjudicada, en funcién del aprovechamiento urbanistico correspondiente.
Diferencia entre el valor de las fincas adjudicadas y el que le corresponde, por la cuantia de su
derecho en la reparcelacion.

Indemnizaciones que le correspondan por las edificaciones, usos, plantaciones y otros derechos
que deban extinguirse o destruirse para la ejecucion del Plan.

Gastos de Urbanizacién que le correspondan en funcion de la cuantia de su derecho.

Resultado general de la cuenta de liquidacion como suma de los valores indicados en los puntos

anteriores con el signo que corresponda. Este resultado sera el que grava la finca correspondiente.

e) Planos en los que se estableceran las determinaciones graficas siguientes:

¢

Situacion y emplazamiento de la unidad de ejecucion para los que se utilizara como base

cartografica la misma del Plan General.

Plano topografico y de estado actual a escala 1:500 en el que se indicara:

* Delimitacion de la unidad.

» Linderos de las fincas incluidas en la unidad.

» Edificaciones, plantaciones, infraestructuras y demas usos existentes.

« Cuadro resumen de propietarios y fincas de cada uno de ellos con sus referencias registrales y
catastrales y las superficies registrales y reales.

Plano de Ordenacidon Urbanistica, correspondiente al planeamiento que se esta ejecutando

conteniendo todas las determinaciones con incidencia en el aprovechamiento urbanistico de las

fincas resultantes, que tendra como base cartografica el plano topografico y de estado
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actual.

+ Plano de adjudicacion de fincas, a escala 1:500 sobre la base cartografica del plano topografico en
el que se indicaran:
» Linderos de cada finca resultante.
» Superficie de cada finca resultante.
» Cuadro resumen de la adjudicacién en el que se indicara la relacion de propietarios y las fincas

que se le adjudican con su superficie y aprovechamiento urbanistico que le corresponde.

¢ Plano superpuesto de los de estado actual y adjudicacion a escala 1:500 y el cuadro resumen con
la relacion de propietarios, superficie aportada por cada uno de ellos, cuota de participacion en la
reparcelacion obtenida a partir de la superficie aportada, aprovechamiento asignado, diferencia
entre el aprovechamiento correspondiente y el asignado y cuota corregida deducida del

aprovechamiento asignado.

Art. 4.2.3. Efectos de la reparcelaciéon

La aprobacién del proyecto de reparcelacion producira los efectos indicados en el articulo 102.2 de la

LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

Seccidén Segunda. Proyectos de Urbanizacién

Art. 4.2.4. Objeto y contenido

Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por objeto llevar a la practica las
previsiones y determinaciones de los instrumentos de planeamiento, en lo que se refiere a la ejecucion de
las obras de infraestructuras e implantacién de los servicios previstos en el Plan General o en su
planeamiento de desarrollo.

Los proyectos de urbanizacion, cuando se refieran a unidades de ejecucion completas, incluiran la
ejecucion de las obras precisas para las conexiones con los servicios generales de la ciudad.

No podran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de edificacion ni modificar

las previsiones del instrumento de planeamiento que desarrollan.

Art. 4.2.5. Clases de proyectos de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacion podran ser de las siguientes clases:

a) Proyectos de Obras de Urbanizacion, en suelo urbano consolidado, cuya finalidad es la mejora,
reparacion o renovacion de infraestructuras o servicios ya existentes que resulten necesarios para la
edificacion de solares, que pueden ser incorporados en los proyectos de edificacion como
complementarios de estos.

b) Proyectos de Obras Publicas de Urbanizacién, para la ejecucion de obras de urbanizacién en ambitos
en los que el planeamiento urbanistico no haya delimitado unidades de ejecucién ni el Ayuntamiento
haya previsto delimitarlas.

c) Proyectos de Urbanizacion, cuya finalidad es la ejecuciéon de las obras de urbanizacién previstas por
los instrumentos de planeamiento en unidades de ejecucion completas.

El contenido de los proyectos de urbanizacién podra abarcar todos o algunos de los siguientes tipos de

obras:
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a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacion de redes viarias, incluidas las calzadas, las aceras y los bordillos de separacion.

c) Instalaciones para riego.

d) Redes de evacuacion de aguas residuales y pluviales.

e) Redes de abastecimiento de agua e hidrantes de incendios.

f) Redes de energia eléctrica.

g) Canalizaciones y telecomunicaciones.

h) Acondicionamiento de espacios de uso y dominio publico, incluyendo jardineria y mobiliario urbano.

i) Alumbrado publico.

j) Sefalizacion de la red publica viaria.
k) Red de gas.

Art. 4.2.6. Documentacioén de los proyectos de urbanizaciéon

-
1

El contenido de los Proyectos de Urbanizacién, cuya finalidad sea la implantacién de las infraestructuras y

servicios en el ambito de unidades de ejecucion se desarrollara en los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa que incluira como minimo los siguientes conceptos:

¢

* & & ¢ O o o o o

Antecedentes administrativos, con mencién al planeamiento que desarrolla la unidad de ejecucion
de que se trate y el estado de tramitacién, asi como cualquier otro antecedente de interés.

Estado actual de los terrenos de la unidad de ejecucion.

Descripcion de las obras de urbanizacion incluidas en el Proyecto.

Caracteristicas generales de los materiales a emplear en las principales unidades de obra.
Criterios utilizados para el calculo de los precios de las unidades de obra.

Plazo de ejecucioén y programacion de las obras

Previsiones sobre mantenimiento durante el periodo de garantia.

Propuesta de clasificacion del contratista, en su caso.

Resumen del presupuesto.

Declaracion de obra completa y conclusiones

b) Anejos que como minimo seran los siguientes:

* & & 6 o o o

* & & & o o o

Antecedentes urbanisticos y datos previos.

Cartografia y topografia empleada.

Geologia y geotecnia del ambito (en los casos que se requiera).

Coordinacién con otros organismos y Compaiiias de Servicios.

Trazado de viales.

Movimiento de tierras y estudio de firmes y pavimentos.

Calculos justificativos del dimensionamiento de cada una de las infraestructuras previstas. Para la
red de alumbrado, ademas de los calculos eléctricos se incluiran los luminotécnicos que justifiquen
los niveles de iluminacién necesarios.

Caélculos estructurales, en su caso.

Ordenacion estética y paisajistica.

Justificacion de cumplimiento de la normativa sobre supresion de barreras urbanisticas.

Programa de trabajo y Plan de etapas.

Plan de Control de Calidad.

Justificacion de la propuesta de clasificacién del contratista, en su caso.

Estudio de Seguridad y Salud.
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c) Planos, que como minimo seran los siguientes:
+ Situacién y Emplazamiento.
¢ Delimitacién de la Unidad o Poligono.
+ Topografico y estado de los terrenos, incluyendo las redes de servicio y de comunicaciones
existentes en las proximidades.
+ Planta General de la Urbanizaciéon con el desarrollo de detalle del instrumento de planeamiento
correspondiente con el contenido siguiente:
* Viales y aparcamientos.
» Espacios libres y zonas de cesion al Ayuntamiento.
« Espacios privados.
+ Red Viaria con el contenido siguiente:
* Planta general con el contenido siguiente:
Tipos de pavimentos previstos.
Ancho de calzadas acotado.
Ancho de aceras acotado.
Situacion de alcorques.

Pasos de peatones.

s A A

Aparcamientos.

« Perfiles longitudinales con el contenido siguiente:
Perfil del terreno.

Perfil de la calle por el eje.

Situacioén de los entronques con otras calles.
Distancias al origen.

Distancias entre perfiles.

Cota de desmonte o terraplén resultante.

s A I B o

Pendiente de cada tramo.

» Perfiles transversales del movimiento de tierras, que representen secciones perpendiculares al
eje de cada viario, separados entre si las distancias necesarias para definir con exactitud el
estado del terreno inalterado y el resultante del movimiento de tierras sobre los que se
representara:

[0 Linea del terreno en su estado natural en un ancho suficiente para abarcar la franja de
actuacion.

[0 Linea del estado final, una vez ejecutado el movimiento de tierra.

[0 Linea que represente el paquete de firme.

[1 Superficies de desmonte y/o terraplén.

» Secciones tipo y detalles que como minimo detallaran:

Seccion tipo de cada tramo de calle que presente diferencias en planta.

Seccion tipo estructural de la calzada.

Seccion tipo estructural de acera.

Detalle de bordillo.

Detalle de baldosa tipo y de cruce.

Detalle de ejecucion de cruces de peatones.

O o oo oo d

Detalles de alcorques.
+ Red de abastecimiento e hidrantes contra incendios conteniendo:

* Planta general incluyendo situacion de pozos de registro y valvulas o piezas
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especiales y diametro y timbraje de cada ramal.
» Secciones tipo y detalles de la red que como minimo determinaran:
[1 Seccion tipo de zanja.
[0 Pozos de registro.
[ Piezas especiales e hidrantes.
[1 Seccion transversal de calle, indicando la situacion relativa de cada una de las redes de
servicio.
[0 Acometida a la red.
« Definicion geométrica y estructural de depdsitos de abastecimiento, en su caso.
« Otfras instalaciones, en su caso
¢ Red de saneamiento y de pluviales si procede, conteniendo:
» Trazado en planta incluyendo, situacién de pozos de registro y camaras de descarga, en su
caso, diametro y tipo de material de cada uno de los ramales.
» Perfiles longitudinales de cada ramal de la red de saneamiento y pluviales conteniendo:
Perfil del terreno.
Perfil de la conduccién referido al correaguas.
Situaciéon de cada pozo de registro.
Entronques a salidas previstas.
Distancias al origen del perfil.
Distancias entre perfiles.

Cota de desmonte o terraplén resultante.

0 I s e N

Pendiente de cada tramo.
* Detalles de saneamiento conteniendo:

[ Seccion tipo de zanja, con el detalle de tuberia.
Pozos de registro.

Camara de descarga.

O o O

Seccion transversal de calle indicando la situacion relativa de cada una de las redes de
servicio.
[1 Acometida a la red.
¢ Red de Media Tensioén y Centros de Transformacion que debera definir:
« Trazado en planta de la red de Media Tension debiendo determinarse graficamente:
[0 Trazado en planta de la red de M.T. determinando didametro y numero de canalizaciones y
secciones Y tipo de conductor por cada tramo.
[0 Conexién a puntos de entronque.
[0 Situacién de las arquetas de registro.
[l Situacion de los C.T.
« Detalles con el contenido siguiente:
[0 Seccion tipo de zanja y canalizacion de M.T.
[ Detalle de pozos de registro.
[l Centros de Transformacion. Obra Civil.
[0 Esquemas eléctricos de la red y de los Centros de Transformacion
¢+ Red de distribuciéon de energia eléctrica en B.T., Planta, conteniendo:
* Trazado en planta de la red de Baja Tension debiendo determinarse graficamente:
[0 Trazado en planta de la red de B.T. determinando didmetro y nimero de canalizaciones por

cada tramo y secciones y tipo de conductor por cada circuito.
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[0 Situacién de arquetas de registro.
[0 Puntos de acometida con previsidon de cargas en cada una de ellas.
* Esquemas vectoriales de los circuitos de B.T.
* Detalles de la red de B.T., con el contenido siguiente:
[ Seccion tipo de zanja bajo acera.
[0 Seccion tipo de zanja en cruces.
[0 Detalle de canalizaciones bajo acera y en cruces.
[ Detalles de arquetas de registro y de acometidas.
¢ Alumbrado publico desarrollando en los planos necesarios el contenido siguiente:
» Trazado en planta de la red de Alumbrado Publico debiendo determinarse graficamente:
[0 Situacién y caracteristicas de cada punto de luz.
[1 Trazado de los circuitos eléctricos.
[0 Situacién de las arquetas de registro.
[J Situacién del cuadro de control y medida.
* Esquemas vectoriales de los circuitos de alumbrado.
* Detalles de alumbrado publico, con el contenido siguiente:
Seccion tipo de zanja para canalizaciones bajo acera.
Seccion tipo de zanja en cruces.
Detalle de canalizaciones.
Detalle de arquetas de registro.
Detalle de baculos y brazos.

Detalles de luminarias incluso curvas isolux e isocandelas.

O o ooo g o

Esquemas eléctricos del cuadro de control y medida.
» Secciodn tipo de calle conteniendo la situacién de los distintos servicios.
¢ Red de telecomunicaciones que desarrollara, en los planos necesarios, el contenido siguiente:
 Trazado en planta de la red de telefonia y cable, en su caso, debiendo determinar
graficamente:
[0 Trazado en planta de la red prevista indicando para cada tramo y servicio el diametro y
numero de canalizaciones.
[J Situacién de las arquetas de registro y caracteristicas de cada una de ellas.
* Detalles de la red, con el contenido siguiente:
[0 Secciones tipo de zanja y canalizaciones indicando materiales.
[0 Camaras de Registro y Arquetas.
¢ Red de gas, en su caso, con el contenido siguiente:
* Trazado en planta.
» Detalles de ejecucion.
+ Jardineria y mobiliario urbano, con el contenido siguiente:
* Planta de jardineria.
* Planta de mobiliario urbano.
* Detalles de mobiliario y jardineria.
¢+ Red de riego, con el contenido siguiente:
» Planta general incluyendo situacion y caracteristicas de elementos de distribucion, arquetas de
derivacion, valvulas, piezas especiales y diametro, material y timbraje de cada ramal.
» Secciones tipo y detalles de la red que como minimo determinaran:

[ Seccion tipo de zanja y canalizaciones bajo calzada, acera y zonas ajardinadas.
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[ Arquetas de registro.
[J Piezas especiales.
[0 Acometida a la red.
» Caseta y depdsito de riego, en su caso, que debera incluir:
[ Detalles de ejecucion de caseta y depdsito.
[0 Esquema de las instalaciones hidraulicas.
[0 Esquema de las instalaciones eléctricas y automatismos, en su caso.
¢ Senalizacion urbana.
d) Pliego de Condiciones Técnicas, conteniendo:
¢ Prescripciones Generales y Descripciéon de las Obras. En este capitulo se indicara al menos el
objeto del Pliego, las disposiciones técnicas a tener en cuenta, los documentos que definen las
obras, direccidon e inspeccién de las obras, permisos y licencias, medidas de seguridad,
programacioén de las obras, responsabilidades del contratista, plazos de ejecucion, recepciones y
plazos de garantia.
¢ Condiciones que han de cumplir los materiales a emplear.
¢ Ejecucion y Control de las Obras.
¢ Medicion y abono de las unidades de obra.
e) Presupuesto de las Obras, conteniendo:
¢+ Mediciones.
¢ Cuadro de Precios.
¢ Presupuestos Parciales si procede.
.

Presupuesto General.

Art. 4.2.7. Tramitacién de los Proyectos de Urbanizacion

Los Proyectos de Obras de Urbanizacion, complementarios de la edificacion, definidos en el apartado 1.a)

del Art. 4.2.5 de estas Normas, formaran parte del proyecto de edificacion y se autorizaran conjuntamente

con éste, debiendo constar en el expediente los informes de las empresas u organismos responsables de

los servicios cuya modificacién se propone.

Los Proyectos de Obras Publicas de Urbanizacion, promovidos por el Ayuntamiento, definidos en el

apartado 1.b) del Art. 4.2.5 de estas Normas, se tramitaran y aprobaran por el procedimiento establecido

en la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas como cualquier obra publica.

Corresponde a la Alcaldia-Presidencia, u érgano en quien delegue, la resolucion de los expedientes para

la autorizacion de las obras definidas en los Proyectos de Urbanizacion, cuya finalidad es la ejecucion del

planeamiento urbanistico en una unidad de ejecucion completa, definidos en el apartado 1.c) del Art. 4.2.5

de estas Normas. La resolucion sera adoptada previo informe de:

a) Organismos sectoriales, en el supuesto de que las obras afecten su zona de influencia.

b) Compafilas o empresas de servicios con competencias en las infraestructuras que se pretenden
implantar.

c) Autorizacion de las instalaciones eléctricas previstas, por el organismo autonémico competente.

d) Servicios Técnicos Municipales.

La resolucion aprobatoria de los Proyectos de Urbanizacion a que se refiere el numero 3 anterior, no

podra adoptarse hasta que no haya sido aprobado el Proyecto de Reparcelacion de la unidad de

ejecucion.

No podran autorizarse el inicio de las obras de urbanizaciéon sin que previamente se haya
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aportado el nombramiento de la Direccién Técnica de las Obras, los datos de identificacion de la empresa
encargada de su ejecucion, y se haya efectuado la comprobacion del replanteo de los ejes del viario

conforme al procedimiento previsto en el Art. 5.2.46 de estas Normas.

Art. 4.2.8. Recepcion del las obras de urbanizacion

La recepcion de las obras de urbanizacién se ajustara a lo establecido en el articulo 154 de la LOUAy a
las determinaciones contenidas en los niUmeros siguientes.

Finalizadas las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion, el promotor de las obras solicitara la
recepcion acompafiando el certificado final de obra del Director Facultativo y la conformidad de las
compaiiias suministradoras de los distintos servicios mediante certificados emitidos por las mismas.
Dentro del plazo de tres meses, a contar desde la fecha de la solicitud, la Administracion procedera a la
inspeccion de las obras de urbanizacién. Si hubieran sido ejecutadas de acuerdo con el Proyecto
correspondiente y se encuentran en perfectas condiciones se levantara acta de recepcion de las obras,
que firmaran el Promotor, el Director de las obras, el Alcalde o Concejal-Delegado, el Técnico Municipal
responsable del seguimiento y el Secretario de la Corporacién, haciéndose cargo el Ayuntamiento del
mantenimiento y conservacion de las obras desde el momento de la firma de dicha acta.

Podran efectuarse recepciones parciales de los servicios o infraestructuras que entren en funcionamiento.
Pasado el periodo de garantia de 1 afio desde la recepcién de todas las infraestructuras y servicios, si no
se han detectado deficiencias achacables a vicios ocultos, se procedera a la devolucién de la fianza o aval
que se hubiera presentado como garantia de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Si durante el periodo de garantia de 1 afio desde la recepcion de las obras, aparecieran vicios ocultos,
debera el promotor proceder a su reparacién, no devolviéndose la fianza hasta tanto queden en las

condiciones previstas en el proyecto.

Capitulo 4. 3 . - La Ejecucion de las Dotaciones

Art. 4.3.1. Ejecucion de los Sistemas Generales

Los terrenos destinados a sistemas generales podran obtenerse:

a) Por cesion gratuita al Ayuntamiento, como parte de las obligaciones de los propietarios de la unidad de
ejecucion en la que estén incluidos o adscritos, cuando se produzca el desarrollo urbanistico del
ambito de planeamiento de que se trate dentro del procedimiento de equidistribucion de cargas y
beneficios mediante la reparcelacion, en los sistemas de cooperacién y compensacion.

b) Por expropiacion en los supuestos previstos en el articulo 140 de la LOUA y conforme al
procedimiento establecido en el articulo 161 y sucesivos de la referida ley o disposiciones que lo
sustituyan o complementen. El Ayuntamiento, una vez terminado el procedimiento expropiatorio, sera
titular del aprovechamiento urbanistico que, en su caso, le corresponda al sistema general.

c) Por ocupacién directa, mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en el sector al
que estén adscritos o incluidos, y de acuerdo con las condiciones y el procedimiento establecido en el
Articulo 141 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

Las obras de urbanizacion correspondientes a los sistemas generales, seran ejecutadas:

a) Por los propietarios de la unidad de ejecucion en la que estén incluidos o adscritos conjuntamente con
las restantes obras de urbanizacién, si asi se ha establecido en la ficha del sector o ambito de

planeamiento correspondiente.
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b) Por el Ayuntamiento o Administracion publica establecida expresamente en la ficha del sector o ambito

de planeamiento correspondiente

Art. 4.3.2. Ejecucion de las dotaciones locales

Los terrenos destinados a dotaciones locales podran obtenerse:

a) Por cesion gratuita como parte de las obligaciones de los propietarios de la unidad de ejecucion,
dentro del procedimiento de equidistribucidon de cargas y beneficios mediante la reparcelaciéon en los
sistemas de cooperacién y compensacion.

b) Por expropiacion en los supuestos previstos en el articulo 140 de la LOUA y conforme al
procedimiento establecido en el articulo 161 y sucesivos de la referida ley o disposiciones que lo
sustituyan o complementen. El Ayuntamiento, una vez terminado el procedimiento expropiatorio, sera
titular del aprovechamiento urbanistico que, en su caso, le corresponda a la dotacion local.

En tanto no hayan sido obtenidas estas dotaciones locales, se prohibe cualquier uso u obra sobre las

mismas. Excepcionalmente y por razones de seguridad podran autorizarse vallados limitados

exclusivamente a la zona necesaria para garantizar la seguridad.

Las obras de urbanizacién correspondientes a las dotaciones locales, seran ejecutadas por los

propietarios de la unidad de ejecucion en la que estén incluidas conjuntamente con las restantes obras de

urbanizacion.

Capitulo 4.4.- Otras Formas de Ejecucion

Art. 4.4.1. Actuaciones Urbanisticas no Integradas

Cuando el planeamiento urbanistico no haya previsto la ejecucion en ambitos definidos mediante la
delimitacion de unidades de ejecucion, la obtencion del suelo preciso para las dotaciones y la ejecucion
de las obras de urbanizacidén necesarias seran llevadas a cabo en la forma prevista en el articulo 143 de

la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.

Art. 4.4.2. Areas de gestion integrada

El Plan General no ha determinado areas de gestion integrada, no obstante si durante su vigencia fuese
necesario su establecimiento, este podra realizarse por el procedimiento de delimitacion de las unidades
de ejecucion establecido en el articulo 106 de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o complementen.
Los supuestos en los que proceda el establecimiento de las areas de gestion integrada, asi como los
efectos de su determinacion y las formas de actuacion que procedan se llevaran a cabo segun lo
establecido en los articulos 144 y siguientes de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o

complementen.
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TiITULO5. NORMAS DE INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION, USOS DEL SUELO Y
POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA

Capitulo 5.1.- Informacion Urbanistica

Art. 5.1.1. Consultas urbanisticas

Los principios generales de la publicidad del planeamiento, han quedado establecidos en el Art. 1.2.3. de
estas Normas, es objeto de regulacion, en este capitulo, las formas de acceso a la informacion urbanistica
a la que tiene derecho todos los ciudadanos.

Todo administrado tiene derecho a tomar vista por si mismo y gratuitamente de la documentacion
integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo del mismo, depositados en los registros
administrativos de los instrumentos de planeamiento, en los lugares y condiciones que a tal efecto sean
fijadas por el Ayuntamiento o por la Consejeria competente en materia de urbanismo, si se trata del
registro de dicha Consejeria. El personal encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacién
de los documentos de su interés.

Se podran formular consultas previas a la solicitud de licencias urbanisticas, sobre las caracteristicas y
condiciones de fincas determinadas. Las consultas podran ser formuladas de forma verbal o por escrito y

si se estima oportuno acompafnado de croquis suficientemente definido para su comprension.

Art. 5.1.2. Informes urbanisticos

Los particulares podran solicitar copia de los documentos de los instrumentos de planeamiento al registro
administrativo, estas copias acreditan a todos los efectos legales el contenido de los mismos.

Igualmente, los particulares podran solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a
una finca, unidad de ejecucién o sector. La solicitud debera identificar la finca, de manera que no puedan
producirse dudas acerca de su situacion y de las demas circunstancias que de hecho concurran. Para ello
se debera acompafiar plano perteneciente a plano de ordenacién del Plan General, o bien la
denominacion oficial precisa de la unidad de planeamiento o sector objeto de consulta. Los servicios
municipales podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizaciéon o antecedentes de consulta
fuesen precisos.

La informacién municipal sefialara el tipo y categoria de suelo que corresponda a la finca, poligono o
sector de que se trate y los usos e intensidades que tengan atribuidos por el Plan General, o en su caso,
por el Plan Parcial o Plan Especial si estuviese aprobado.

El valor de la informacion urbanistica se entendera sin perjuicio de ulteriores subsanaciones de errores
materiales o de hecho que contuviesen y no alcanza, en ningun caso, a alterar los derechos y
obligaciones que recaigan sobre la finca en cuestion, en virtud de la ordenacion legal y urbanistica

aplicable en cada momento.

Art. 5.1.5. Cédulas urbanisticas

La cédula urbanistica tiene por objeto acreditar, en la fecha de su emision, el régimen urbanistico de
aplicacion a un terreno determinado. Las cédulas se expediran a solicitud por escrito de los interesados,
acompafiando plano de emplazamiento de las fincas y cuantos otros datos de localizacion sean

requeridos por los servicios municipales.
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La cédula urbanistica expresara el aprovechamiento medio del Area de Reparto en que se encuentre, asi
como el grado de adquisicion de facultades urbanisticas.

El valor de las cédulas se entendera sin perjuicio de ulteriores subsanaciones de errores materiales o de
hecho que contuviesen y no alcanza, en ningun caso, a alterar los derechos y obligaciones que recaigan

sobre la finca en virtud de la ordenacion legal y urbanistica aplicable en cada momento.

Capitulo 5.2.- Licencias Urbanisticas

Seccién Primera. Condiciones generales.

Art. 5.2.1. Solicitud de licencias

Las solicitudes se formularan dirigidas a la Alcaldia y suscritas por el interesado o por la persona que

legalmente lo represente, con las siguientes indicaciones:

a) Nombre, apellido, domicilio y teléfono, circunstancias personales y datos del Documento Nacional de
Identidad del interesado, cuando se trate de personas fisicas; razén social y nimero de identificacion
fiscal, cuando el solicitante sea una persona juridica, datos de inscripcion en el registro publico y
domicilio.

b) Nombre, apellidos, teléfono, circunstancias personales, datos del D.N.Il. y calidad en que obra el
firmante, cuando actue por representacion.

¢) Situacion, superficie y pertenencia de la finca e indole de la actividad, obra o instalacion para que se
solicita la licencia.

d) Las demas circunstancias que segun el objeto de la licencia solicitada, se establecen en los articulos
siguientes.

e) Lugary fecha.

Las solicitudes de licencia se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento.

3.- Con las solicitudes de licencia se acompafiaran los documentos, que segun la naturaleza de la licencia, se

4.-

determinen en los articulos siguientes y en todo caso se adjuntara recibo acreditativo de haber satisfecho

el importe de la tasa correspondiente, en concepto de depdsito previo.

Art. 5.2.2. Contenido de la licencia

Cuanto se dispone en las Normas respecto a condiciones de edificabilidad y uso, asi como sobre
condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entendera incluido en el contenido del acto de
otorgamiento de la licencia.

Los titulares de licencias o sus causahabientes, deberan respetar el contenido expreso de las clausulas
de las mismas, y asimismo el contenido implicito, segun la clase y destino del suelo y las condiciones de
edificabilidad y usos.

No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales, Normas Urbanisticas u Ordenanzas,
especialmente en lo relativo a localizacién, destino, aspecto exterior o dimensiones de los edificios o a la
ordenacioén de su entorno, en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En cualquier caso, el
promotor, el empresario constructor o el técnico director de las obras, podran dirigirse al Ayuntamiento en
solicitud de informacion.

Las condiciones especiales se haran constar en el documento al que se incorpora o mediante
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el cual se formalice o notifique la licencia.

A la licencia se unira, como expresion grafica de su contenido, un ejemplar del proyecto aprobado, con el
sello de la corporacion que prevalecerd sobre cualquier otra descripcién de la obra o instalacion
autorizada.

Se otorgara una sola licencia por cada etapa de las obras previstas de edificacién o urbanizacién, no
pudiendo solicitarse la de la segunda etapa hasta no haber concluido las obras de infraestructuras

portantes de la edificacion de la primera etapa.

Art.5.2.3. Procedimiento para el otorgamiento de licencias de obra

Presentado a tramite el proyecto de obras, si éste se ajustase a los Planes, Normas Urbanisticas,
Ordenanzas y demas disposiciones aplicables, y si hubiere cumplimentado todas las obligaciones
impuestas por estas Normas, se otorgara la licencia municipal.

Cuando en los informes de los Servicios Técnicos Municipales o en los de organismos que hubiesen
informado la solicitud de licencia, se observaran deficiencias, se notificaran al interesado para que las
subsane dentro de plazo no superior a 15 dias, con la advertencia de que transcurrido dicho plazo sin que
se hubiera efectuado la subsanacion, se considerara caducada la solicitud.

Para que sea efectiva la subsanacion de deficiencias, sera preciso aportar los documentos, planos o
célculos en sustitucion de los defectuosos, debidamente visados y con clara expresion de los que se
rectifican y sustituyen, en numero equivalente al de ejemplares exigidos, no siendo valida la simple

personificacion por comparencia.

Art.5.2.4. Silencio administrativo

Se aplicara en la forma y condiciones que se establezca en la legislacién que lo regule en cada momento.

Art. 5.2.5. Responsabilidad derivada del otorgamiento de las licencias

Las licencias se entenderan concedidas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de tercero, y no
podran ser utilizadas por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en que
incurran en el ejercicio de las actividades correspondientes.

En todo caso, el otorgamiento de licencias no implicara, para el Ayuntamiento, responsabilidad alguna por
los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasidn de las actividades que se realicen en

virtud de la misma.

Art. 5.2.6. Plazos de vigencia de las licencias

1.- La Administracién Urbanistica Municipal, previa audiencia del interesado, declarara caducadas a todos los

efectos, sin derecho a indemnizacion, las licencias cuando concurra alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando las obras no se hubieren iniciado y proseguido a ritmo normal en el plazo de seis meses
desde el dia siguiente a la notificacién del otorgamiento de la misma. Por causa justificada y por una
sola vez, podra solicitarse la prérroga para el comienzo de las obras por un periodo maximo de seis
meses. Las obra menores, necesariamente comprendidas en el proceso de edificacidon e instalacion
de obras mayores y que implicitamente, se amparan o incluyen en el otorgamiento de la licencia,

como las propias del ritmo normal de la obra, a que se refiere el nimero anterior. La
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demolicion de las construcciones necesarias para la obra nueva, deberan haberse iniciado igualmente
antes de transcurridos seis meses desde la notificacion de la licencia de obra mayor. Por causa
justificada y por una sola vez, podra solicitarse la prorroga para el comienzo de las obras por un
periodo maximo de tres meses.

b) Si Una vez comenzadas las obras, quedaren interrumpidas por un periodo superior a seis meses. Por
causa justificada y por una sola vez, podra solicitarse la prérroga para el comienzo de las obras por un
periodo maximo de seis meses.

c) Por incumplimiento del plazo de vigencia contenido en la concesion de la licencia.
Las licencias determinaran el plazo de vigencia en que deberan concluirse todas las obras que ampara.
Dicho plazo sera el propuesto por el solicitante, segun la naturaleza, etapas y amplitud de la obra, si la
Administracién Municipal no lo considerase excesivo. En ningun caso la vigencia de la licencia podra ser
superior a treinta y seis meses, a contar desde la fecha de su notificacion.
Podran concederse prorroga de la vigencia de las licencias, por una sola vez, y por un plazo no superior al
inicialmente concedido, previa solicitud expresa por el interesado antes de la conclusién de los plazos
inicialmente concedidos, y siempre que la licencia sea conforme con la ordenacion urbanistica vigente en
el momento de la peticion de la prérroga. La concesion de la prérroga devengara Tasas Municipales por el
importe de la totalidad de las obras objeto de la Licencia Municipal de Obras. En ningin caso pueden
concederse segundas o ulteriores prérrogas.

La caducidad de una licencia no obsta el derecho del titular o sus causahabientes a solicitar nueva licencia

para la realizacion de las obras pendientes.

La declaracion de caducidad extinguira la autorizacién, no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos, si no

se solicita y obtiene una nueva Licencia Municipal de Obras. Transcurrido el plazo de dos meses desde la

notificacion de la declaracién de la caducidad sin que se haya solicitado la nueva Licencia Municipal de

Obras o, en su caso , denegada la que haya sido deducida, procederia declarar la constitucion de la

parcela o solar correspondiente en la situacion de venta forzosa para la ejecucién por sustitucion en los

términos establecidos en la legislacién urbanistica.

Art. 5.2.7. Obligaciones del titular de la licencia

La licencia de obras obliga a su titular o causahabiente, sin perjuicio de los demas deberes sefialados en

las Ordenanzas, a lo siguiente:

a) Satisfacer las tasas oficiales de otorgamiento y cuantos gastos extraordinarios ocasionen a la
Administracién Municipal, como consecuencia de las actividades autorizadas en ella o derivadas de su
ejecucion.

b) Construir o reponer la acera frontera a la finca dentro del plazo de conclusion de la obra, basandose
en las Condiciones Generales de Urbanizacion.

c) Reparar o indemnizar los dafios que causen en los elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo
de la via publica, tales como pavimentos, aceras, bordillos, farolas, rétulos y placas de numeracion,
arboles, plantaciones, alcorques, parterres, bancos, marquesinas, barandas, escaleras, imbornales,
alcantarillas, galerias de servicio, camaras subterraneas, minas de agua, canalizaciones y demas
elementos analogos.

d) Instalar y mantener en buen estado de sefalizacién diurna y nocturna y de conservacion la valla de
precaucion, durante el tiempo de las obras.

Para garantizar el cumplimiento de las obligaciones sefaladas, la administracién municipal podra fijar en

cada caso la cantidad que el solicitante habra de depositar o garantizar con aval bancario,
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previamente a la concesion de la licencia, cuyo importe serda como minimo del doble del coste de
construccion de la acera reglamentaria correspondiente. En los casos en que la calzada carezca de
delimitacion de acera, se considerara, a efectos del célculo a que se refiere el parrafo anterior, la quinta

parte del ancho de la calle.

Art. 5.2.8. Plazo de resolucion de la licencia solicitada

1.- Se otorgaran o denegaran en el plazo maximo de un mes a contar desde la presentacion de la solicitud en

5.-

el Registro las licencias relativas a:

a) Movimiento de tierras.

b) Obras e instalaciones menores.

c) Primera ocupacién-utilizacion de los edificios.

d) Tala de arboles.

e) Construccién de Invernaderos.

Las demas licencias se otorgaran o denegaran en el plazo maximo de tres meses a partir de la

presentacion completa de cuantos documentos se exigen para las mismas.

En cualquiera de los casos contemplados en los casos precedentes, si la licencia solicitada afectase a la

via publica o a bienes de dominio publico o patrimoniales de la Administracién del Estado, Autondmica,

Provincial o Local y transcurrieran los plazos al efecto sefialados, sin notificarse la resolucién, se

entendera denegada por silencio administrativo.

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo, facultades en contra de las

prescripciones de la Ley del Suelo, del Plan general y de los Planes, Normas y Proyectos que se

aprueben en desarrollo de estas.

El computo de los plazos a que se refieren los parrafos anteriores quedaran suspendidos:

a) Durante los dias que tarde el interesado en atender el requerimiento de la Administracion para
completar datos de la solicitud, reintegrando debidamente o aportando documentos omitidos.

b) Durante el periodo concedido al interesado para atender el requerimiento de la Administracién para
subsanar deficiencias del proyecto presentado.

c) Durante los dias que mediare entre la notificacion del importe del depdsito, para garantizar el
cumplimiento de las obligaciones sefaladas en esta Ordenanza y su efectiva constitucion.

d) Durante el plazo que sea legal para la emision de informes sectoriales o por parte de Administraciones

ajenas al Ayuntamiento, de ser estos necesarios.

Art.5.2.9. Transmisién de licencias de obras y apertura de actividades

1.- Las licencias de obra seran transmisibles. Para ello se debera solicitar en escrito dirigido al Ayuntamiento,

suscrito por el titular de la licencia y por el interesado en la transmisién, subrogandose el nuevo titular de
la licencia en todos los derechos y obligaciones que conlleve la licencia transmitida.

Si las obras se hallasen en curso de ejecucion, debera acompanarse acta en la que se especifique el
estado en que se encuentran, suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el cumplimiento de estos
requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumplimiento de la licencia seran exigibles

indistintamente al antiguo y al nuevo titular de las mismas.

3.- Las licencias de apertura de establecimientos seran transmisibles, con las siguientes condiciones:

a) La actividad debera cumplir con las condiciones de proteccion contra incendios y de ruidos en vigor en

el momento de solicitarse el cambio de titularidad.
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a) En el caso de que la actividad no se ajuste a las citadas normativas, sera condicidon previa para
otorgar el cambio de titularidad, la adecuacion de la actividad a la normativa de proteccidon contra
incendios y de ruidos en vigor.

Seccion Segunda. Actividades sujetas a licencia

Art. 5.2.10. Actos de edificacion sujetos a licencia

Estan sujetos a la obtencion de licencia urbanistica previa, sin perjuicio de las demas autorizaciones o

informes que sean procedentes, todos los actos de construccion, edificacién, instalacion y usos del suelo,

incluidos el subsuelo y vuelo, conforme a lo establecido en el articulo 169 de la LOUA y articulo 1 del

RDU, o disposiciones que la sustituyan o complementen.

La sujecion a licencia urbanistica rige, sin excepcion, para las personas y entidades privadas vy, si asi se

requiere por la legislacion aplicable en cada caso, para las Administraciones Publicas. En este ultimo

caso, sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 170 de la LOUA o disposiciones que la sustituyan o

complementen.

No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de las érdenes de ejecucion, a las que se

refiere el articulo 158 de la L.O.U.A.

La sujecién a la previa licencia municipal, alcanza a todas las actividades relacionadas, incluso cuando

sean promovidas por la Administracién Central del Estado, Autonémica o Municipal y Organos para

estatales, con independencia de que precisen autorizacion previa del o6rgano administrativo
correspondiente. No estan sujetas a Licencia Municipal de Obras los siguientes actos promovidos por la

Administracién Publica o sus entidades adscritas o dependientes de la misma, distinta de la municipal:

a) Las obras publicas ordinarias incluidas en actuaciones urbanizadoras no integradas y las de
implantacion de infraestructuras y servicios, cuando la legislacion sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacion o compatibilizaciéon con la ordenacion urbanistica.

b) Las amparadas y definidas en Planes Especiales, cuyo ambito comprenda mas de un ambito

municipal.

Art. 5.2.11. Licencias urbanisticas

Las licencias urbanisticas reguladas en las presentes Normas comprenden los siguientes tipos:

a) De parcelacion.

b) De obras de edificacion de nueva planta y de ampliacidon o modificacion de edificaciones existentes.

c) De movimiento de tierras.

d) De actividades e instalaciones.

e) De primera ocupacion.

f) De demolicion.

g) De cambio de uso.

h) De obras menores.

i) De usos y obras de caracter provisional a que se refiere el articulo 53.1 de la LOUA o disposiciones
que lo sustituyan o complementen.

También estaran sometidos a previa licencia los vallados, cualesquiera que sea su naturaleza y

dimensiones, las talas y abatimientos de arboles situados tanto en zonas de uso y dominio publico como

en espacio libre privado, o parcelas enclavadas en cualquier clase de suelo, la colocacién de
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carteles de propaganda visibles desde la via publica y en general todos los actos sefalados en el
presente Plan General.
Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento de

los actos que proceden a la correspondiente licencia urbanistica.

Seccion Tercera. Licencias de Parcelacion

Art. 5.2.12. Sujecién a licencia

Esté sujeto a licencia municipal todo acto de parcelacién urbanistica segun se define en el Art. 3.5.1 de
estas Normas.

Las licencias de parcelaciéon urbanistica se entenderan concedidas con los acuerdos de aprobacién del
proyecto de reparcelacion que las contenga.

No se podra efectuar ninguna parcelacién urbanistica sin que previamente haya sido aprobado el
planeamiento urbanistico exigible segun la clase de suelo de que se trate, con las excepciones
establecidas en el articulo 68 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

Podra tramitarse conjuntamente con el planeamiento de desarrollo urbanistico, la parcelacién de todo el
ambito del Plan, entendiéndose concedida la licencia de parcelacién con la aprobaciéon del plan

correspondiente, con independencia de las adjudicaciones resultantes de la reparcelacion.

5.- Las modificaciones de parcelaciones aprobadas estaran sujetas a licencia.

6.-

7.-

2.-

Declaracion de innecesariedad de licencia para segregacion de terrenos en suelo no urbanizable, o

licencia de segregacion

Los documentos minimos que deben acompaniar a la solicitud son:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la segregacién propuesta.

b) Plano de situacién referido a la cartografia del vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Rioja.

c) Plano de la totalidad de la finca matriz, acotado y superficiado donde se indiquen los caminos, obras e
instalaciones existentes en la finca.

d) Plano de la finca a segregar, acotado y superficiado.

e) Sila parcela a segregar se pretende agregar a otra existente colindante, debera aportarse plano de
esta finca indicando su estado actual y final después de la agregacion.

f) Nota simple (original y actualizada en fecha), expedida por el Registro de la Propiedad donde figure
inscrita la finca. Si se pretende posterior agregacion a otra finca colindante, debera aportarse también
nota simple de esta finca.

g) Certificado expedido por el Catastro de Rustica acreditativo de que la finca o fincas son de regadio 6
secano.

h) Todos los planos deberan realizarse por técnico competente y se presentaran con el visado del

Colegio Oficial correspondiente.

Art. 5.2.13. Actos que requieren licencia de parcelacion

Estaran sometidos a licencia de parcelacion, todo acto de alteracion, sea por subdivision o agregacion, de
parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con independencia de
los instrumentos de planeamiento y gestion citados en el articulo anterior.

En suelo urbano se consideraran parcelas existentes las que consten en el plano parcelario y
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en cualquier caso los terrenos que forman fincas registrales independientes.

No requiere obtencidon de licencia de parcelacion, debiendo declararse su innecesariedad, las
segregaciones de terrenos en suelo urbano o urbanizable, cuando la divisién venga impuesta por el Plan
General por incluir un terreno en diferentes unidades de ejecuciéon o por tratarse de fincas registrales

parcialmente incluidos en suelos sometidos a diferente régimen urbanistico.

Art. 5.2.14. Efectos de las licencias de parcelacién

La licencia de parcelacion autoriza a construir como fincas independientes las resultantes del
correspondiente Proyecto de Parcelacion.

La licencia de parcelacién autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.

Los Notarios no podran autorizar ni los Registradores inscribir, escritura publica alguna en la que se
contengan actos de parcelacion sin la preceptiva licencia municipal.

En la resolucién por la que se otorguen licencias de parcelacion o se declare la innecesariedad de la
misma, se incluira una condiciéon de caducidad, que sera operativa sin necesidad de acto aplicativo
alguno, en el supuesto de que el titular de la licencia no presente en el Ayuntamiento la escritura publica
en la que se contenga el acto de parcelacion, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento, en la

forma prevista en el articulo 66 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

Seccion Cuarta. Licencias de obras

Art. 5.2.15. Necesidad de licencia de obras

Requiere licencia urbanistica de obras las de construccion, edificacion e implantacién de instalaciones de
toda clase y cualquiera que sea su uso, definitivas o provisionales, de nueva planta o de ampliacién, asi
como las de modificacién o reforma, cuando afecten a la estructura, la disposicién interior o el aspecto

exterior, y las de demolicion de las existentes, salvo el supuesto de ruina fisica inminente.

Art. 5.2.16. Senalamiento de alineaciones y rasantes

El administrado, bien por peticién propia, o bien para cumplir los requisitos establecidos en las licencias
de obra, previo al inicio de éstas, solicitara del Ayuntamiento el sefialamiento sobre el terreno de las
lineas y rasantes oficiales que correspondan a una finca de su propiedad.

La solicitud para el sefialamiento sobre el terreno de alineaciones y rasantes deberd ir acompafiada de un
plano de situacidn de la finca referido al plano de ordenacion del Plan General, en el que se refleje la
posicion de la misma respecto a las vias publicas que limiten la totalidad de la manzana en que esté
situada, y en el que se consignen las cotas correspondientes a los distintos lindes de la finca, asi como las
distancias a las esquinas de las calles inmediatas. Excepcionalmente, si fuere necesario, la
Administracién municipal podra exigir la presentacion de plano a escala 1:500.

El Ayuntamiento exigira el sefialamiento de alineaciones como requisito previo para el otorgamiento de
licencias de obras de nueva construccion.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno, incluso el de las lineas de edificacion interior
de manzana y espacio libre, cuando proceda, se ajustara a los siguientes requisitos:

a) El pago de los derechos o tasas correspondientes.

b) Que el terreno se halle libre de todo obstaculo que impida o estorbe el replanteo.
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Previo al comienzo de obra el Ayuntamiento fijara el dia y hora en que haya de tener efecto el replanteo y
citara, con la antelacion necesaria, al solicitante o a la persona por éste autorizada.

Podran asistir al acto de replanteo con el funcionario municipal encargado de efectuarlo, el solicitante o
quien lo represente y el facultativo o técnico competente designado por aquel. Si personado el funcionario
designado en el terreno objeto de sefialamiento, no pudiera efectuarse éste por no hallarse el solar en las
condiciones sefialadas en el extremo b) del numero 4 de este mismo articulo, se declarara fallido al acto,
por causas imputables al administrado, con pérdida de los derechos correspondientes.

En otro caso, el funcionario municipal procedera a marcar en el terreno, con puntos o referencias
precisas, las alineaciones y rasantes.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes se hara constar en un plano o croquis de replanteo, por
duplicado, firmado por el facultativo del Ayuntamiento. Uno de los ejemplares se unira al expediente y el

otro se entregara al interesado.

Art. 5.2.17. Licencias de obras de edificacion

1.- Con la solicitud de licencia de obras en los edificios y obras de nueva edificacion, se acompafara:

3.-

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de alineaciones y rasantes,
en los casos en que este sea preceptivo.

b) Cédula Urbanistica o copia de la contestacion oficial a las consultas o solicitud de Informacién
Urbanistica efectuadas, si se hubiera efectuado tal consulta.

c) Proyecto técnico con visado colegial y nombramiento de la direccidon técnica de las obras.

d) Si las obras comportan, ademas, ejecucion de demoliciones, derribos, excavaciones, terraplenes,
desmontes o rebaje de tierras, debera acompaniarse los documentos necesarios para efectuar dichos
trabajos conforme a lo expresado en estas Normas.

e) Si las obras corresponden a ampliacion o reforma se justificard mediante copia de escritura y
certificacion catastral la existencia del estado actual de la edificacion.

La concesion de licencia de obras, ademas de constatar que la actuacion proyectada cumple con las

condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el planeamiento y demas normativa aplicable,

exige la comprobacién y acreditacion de los siguientes requisitos:

a) Licencia de parcelacion o, en su caso, declaracion de su innecesariedad.

b) Contar la parcela con los servicios necesarios para tener la condicion de solar salvo que se asegure la
ejecucion simultanea de la urbanizacion, en los casos y de conformidad a lo establecido en estas
Normas, asi como presentacion de fianza y compromisos, en concepto de mantenimiento y/o
ejecucion de dichas infraestructuras, conforme a lo previsto en los articulos 54, 55 y 56 de la LOUA 'y
40 y 41 del RGU o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

c) Justificacion de los aprovechamientos reales de la finca, de los susceptibles de adquisicion, indicando
si se agotan o no dichos aprovechamientos.

d) Obtencion de licencia de apertura, si asi lo requiere el uso propuesto, asi como de las restantes
autorizaciones sectoriales o0 concesiones precisas por razéon de los regimenes especiales de
proteccion, vinculaciéon o servidumbres legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate. La
licencia de apertura podra tramitarse paralelamente a la de obras.

e) Autoliquidacion anticipada de las tasas e impuestos municipales procedentes.

El proyecto a que se refiere el apartado anterior, contendra los datos precisos para que con su examen se

pueda comprobar si las obras cuya licencia se solicita se ajustan a la reglamentacién vigente sobre uso y

edificacion del suelo sin que sea necesaria la inclusion de los detalles constructivos o de
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instalacion cuando no sean condicionantes de la licencia solicitada. Como minimo, el proyecto estara
integrado por los documentos indicados en los Art. 5.2.23 y siguientes, segun la clase de obra de que se
trate.

Cuando las obras proyectadas afecten la estructura del edificio, ademas de los documentos sefialados en
los articulos correspondientes, deberan aportarse los que establecen las Ordenanzas que regulan los
aspectos de seguridad de la construccion.

Si la licencia se refiere a la reforma, restauracion o ampliacion de un edificio incluido en el Catalogo de
Proteccion del Patrimonio, o situado en el entorno de edificios catalogados, asi como en las obras de
nueva construccion en este ultimo supuesto, se hara constar tal circunstancia en la solicitud y, ademas de
observar las prescripciones sefialadas en este articulo, se cumpliran las establecidas en la Normativa
especifica de aplicacion.

De conformidad con lo establecido en el articulo 22 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales, cuando con arreglo al proyecto presentado la edificacién de un inmueble se destinara
especificamente a establecimientos comerciales o industriales de caracteristicas determinadas, no podra

concederse licencia de obras sin que previamente se haya obtenido la licencia de apertura.

Art.5.2.18. Licencias de obras de edificacién con eficacia diferida

La licencia de obras de edificacion podra concederse sobre proyectos basicos cuando pueda determinarse
que el proyecto presentado se ajusta y cumple todos los articulos de las presentes normas que le sean de
aplicacion, asi como las normas sectoriales, estatales, autondmicas o municipales que existan o en su
momento puedan existir, para garantizar la adecuacién del proyecto a la normativa vigente. En otro caso,
sera necesaria la presentacion de todos los documentos necesarios para la comprobacion de tales
extremos y que correspondan al proyecto de ejecucion.

La eficacia de las licencias sobre proyectos basicos quedaran suspendidas y condicionadas a la posterior
obtencion del permiso de inicio de obras una vez presentado y aprobado el proyecto de ejecucion
completo.

El plazo de validez de las licencias con eficacia diferida sera de 6 meses, caducando a todos los efectos si
antes de finalizar dicho plazo no se solicita en debida forma el correspondiente permiso de inicio de obras.
El Ayuntamiento podra acordar la reduccién del plazo indicado o suspender provisionalmente la concesion
de licencias de eficacia diferida, ya sea con caracter general o circunscrito a sectores determinados,

cuando lo aconsejen las previsiones de modificacién o desarrollo del planeamiento.

Art.5.2.19. Licencias de demolicién

En la zona del nucleo de Rioja no se concedera licencia de demolicion de una edificacion si no va
acompafada del proyecto de obra nueva que la sustituya, salvo en el caso de ruina inminente o que
quede suficientemente justificada la necesidad de demolicion de la edificacion.

Las licencias de demolicion de edificaciones se concederan previa solicitud del interesado, debiendo
acompafiar la documentacioén indicada en el Art. 5.2.23.

El periodo de vigencia de las licencias de demolicién sera de 6 meses, a contar desde la fecha de su
comunicacion. Estas licencias podran prorrogarse una sola vez por 3 meses mas.

En caso de urgencia por peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la direccién facultativa de la
propiedad, los apeos u obras convenientes, dando cuenta inmediatamente a los servicios técnicos

municipales de las medidas adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la
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licencia en el plazo de 48 horas siguientes, con abono de los derechos que procedan. Los técnicos
municipales, podran exigir la realizacién de apeos u obras que estimen necesarias.

El solar resultante de una demolicion, debera vallarse en las condiciones establecidas en este Plan
General.

En todo caso, antes de iniciar un derribo o vaciado importante, el propietario tendra la obligaciéon de
comunicarlo de forma fehaciente a los propietarios de las fincas colindantes, por si procediera adoptar

medidas de precaucion especiales.

Art.5.2.20. Licencias de apeos y apuntalamiento

Estara sujeto a licencia, los apuntalamientos y apeos que sea preciso ejecutar para garantizar la seguridad
de los edificios.

Se exigiran los mismos documentos que para las licencias de derribo.

En todo caso, antes de iniciar un apeo o apuntalamiento importante, el propietario tendra la obligacién de
comunicarlo de forma fehaciente a los propietarios de las fincas colindantes, por si procediera adoptar
medidas de precaucion especiales.

En caso de urgencia por peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la direccién facultativa de la
propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta
inmediatamente a los servicios técnicos municipales correspondientes de las medidas adoptadas para la
seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cuarenta y ocho horas siguientes y
abonar los derechos que proceda.

Igualmente el Técnico Municipal a quien corresponda, exigira que se realicen los apeos u obras que

estimen necesarias.

Art.5.2.21. Licencia de vallado de obras

Sera obligatorio solicitar licencia para instalar vallado de protecciéon de obra y ocupacion de via publica en
su caso, las cuales no se concederan en tanto no se haya obtenido la correspondiente a la obra a
ejecutar, o simultdneamente con ésta.

En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservaciéon que afecten a las fachadas,
habra de colocarse una valla de proteccion de 2 metros de altura como minimo, de materiales opacos que
ofrezcan seguridad y conservacion decorosa. Esta valla se situara a una distancia de 2,50 metros como
maximo de la alineacion oficial. En todo caso debera quedar en la acera un paso libre de 1,20 metros de
ancho, y si esto no fuera posible, se reservara un paso con un minimo de 1,20 metros y un Maximo de
2,00 metros en la calzada para paso de los peatones, debidamente protegido y sefializado.

Si con la aplicacién de las condiciones anteriores, resultara un ancho inferior a 1,20 metros para paso de
peatones, el técnico municipal correspondiente fijara las caracteristicas de la valla.

Se ordenara la desaparicion total de la valla en el momento en que terminen los trabajos indispensables
de la planta baja, continuando los trabajos en las plantas superiores previa colocacion de un andamio de
proteccion que permita el transito por la acera y ofrezca la debida seguridad para el transito en la via
publica. En casos especiales en que por el técnico municipal se considere indispensable, podran
adoptarse medidas de caracter extraordinario.

Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su montaje, un peligro para los
viandantes, se exigira durante las horas de trabajo, la colocacion en la calle de una cuerda o palenque,

con un operario que advierta del peligro. Cuando las caracteristicas del transito lo aconsejen,
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podra limitarse el trabajo a determinadas horas.

En las zonas en que por ordenanza sea obligatorio el retranqueo de la edificacion, la valla se colocara
haciéndola coincidir con la alineacion oficial. No serd obligatoria cuando se encuentre construido el
cerramiento definitivo.

Sera obligatoria la instalacion de luces de sefializacion con intensidad suficiente en cada extremo o
saliente de las vallas.

La instalacion de las vallas se entiende siempre con caracter provisional en tanto dure la obra y por el

periodo que se autorice para la ocupacioén de la via publica que preceptivamente debera solicitarse.

9.- En cualquier caso, deberan adoptarse las medidas de seguridad necesarias, tales como redes, voladizos,

etcétera, para garantizar que los objetos o materiales procedentes de la obra no puedan alcanzar a los

viandantes.

Art. 5.2.22. Licencias de gruas - torre

La instalaciéon y funcionamiento de las gruas-torre estan sujetas a previa obtencion de licencia. Sera

requisito para su obtencion que previamente se haya concedido la correspondiente a las obras a ejecutar.

2.- Junto con la solicitud de instalacion y funcionamiento, se acompafiara la siguiente documentacion:

6.-

7.-

a) Proyecto de instalacion firmado por técnico competente y visado colegial. El proyecto llevara el
contenido minimo exigible en la Instruccién Técnica Complementaria MIE-AEM 2 o disposiciones que
la sustituyan o complementen.

b) Copia compulsada del seguro en vigor de Responsabilidad Civil de la empresa instaladora, en la
cuantia minima que establece la ITC-MIE-AEM 2 o disposiciones que la sustituyan o complementen.

c) Copia compulsada del certificado de fabricacién de la graa.

d) Copia compulsada del documento justificativo de haberse llevado a cabo la inspeccién periddica oficial
de la grua, la cual debera ser favorable como requisito para conceder la licencia.

Una vez obtenida la licencia de instalacion de la grua, para obtener la de funcionamiento, el interesado

debera presentar:

a) Copia compulsada de seguro en vigor de Responsabilidad Civil de la empresa usuaria de la grua.

b) Hoja de puesta en marcha de la grua, firmado por la empresa instaladora y la conformidad del usuario,
en las condiciones que establece la ITC.

Las gruas se instalaran preferiblemente en los solares sin edificar o en el que sea objeto de edificacion.

Excepcionalmente se admitira la instalacion en la via publica, cuando no sea posible en los lugares

anteriores, con las condiciones siguientes:

a) La concesién sera discrecional, supeditado a la importancia del trafico que soporte la calle y de otros
factores que puedan tenerse en cuenta. En determinadas calles que sean ejes principales de
comunicacion o soporte de actividades comerciales de importancia para el municipio, no se concedera
licencia para la ocupaciéon de la calle con grias. Tampoco se permite la ocupacion de las plazas
publicas o zonas verdes existentes con gruas.

b) No se podra ocupar un ancho de calle mayor al 50% del de ésta, y se prohibe el corte total del trafico
rodado o peatonal.

Los elementos que transporte la gria seran colocados en forma que presenten la necesaria garantia de

seguridad a juicio de la direccién técnica de las obras.

Se prohibe expresamente el transporte de materiales y similares suspendidos de la grua, por encima de

los edificios habitados, calles publicas, zonas verdes y equipamientos publicos. Estas condiciones se

haran constar en las licencias de funcionamiento.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 80



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

8.-

-
1

-
1

2.-

En todo caso se estara a criterio del técnico municipal la decisién sobre la ubicacion de la grua.

Seccién Quinta. Proyectos de edificacion

Art. 5.2.23. Definicion de proyecto de edificacion

Son objeto de los proyectos de edificacion todas aquellas obras y actuaciones que son admisibles en las
parcelas edificables resultantes de la ordenacién urbanistica. Se incluyen dentro de esta definicion, tanto
las obras de nueva construccién, como las reformas, ampliaciones o consolidaciones. Los proyectos de
edificacion que se presenten para obtencion de licencias, deben redactarse por técnico competente y
llevar el correspondiente visado colegial.

Los proyectos de edificacion contendran los documentos necesarios para la perfecta definicién de las
obras a ejecutar, con el contenido suficiente para que un técnico diferente al redactor del proyecto pero de
igual titulacion, sea capaz de interpretar las especificaciones que en el mismo se contengan. En cualquier
caso incluiran:

a) Memoria con justificacion de cumplimiento de ordenanzas y normas de aplicacion.

b) Pliego de condiciones.

c) Planos, necesarios para la completa definicion grafica de las obras que se proyectan.

d) Mediciones y presupuesto.

e) Estudio de seguridad y salud.

f) Anexos complementarios que proceden de acuerdo con las caracteristicas de las obras que se

proyectan.

Art.5.2.24. Clases de obras de edificacion

Las obras de edificacidn, pueden clasificarse en los tipos siguientes:
a) Obras en los edificios.
b) Obras de demolicion de edificios existentes.

c) Obras de nueva edificacion.

Art.5.2.25. Obras en los edificios

Constituyen las obras en los edificios, todas aquellas obras interiores o exteriores, que no alteran los
planos de fachada o cubierta que definen el volumen de la edificacion. Estas obras podran ser parciales o
totales, segun afecten a parte o a la totalidad del edificio.

Las obras en los edificios se clasifican en los siguientes grupos:

a) Obras de conservacion o mantenimiento, que tienen por objeto el mantenimiento del edificio en
correctas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, de manera que no se vea alterada su
estructura y estabilidad. Entre estas obras se incluyen las relacionadas con la pintura, la reparacion e
impermeabilizacion de las cubiertas, fachadas, reparacion de cornisas y voladizos y aquellas
relacionadas con el mantenimiento de las redes de agua y saneamiento.

b) Obras de restauracion o rehabilitacion, que incluye todas aquellas obras cuya finalidad es alcanzar el
estado original del inmueble. La reposicion de las condiciones originales incluira en su caso, la
reparacion o sustitucion de elementos estructurales e instalaciones que aseguren la estabilidad y

funcionalidad adecuada del edificio.
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-
1

c) Obras de consolidacion, que tienen por objeto el refuerzo o sustitucion de elementos dafados o
deteriorados para alcanzar un estado de estabilidad y mantenimiento de las condiciones de seguridad
del edificio, sin variar la tipologia edificatoria.

d) Obras de acondicionamiento, cuyo objeto es la ejecucion de obras interiores que mejoren las
condiciones funcionales y constructivas del edificio, que incluyen la redistribucién interior sin alterar las
caracteristicas morfologicas del mismo. Las obras de acondicionamiento podran ser generales cuando
las obras afecten a méas del 50% de la superficie construida del edificio o parciales cuando afecten a
un porcentaje inferior al 50%.

e) Obras de reestructuracion, que constituyen aquellas obras que afectan a los elementos estructurales
del edificio y que causan modificaciones en la morfologia del edificio.

f) Obras exteriores, son aquellas que afectan al aspecto exterior del edificio, sin alterar la volumetria ni la

morfologia general del mismo.

Art.5.2.26. Obras de demolicién

Las obras de demolicién son aquellas cuyo objeto es la desaparicion mediante derribo, de los edificios e
instalaciones existentes. Podran ser parciales o totales, segin que la demolicién afecte a parte de la
edificacion o a la totalidad de la misma.

Las obras de demolicidon estan sujetas a licencia municipal, previa presentacion de proyecto suscrito por

técnico competente y visado colegial.

Art.5.2.27. Obras de nueva edificacién

Constituye este tipo de obras, aquellas cuyo objeto es la ejecucidon de unidades de obra nueva o

ampliacion de otras ya existentes.

2.- Se establecen los siguientes tipos:

-
1

a) Obras de nueva planta: cuyo objeto es la construccion de nuevos edificios en solares.

b) Obras de ampliacion: cuando las obras consisten en la ampliacién de edificaciones existentes.

c) Obras de sustitucion: aquellas consistentes en demolicion de una edificacién para la construccién en
su lugar de un nuevo edificio.

d) Obras de reconstruccion: cuando el objeto de las obras es la demolicién y la nueva construccion en

idénticas condiciones del edificio existente.

Art.5.2.28. Condiciones comunes de los proyectos de edificaciéon

El proyecto técnico que tenga por objeto obras de edificacion contendra como minimo los siguientes

documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa del cumplimiento de todas las ordenanzas y normas de aplicacion
vigentes en el momento de su redaccion, conteniendo los anexos de calculo pertinentes.

b) Planos de situacion y emplazamiento que tendran como base los del Plan General o planeamiento de
desarrollo en su caso y topograficos y estado actual a escala 1:500 como minimo con curvas de nivel
con equidistancia en altura de un metro como maximo, en el que se indicara la edificaciéon y arbolado
existente en la parcela. En este mismo plano se expresara claramente la situaciéon con referencia a las
vias publicas o particulares que limiten la totalidad de la manzana en la que esté situada, se acotaran

las distancias de la obra al eje de la via publica y a las edificaciones existentes frente a la

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 82



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

d)

e)

f)

9)
h)

parcela, en su caso.

Planos de informacién de las infraestructuras existentes, asi como canales, acequias y otras redes,
que haya en el solar, y aquellas redes municipales a las que deba conectarse.

Planos de informacion a escala 1:500, de las construcciones existentes en las fincas colindantes, que
incluyan los datos suficientes para poder apreciar, en su caso, los posibles condicionantes que puedan
afectar a la licencia solicitada.

Planos de proyecto, que comprendan la totalidad de las obras e instalaciones a ejecutar, con plantas
de distribucién y acotados, alzados, secciones, cubiertas, instalaciones, cimentacidn, estructura y
todos los detalles que sean precisos, para la completa definicion de las obras a suficiente escala para
comprension del proyecto

Pliego de prescripciones técnico-facultativas que han de regir las obras.

Presupuesto compuesto de mediciones, cuadro de precios y presupuesto general.

Estudio de seguridad y salud de las obras.

Art.5.2.29. Documentacién especifica de los proyectos de obra en los edificios

1.- Ademas de la documentacion comun de los proyectos de edificacion, segin el tipo de obra que

desarrollen, deberan completarse con la siguiente documentacion:

a)

b)

c)

d)

e)

En las obras de conservacion o mantenimiento, cuando se alteren las condiciones basicas de aspecto
del edificio, se aportaran los documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada,
poniéndola en comparacion con la de partida, permitiendo valorar la solucién final como resultado de
ejecutar las obras proyectadas.

En las obras de restauracion se incluira la siguiente documentacion:

¢ Descripcion documental de los elementos que definen las caracteristicas originales y evolucion del
edificio.

Reportaje fotografico del edificio en su conjunto y de los elementos mas caracteristicos

Definicion de los usos actuales.

Detalles de los elementos de restauracion acompafiados de detalles del proyecto original.

* & & o

Descripcion del estado del edificio con planos que sefialen los elementos que requieren

reparacion.

+ Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion.

En las obras de consolidacién se incluira la siguiente documentacion:

+ Detalles de los principales elementos que sean objeto de consolidacion, reparacion o sustitucion.

¢ Descripcion del estado de la edificacion con planos y fotografias, que sefialen los elementos,
zonas e instalaciones que requieren reparacion.

¢ Detalle de los usos actuales.

En las obras de acondicionamiento se incluira la siguiente documentacion:

¢ Levantamiento del edificio en su situacion actual.

+ Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos.

¢ Detalle de los usos actuales.

¢ Aquellos otros datos graficos que permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucién

de las obras proyectadas.

Para las obras de reestructuracién la documentacion complementaria sera:

¢+ Levantamiento del edificio en su estado actual.

¢ Descripcion fotografica del edificio en su conjunto, con los elementos mas
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caracteristicos en comparacion con el estado final.
¢ Detalle de los usos actuales.
f) En el caso de obras exteriores la documentacién complementaria sera:
+ Descripcion fotografica del aspecto exterior de la edificacion.
+ Definicion grafica de la situacion final de las obras, como resultado de éstas.

+ Justificacion de la solucion proyectada.

Art.5.2.30. Documentacién especifica de los proyectos de demolicién

1.- Los proyectos de demolicion incluiran la documentacion adecuada para llevar a cabo con garantias de
seguridad las obras de demoliciéon, y como minimo sera proyecto técnico firmado por técnico competente
y con visado colegial con el contenido minimo siguiente:

a) Memoria justificativa y descriptiva de los trabajos de demolicién a ejecutar, superficie construida del
inmueble y fotografia de cada una de sus fachadas.

b) Plano de situacion del edificio, con dimensiones de la finca y longitudes de fachadas.

c) Planos de plantas, secciones y alzados a escala adecuada.

d) Mediciones y presupuesto.

f) Estudio de seguridad y salud.

g) Caso de no solicitarse simultaneamente Licencia de Obra para edificacion que sustituya a la
construccion y/o instalacién a demoler, se presentaran planos del vallado del solar resultante.

2.- Se acompafara nombramiento oficial del técnico director de las obras.

Art.5.2.31. Documentacién especifica de los proyectos de nueva edificaciéon

1.- Los proyectos de obras de nueva edificacion, se completaran segun los tipos de obra, con lo siguiente:
a) En las obras de ampliacion sera necesario aportar:
¢ Levantamiento del edificio en su situacion actual.
+ Definicién fotografica del edificio en comparacion con las caracteristicas del resultado final.
+ Detalle de los usos actuales y del resultado de la ampliacion sobre los usuarios.
+ Estudio comparativo de alzado de tramo de calle actual y de la ampliacién prevista, de modo que
se pueda valorar la adecuacion morfologica de la ampliacion proyectada.
b) Para las obras de reconstruccion la documentaciéon complementaria consistira en:
+ Planos originales de la edificacion si los hubiere.
+ Descripcion documental de elementos que ayuden al conocimiento de las circunstancias en que se
construyo el edificio.

+ Silas obras fuesen parciales, relacién de las partes a reconstruir con el resto del edificio
Seccidén Sexta. Proyectos de Instalacion de actividades

Art.5.2.32. Definicion y clases de actividades

1.- Se entiende como proyectos de instalacién de actividades los documentos técnicos que, de acuerdo con
lo regulado en el presente Plan General y en la normativa especifica que le sea de aplicacién, contienen
las determinaciones suficientes para resolver la totalidad de las instalaciones necesarias para la

implantacion de una actividad, en condiciones que garanticen el cumplimiento de las exigencias
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urbanisticas, medioambientales o de seguridad necesarias para su correcto funcionamiento.

2.- Segun el grado de incidencia ambiental que la actividad pueda producir, se establece la siguiente

clasificacion:

a)

b)

Actividades inocuas, son aquellas que no es previsible vayan a producir molestias, alterar las
condiciones normales de salubridad e higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos
o privados, ni entrafiar riesgos para las personas. En consecuencia estas actividades no estan
sometidas a ningun tramite ambiental. En funcién de su entidad se clasifican en dos grupos:

+ Actividades menores, consideradas como tales las actividades comerciales que se desarrollan en
una superficie util inferior a 150 m2, los almacenes de productos inocuos que ocupan una
superficie util inferior a 250 m2, talleres artesanos de superficie util inferior a 75 m2 y oficinas de
superficie inferior a 150 m2.

+ Son actividades mayores todas las demas actividades que no requieran ningun tramite ambiental,
que no estén consideradas como menores.

Actividades sometidas a Prevencion Ambiental por estar asi establecido en la Ley de Proteccion
Ambiental y sus Reglamentos de desarrollo. Se clasifican de acuerdo con su legislacion especifica en
los siguientes grupos:
+ Actividades del Anexo 1, sometidas a Evaluaciéon de Impacto Ambiental.
¢ Actividades del Anexo 2, sometidas a Informe Ambiental.
+ Actividades del Anexo 3, sometidas a Calificacion Ambiental.
Actividades incluidas en el Reglamento de Calidad del Aire, por ser potencialmente contaminadoras de
la atmoésfera, de acuerdo con el catalogo contenido en el Anexo | o por emitir alguno de los
contaminantes a que se refiere el Articulo 10 de dicho Reglamento, y que no estén sometidas a los
procedimientos de Prevencion Ambiental indicados en el apartado b). De acuerdo con la incidencia
ambiental de los contaminantes emitidos en el referido catdlogo del Anexo |, se consideran los
siguientes grupos.

¢ Grupo A: Requieren informe de la Direccién General de Proteccion Ambiental de la Consejeria de
Medio Ambiente.

¢ Grupo B: Requieren informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.

¢ Grupo C: Requieren declaraciéon formal de que el proyecto se ajusta a la normativa vigente en

materia de contaminacién ambiental.

3.- Se consideran actividades ocasionales aquellas sometidas al Reglamento de Policia de Espectéculos

Publicos y Actividades Recreativas, o disposicion que la sustituya o modifique, que se desarrollan de

forma esporadica con motivo de fiestas de caracter general o local.

4.- De acuerdo con la clasificacion establecida, cada clase de actividad debera quedar determinada mediante

los proyectos o documentos que se indican en los articulos siguientes.

Art.5.2.33. Condiciones comunes de los proyectos de instalaciéon de actividades

1.- Los proyectos de instalacion de actividades seran redactados por técnico competente, se atendran a las

determinaciones especificas de la Reglamentacidon que le sea de aplicacion, se ajustaran a la Ley de

Proteccion Ambiental y sus Reglamentos, normativa en vigor sobre Espectaculos Publicos y Actividades

Recreativas, en su caso, asi como a la normativa de seguridad contra incendios, normativa de eliminacién

de barreras arquitectonicas, legislacién de proteccidon contra la contaminacion acustica, Ordenanza

Municipal de Ruidos y demas reglamentacion sectorial que le sea de aplicacion.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 85



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

2.-

Contendran como minimo memoria descriptiva y justificativa de cumplimiento de todas las normativas de
aplicacion, estudio de seguridad y salud, justificacion de las medidas correctoras adoptadas en proyecto,
descripcion de la maquinaria a emplear, Pliego de Condiciones, Planos de situacidon y de proyecto que

definan la totalidad de la actividad, Mediciones y Presupuesto.

Art.5.2.34. Documentacidn técnica especifica de las actividades inocuas

La documentacion técnica necesaria para la tramitacion de actividades inocuas consideradas menores
sera la siguiente:
a) Plano de situacion y emplazamiento del edificio donde se desarrollara la actividad que tendra como
cartografia base la del Plan General o del planeamiento de desarrollo en su caso.
b) Planta de distribuciéon del local donde se pretende ejercer la actividad, indicando los medios de
proteccion contra incendios.
Ambos planos deberan estar visados por el colegio profesional correspondiente.
La documentacion técnica necesaria para la tramitacion de actividades inocuas consideradas mayores,
sera un proyecto técnico con visado colegial con el contenido siguiente:
a) Memoria descriptiva y justificativa de la actividad a desarrollar.
Desarrollara al menos los siguientes aspectos:
+ Justificacion urbanistica.
+ Descripcion exhaustiva de la actividad y de las obras.
¢ Medidas correctoras adoptadas.
¢ Cuadro resumen de superficies.
¢ Estudio econémico.
¢+ Resumen de presupuesto, por capitulos agrupados en obra civil, maquinaria e instalaciones.
+ Justificacion de normativas vigentes de aplicacion.
b) Planos de situacion, emplazamiento, distribucién, alzados, instalaciones, y demas precisos para la
definicion completa de las obras y actividad.
c) Pliego de Condiciones.
d) Mediciones y Presupuesto desglosado por partidas y capitulos.

e) Estudio de seguridad y salud o estudio basico en su caso.

Art.5.2.35. Documentacion técnica especifica de los proyectos de actividades sometidas a Prevencién

Ambiental o al Reglamento de Calidad del Aire

La documentacion especifica de los proyectos sometidos a Prevencion Ambiental sera la prevista en el
correspondiente Reglamento de aplicaciéon y como minimo la siguiente:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la actividad a desarrollar y donde contendra la documentacién
recogida en el Capitulo V de Reglamento de Calidad del Aire y Art.7 del Decreto que desarrolla el
citado reglamento.

b) Planos de situacion, emplazamiento, distribucién, alzados, instalaciones, y demas precisos para la
definicion completa de las obras y actividad.

c) Pliego de Condiciones.

d) Mediciones y Presupuesto desglosado por partidas y capitulos.

e) Estudio de seguridad y salud o estudio basico en su caso.
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Seccion Séptima. Proyectos de obras menores

Art.5.2.36. Definicidn y clases

1.- Son consideradas obras menores aquellas obras auxiliares de la construccion, pequefias obras de

reparacion en los edificios y aquellas que se construyan en solares y patios, y que puedan encuadrarse

por analogia, dentro de las definidas en el nimero siguiente.

2.- Seran consideradas especialmente como obras menores, sometidas a licencia municipal, las siguientes:

a) Obras auxiliares de la construccion:

¢
¢

¢

Construccion de puentes, andamios y similares (P).

Ejecucion de catas, pozos y sondeos de exploracion cuando no se hubiera otorgado licencia de
obra mayor (P).

Recalce de edificios para construir otros que dispongan de licencia (P).

Apuntalamiento de fachadas (P).

Colocacién de gruas torre, ascensores, norias y otros aparatos elevadores para la construccion
(P).

Realizacién de trabajos de nivelacion que no alteren en mas de 1 metro las cotas naturales del
terreno en algun punto, ni tengan relevancia o trascendencia a efectos de medicion de las alturas
reguladoras del edificio.

Construccion o instalacion de barracas provisionales de obra.

b) Pequefas obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios:

¢

* & & 6 ¢ o o o o

¢

Ejecucion de obras interiores en edificios que no modifiquen su estructura y mejoren las
condiciones e higiene.

Reparacion de cubiertas y azoteas.

Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios.

Colocacién de puertas, ventanas y persianas en aberturas.

Colocacion de rejas.

Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desaglies o albafiales.
Construccion de fosas sépticas y pozos de filtro.

Apertura y modificacion de balcones, repisas o elementos salientes (P).

Reparacion de elementos estructurales (P).

Ejecucion y modificacion de aberturas que afecten a elementos estructurales, sin perjuicio de
acompafiar, ademas, los documentos exigidos para estas obras (P).

Ejecucion y modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales.

Instalacion de aseos en viviendas y locales.

Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas y azoteas de edificios, que no
estén acompafados por licencias de obras mayores.

Reposicion de elementos alterados por accidente o deterioro en las fachadas.

c) Obras e instalaciones que conlleven ocupaciones de via publica, temporal o permanente:

* & & o o o

Construccion de kioscos y similares de caracter permanente (P).

Ocupacion temporal de la via publica con vallas o materiales de construccién por obras.
Ocupaciones temporales de la via publica con contenedores y similares, mesas vy sillas.
Construccion o reparacion de vados en las aceras y su supresion.

Colocacién de rotulos, banderas y anuncios luminosos (P).

Colocacién de anuncios y bastidores para ello, excepto los situados sobre la cubierta de
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los edificios sujetos a licencias de obras mayores (P).

¢ Colocacion de postes de todo tipo.

¢ Colocacion de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.

+ Instalacién de marquesinas para comercio (P).

+ Instalacién de cabinas telefonicas, casetas, transformadores y buzones de correos.

d) Obras en solares o patios:

+ Establecimiento de vallas o cercas definitivas de delimitacion.

+ Trabajos de nivelacion en el entorno de edificios, siempre que no se produzcan variaciones en mas
de 1,50 metros sobre el nivel del terreno natural y 2,20 metros por debajo del nivel de éste.

¢ Formacion de jardines cuando no se trate de los privados complementarios a la edificacion de la

parcela, que estan exceptuados de licencia.

Art.5.2.37. Contenidos de los proyectos de obras menores

1.- Las obras menores que requieren proyecto para la tramitacion de la correspondiente licencia, definidas en

el articulo anterior seguidas de la marca (P), contendran la documentacion suficiente para definir las obras

a ejecutar.

2.- La documentacion que debera contener sera la siguiente:

-
1

a) Memoria descriptiva y justificativa indicando con toda claridad las obras a ejecutar.

b) Documentacién grafica con expresion de su ubicacion y definicion total de las obras a ejecutar.
c) Presupuesto general de las obras.

d) Reportaje fotografico en caso de que sea necesario para una mejor comprension de las obras.
e) Nombramiento de direccion técnica.

f) Plazo de ejecucion de las obras.

Seccién Octava. Licencias de apertura de actividades e instalaciones

Art.5.2.38. Necesidad de licencia

Requieren licencia de apertura de actividad e instalacién la realizacion de las actuaciones contempladas
en el Art. 5.2.32 tanto si se trata de actividad de nueva implantacién como ampliacién o modificacion de
actividades o instalaciones existentes.

La modernizacion o la sustitucién de instalaciones que no supongan modificacién de las caracteristicas
técnicas de la misma o de sus factores de potencia, emision de humos y olores, ruidos, vibraciones o
agentes contaminantes, no requiere modificacion de la licencia de actividad que se encuentre vigente en
el momento de realizar la modernizacion o sustitucion.

Podran concederse licencias de actividades e instalaciones que conlleven la imposicién de medidas
correctoras de los niveles de molestia generados por la actividad e instalacion. Las licencias concedidas
con estas condiciones perderan la eficacia, cuando por los servicios técnicos municipales se compruebe

la inexistencia o ineficacia de dichas medidas correctoras.

Art.5.2.39. Documentacién a presentar para la tramitacion de licencias de apertura

1.- La documentacién comun para cualquier clase de actividad sera la siguiente:

a) Solicitud del interesado en la que se indicara su identificacion o la de la empresa promotora
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en su caso, que debera acreditar mediante la documentaciéon que corresponda, y la actividad que se
pretende desarrollar.

b) A la solicitud de licencia debera acompafarse por triplicado ejemplar la documentacion técnica
especifica en funcion de la clase de actividad de que se trate, conforme a lo dispuesto en el Art. 5.2.34
y Art. 5.2.35 de estas Normas.

c) Si la edificacion en la que se pretende ejercer la actividad existe, deberan indicarse los antecedentes
administrativos siguientes:
¢ Promotor de las obras.
¢+ Fotocopia de las licencias de obras y de primera ocupacion, en su caso o en su defecto fecha

aproximada de ambas. Ademas de la documentacion anterior si la actividad no requiere obras de
acondicionamiento, se hara declaracidon expresa en este sentido. En caso contrario se solicitara
simultaneamente licencia de obras de acondicionamiento.

d) Cuando las obras de edificacidon vayan a realizarse simultaneamente con las de la instalacion de la
actividad se solicitara, junto con la licencia de apertura, la correspondiente licencia de obras de
edificacion, conforme a las que vayan a realizarse.

e) Copia de los contratos de suministro de los servicios que precise la actividad (agua, electricidad u
otros).

Como documentacion especifica para las actividades consideradas inocuas o actividades incluidas en el

Reglamento de Calidad del Aire que no estén sometidas a Prevencion Ambiental, sobre edificaciones

existentes, se aportara la documentacion siguiente:

a) Certificado de seguridad y solidez, referido a la actividad y a la edificacion, emitido por técnico
competente con visado colegial.

Como documentacion especifica para las actividades sujetas a cualquier procedimiento de Prevencion

Ambiental, se incluira la relacion de todos los posibles afectados por la actividad en funcién de sus

normas especificas de aplicacion. Junto con la relaciéon de afectados se indicara el nombre y dos apellidos

0 razon social y domicilio a efectos de notificaciones. En el caso de que estas actividades se desarrollen

sobre edificaciones existentes deberan aportar ademas la documentacion indicada en el nimero 2 de este

mismo articulo.

Art.5.2.40. Procedimiento de tramitacion de las licencias de apertura de actividades inocuas

1.- Las licencias de actividades inocuas estaran sometidas al siguiente procedimiento:

a) Admision a tramite o denegacion segun proceda, a la vista del informe técnico correspondiente. En el
mismo informe se indicara si la documentacion aportada resulta o no completa y si son necesarios
informes de otros organismos sectoriales competentes.

b) Requerimiento al interesado, en el caso de que la documentacion aportada sea incompleta, para que
la complete en un plazo no superior a diez dias.

c) Remision del expediente a los organismos con competencias en la actividad de que se trate para

informe, en su caso.

2.- Ala vista de todos los informes preceptivos acumulados en el expediente y de la documentacién aportada,

se emitira informe técnico que debera contener como conclusiones alguna de las siguientes:

a) La documentacién presentada es correcta y los informes sectoriales, en su caso, resultan favorables
proponiendo como resolucién la concesion de la licencia de obras y /o instalacion.

b) La documentacion presentada y los informes sectoriales, en su caso, presentan deficiencias, en cuyo

caso debera requerirse al interesado para su subsanacién en el plazo de quince dias.
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En el caso de que la propuesta del técnico sea la concesion de la licencia de obras y/o instalacion, ésta

sera otorgada por resolucion de la Alcaldia-Presidencia, haciéndose constar en dicha resolucion la

documentacién complementaria a presentar para obtener la licencia de apertura que autoriza la puesta en

funcionamiento de la actividad, y la obligaciéon de comunicar al Ayuntamiento la finalizacion de las obras.

Comunicada la finalizaciéon de las obras y/o instalaciones se aportara la documentacién requerida en la

resolucion por la que se otorgd la licencia de instalacion y que como minimo sera la siguiente:

a) Licencia de primera ocupacion del edificio, en su caso.

b) Certificado de seguridad referido a la actividad, emitido por técnico competente, si no se hubiese
aportado con la documentacion inicial.

c) Actas de puesta en funcionamiento y/o autorizaciones en su caso, emitidas por los organismos
competentes y certificado final de obra en su caso.

Una vez completada la documentacion requerida se otorgara licencia de apertura mediante resolucién de

la Alcaldia-Presidencia, en la que se hara constar las limitaciones y prescripciones de caracter obligatorio

a tener a cuenta para el desarrollo de la actividad.

Art.5.2.41. Procedimiento de tramitacion de las actividades sometidas a Prevencién Ambiental

.- Las actividades sometidas a Prevenciéon Ambiental se regiran, en lo que se refiere al procedimiento para

su tramitacion, por lo previsto en la Ley de Proteccién Ambiental (Ley 7/1994 de 18 de mayo) en lo

sucesivo LPA, y por los Reglamentos de desarrollo para la Prevencion Ambiental, de Evaluaciéon Impacto

Ambiental (Decreto 292/1995 de 12 de diciembre) en lo sucesivo REIA, de Informe Ambiental (Decreto

153/1996 de 30 de abril) en lo sucesivo RIA y de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995 de 19 de

diciembre) en lo sucesivo RCA, o las disposiciones que las sustituyan o complementen, con las

particularidades que se indican en los puntos siguientes.

Las actividades clasificadas en el Anexo 1° de la LPA se ajustaran para su tramitacion al procedimiento

establecido en los articulos 15 y siguientes del REIA.

Las actividades clasificadas en el Anexo 2° de la LPA se ajustaran para su tramitacion al procedimiento

establecido en el Articulo 15 y siguientes del Decreto 153/1996 de 30 de abril por el que se aprueba el

RIA, completado con lo siguiente:

a) Admisioén a tramite o denegacién segun proceda, a la vista del informe técnico correspondiente. En el
mismo informe se indicara si la documentacién aportada resulta o no complete y si es necesario
informes de otros organismos sectoriales competentes.

b) Requerimiento al interesado, en el caso de que la documentacion aportada sea incompleta, para que
la completa en un plazo no superior a diez dias.

c) Apertura de un periodo de informacién publica de 20 dias, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la
Provincia o de la Junta de Andalucia si la actuacion afectara a mas de una provincia. Cuando la
actividad de que se trata requiera tramite de informacion publica por un periodo igual o superior al
indicado, podra considerarse valido para ambas tramitaciones siempre que en el Edicto de Publicacion
se haga constar expresamente la inclusion del tramite ambiental.

d) Paralelamente a la apertura del tramite de informacién publica, se remitira el expediente a los
organismos con competencia en la actividad de que se trate para informe, en su caso.

e) Ala vista del resultado del periodo de informacion publica y de los informes sectoriales emitidos en su
caso, se emitira informe técnico.

f) Remision del expediente completo a la Comision Interdepartamental Provincial de Medio Ambiente,

incluyendo proyecto técnico, resultado del periodo de informacién publica con las
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alegaciones habidas en su caso, informes sectoriales e informe del Ayuntamiento como 6érgano

sustantivo.

La Comision Interdepartamental Provincial de Medio Ambiente, dispondra de un plazo de 20 dias

contados a partir de la recepcion de la documentacion, para solicitar la subsanacion de deficiencias en

los términos previstos en el articulo 71 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre sobre Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Subsanadas las deficiencias, en su caso, la Comisién Interdepartamental dispondra de un plazo de

maximo de tres meses para emitir el Informe Ambiental, el cual tendra caracter vinculante. Se

considerara favorable el Informe Ambiental si transcurrido el plazo, no fuese emitido dicho informe a

los diez dias de ser requerido por el Ayuntamiento.

A la vista de todos los informes preceptivos acumulados en el expediente y de la documentacion

aportada, se emitira informe técnico que debera contener como conclusiones algunas de las

siguientes:

¢ La documentacién presentada es correcta y el Informe Ambiental y los sectoriales en su caso,
resultan favorables, la propuesta de resolucién sera la concesion de la licencia de obras y/o
instalacion.

+ El Informe Ambiental es favorable y la documentacion presentada y/o los informes sectoriales, en
su caso, presentan deficiencias , la propuesta sera requerir al interesado para la subsanacion en el
plazo de diez dias.

En el caso de que la propuesta del técnico sea la concesion de la licencia de obras y/o instalacion,
esta sera otorgada por acuerdo de la Comisién de Gobierno, haciéndose constar en la resolucién
aprobatoria las condiciones y plazos previstos en el Informe Ambiental, y la documentacién
complementaria a presentar para obtener la licencia de apertura que autoriza la puesta en
funcionamiento de la actividad, asi como la obligacion de comunicar al Ayuntamiento la finalizacion de
las obras.

Comunicada la finalizacion de las obras y/o instalaciones, se aportara la documentacion requerida en

la resoluciéon y que como minimo sera la siguiente:

¢ Licencia de primera ocupacion del edificio, en su caso.

¢ Certificacion de seguridad, referido a la actividad, emitido por técnico competente y con visado
colegial, si no se hubiera aportado con la documentacién inicial.

¢ Actas de puesta en funcionamiento y/o autorizaciones, en su caso, emitidas por los organismos
competentes y en particular el certificado emitido por técnico competente del efectivo cumplimiento
de las condiciones impuestas para la puesta en marcha, y certificado final de obra en ausencia de
la licencia de primera ocupacion.

Completada la documentacién, se otorgara licencia de apertura mediante resolucién de la Alcaldia-

Presidencia en la que se hara constar las limitaciones y prescripciones de caracter obligatorio a tener

en cuenta para el desarrollo de la actividad.

4.- Las actividades clasificadas en el Anexo 3° de la Ley de Proteccién Ambiental, se ajustaran para su

tramitacion al procedimiento establecido en el articulo 10 y siguientes del RCA, completado con lo

siguiente:

a)

b)

La admision a tramite del expediente y el requerimiento para subsanaciones se regiran por lo previsto
en los apartados a) y b) del punto 3 anterior.

Apertura de un periodo de informacion publica por un plazo de 20 dias, en un plazo no superior a 5
dias desde que se haya completado toda la documentacion requerida, mediante publicacion en el

tablén de edictos del Ayuntamiento y notificacion personal a los colindantes del predio en el
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que se pretende realizar la actividad. Los interesados dispondran de 15 dias para formular

alegaciones, una vez transcurrido el periodo de informacién publica.

Paralelamente a la apertura del tramite de informacion publica, se remitira el expediente a los

organismos con competencias en la actividad de que se trate para informe, en su caso.

En el plazo de 20 dias, contados a partir de la finalizaciéon del periodo de informacion publica y de

alegaciones, o de la recepcion en su caso de los informes sectoriales procedentes, y a la vista de

todos los informes y alegaciones contenidas en el expediente, se emitiran informes técnicos y juridicos

con el contenido siguiente:

¢ Cumplimiento de la normativa ambiental y urbanistica vigente.

¢ Posible efectos aditivos o acumulativos de la actividad.

+ Valoracion de los informes sectoriales, en su caso.

+ Informe de las alegaciones presentadas durante la informacion publica.

¢ Propuesta de Calificacion Ambiental.

De los informes técnicos y juridicos anteriores podra deducirse:

¢ La propuesta de Calificacion Ambiental es favorable, en cuyo caso la Alcaldia-Presidencia
acordara la Calificacion Ambiental de la Actividad en un plazo no superior a tres meses contados a
partir de la fecha de presentacion correcta de la documentacion exigida.

¢+ Que existen defectos subsanables, lo que le sera comunicado al interesado para su subsanacion
en un plazo no superior a diez dias.

¢ Que existen deficiencias no subsanables, en cuyo caso la Alcaldia-Presidencia acordara la
denegacion de la Calificacion Ambiental.

Una vez resuelta favorablemente la Calificacion Ambiental, podra otorgarse licencia de obras o

instalaciones, por la Comision de Gobierno o la Alcaldia-Presidencia en funcion de la clase de obra a

ejecutar, haciéndose constar en la resolucion la documentaciéon que se debera presentar para obtener

la licencia de apertura, asi como la obligacion del promotor de comunicar al Ayuntamiento la

finalizacion de las obras.

Comunicada la finalizacidon de las obras y/o instalaciones, se aportara la documentacion requerida en

la resolucion por la que se otorgd la licencia de obras y/o instalaciones y que como minimo sera la

siguiente:

¢ Licencia de primera ocupacion del edificio en su caso.

¢ Certificado de seguridad, referido a la actividad, emitido por técnico competente y con visado
colegial, si no se hubiera aportado con la documentacion inicial.

¢+ Actas de puesta en funcionamiento y/o autorizaciones y en particular, el certificado emitido por
técnico competente del efectivo cumplimiento de las condiciones impuestas para la puesta en
funcionamiento de la actividad detallando, para las condiciones ambientales, las mediciones y
comprobaciones técnicas realizadas al efecto.

Completada la documentacién, se otorgara licencia de apertura mediante resolucién de la Alcaldia-

Presidencia, en la que se hara constar las limitaciones y prescripciones de caracter obligatorio a tener

en cuenta en el desarrollo de la actividad.

Art.5.2.42. Procedimiento de tramitacion de las actividades incluidas en el Reglamento de Calidad del Aire

.Y que no estén sometidas al tramite de Prevencién Ambiental

1.- Las actividades sometidas al Reglamento de la Calidad del Aire, y que no estan sometidas al tramite de

Prevencion Ambiental, se tramitaran conforme al procedimiento establecido para las actividades
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inocuas, debiendo aportar el promotor el informe de la Consejeria de Medio Ambiente, para las
actividades incluidas en los grupos A y B y la Declaraciéon Formal de que la actividad se ajusta a la
normativa vigente en materia de contaminacion atmosférica, con el visado de entrada en la Delegacion de
la Consejeria de Medio Ambiente, para el caso de las actividades incluidas en el grupo C.

Para otorgar la licencia de apertura de las actividades incluidas en los grupos Ay B, sera necesario que el
promotor aporte una certificacion acreditativa del cumplimiento de las limitaciones de contaminacion,
emitida por una Entidad Colaboradora de la Administracién y el acta de puesta en marcha de la actividad
de que se trate. En la resolucidon que conceda licencia de apertura se hara constar, ademas de las
limitaciones y condiciones que procedan, que tiene caracter provisional hasta tanto no se aporte copia del
acta de conformidad a que se refiere el articulo 12.6 del Reglamento de Calidad del Aire.

Para otorgar licencia de apertura de las actividades incluidas en el grupo C, sera necesario que el
promotor aporte la comunicacién de la puesta en funcionamiento, visada por la Delegacion Provincial de
la Consejeria de Medio Ambiente. En la resolucion que conceda licencia de apertura se hara constar,
ademas de las limitaciones y condiciones que procedan, que tiene caracter provisional supeditado al
seguimiento de las emisiones que deberan quedar registradas en los correspondientes libros, conforme a

lo establecido en el articulo 13.2 del Reglamento de Calidad del Aire.

Art.5.2.43. Procedimiento de tramitacién de las actividades ocasionales

Las actividades ocasionales en locales destinados habitualmente a espectaculos publicos o actividades

recreativas, seran autorizadas por la Delegacién de la Consejeria de Gobernaciéon de la Junta de

Andalucia, conforme a lo previsto en la Orden de 20 de junio de 1992 o disposiciones que la modifiquen o

complementen, previa presentacion de la documentacion establecida en dicha Orden. El informe del

Ayuntamiento que se requiere para la autorizacion, entre otros documentos, sera emitido por la Alcaldia-

Presidencia sobre la base de un informe técnico en el que se haga constar lo siguiente:

a) Existencia o no de vecinos que puedan ser perjudicados por las molestias que produzca la actividad,
cuantificando los inmuebles de posible afeccion y el nUmero de viviendas existentes en cada uno de
ellos.

b) Existencia o no de otros establecimientos destinados permanentemente a la actividad o espectaculo a
autorizar, que pudieran ser perjudicados.

Las actividades ocasionales en locales no destinados habitualmente a espectaculos publicos o

actividades recreativas, podran ser autorizadas por el Ayuntamiento, conforme a lo establecido en la

Orden de 20 de junio de 1992 o disposiciones que la modifiquen o complementen, previa presentacion de

la documentacion siguiente:

a) Solicitud de la actividad o espectaculo a desarrollar indicando los dias y horarios de la celebracion.

b) Proyecto técnico redactado por técnico competente y visado por Colegio Oficial que debera contener.

c) Certificacion, emitida por técnico competente y con visado colegial, que acredite la seguridad y solidez
del local y de las instalaciones.

d) Acta de reconocimiento de la instalacion eléctrica, emitida por empresa colaboradora autorizada y
visada por el organismo autondémico correspondiente. La fecha del acta de reconocimiento no podra
tener una antigliedad superior a un afio a la fecha de la solicitud de la actividad o espectaculo.

e) Talonarios numerados, conforme al aforo solicitado, para cada uno de los dias en los que se haya
previsto la celebracion.

f) Expediente de vecindad, en el caso de que las actividades o espectaculos tengan una duracion

superior a 7 dias. Este expediente consistira en notificar individualmente a cada uno de los
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titulares de viviendas o comunidades de propietarios en su caso, situadas en el interior de un circulo
de radio igual a 50 metros, la actividad o espectaculo solicitado y los dias y el horario en que se
celebrara, concediéndoles un plazo de diez dias para que aleguen lo que estimen oportuno.
La autorizacion sera otorgada por la Alcaldia-Presidencia a la vista de los informes obrantes en el
expediente y previo informe de los técnicos municipales en el que se acredite la adecuacion de la
documentacion aportada y del local al uso previsto. En cualquier caso la concesiéon tendra caracter
discrecional, pudiendo denegarse a pesar del cumplimiento de las condiciones anteriores, si asi lo
aconsejan circunstancias de seguridad o interés publico.
Las solicitudes deberan presentarse en el Registro General del Ayuntamiento al menos 20 dias antes de
la celebracién de la actividad, con objeto de que pueda completarse su tramitacion. Cualquier solicitud

que tenga fecha de entrada posterior a la indicada, sera denegada sin mas tramite.

Art.5.2.44. Licencias de publicidad

Las licencias de publicidad engloban todas las actividades publicitarias que utilizan como vehiculos
transmisores del mensaje, medios materiales de toda indole, ya sean fijos o moviles, susceptibles de
atraer la atencion de las personas que se encuentran en espacios abiertos o que transiten por calles o
plazas, y en general que permanecen o discurren por ambitos de utilizacion general.

Como norma general se establece la prohibicion de autorizar publicidad mediante soportes sobre la via
publica, admitiéndose exclusivamente en solares sin construir, excepto las concesiones administrativas
previstas en el Art. 5.2.59 que tengan por objeto la difusién de informacioén de interés general.

En el suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en las condiciones de compatibilidad establecidas en

el Art. 11.5.4. de las presentes Normas.

Art.5.2.45. Licencias de extraccion de tierras y aridos

Las actividades de movimiento de tierras y de extraccion de cualquier clase, que no se consideren
limpieza o vaciado de solares con destino a su edificacién inmediata, estaran sujetas a licencia municipal,

sin perjuicio de las autorizaciones de otras administraciones que sean preceptivas.

2.- El otorgamiento de la licencia municipal esta subordinado al cumplimiento de las condiciones establecidas

1.-

N
1

en el Art. 11.5.2. de las presentes Normas.

Seccion novena. Ejecucion de las obras

Art.5.2.46. Seguimiento municipal de la ejecucién de las obras

Antes del inicio de las obras de nueva planta con licencia concedida, el interesado debera solicitar del
Ayuntamiento la comprobacién del replanteo. A tal efecto se acompafara copia de la licencia de obras.
Presentada la documentacion indicada y después de efectuada la autoliquidacion de los derechos o tasas
correspondientes, se fijara el dia y hora en que habra de llevarse a cabo el replanteo, lo que se notificara
al interesado.

Del acto de comprobacion del replanteo se levantara un acta que suscribira la direccién de la obra, el
promotor, el contratista y el técnico municipal, en la que se haran constar todas las referencias necesarias
para la correcta alineacién y rasante de las fachadas del edificio, que deberan ajustarse a las contenidas

en el proyecto de edificacion.
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Durante la ejecucion de las obras el Ayuntamiento podra realizar cuantas comprobaciones considere
oportunas, al objeto de verificar si las obras que se estan llevando a cabo coinciden con la licencia

autorizada.

Art.5.2.47. Prescripciones observables en la ejecucién de las obras.

Durante la ejecucioén de las obras, se deberan cumplir las siguientes prescripciones:

a) Construir el correspondiente vado, cuando la obra exija el paso de vehiculos por la acera.

b) Conservar siempre que sea posible, el vado o vados exentos, asi como la acera correspondiente a la
fachada de la finca en la que se ejecute la obra.

c) Mantener, en estado de buena conservacion la valla u otro elemento de precaucion.

d) Observar las normas establecidas sobre el horario de carga y descarga, limpieza, apertura y relleno de
zanjas, retirada de escombros y materiales de la via publica y demas disposiciones aplicables de
policia.

e) Instalar en lugar fijo y bien visible, desde el inicio de la obra, un cartel de identificacién de la misma, en
el que se exprese:
¢+ Objeto de la obra.
¢ Técnicos de la direccion facultativa.
¢ Empresa constructora.
¢ Fecha de comienzo efectivo de la misma.
¢+ Fecha de terminacion prevista segun plazos exigidos.

Durante el transcurso de las obras debera tenerse a disposicion del inspector municipal:

a) El documento acreditativo de concesion de licencia o fotocopia de ésta.

b) Un ejemplar del proyecto aprobado, con el sello del Ayuntamiento y diligencias oportunas, o una copia
autenticada.

c) Copia del acta de replanteo.

El Ayuntamiento, cuando decrete la suspensién de las obras o actividades en curso, o bien su demolicién

o cierre, podra colocar en lugares visibles de la correspondiente obra o edificio, avisos o carteles

expresivos de la resolucién municipal adoptada, debiendo mantenerse en su emplazamiento hasta tanto

no se levante la resolucién correspondiente.

Art.5.2.48. Direccion facultativa

No se permitira la iniciacion de obras y actividades objeto de una licencia concedida, sin que se
comunique al Ayuntamiento los facultativos designados como directores y la aceptacion efectiva de los
mismos, cuando sea preceptiva la direccidn facultativa. Dicha comunicacion estara visada por los colegios

profesionales correspondientes.

2.- Todas las obras indicadas que no cumplan lo dispuesto en el parrafo anterior, se consideraran carentes de

1.-

direccién facultativa y seran suspendidas mientras no se cumpla dicho requisito, sin perjuicio de las

sanciones que procedan por el incumplimiento.

Art.5.2.49. Renuncia y cambio de técnicos o empresa constructora

Cualquier técnico de obligada intervencion en una obra o instalacion, segun lo previsto en las presentes

ordenanzas, que dejare de actuar en dicha obra o instalacion, debera ponerlo en conocimiento

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 95



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

N
1

w
1

-
1

2.
3.-
4.-

de la Administracion Municipal, mediante escrito en el que exprese la causa de la renuncia, en documento
visado por el colegio oficial correspondiente.

El promotor de las obras, en el caso indicado en el apartado anterior, para poder proseguir con las obras,
habra de nombrar a un nuevo técnico y notificarlo al Ayuntamiento, en la forma dispuesta para la
iniciacion, en el plazo de 6 dias a partir del siguiente al cese del anterior director. En otro caso, se
suspenderan las obras, sin perjuicio de las responsabilidades y sanciones a que hubiere lugar.

Si cambiara la empresa constructora, encargada de la realizacion de la obra, el promotor dentro del plazo
de 10 dias, debera poner tal circunstancia en conocimiento de la administraciéon, mediante escrito en el
que, junto con el enterado del facultativo director, se consigne el nombre, domicilio y ndmero del

documento nacional de identidad o nimero de identificacion fiscal del nuevo constructor.

Secciéon décima. Licencias de primera ocupacion y funcionamiento

Art.5.2.50. Objeto de la licencia de primera _ocupacién

La licencia de primera ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o
instalaciones, previa comprobaciéon de que han sido ejecutados de conformidad a las condiciones de las
licencias autorizadas, de las obras o usos correspondientes y de que se encuentran debidamente

terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de su destino especifico.

Art.5.2.51. Actuaciones sujetas a licencia de primera ocupacion

Estan sujetos a licencia de ocupacion:

La primera utilizacion de las edificaciones resultantes de obras de edificacion, asi como las de reforma
general y parcial, y la de aquellos locales resultantes de obras en edificios en que sea necesario por
haberse producido cambios en la configuracion de los locales o alteracion en los usos a que se destinan.
La nueva utilizaciéon de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucidon o reforma de los

usos preexistentes

Art.5.2.52. Documentacién necesaria para las licencias de primera ocupacion

En los supuestos contemplados en el articulo anterior, la concesién de la licencia de primera ocupacién o
cambio del uso existente, requiere la aportacién o cumplimentacion de los siguientes requisitos, segun las
caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacion hubiese requerido de direccion técnico-
facultativa y documentacion complementaria fin de obra en su caso.

Presupuesto final de las obras expedido por el técnico director.

Copia de la fianza depositada.

Planos del estado final de las obras en el supuesto de haberse introducido modificaciones, asi como
solicitud de licencia de obra para las mismas.

Actas de autorizacién de funcionamiento o supervision de las instalaciones a cargo de otras
Administraciones publicas competentes por razén del uso o actividad de que se trate.

Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres legales,
concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios o actividades, cuando no

constasen previamente.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 96



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

7.-

9.-

Documentacion de las companfias suministradoras de agua y electricidad, acreditativa de la conformidad
de las acometidas y redes respectivas, asi como autorizacién de la puesta en marcha de los aparatos
elevadores si los hubiera.

Certificado expedido por la Jefatura Provincial de Inspeccion de Telecomunicaciones, en donde se
acredite el cumplimiento de las obligaciones establecidas en el Reglamento aprobado por Real Decreto
279/1999 de 22 de febrero, o disposicién que la sustituya o modifique, en donde se haga constar la
presentacion del proyecto técnico que ampara la infraestructura comun de telecomunicaciones y del
boletin de instalacién y en su caso del certificado del técnico, segun proceda.

Actas de terminacion y recepcion de las obras de urbanizacion que se hubiese acometido

simultaneamente con la edificacion.

10.- Autoliquidacion, en su caso, de las tasas e impuestos municipales por licencia.

5.-

N
1

Art.5.2.53. Procedimiento para su obtencién

La licencia de primera ocupaciéon o cambio del uso existente se solicitara al Ayuntamiento por los
promotores o propietarios y el plazo para concesion o denegacion sera de dos (2) meses, a partir de que
haya sido completada toda la documentacién necesaria y la requerida como subsanacién de deficiencias.
La obtencion de licencia por el transcurso de los plazos previstos en la, legislacion de régimen local, sin
que haya habido respuesta de la administracion, no alcanza a legitimar los usos u obras que resulten
contrarios al planeamiento.

Los Servicios Técnicos Municipales comprobaran, emitiendo los oportunos informes, si la realizacion de
las obras e infraestructuras, concuerdan con el proyecto que obtuvo licencia. En caso de concordancia se
emitira informe con propuesta de resolucién favorable siendo otorgada la licencia de primera ocupacion
por la Alcaldia-Presidencia o persona u érgano en quien delegue.

Si se hubiesen modificado las obras, respecto al proyecto aprobado, sin la autorizacion municipal, sera
necesario solicitar y obtener, si las modificaciones fueran conformes con la normativa urbanistica y demas
de aplicacion, la legalizacién de las variaciones sin perjuicio de las responsabilidades que, por ello, se
pudieran exigir.

No se podra autorizar la acometida a ningun servicio publico a una nueva edificacién sin haber obtenido
previamente la licencia de primera ocupacion. A estos efectos, se acompafara a la solicitud de acometida
copia de dicha licencia.

La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacién carente de licencia de ocupacion, cuando
fuese preceptiva, constituye infraccidon urbanistica que sera grave si el uso resultara ilegal o concurriesen
otras circunstancias que impidieren la ulterior legalizacién. Ello sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de

ejecucion o suspensioén precisas para el restablecimiento de la ordenacién urbanistica.

Art.5.2.54. Devolucion de depdsitos y cancelacion de avales

Una vez finalizadas las obras y solicitada la licencia de primera ocupacion, si las obras de edificacion
ejecutadas corresponden con las que obtuvieron licencia y las infraestructuras estuviesen ejecutadas y
mantenidas en correctas condiciones, se procedera a la recepcion de las infraestructuras y a la devolucién
del depdsito o cancelacién del aval bancario constituido, salvo aquellos casos en los que existe periodo
de garantia para las obras de infraestructuras.

Si al tiempo de otorgarse la licencia de primera ocupacion se hallare pendiente de ejecucién o de pago

alguna de las obras, reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el depdsito, su devolucién
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no tendra lugar hasta que dichas obras, reparaciones o gastos, hayan sido ejecutadas satisfactoriamente.

Seccion Undécima. Licencias de obra en suelo no urbanizable

Art.5.2.55. Procedimiento

El procedimiento para la autorizacidon de edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social o

viviendas familiares, a que se hace mencién en el Titulo 11 se desarrollara del modo siguiente:

Se iniciara mediante peticién del interesado ante el Ayuntamiento de Rioja, en la que se hagan constar los

siguientes extremos:

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

b) Proyecto de Actuacion o Plan Especial.

El Ayuntamiento de Rioja, dictara resolucidon sobre su admisién o in admisién a tramite a tenor de la

concurrencia o no en la actividad de la consideracion de Interés Publico o Social de la misma, o no quedar

justificada la necesidad de la vivienda unifamiliar aislada.

3.- Admitido a tramite, informacién publica por un plazo de veinte dias, mediante anuncio en el Boletin Oficial

de la Provincia, con llamamiento a los propietarios de los terrenos incluidos en el ambito del proyecto.
Informe de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, a través de la
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, informe que debera ser emitido en un plazo
no superior a treinta dias.

Resolucion motivada del Ayuntamiento de Rioja en Pleno, aprobando o denegando el Proyecto de
Actuacion.

Publicacion de la Resolucion en el Boletin Oficial de la provincia.

Art.5.2.56. Plazos

1.- Transcurrido un plazo de seis meses desde la formulacion de la solicitud en debida forma sin notificacién

1.

de resolucion expresa, se entendera denegada la autorizacion solicitada.
Habiendo recaido Resolucion aprobatoria del proyecto de Actuacioén, la Licencia Municipal de Obra sera
solicitada en un plazo maximo de un afio desde la publicacion de la referida Resolucién; transcurrido este

plazo, sera necesario comenzar un nuevo procedimiento.

Art.5.2.57. Proyecto de Actuacion

El Proyecto de Actuacion, contendra, al menos, las siguientes determinaciones:
a) Administracion Publica, entidad o persona, promotora de la actividad, con precision de los datos
necesarios para su plena identificacion.
b) Descripcidn detallada de la actividad, que en todo caso incluira:
¢ Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.
¢ Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.
¢ Caracteristicas socioeconémicas de la actividad.
¢ Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que integre, con
inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la actividad y de las

construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su ambito territorial de
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¢

incidencia.
Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinaciones, en su caso, de las fases en que

se divida la ejecucion.

c) Justificaciéon y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:

¢
¢

¢

Utilidad publica o interés social de su objeto.

Viabilidad econdmica-financiera y plazo de duracién de la calificacion urbanistica de los terrenos,
legitimadora de la actividad.

Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable, justificacion de la ubicacién
concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como de las medidas
para la correccién de los impactos territoriales ambientales.

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

No induccién de la formacién de nuevos asentamientos

d) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos, estaran constituidas por:

Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo no urbanizable.

¢

Cuando el acto de edificacion, construccién, obras o instalaciones no estén vinculados a la
explotacién agricola, pecuaria, forestal o analoga, estaran sometidas a la constitucién de garantia
por el DIEZ por ciento del importe total de la inversion a realizar, para cubrir los gastos que puedan
derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como resultantes, en su caso, de labores de
restitucion de terrenos. Igualmente, con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion
por el uso y aprovechamiento de caracter excepcional del suelo no urbanizable, se establece una
prestacién compensatoria que se devengara con ocasion de la concesién de la Licencia Municipal
de Obras por una cuantia del CINCO por ciento de la inversion a realizar para la implantacion de la
actividad, excluida la maquinaria y equipos.

Solicitud de Licencia Municipal en el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacién del
Proyecto de Actuacion.

Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacién de la actividad y permitan

una adecuada valoracién de los requisitos exigidos.

Seccion Duodécima. Autorizaciones y concesiones para ocupaciones y usos privativos del

dominio publico

Art.5.2.58. Régimen de autorizaciones y concesiones

1.- Las ocupaciones de una porcion del dominio publico de modo que limite o excluya la utilizacién por los

demas interesados, suponen un uso privativo del mismo y estan sujetas a concesion administrativa.

2.- Se considera uso comun del dominio publico el correspondiente por igual a todos los ciudadanos

indistintamente, de modo que el uso de uno no impida el de los demas interesados y podra ser ejercido

libremente, siempre que no concurran circunstancias singulares y el uso pretendido fuera conforme con el

destino principal del dominio publico que afecte.

3.- Si el uso del dominio publico es comun y conforme con el destino principal de éste, pero concurrieran

circunstancias especiales por la peligrosidad, intensidad de uso o cualquiera otra semejante, la

autorizacion estara sujeta a licencia, la cual se ajustara a la naturaleza del dominio, a los actos de su

afectacion y apertura al uso publico y los preceptos de caracter general. Estas licencias seran otorgadas

directamente, salvo si por cualquier circunstancia se limitara el nUmero de las mismas, en cuyo
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1.-

2.-

w
1

4.-

caso seran sometidas a licitacion, o si esto no fuese posible, la adjudicacion se realizara mediante sorteo.

Se consideran dentro de este grupo los siguientes usos:

a) Paso de acceso de vehiculos a inmuebles a través de las aceras.

b) Carga y descarga de vehiculos comerciales.

c) Ocupaciones temporales de la via publica.

d) Aparcamiento en zonas permitidas de la via publica.

e) Uso y actividades en el dominio publico viario municipal, en suelo no urbanizable.

f) Los usos del dominio publico hidraulico que asi considere el organismo de cuenca conforme a su
legislacién especifica.

g) Los usos del dominio publico maritimo-terrestre que asi considere la Direccion General de Costas,
conforme a su legislacion especifica.

h) Usos y autorizaciones en el dominio publico de carreteras no municipales.

Art.5.2.59. Concesiones administrativas.

Estaran sujetas a concesiones administrativas el uso privativo de los bienes de dominio publico y el uso no
conforme con su destino.

Las concesiones se otorgaran previa licitacion, con arreglo a las determinaciones establecidas en los
articulos 78 y siguientes del Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales o disposiciones que lo
modifiquen o sustituyan.

Cualquiera de las modalidades de sefales verticales de circulacidon reguladas en el Reglamento General
de Circulacion aprobado por R.D. 13/1992 de 17 de enero, o disposicion que la complemente o sustituya,
los semaforos, el mobiliario urbano publico tal como bancos, papeleras, marquesinas para refugios de
paradas de autobuses y similares, no estan sujetos a concesion administrativa, no asi cualquier tipo de
publicidad sobre la via publica que si estara sometida al tramite de concesion administrativa, aun en el
caso de que utilice como soporte alguno de los elementos de mobiliario urbano indicados anteriormente.
Como norma general se determina que no podran establecerse concesiones administrativas sobre aceras
de ancho inferior a 3,00 metros, cuando el ancho libre para el viandante es inferior al que se ocupa o en el

caso de jardines o plazas cuando la superficie ocupada sea superior al 10 % del espacio libre total.

Art.5.2.60. Paso de acceso de vehiculos a inmuebles a través de las aceras

El paso de vehiculos a los inmuebles desde la calzada, esta sujeto a licencia municipal conforme a lo

establecido en el Art. 5.2.5.8

No podran autorizarse pasos de vehiculos a inmuebles en posiciones que supongan un incremento

adicional de riesgo para el trafico peatonal o rodado y en particular en las siguientes situaciones:

a) Coincidiendo con los pasos de peatones.

b) En esquinas de manzanas aunque estén achaflanadas.

c) En zonas peatonales, excepto los supuestos expresamente contemplados en el planeamiento de
desarrollo.

Para evitar la proliferacién de pasos de vehiculos a locales situados en plantas bajas de edificios de

tipologias plurifamiliares, no podran autorizarse pasos para locales cuyo uso sea el de estacionamiento

con capacidad menor de cinco vehiculos, salvo que sea exigencia de la Ordenanza correspondiente. En el

caso de que en un mismo edificio de tipologia plurifamiliar, existan varios accesos a la zona de

estacionamiento, soélo podran autorizarse un nimero de pasos de vehiculos igual o menor que
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»
1

o
1

10.

1.

12.

13.

14.

la capacidad total de plazas de estacionamiento dividido por cuatro, con independencia del régimen de
propiedad de los locales destinados a estacionamiento en el edificio.

Como regla general no se autorizaran pasos de vehiculos en vias de ancho igual o superior a 20 metros o
con aceras de ancho igual o superior a 4 metros salvo que el edificio en el que se situe el establecimiento
sblo tenga fachada a una calle de las caracteristicas indicadas anteriormente, y la ordenanza de
edificacion correspondiente, obligue a establecer estacionamientos en el interior de la edificacion.

La longitud de reserva de estacionamiento para permitir el paso de vehiculos, debera coincidir con el
ancho del hueco de acceso al local. En el caso de pasos con multiples huecos, el Ayuntamiento
considerara como longitud de reserva de estacionamiento la constituida por los huecos mas la de los
espacios intermedios entre ellos, si estos tienen una longitud inferior a cinco metros.

En calles en las que la distancia entre bordillos sea inferior a 4,50 metros y exista prohibicién de
estacionamiento en ambos lados o en calles cuya distancia entre bordillos sea inferior a 6,00 metros y se
permita el aparcamiento en el lado opuesto al paso de vehiculos, se podra autorizar un sobreancho sobre
el hueco del acceso al establecimiento para facilitar la maniobra de entrada y salida. Este sobreancho no
podra ser superior al 67 % del ancho del hueco.

En calles en las que la distancia entre la fachada en la que se sitia el hueco y el bordillo opuesto sea
igual o inferior a 7,00 metros, y esté permitido el estacionamiento, podra asociarse al paso de vehiculos
una reserva de aparcamiento en la acera opuesta, destinada a facilitar la entrada y salida de los
vehiculos. Esta reserva podra tener un ancho igual al de paso de vehiculos.

No seran de aplicacion las limitaciones de autorizacion de paso indicadas en el apartado 3, y se
considerara estrictamente el ancho del hueco de paso al establecimiento, cuando exista prohibicion de
estacionamiento en toda la longitud del bordillo que afecte a la entrada.

Para autorizar el paso de vehiculos a establecimientos comerciales o industriales sera necesario que las
caracteristicas de estos exijan necesariamente la entrada y salida de vehiculos, y que dispongan de
espacio libre permanente y sin otro destino en el interior del establecimiento, con capacidad suficiente

para un vehiculo y como minimo veinte metros cuadrados utiles.

-Los pasos de vehiculos podran concederse con caracter indefinido o con duracion prefijada, dependiendo

de la provisionalidad de los usos a que de lugar la peticiéon. Tanto los pasos de caracter indefinido como

los provisionales podran ser de uso permanente u horario.

-Los pasos de uso permanente permitiran la entrada y salida de vehiculos durante las veinticuatro horas

del dia y frente a los mismos no podra ser estacionado ningun vehiculo.

-Los pasos de uso horario solo limitaran el estacionamiento frente a los mismos durante la jornada laboral.

-Lo dispuesto en los numeros 11 y 12 anteriores, no impediran el estacionamiento de vehiculos frente a los

pasos, siempre que su conductor se halle en el interior del vehiculo y desplace este cuando se precise la

utilizacién del paso.

- Solo podran ser titulares de la correspondiente licencia de paso de vehiculos, los propietarios de fincas y

los arrendatarios de los locales, debiendo acompanar a la correspondiente solicitud la siguiente

documentacion:

a) Documentos que acrediten la titularidad del local o su caracter de arrendatario.

b) Licencia de apertura de las actividades a desarrollar en el local. Si se trata de un estacionamiento de
vehiculos privado, sélo sera exigible la licencia de apertura si la capacidad del local es de cinco o mas
vehiculos.

¢) Indicacién del nimero de vehiculos que pueda contener el local.

d) Plano de situacion con la base cartografica del Plan General o del planeamiento de desarrollo, en su

caso, plano de emplazamiento a escala 1:500 y del local a escala 1:100 en el que se
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indicara la parte de este que se destinara a albergar expresamente los vehiculos y/o en su caso a la
carga y descarga.

e) Plano detallado del paso que se solicita, indicando la longitud del hueco de paso, ancho de la acera,
ancho de la calzada y aparcamientos existentes, en su caso, zonas ajardinadas, elementos de
sefializacion, servicios existentes tales como arquetas, imbornales, etc. y pasos de peatones, en su
caso.

f) Clase de paso que solicite, fundamentando su peticion.

g) Solicitud de obras de paso y fianza como garantia de su ejecucion conforme a lo previsto en la letra e).

h) Autoliquidacion de la tasa o impuesto correspondiente.

15.-La licencia de paso de vehiculos, una vez solicitada en la forma indicada anteriormente, sera concedida o
denegada en el plazo de un (1) mes a partir de que haya sido completada toda la documentacion
necesaria y la requerida como subsanacién de deficiencias, previo informe técnico en el que se haga
constar, la longitud de la reserva de estacionamiento, obras anexas al paso de vehiculos, el uso al que se
destinara el local, el nUmero maximo de vehiculos en el caso de estacionamiento, y la franja horaria de
reserva en su caso. La Alcaldia-Presidencia o persona y organismo en quién delegue, resolvera el
expediente a la vista del informe técnico. En la resoluciéon que conceda la licencia de paso, se incluira
también la autorizacion para ejecutar las obras de acondicionamiento del paso haciéndose constar de

forma expresa las obligaciones de reposicion en caso de supresion de paso a que se refiere el numero 20

de este mismo articulo.

16.-Una vez concedida la autorizacion del paso, para que surta efectos, el titular del vado debera dar
cumplimiento a su cargo, a las siguientes condiciones:

a) Colocacion de disco indicativo, con el nimero de expediente y afio, indicacion de la franja horaria de
reserva, en su caso, y marca estampada de control. Esta sefial sera objeto de normalizacién por el
Ayuntamiento.

b) Marca vial en todo el frente autorizado para el paso con franjas amarillas y blancas.

c) Ejecucion de las obras necesarias para el paso de vehiculos en la acera que podran ser:
¢ Redondeo o achaflanado del bordillo manteniendo las aceras con absoluta continuidad, como

norma de caracter general.

¢ Vados, construidos en todo el ancho de la acera, lo que supone una discontinuidad de esta con el
consiguiente perjuicio para los peatones, sdlo se autorizaran excepcionalmente en los siguientes
casos:

» Garajes colectivos en el interior de edificaciones o espacios abiertos privados, con capacidad
minima de quince plazas.

* Industrias o almacenes que por la indole de la mercancia a transportar aconsejen la supresion
del obstaculo del bordillo. En este caso se debera acreditar ademas de la necesidad, la
existencia de espacio expresamente reservado, con caracter permanente en el interior del local
para las operaciones y maniobras de carga y descarga, y los aparatos mecanicos destinados a
esta finalidad.

* Accesos a calles publicas peatonales o espacios privados que precisen acceso de vehiculos
por cumplirse en su conjunto, alguna de las anteriores condiciones o por necesidades de
servicios publicos, seguridad, recogida de basuras, bomberos, pdliza etc. En el caso de calles
peatonales, el Ayuntamiento podra disponer hitos méviles para restringir el acceso a los
vehiculos no autorizados.

d) En oftras situaciones no previstas, previa justificacion de su necesidad por el interesado, el

Ayuntamiento podra autorizar la ejecucion de vados, si lo considera conveniente.
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17.

18.

19.

20.

e) Conjuntamente con la autorizacion del paso de vehiculos se autorizaran las obras de
acondicionamiento del paso (redondeo de bordillo o vado), que deberan ser ejecutadas por el
solicitante y garantizada su correcta ejecucion mediante una fianza equivalente al coste de las obras a
ejecutar.

El Ayuntamiento podra establecer mediante Ordenanzas Especiales la definicion de diferentes

modalidades de vados.

-Queda prohibida toda otra forma de acceso mediante rampas, instalacion provisional o circunstancial de

elementos moviles, como cuerpos de madera o metalicos, colocacion de ladrillos, arena, etc.

-Los Servicios Técnicos Municipales comprobaran las obras de acondicionamiento del paso de vehiculos,

una vez que el interesado comunique que han sido realizadas, si estas estan de acuerdo con las obras
autorizadas, se procedera a la devolucién de la fianza, en caso contrario le sera comunicado al interesado
las deficiencias observadas para su subsanacion, pudiendo ser ejecutadas subsidiariamente por el

Ayuntamiento en caso de que no sean atendidos los requerimientos municipales.

-Las ampliaciones o reducciones de pasos de acceso, deberan solicitarse por su titular y seguiran los

mismos tramites que las de los vados nuevos.

-Las bajas de vado deberan solicitarse por su titular adjuntando, con la instancia, las placas

correspondientes a la sefializacion del vado. Las supresiones de pasos requeriran la realizacion de las
obras necesarias para restituir los bordillos 0 aceras a su estado primitivo. Esta condicién debera hacerse
constar en la licencia de paso y sera incluida en todas las transmisiones de titularidad que se produzcan
con la advertencia de que, en caso de baja de vado, sera obligacion del titular la reposicion de la acera a
su estado primitivo en un plazo no superior a un mes desde la autorizacion de supresién del vado,
transcurrido dicho plazo las obras necesarias seran realizadas por el Ayuntamiento con caracter

subsidiario.

21.-El Ayuntamiento Pleno, de acuerdo con el procedimiento establecido en el Art. 2.2.8 podra establecer

mediante Ordenanzas Municipales, condiciones que completen o precisen lo dispuesto asi como zonas en
las que se prohiban o limiten la instalaciéon de pasos de vehiculos a las edificaciones, en consideracion al

trafico o caracteristicas especiales que aconsejan esta medida.

22 .-Las licencias de paso de vehiculos podran anularse mediante el correspondiente expediente sancionador

1.-

N
1

que podra iniciarse de oficio en los siguientes casos:

a) Por no conservar en perfecto estado su pavimento, pintura o sefializacién autorizada.
b) Por no hacer uso o hacer un uso indebido del paso.

c) Por no destinarse plenamente a los fines indicados en el mismo.

d) Por cambiar las circunstancias en base a la que se concedio la licencia.

e) En general, por incumplimiento de cualquiera de las obligaciones impuestas en este articulo.

Art.5.2.61. Carga y descarga de vehiculos comerciales

Se regulan en este articulo las operaciones de carga y descarga con vehiculos autorizados dedicados al
transporte de mercancias, cuando estas operaciones se realizan en las zonas de las vias publicas
autorizadas para este fin.

Corresponde al Ayuntamiento la determinacién de los espacios reservados para la realizaciéon de
operaciones de carga y descarga, sin que las mismas puedan realizarse en otras zonas no autorizadas.
Las reservas de espacios en la via publica para carga y descarga podran establecerse con todas o
algunas de las siguientes limitaciones:

a) Durante determinados periodos del dia.
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b) Durante determinados dias de la semana.

c) De tiempo maximo de estacionamiento para realizar la operacién de carga y descarga, pudiendo
establecer, a efectos de control, los correspondientes mecanismos de comprobacion.

El estacionamiento de los vehiculos autorizados en las zonas de reserva para carga y descarga esta
prohibido si estos permanecen inactivos, entendiéndose que se da esta circunstancia cuando el vehiculo
permanece sin el conductor y sin los operarios que realizan las operaciones de carga y descarga durante
un periodo de tiempo superior a diez minutos.
En caso de que esté limitado el tiempo maximo de estacionamiento para carga y descarga, no podra
excederse el periodo establecido.
En ninguln caso, los vehiculos que realicen operaciones de carga y descarga podran efectuarla en los
lugares donde, con caracter general, esté prohibida la parada.
Excepcionalmente, cuando las caracteristicas del establecimiento requiera un elevado numero de
operaciones de carga y descarga diarias, podra establecerse la reserva para estas operaciones con
caracter exclusivo para el establecimiento de que se trate, siendo de aplicaciéon también en este caso lo
indicado en el numero 4 de este mismo articulo. En este supuesto los gastos correspondientes a la
sefializacidon seran por cuenta del titular del establecimiento, ademas del abono de las tasas que
corresponda, debiendo solicitar la autorizacion acompafnada de la siguiente documentacion:

a) Justificacion de la titularidad del establecimiento comercial.

b) Licencia de apertura de la actividad del establecimiento.

c) Plano detallado del espacio que solicitan reservar, indicando longitud, ancho de la acera, ancho de la
calzada y aparcamientos existentes, zonas ajardinadas, elementos de sefializacion y pasos de
peatones en su caso.

d) Justificacion de la necesidad de la reserva exclusiva, basada en las caracteristicas del
establecimiento.

e) Periodo del dia y de la semana para el que solicita la reserva.

Una vez solicitada la autorizacion en la forma indicada anteriormente, sera concedida o denegada, segun

se considere justificado o no el caracter excepcional del establecimiento, en el plazo de un (1) mes a partir

de que haya sido completada toda la documentacion necesaria y la requerida como subsanaciéon de
deficiencias. La Alcaldia-Presidencia o persona u 6rgano en quien delegue, resolvera el expediente previo
informe técnico en el que se haga constar:

a) Siesta o no justificado el caracter excepcional del establecimiento.

b) Longitud de reserva.

c) Periodo de establecimiento de la reserva.

d) Duracion de la autorizacion que no podra ser superior a 5 afios.

Art.5.2.62 . Zonas de reserva de estacionamiento especiales

Las zonas de estacionamiento para vehiculos al servicio de organismos o servicios publicos, tendran
preferencia sobre cualquier otra solicitud de reservas de espacios en la via publica y seran autorizadas
por la Alcaldia-Presidencia o persona u 6rgano en quien delegue, previo informe del que se deduzca su
caracter publico y necesidad.

Las salidas de emergencia cuya instalacion venga establecida con caracter obligatorio por la normativa
correspondiente del local de que se trate, conllevan la prohibiciéon de parada y estacionamiento en todo el
ancho de la salida, durante el horario de funcionamiento del local. Una vez concedida la autorizacion el

titular debera dar cumplimiento a su cargo de la sefializacion exigible en el informe técnico.
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Podran autorizarse reservas temporales de estacionamiento para personas con minusvalias que impidan
totalmente su movilidad, y que estén sometidas a tratamiento médico permanente, frente a su domicilio y

durante el horario necesario para su recogida y retorno.

Art.5.2.63. Ocupaciones temporales de la via publica

Las ocupaciones y/o actividades temporales de la via publica, como uso comun especial del dominio

publico esta sujeto a autorizaciéon municipal.

2.- Se consideran las siguientes modalidades de ocupaciones temporales de la via publica:

a) Vallados de obra.

b) Gruas de obra.

c) Contenedores de escombros y materiales de construccion.

d) Mesas y sillas portatiles.

Las condiciones a que deben someterse las ocupaciones de via publica con vallados o grias de obras
seran las establecidas en los Art. 5.2.21 y Art. 5.2.22 de estas Normas.

Los escombros y materiales de construccion no podran depositarse directamente en la via publica,
debiendo alojarse en contenedores. No obstante, en calles con urbanizacién en ejecucién, podran
depositarse directamente en la via publica previa obtencion de la correspondiente licencia. En todo caso
debera quedar expedito el transito rodado y diariamente al terminar la jornada de trabajo, se retiraran los
materiales quedando el lugar ocupado limpio de ellos. Las ocupaciones de via publica con contenedores y

materiales podran concederse durante la ejecucién de las obras. (Gestion de residuos)

5.- La ocupacion de la via publica con mesas y sillas portatiles estara sujeta a las siguientes condiciones:

7.-

a) El establecimiento debera estar en posesion de licencia de apertura.

b) Sdlo podra ocupar el frente de fachada del establecimiento, dejando libre de ocupacion los frentes de
las fachadas de las fincas colindantes.

c) No podra autorizarse ocupaciones de aceras de anchura superior a la mitad de esta, ni en aceras de
ancho inferior a cuatro (4) metros.

d) En plazas y zonas verdes no se podra autorizar una ocupacion superior al cuarenta (40%) por ciento
de la superficie del espacio libre de que se trate, acumulandose en este porcentaje las ocupaciones de
todos los establecimientos pudiendo, si se diera el caso de que las autorizaciones concedidas y las
solicitadas rebasan este porcentaje, repartir la superficie disponible proporcionalmente a la superficie
del establecimiento.

Una vez solicitada la autorizacion, junto con la documentacion requerida y en cualquier caso la base

imponible para la aplicacion de la correspondiente tasa, la autorizacién sera concedida o denegada en el

plazo de un (1) mes a partir de que haya sido completada toda la documentacion necesaria y la requerida
como subsanacion de deficiencias. La Alcaldia-Presidencia o persona u érgano en quien delegue,
resolvera el expediente previo informe técnico.

Las autorizaciones sobre ocupaciones y/o actividades temporales de la via publica, quedaran sin efecto si

incumplieran las condiciones a que estuvieran subordinadas, y podran ser revocadas cuando

desaparezcan las circunstancias que motivaron su otorgamiento, o sobrevinieran otras que, de haber
existido, habrian justificado su denegacion, todo ello sin perjuicio de las responsabilidades en que su

titular hubiera podido incurrir.

8.- Todas las autorizaciones a que se refiere este articulo, se otorgaran en precario, pudiendo ser modificadas

o anuladas sin que su titular tenga derecho a indemnizaciéon o compensacién alguna por ello.
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Art.5.2.64. Usos y actividades en el dominio publico dependiente de otros organismos no municipales .

No podran otorgarse licencias municipales para usos o actividades en el dominio publico dependiente de
otros Administraciones Publicas diferentes de la municipal, sin la autorizacién previa del organismo del

que depende el dominio publico de que se trate.

Capitulo 5. 3 . - Ordenes de ejecucién o suspension de obras u otros usos

Seccién primera. Ordenes de ejecucion o suspension de obras

Art.5.3.1. Objeto y efectos

Mediante las 6rdenes de ejecucién el Ayuntamiento ejerce su competencia para imponer o restablecer la
ordenacioén urbanistica infringida y exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion en materias de
seguridad, salubridad y ornato de los edificios, asegurando en su caso, la eficacia de las decisiones que
se adopten en atencién al interés publico general.

El Ayuntamiento de oficio o a instancia de cualquier interesado, ordenaran la ejecucién de las obras
necesarias para conservar las condiciones mencionadas en el nUmero anterior.

A tal fin, el Ayuntamiento cuando ordene la ejecucién de obras, concedera a los propietarios o a sus
administradores un plazo, que estara en razén de la magnitud de las mismas, para que proceda al
cumplimiento de lo acordado, transcurrido el cual sin haberlas ejecutado, se procedera a la incoacién del
expediente sancionador, con imposicion de multa, en cuya resoluciéon ademas, se requerira al propietario
o administradores a la ejecucién de la orden efectuada. En caso de no cumplir esta orden, se llevara a
cabo por el Ayuntamiento, con cargo al obligado a la ejecucién, a través del procedimiento de ejecucion
subsidiaria previsto en la legislacién vigente.

El incumplimiento de las érdenes de suspension de obras implicara por parte del Ayuntamiento la
adopcion de medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyos efectos podra
ordenar la retirada de los materiales y maquinaria afecta a la misma, proceder a su retirada en caso de no

hacerlo el interesado e impedir los usos a los que diera lugar, mediante precintado o medidas similares.

Art.5.3.2. Obligacion de conservacion

Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones, deberan
conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico, de conformidad con lo previsto en

los articulos 153 y siguientes de la LOUA o disposiciones que los modifiquen o complementen.

Art.5.3.3. Contenido del deber de conservacién

1.- Se considera contenido en el deber de conservacion lo siguiente:

a) Las obras y trabajos que tenga por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios,
carteles e instalaciones de todo tipo, en orden a conseguir condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico, conservacion del medio ambiente y patrimonio arquitecténico.

b) Las obras que, sin exceder del contenido normal del deber de conservacion establecido en el 50% del
coste de ejecucion de un inmueble de nueva planta de las mismas caracteristicas y superficie util que

el preexistente, lo repongan a las condiciones necesarias para que pueda ser autorizada su
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ocupacion.

En tanto las urbanizaciones privadas no sean recibidas por el Ayuntamiento, su conservacion,

mantenimiento y la puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones y servicios urbanisticos sera de

cuenta y cargo de la entidad promotora de la urbanizacion.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en la condiciones de seguridad y salubridad que se

establecen en los apartados siguientes:

a) Vallado: todo solar que se encuentre en zonas urbanas suficientemente consolidadas, debera estar
cerrado mediante una valla de las caracteristicas determinadas en las presentes normas.

b) Tratamiento de superficies: se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que puedan ser causa
de accidentes.

c) Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanentemente limpio y desprovisto de cualquier tipo
de vegetacion espontanea o cultivada. No podra contener restos organicos o minerales que puedan
alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades o producir malos

olores.

Art.5.3.4. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato

En urbanizaciones de iniciativa particular, y hasta la recepcion de las obras por el Ayuntamiento correra a
cargo de sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, redes de distribucién y servicio, del
alumbrado y de los restantes elementos que configuren la urbanizacién, con especial cuidado en el
tratamiento de la evacuacién de residuos, plantas, depuradoras si las hubiere y conservacion de los

elementos de interés por sus aspectos culturales, artisticos, paisajisticos, ecolégicos o medioambientales.

2.- Las construcciones deberan cumplir las condiciones minimas siguientes:

a) Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan mantenerse con sus cerramientos y cubiertas
estancas al paso del agua. Deberan contar con estructura resistente a la accién del fuego y mantener
en buen estado los elementos de proteccién contra caidas, conforme a la normativa sectorial que sea
de aplicacion al respecto. Los elementos de su estructura deberan conservarse de modo que
garanticen el cumplimiento de su misién resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosion y
otros agentes agresores, asi como de filtraciones que puedan dafiar las cimentaciones. Deberan
conservarse los materiales de revestimientos de fachada, de cubierta y cerramientos de modo que no
ofrezcan riesgo a las personas ni a los bienes.

b) Condiciones de salubridad: Deben mantenerse en buen estado las redes de servicio, instalaciones
sanitarias, condiciones de ventilaciéon e iluminacion, garantizando la aptitud para el uso al que estén
destinados. Se mantendran tanto los edificios como sus espacios libres con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa de
infecciones o peligros para las personas.

c) Condiciones de ornato: La fachada de las construcciones deberan mantenerse adecentadas, mediante
limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.

d) Condiciones medioambientales: Se conservaran en buen funcionamiento los elementos de reducciones
de control de emisiones de ruidos y particulas. Se mantendran en correcto estado los elementos que
puedan producir la alteracion de las condiciones del medio ambiente exigidas por la normativa en

vigor.
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Art.5.3.5. Ordenes de ejecucién para la conservacion

Las 6rdenes de ejecucion para obras de conservaciéon y mejora de las edificaciones se ajustaran a lo
establecido en el articulo 158 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen, y a las
determinaciones contenidas en los niUmeros siguientes.

Siempre que quede justificado por motivos de interés ambiental o estético, se podra ordenar la ejecucién

de obras de mantenimiento y reforma en los siguientes casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, bien sea por mal estado de conservaciéon o por quedar la
edificacion por encima de la altura maxima y resultar medianerias al descubierto. Podra imponerse la
apertura de huecos, balcones, miradores y en general elementos propios de fachadas o de decoracién
de la misma.

b) Jardines o espacios libres particulares que sean visibles desde la via publica.

Las obras descritas se ejecutaran a costa de los propietarios si estuviesen contenidas en el limite del

contenido normal de conservacion que les corresponde, o supongan un incremento del valor del inmueble

y hasta donde éste alcance, y se complementaran o sustituiran econdmicamente con cargo a los fondos

del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

Art.5.3.6. Procedimiento de ejecucién del deber de conservacién

El inicio del expediente sera de oficio o a instancia de cualquier interesado.

Iniciado el procedimiento, los servicios técnicos municipales llevaran a cabo una inspeccion del edificio,

emitiendo informe en el que se haran constar los siguientes puntos:

a) Descripcion de los dafios denunciados y de cualesquiera otros que pudieran apreciarse en la
inspeccion, indicado la causa de los mismos, y la existencia de peligro inminente para las personas o
cosas.

b) Relacion de las obras necesarias para reparar los dafios detectados.

c) Determinacion de los plazos de comienzo, parciales y/o terminaciéon de las obras relacionadas y
estimacion de su caracter de urgente si existiese.

A la vista del informe técnico anterior, la Alcaldia-Presidencia, por si mismo o por delegacion, si lo

considera, ordenara al propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado, concediéndole un plazo

maximo de 10 dias para presentar las alegaciones que estimen oportunas, salvo en los casos de urgencia

y peligro.

Una vez pasado el plazo de alegaciones, a la vista de éstas y previo informe, se elevara propuesta de

resolucion al Alcalde, para que si lo estima oportuno ordene al propietario del inmueble el cumplimiento de

lo indicado en el informe técnico, con apercibimiento de que transcurrido alguno de los plazos sin haberse
llevado a cabo lo ordenado, se ejecutara a su costa por los Servicios Municipales o Empresa a la que se
adjudique en ejercicio de la accién subsidiaria.

Notificado a los interesados la orden de ejecucién con expresion de los recursos a que tienen derecho y

comprobado su cumplimiento, los Servicios Técnicos Municipales emitiran nuevo informe y redactaran el

proyecto con indicacion del presupuesto de las obras ordenadas, en el caso de que no se hubieran
ejecutado éstas. En el caso de urgencia o peligro, en el informe se indicara el coste estimado de las
obras, redactandose posteriormente el proyecto de ejecucion.

A la vista de este informe la Alcaldia-Presidencia decretara la puesta en practica de la ejecucion

subsidiaria, asi como el cobro del importe total estimado de las obras a realizar, que podra efectuarse con

caracter provisional y en calidad de depdsito.
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Se procedera a la incoacion de expediente sancionador por infraccidn urbanistica.
Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso exija, a cuyo efecto la
Alcaldia-Presidencia ordenara a la propiedad la adopcion de las medidas necesarias para evitar los

posibles dafios, procediendo el Ayuntamiento subsidiariamente en caso de incumplimiento de lo ordenado

Art.5.3.7. Contribucion de los inquilinos al deber de conservaciéon

Todo cuanto se establece en esta seccidn respecto de los deberes de los propietarios, se entiende sin
perjuicio de las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los inmuebles se deriven de la

legislacién de aplicacion.

Art.5.3.8. Inspeccién periddica de construcciones y edificaciones

El Ayuntamiento de Rioja podra establecer una Ordenanza que regule la Inspeccion Periddica de las
Edificaciones y Construcciones que podra ser obligatoria, en areas determinadas, para los edificios y
construcciones con algun tipo de proteccién, para asegurar su conservacion, o para los que tengan una
antigliedad superior a los cincuenta afios para garantizar las condiciones de seguridad y salubridad

requeridos.

Seccion segunda. Estado ruinoso de las edificaciones.

Art.5.3.9. Procedencia de la declaracion.

Se declarara el estado de ruina en los supuestos, por el procedimiento y con los efectos establecidos en
el articulo 157 de la LOUA o disposiciones que lo sustituyan o complementen, completado por lo

establecido en los articulos siguientes.

Art.5.3.10. Procedimiento de declaracién de ruina.

La declaracion de ruina se ajustara al procedimiento que se establezca reglamentariamente en desarrollo
de la LOUA. y, en tanto no se produce dicho desarrollo, por lo establecido en los numeros siguientes.

La iniciacion del procedimiento de declaracién de ruina podra efectuarse de oficio o a instancia de parte
interesada.

El Alcalde-Presidente podra disponer la incoacién de oficio de la iniciacion del procedimiento, o si se
presentase denuncia de los particulares o de los Servicios Municipales, sobre la existencia de un edificio
que pudiera ofrecer peligro en su seguridad, previo informe de los Servicios correspondientes en que se
justifique la conveniencia de su iniciacion.

Cuando el procedimiento se inicie a instancias de los interesados, se hara constar en la peticién los datos
de identificacion relativos al inmueble, titularidad del mismo, el motivo o motivos en que se base el estado
de ruina y la relaciéon de los moradores, cualquiera que fuese el titulo de posesién, asi como titulares de
derechos sobre el inmueble, si lo hubiera.

A la peticién se acompafiara certificado expedido por facultativo competente, en el que se justifique la
causa de instar la declaracién de ruina, el estado fisico del edificio y se acreditara asimismo si éste, al
momento de la solicitud, reune condiciones de seguridad y habitabilidad suficientes que permitan a sus

ocupantes la permanencia en él, hasta que se adopte el acuerdo que proceda.
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6.- Incoado el expediente, los Servicios Técnicos correspondientes emitiran un informe previa visita de
inspeccion, en el que se determinara si el estado del edificio permite tramitar el expediente en forma
contradictoria con citacién de los afectados, o bien procede ordenar la adopcién de medidas precautorias
urgentes respecto a la habitabilidad y seguridad del edificio y sus ocupantes.

7.- La inspeccién podra repetirse cuantas veces se estime oportuno durante la tramitacion del expediente o
hasta que conste la total reparacién o demolicion del edificio.

8.- Emitido el informe anterior y ordenadas en su caso las medidas urgentes, se remitiran las actuaciones del
Ayuntamiento a los interesados, para comprobacion de la certeza de la relacion de ocupantes, dando
audiencia a los propietarios, si no fueren los promotores del expediente, y a los moradores, para que, en
un plazo no inferior a diez dias ni superior a quince, prorrogables por la mitad del concedido, hagan las
alegaciones y presenten los documentos y justificantes que estimen pertinentes.

9.- Asimismo se pondra en conocimiento de los moradores su derecho a presentar certificacion del facultativo
que designen acerca del estado de la finca, con advertencia de que transcurridos los plazos indicados en
el numero anterior, continuara la tramitacion del expediente hasta su definitiva resolucion. Junto con la
certificacion debera incluirse el estudio de las obras de reparacion y su coste.

10.- Transcurrido el plazo concedido, los Servicios Técnicos emitirdn dictamen pericial, previa inspeccion del
inmueble, en el plazo de 10 dias que constara de las siguientes partes:

a) Descripcion del edificio.

b) Descripcién del sistema constructivo y estructural con relaciéon cuantitativa de sus elementos
estructurales.

c) Descripcion de los dafos que presente el edificio y las posibles causas de los mismos.

d) Superficie util del edificio y valoracion del coste de construccién de un edificio de nueva planta de
caracteristicas similares al existente.

e) Relacion y valoracion de las obras de reparacion que precisa el edificio para que pueda ser autorizada
Su ocupacion.

f) Referencia a las circunstancias urbanisticas que afecten al edificio.

g) Conclusion y propuesta de resolucion.

11.- Emitido el dictamen pericial, se evacuara el tramite de audiencia a que hace referencia la ley de

Procedimiento Administrativo.

Art.5.3.11. Declaracién de ruina.

1.- La declaraciéon de una edificacion en estado de ruina, se adoptara tras el procedimiento indicado en el
articulo anterior. La resoluciéon del expediente correspondera a la Alcaldia-Presidencia u érgano en quien
delegue y adoptara alguno de los pronunciamientos indicados en el articulo 157.3 de la LOUA o
disposiciones que lo sustituyan o complementen.

2.- La resolucion del expediente se notificara a todos los que hubiesen sido partes en el mismo, y a los
moradores aunque no se hubiesen personado.

3.- Desde la iniciacion del expediente y hasta que conste la total reparacién o demolicion del edificio, seguin
procediere, deberan adoptarse por la propiedad, bajo la direccidon facultativa pertinente, las medidas
precautorias que procedan para evitar cualquier dafio o perjuicio a personas 0 cosas.

4.- Cuando se hubiese acordado la ejecucion de obras, se fijara el término dentro del cual deben iniciarse,
con la advertencia de que, de no hacerlo y de no llevarse a cabo a ritmo normal, la Administracién las
ejecutara pasando al obligado el cargo correspondiente.

5.- Si se acordase la demolicion del inmueble, se fijara asimismo el plazo en que haya de iniciarse
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esta. Si hubiese peligro o riesgo inminente en la demora, la notificacion dirigida a los ocupantes expresara
el plazo para el desalojo del inmueble, con apercibimiento de desahucio por via administrativa.

6.- Las resoluciones seran susceptibles de recurso contencioso administrativo, previo al de reposicion, ante el
érgano que dicté el acuerdo, en el plazo de un mes.

7.- En los supuestos de ruina inminente el Alcalde, conforme a lo establecido en el articulo 159 de la LOUA,
acordara el desalojo de los ocupantes y ordenara la adopcion de las medidas referidas a la seguridad del
inmueble, sin perjuicio de la tramitacion del expediente en la que sera necesario el informe de los técnicos
de los Servicios Municipales correspondientes.

8.- La declaracién administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia por la Administracién, no
eximira a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por
negligencia de los deberes de conservacion que les corresponda.

9.- Cuando se estime que no es procedente la declaracidon de ruina, la concesién de licencia de demolicidn
por ruina sera denegada, como asimismo si se trata de un edificio con algun tipo de protecciéon o se
tuviera conocimiento de especiales circunstancias a considerar tales como la apariciéon o el indicio de
hallazgos arqueoldgicos o de interés histérico-artistico, y otras condiciones de la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

10.-El Ayuntamiento de Rioja, en desarrollo de estas Normas, creara un Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas, en el que deberan quedar inscritos todos los inmuebles sobre los que haya

recaido una declaracion de ruina, con los efectos previstos en el articulo 157.4 de la LOUA.
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TITULO 6 . NORMAS PARTICULARES DE LOS USOS

Capitulo 6.1.- Determinaciones generales

Art.6.1.1. Regulacion de los usos en las distintas clases de suelo

Con arreglo a las determinaciones de contenido especificadas en el Art. 10 de la LOUA, el Plan General

debera determinar, para cada una de las distintas clases de suelo en que se clasifica el territorio, la

siguiente regulacion de usos:

a) En suelo urbano consolidado, la regulacién del uso pormenorizado.

b) En los sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado, los usos globales
de cada sector.

c) En suelo urbanizable no sectorizado, los usos incompatibles con esta categoria de suelo.

d) En suelo no urbanizable, los usos permitidos, entendiéndose que aquéllos no expresamente

autorizados son usos prohibidos.

Art.6.1.2. Desarrollo de la regulacién de usos

Los Planes Parciales de Ordenacion, en sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, y
los Planes Especiales, en areas urbanas de reforma interior, podran regular de forma mas especifica la
implantacion de usos en sus ambitos. Dicha mayor precisiéon podra afectar al ambito fisico de localizacién
o de tolerancia de los usos, a su distribucién en el interior de las edificaciones o las clases de usos
admitidos, salvo el uso global que no podra ser modificado.

Los Planes Parciales de Ordenaciéon en suelo urbano y urbanizable y los Planes Especiales podran
modificar los usos pormenorizados de caracter potestativo propuestos en el Plan General de acuerdo a la
normativa especifica para cada categoria de suelo y con lo previsto en la ficha urbanistica de cada ambito
de planeamiento.

En suelo no urbanizable, el Plan General regula el umbral minimo de restriccién de usos. Por tanto, los
Planes Especiales de Proteccion del Paisaje, del Medio Natural, de las Vias de Comunicacién, de los
Usos Agricolas, asi como los de Mejora del Medio Rural, podran establecer mayores niveles de proteccién
o incluir la prohibicién de otros usos que se consideren perjudiciales.

Los Planes Especiales de Proteccién y Conservacion del Patrimonio Historico-Artistico, Cultural o
Arquitectonico o del Medio Ambiente, asi como los Catalogos, podran establecer mayores limitaciones de
los usos, en razén de la naturaleza del objeto protegido.

Toda transformacion de usos necesitara de un expediente igual que para su primera implantacion.

Art.6.1.3. Clases de Usos

A efectos de este Plan General y de los Planes Parciales de Ordenacion o Especiales que las desarrollan,
se establecen las siguientes clases de usos:

Por el grado de detalle de su aplicacién:

a) Usos globales.

b) Usos pormenorizados.

c) Usos complementarios.

Por su relaciéon con otros usos de la misma zona o area:
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a) Usos caracteristicos.

b) Usos compatibles o permitidos.
c) Usos prohibidos.

Por su caracter demanial:

a) Usos publicos.

b) Usos privados.

Por el caracter de su aplicacion:

a) Usos temporales.

b) Usos provisionales.

c) Usos permanentes.

Art.6.1.4. Usos globales y pormenorizados

Son usos globales los que el Plan General asigna a los distintos sectores en suelo urbano no consolidado
y urbanizable sectorizado, y que son susceptibles de ser desarrollados en usos pormenorizados por el
propio Plan General o por alguna otra figura de planeamiento de desarrollo.

La asignacion de usos globales admite la implantaciéon de usos distintos del dominante, bien sea como

usos complementarios, bien sea como usos compatibles.

Son usos complementarios aquellos que, por exigencia de la legislacién urbanistica o de las propias

Normas, su implantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del uso dominante y en una

proporcionada relacién con éste.

Son usos pormenorizados los que el Plan General, o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan,

determinan a través de su localizacién en los planos, y que no puede ser alterado por ninguna otra figura

de planeamiento diferente de la que los determiné en su origen. El uso pormenorizado puede ser:

a) Determinado: es aquel cuya implantacion con caracter principal o mayoritario asigna el planeamiento a
la zona o sector.

b) Permitido: es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso determinado, sin perder ninguna
de las caracteristicas que le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento.

c) Prohibido: es aquel cuya implantacion esta excluida por el Plan General o los instrumentos que lo
desarrollen por imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacién en un ambito territorial.
Son usos prohibidos:

- Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.

- Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera imponerles
en su implantacion el planeamiento.

- Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no exclusivos en funciéon de la intensidad de su

implantacion en la parcela o edificacién en que se desarrollen.

a) Uso exclusivo: es aquél que ocupa en su implantacion la totalidad de la parcela o edificacién en la que
se desarrolla, ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga exigido por el mismo, por
calificacion expresa o por aplicacion de las condiciones particulares de zona.

b) Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacion parte de la parcela o edificacién en la que

desarrolla, ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.
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Art.6.1.5. Usos caracteristicos, compatibles y prohibidos

El concepto de uso caracteristico esta asociado a las Areas de Reparto y se considera como tal, el que

tiene asignada mas superficie edificable en el Area de Reparto correspondiente.

Se consideran usos compatibles aquellos que pueden implantarse en un ambito territorial de cualquier

magnitud en coexistencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno de ellos su caracter o los efectos

que les son propios. La compatibilidad de un uso respecto al caracteristico, implica la posibilidad de su
implantacion dentro del mismo ambito territorial, con las condiciones que se determinen.

Son usos prohibidos :

a) Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en
su implantacion el planeamiento.

c) Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

d) Con caracter general se prohibe en todo el término municipal la implantacion de parques edlicos y de
nuevas antenas repetidoras de telefonia movil, admitiéndose la instalacidén de estas ultimas en el caso
de que se encuentren instaladas y legalmente autorizadas a la entrada en vigor de el presente Plan
General, debiendo ademas compartirse por los postes por las distintas compaiiias. En el caso de que
se proponga el cambio de emplazamiento de estas, el Ayuntamiento definira su nueva ubicacién a fin

de minimizar su impacto visual.

Art.6.1.6. Usos publicos y privados

Son usos publicos, a los efectos de este Plan, los que se desarrollan sobre un bien de titularidad publica o
de titularidad privada, gestionado por la Administracion o por los particulares en régimen de servicio
publico, que posibilita la utilizacion y disfrute por todos los ciudadanos.

Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la Administracién, en

régimen de derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Art.6.1.7. Usos temporales, provisionales y permanentes

Son usos temporales los establecidos por plazo limitado o por tiempo indeterminado pero revocable a
voluntad de la Administracién, en funcién de los objetivos de la ordenacion urbanistica.

Son usos provisionales los que, por no necesitar de obras o instalaciones permanentes y no dificultar la
ejecucion de los planes, pueden autorizarse construcciones, obras e instalaciones en precario y de
naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el Ayuntamiento y sin derecho a
indemnizacion alguna. La eficacia de la Licencia correspondiente quedara sujeta a la prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a la inscripcion en el registro de la Propiedad,
en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e instalaciones, y
del deber de cese y demolicion sin indemnizacion alguna a requerimiento del Ayuntamiento de Rioja.

Se consideran usos permanentes, los que se establecen sin limite temporal.
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Art.6.1.8. Tipos de usos globales y pormenorizados

GLOBALES PORMENORIZADOS

1. Residencial 1.1. Vivienda unifamiliar

1.2. Vivienda plurifamiliar

1.3. Despacho profesional doméstico

2. Turistico 2.1. Hotelero

2.2. Alojamientos turisticos

3. Industrial 3.1. Industria no compatible con el territorio del municipio

3.2. Industria no compatible con el medio urbano

3.3. Industria y almacenaje

3.4. Talleres artesanales y pequeiia industria

4. Servicios 4.1. Uso Comercial 4.1.1. Local comercial

Terciarios 4.1.2. Agrupacion comercial

4.1.3. Grandes superficies

4.2. Oficinas

4.3. Espectaculos y Salas de reunién

4.4. Aparcamientos y Garajes

5. Equipamiento y|5.1. Equipamiento 5.1.1. Docente

Servicios Publicos 5.1.2. Deportivo

5.1.3. Servicios de interés |5.1.3.1. Sanitario
publico y social (SIPS) 5.1.3.2. Asistencial
5.1.3.3. Cultural

5.1.3.4. Administrativo publico
5.1.3.5. Mercados

5.1.3.6. Servicios urbanos
5.1.3.7. Religioso

5.1.3.8. Residencias

5.2. Servicios publicos | 5.2.1. Cementerio

5.2.2. Defensa

6. Espacios libres 6.1. Zonas verdes
6.2. Parques
7. Transportes e |7.1. Viario
infraestructuras 7.2. Infraestructuras basicas
basicas

8. Agropecuario
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Capitulo 6.2.- Condiciones comunes a todos los usos

Art. 6.2.1. Condiciones de los usos.

Las condiciones de los usos que se establecen en este Titulo seran de aplicacién en la forma y
circunstancias que para cada uno de ellos se establece.

Ademas de las condiciones generales que se sefalan para cada uso deberan cumplir, si procede, las
generales de la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la regulacién que corresponda a la
zona en que se encuentre.

Estas condiciones generales no seran de aplicacion a los usos existentes, salvo que en ellos se hagan
obras que afectaren a los elementos o parametros que particularmente se regulan en este Titulo. Seran,
sin embargo, de aplicacion a aquellas obras a realizar en edificios existentes en las que su cumplimiento
no represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, autonédmica o municipal que les fuera de aplicacion.
Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las actividades que, por su propia naturaleza o por
aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas, debiendo cumplir, ademas, las

condiciones que se establecen en estas Normas Urbanisticas.

Art. 6.2.2. Usos en los Sétanos.

En los sétanos solo podran establecerse:

a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes.

c. Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que estuviere implantado en el edificio sobre

rasante salvo lo estipulado para vivienda unifamiliar.

Art. 6.2.3. Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran dos 0 mas actividades, cada una de ellas cumplira
las condiciones de su uso respectivo.
Para la definicién de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que las albergue, se

tendra en cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

Art. 6.2.4. Dotacién de Aparcamientos.

Las edificaciones se dotaran de plazas de aparcamientos en la cantidad y condiciones que se establecen
en estas Normas Generales de los Usos , excepto que la superficie de la parcela sea inferior a trescientos
(300) metros cuadrados o esté situada en una calle de menos de seis (6) metros de latitud.

El Ayuntamiento de Rioja podra denegar la autorizacion de vado en calles de trafico peatonal
especialmente intenso. Cuando no sea posible la disposicion del vado sobre otros viales, dicha

denegacion implicara la eximente de la dotacion obligatoria de aparcamiento.
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Art. 6.2.5. Recogida y evacuacion de residuos

Cada edificio debe de disponer de un almacén de contenedores y espacio de reserva con las

caracteristicas establecidas en el DB-HS-2 en su apartado 2.1.

Capitulo 6.3.- Uso residencial

Art.6.3.1. Definicién y usos pormenorizados

Es el dedicado principalmente al alojamiento de las personas, pudiendo destinarse también a otros usos
compatibles. Se considera comprendidos en el uso residencial en viviendas las instalaciones fijas, anejos
vinculados o no, los espacios y elementos de uso comunitario y los de urbanizaciéon adscritos a las
mismas.

El uso de vivienda comprende como usos pormenorizados, los siguientes:

a) Vivienda unifamiliar es la situada en parcela independiente, tenga o no concrecién fisica en el espacio
esa segregacion, en tipologia de edificio aislado, o agrupado horizontalmente con otros del mismo o
distinto uso, siempre que cuente con acceso exclusivo e independiente desde la via publica o desde
un espacio libre de uso publico.

b) Vivienda colectiva o plurifamiliar es aquella que se agrupa horizontal o verticalmente con ofras,
resolviendo el acceso a las viviendas desde espacios comunes, que actian como elementos de
relacion entre el espacio interior de las viviendas y la via publica o espacio libre exterior.

c) Despacho profesional es aquel que acoge el desarrollo de actividades de profesionales libres como
abogados, médicos, arquitectos, etc que puedan desarrollar su actividad dentro un ambito enmarcado

en el uso de vivienda

Art.6.3.2. Aplicacién

Las condiciones que se sefialan para este uso en las Ordenanzas Municipales de Edificacion del T.M. de
Rioja seran de aplicacion:
a. En las obras de nueva edificacion.

b. En las obras de reforma, rehabilitacion y reconstruccion en la parte y condiciones que les afecte.

Art.6.3.3. Condiciones generales de las viviendas

Toda vivienda se compondra, como minimo de vestibulo, cocina, estancia-comedor, cuarto de bafio
completo, un dormitorio doble o dos dormitorios sencillos, ademas de las superficies de almacenamiento,
lavado y tendido que le correspondan, en funciéon del nimero de personas que puedan vivir en ella, con
una superficie util superior a 30 m2.

Para la estimacion de la capacidad de la vivienda, se tomaran dos personas por dormitorio doble y una
por sencillo.

Toda pieza habitable de viviendas, tendran huecos que abran a espacio abierto o patios de luces que
cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y al menos dos de sus habitaciones vivideras
daran a via publica o a espacio libre publico o privado en el que pueda inscribirse un circulo de quince
metros de diametro frente a los huecos de iluminacion y ventilacion de la vivienda; en el caso de

apartamentos de uno o dos dormitorios, bastara con que el salén-comedor abra huecos a via
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publica o espacio libre publico o privado en las condiciones indicadas anteriormente.

Se admite la union de las cocinas con el estar-comedor en un Unico recinto.

La altura libre inferior minima medida verticalmente entre suelo y techo sera de 250 cm al menos en el
75% de la superficie util de la vivienda, pudiendo reducirse hasta 220 cm en el resto de la vivienda
estando preferentemente en vestibulos, pasillos, aseos, bafios y lavaderos .

La superficie de los huecos de ventilacion e iluminacién de las habitaciones vivideras no sera inferior a un
décimo (1/10) de la superficie util de las mismas; en las habitaciones no vivideras (bafos, aseos, trasteros
y despensas) se permite la ventilacion forzada e iluminacién por cualquier sistema artificial. Las cocinas
eliminaran humos por conductos verticales al exterior y nunca a fachada, bien exterior o a patio.

Las dimensiones minimas de las estancias y la organizacion interior se ajustara a las siguientes
condiciones:

a) La superficie minima de la estancia (E) y la acumulacion de estar, comedor y cocina (E+C+K), seran,

en funcién del numero de dormitorios, la siguiente:

N° dormitorios E (m2) E+C+K (m2)
1 14 20
2 16 20
3 18 24
4 20 24

b) Sila cocina es independiente de la estancia, tendra como minimo 7 m2, que se pueden dividir en 5 m2
de cocina y 2 m2 de lavadero. Cuando la cocina se incorpore a la zona de estancia, se reforzara la
ventilaciéon mediante la instalacién de un ventilador centrifugo que asegure la extraccion de 300
m3/hora.

c) La superficie util minima de los dormitorios, sera de 6 m2 para los individuales y 10 m2 para los
dormitorios dobles. En toda vivienda debera existir un dormitorio doble o dos individuales adosados.

d) En las diferentes piezas se podra inscribir un circulo de los diametros minimos siguientes: en la
estancia de 3 m, en el comedor de 2,50 m, en la cocina de 1,60 m, en los dormitorios individuales de
1,80 my de 2,50 m en el doble.

e) Los pasillos interiores a las viviendas tendran una anchura minima, en todos los puntos de su
desarrollo, de 0,85 m.

f) El vestibulo tendra una superficie minima de 1,40 m2 y anchura minima de 1,10 m.

g) Toda vivienda dispondra de cuarto de bafio completo, disponiendo esta habitacion de una bafiera
minima de ciento veinte (120) centimetros de longitud, de un lavabo y de un inodoro. Si en la vivienda
existe un soélo bafio, el acceso al mismo se realizara desde vestibulos o pasillos, si bien en
apartamentos de un dormitorio podra realizarse desde éste.

h) En todas las viviendas existira la posibilidad de tendido de ropa con proteccién de vistas desde la
calle, con un minimo de 5 metros lineales por persona, pero si por imposibilidad manifiesta no pudiera
ser asi se procedera a definir un método alternativo.

La superficie y el volumen minimo habitable deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficie minima habitable de una vivienda sera tal que a cada persona del programa familiar
considerado habran de corresponderle 18 m2 para el programa de 2 personas y de 10 m2 para cada
persona a partir de 2 en programas familiares mas amplios.

b) La vivienda tendra como minimo un volumen habitable tal que, a cada persona del programa familiar
le correspondan 43 m3 en el caso de programa de 2 personas y 24 m3 cada persona que exceda de 2

en programas familiares mas amplios.

8.- Los servicios e instalaciones de las viviendas deberan ajustarse a las condiciones siguientes:
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d)

Se considera parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacion de instalaciones y servicios.

El usuario debe poder disponer de una dotacion minima de agua potable capaz para un consumo de
300 l/dia/usuario, distribuida en la vivienda por una instalacién que conduzca el agua como minimo
hasta los puntos de consumo donde se prevean actividades de higiene personal y preparacion de
alimentos, con un caudal minimo de 0,15 I/s por grifo tanto de agua fria como caliente.

Las instalaciones de calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, teléfono, antenas de
television, asi como sus accesorios, deberan cumplir con las condiciones vigentes, y en ninglin caso
podran constituir peligro o molestias para los vecinos, respetando la normativa sobre medio ambiente.
Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones, desagiies, maquinaria,
etc., se realizaran de forma que garantice, tanto al vecindario como al viandante, la supresion de
molestias, olores, humos, vibraciones o ruidos, cumpliendo ademas las normas estéticas y
ambientales.

Las instalaciones para el depdsito de basuras en los edificios en que se prevean, se ubicaran en los
portales en locales especificos para ello, debidamente ventilados, disponiendo de sistema de lavado y
evacuacion de aguas conectado a la red. Se atendera a lo especificado a al respecto en el DB-HS 2

en su apartado 1 o normativa que lo sustituya.

9.- Los accesos a las viviendas desde el exterior y entre piezas diferentes dentro de la vivienda, se ajustaran

a las condiciones siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el espacio
publico exterior a través de espacios comunes.

En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estara
dimensionado en funciéon de la poblacion a la que sirve, de acuerdo con la normativa vigente en
materia de proteccioén contra incendios y de eliminacion de barreras arquitecténicas.

Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de 202 cm de altura'y 82,5
cm de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de las viviendas seran
de 202 cm de altura, de 62,5 cm de anchura en cuartos de aseo y 72,5 cm de anchura para el resto.
Se garantizara el mantenimiento y uso del suelo de los patios comunitarios bien por la comunidad de
vecinos, o por los usuarios de los mismos. Si es por la comunidad tendra un acceso al nivel en que se

encuentren, para posibilitar su uso y mantenimiento.

10.-El usuario de una vivienda podra acceder libremente a ella desde el espacio publico exterior. El portal en

viviendas plurifamiliares tendra unas dimensiones minimas acordes con lo estipulado en el Decreto

72/1992 de 5 de Mayo de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia; la puerta de acceso a

la vivienda, permitira un paso libre minimo de ochenta (80) centimetros.

11.- En todo el recorrido de acceso a una vivienda dentro del edificio, las bandas de circulacién limitadas por

paramentos u otros elementos, tendra un ancho minimo de ciento veinte (120) centimetros, y permitiran el

paso de un rectangulo horizontal de 2,00 x 0,70 metros. Todo el recorrido dispondra de un nivel de

iluminacion adecuado, al menos durante el tiempo necesario para efectuar el trayecto.

12.-Se prohiben las viviendas en so6tano o semisétano.

11.-El

acceso a todas las dependencias de la vivienda se realizara a través de zonas cubiertas, no

admitiéndose el acceso mediante escaleras o pasos descubiertos.

12.-Se dispondra de espacios de almacenamiento inmediato en las viviendas segun se dispone en el DB-HS-
2.3.
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Art.6.3.4. Dotaciones de aparcamientos en edificios de viviendas

Se estara a lo dispuesto en el articulo 6.6.5. Uso de aparcamientos y garajes

Art.6.3.5. Usos incluidos en las viviendas

1.- Se consideran incluidos en el uso de viviendas las cocheras y almacenes al servicio de estas, asi como
los despachos profesionales que rednan las condiciones que se indican en los apartados siguientes.

2.- Los despachos profesionales domésticos se consideran incluidos en el uso de vivienda y se Regularan por
las normas de aplicacion a éstas siempre que se ajusten a las siguientes condiciones:

a) La superficie util de vivienda no destinada a despacho profesional doméstico, cumplira el programa y
superficie minima de vivienda establecida en este capitulo. Los ambitos destinados a ambas funciones
estaran diferenciados espacialmente.

b) La superficie util destinada a despacho profesional doméstico, para que pueda ser considerado como

tal, sera inferior o igual a la mitad de la superficie util total de la vivienda.

Capitulo 6.4.- Uso Turistico

Art. 6.4.1. Definicidon de Usos Turisticos

1.- El uso turistico comprende como usos pormenorizados los siguientes:

a) Uso Hotelero, que incluye los usos a que se destinan los establecimientos hoteleros, y que
comprenden los siguientes cuatro categorias:
¢ Hoteles
¢ Hostales
¢ Pensiones
¢ Hoteles-apartamentos

Y cualquier otro grupo de establecimiento hotelero que reglamentariamente se determine.

b) Otros alojamientos turisticos. Se incluyen en este apartado los usos a los que se destinan los
establecimientos de alojamiento turistico, tales como apartamentos turisticos, inmuebles de uso
turistico en régimen de aprovechamiento por turno y otros definidos en legislaciéon vigente en materia
de turismo, excepto los establecimientos hoteleros indicados en el apartado a) anterior, siempre que

concurran en los principios de uso exclusivo y unidad de explotacion.

Art.6.4.2. Condiciones generales del uso hotelero

Las condiciones de aplicacion a los diferentes grupos de establecimientos hoteleros seran las que para

cada uno de ellos se establezca en la legislacion sectorial correspondiente.

Art.6.4.3. Condiciones de otros establecimientos de alojamiento turistico

1.- Se regulan en este Articulo todos los establecimientos de alojamiento turistico definidos en la legislacion
vigente en materia de turismo, con excepcién de los establecimientos hoteleros regulados en el Art. 6.4.2.,
siempre que concurran en los principios de uso exclusivo y unidad de explotacion.

2.- Las condiciones de los diferentes tipos de establecimientos de alojamiento turistico seran las
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que para cada uno de ellos se establezca en la legislacidén sectorial correspondiente con las siguientes

condiciones adicionales:

a)

b)

c)

Toda unidad de alojamiento que esté por debajo de la vivienda minima descrita en el Art. 6.3.3. tendra
que cumplir lo dispuesto en la reglamentacién sectorial turistica

Cuando la superficie de este uso sea superior a 100 m2 o 5 dormitorios, debera tener acceso
independiente, de cualquier otro uso compatible que pudiera existir en el mismo edificio.

Todas las piezas de utilizacion general por el publico, dispondran de un inodoro y un lavabo

independiente para cada sexo, por cada 100 m2 de superficie util.

Art.6.4.5. Dotaciones de aparcamientos en edificios turisticos

Se estara a lo dispuesto en el articulo 6.6.5. Uso de aparcamientos y garajes

Capitulo 6.5.- Uso industrial

Art.6.5.1. Definicién de uso industrial

Es el que tiene por finalidad llevar a cabo operaciones de elaboracion, tratamiento o almacenamiento de

productos segun las precisiones que se indican a continuacion:

A.- Actividades incluidas en el Anexo Primero de la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental siguientes:

1.-

N
1

w
1

>
1

5.-
6.-

7.-
8.-

Refinerias de petréleo bruto, incluidas las que produzcan unicamente lubricantes a partir de petréleo
bruto, asi como las instalaciones de gasificacion y de licuefaccién de al menos 500 toneladas de
carbdn de esquistos bituminosos al dia.

Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion con potencia térmica de al menos 300 MW asi
como centrales nucleares y otros reactores nucleares, con exclusién de las instalaciones de
investigacion para la produccion y transformacion de materias fisionables y fértiles en las que la
potencia maxima no pase de un KW de duracion permanente térmica.

Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la eliminacién definitiva
de residuos radioactivos.

Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal sea igual o superior
a1 MW.

Plantas siderurgicas integrales.

Instalaciones destinadas a la extraccidon de amianto, asi como el tratamiento y transformacién del
amianto y de los productos que contienen amianto: para los productos de amianto-cemento, una
produccion anual de mas de 20.000 toneladas de productos terminados; para las guarniciones de
fricciéon, una producciéon anual de mas de 50 toneladas de productos terminados y para otras
utilizaciones de amiantos, una utilizacién de mas de 200 toneladas por afio.

Instalaciones quimicas integradas.

Instalaciones de gestion de los residuos sdlidos urbanos y asimilables a urbanos.

9.- Plantas de fabricacién de los aglomerados hidraulicos.

10.-Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

11.-Industrias de fabricacién de pasta de celulosa.

B.- Actividades incluidas en el Anexo Segundo de la Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental siguientes:

1.-
2.-

Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricaciéon de hormigén.

Fabricacion de aglomerados asfalticos.
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3.- Industrias agroalimentarias destinadas a la produccion de:

¢

* & & 6 6 O O O o o o o o

Productos lacteos.

Cerveza y malta.

Jarabes y refrescos.

Mataderos.

Salas de despiece.

Aceites y harinas de pescado.

Margarina y grasas concretas.

Fabricacion de harina y sus derivados.
Extractores de aceite.

Destilacion de alcoholes y elaboracién de vino.
Fabricacion de conservas de productos animales y vegetales.
Fabricacion de féculas industriales.
Azucareras.

Almazaras y aderezo de aceitunas.

4.- Coquerias.

5.- Industrias textiles y del papel destinadas a:

¢
L4
¢
¢

Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.
Obtencién de fibras artificiales.
Tintado de fibras.

Fabricacion de tableros de fibra de particulas y de contrachapado.

6.- Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplicaciones.

7.- Alimacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de la instalacion, en

Mcal/m2, superior a 200.

8.- Complejos e instalaciones siderurgicas destinadas a:

L4
¢
L4
L4
¢

Fundicion.
Forja.
Estirado.
Laminacion.

Trituracion y calcificacion de minerales metalicos.

9.- Instalaciones para el trabajo de metales, destinadas a:

L4
¢
L4
¢
¢

Embutido y corte.

Revestimiento y tratamientos superficiales.
Caldereria en general.

Construccion y montaje de vehiculos y sus motores.

Construccion de estructuras metalicas.

10.-Instalaciones para la construccion y reparacion de buques, embarcaciones y otras instalaciones

maritimas.

11.-Fabricacién del vidrio.

12.-Fabricacion y formulacion de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barnices, elastémeros y

peroxidos.

13.-Fabricas de piensos compuestos.

14 .-Industria de aglomerado de corcho.

15.-Instalaciones de trituracion, aserrado, tallado y pulido de piedra con potencia instalada superior a 50

CV.
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16.-Fabricacion de baldosas de terrazo y similares.

17 .-Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos.

18.-Fabricacion y tratamiento de productos a base de elastémeros.

19.-Fabricacién de fibras minerales artificiales.

20.-Instalaciones de fabricacion de explosivos.

21.-Refinerias de petréleo bruto, asi como las instalaciones gasificacion y licuefaccion inferiores a 500
toneladas de carbon de esquistos y bituminosas al dia.

22.-Centrales térmicas y otras instalaciones de combustidén con potencia térmica inferior a 300 MW.

23.-Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del amianto y de los productos
que lo contienen que no alcancen los limites establecidos en el punto 6 del apartado A.

C.- Actividades incluidas en el Anexo Tercero de la Ley 7/1994 de Protecciéon Ambiental siguiente:

1.- Talleres de géneros de punto y textiles.

2.- Instalaciones relacionadas con el tratamiento de pieles, cueros y tripas.

3.- Lavanderias.

4.- Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.

5.- Almacenes de abonos y piensos.

6.- Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos.

7.- Instalaciones de transformacién de la madera y fabricacion de muebles.

8.- Instalaciones de desguace y almacenamiento de chatarra.

9.- Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado superior a
3.500 Kg.

10.-Centros de Manipulacion y Comercializacién de productos horticola.

D.- Actividades incluidas en el Anexo Tercero de la Ley 7/1994 de Protecciéon Ambiental siguientes:

1.- Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.

2.- Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo autorizado inferior a
3.500 Kg.

3.- Lavado y engrase de vehiculos a motor.

4.- Talleres de reparaciones eléctricas.

5.- Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta de muebles.

E.- Otras actividades no incluidas en los apartados anteriores.

1.- Reparacién y tratamiento de productos de consumo doméstico. Comprenden aquellas actividades cuya
funcioén principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico con la finalidad de restaurarlos o
modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial. Se incluye también en este grupo la prestacion
de servicios directos a los usuarios, tales como lavanderias, reparacién de calzado, etc.

2.- Produccion artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcion principal es la
obtenciéon o transformacion de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no
seriados 0 en pequefas series, que pueden ser vendidos directamente al publico o a través de

intermediarios.

Art.6.5.2. Condiciones de las industrias y almacenes

1.- Las condiciones que se sefalan para el uso industrial y almacenes seran de aplicacion:
a) En los edificios o construcciones de nueva edificacion.
b) En las obras de reforma en la parte y condiciones que les afecten.

c) En el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacion importante de los
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2.-

w
1

objetivos de las mismas.

Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen en lo
sucesivo sobre usos industriales, proteccion de medio ambiente y contra la emision de agentes
contaminantes, seran de obligatorio cumplimiento sin necesidad de acto previo de sujecién individual,
tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos,
vibraciones, emisiones de humo, etc. sobrepasen los limites que en ella se fijen.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a industria o
almacenamiento en general, compatible con la zona de que se trate, dispondra los muros de separacion
con los colindantes no industriales a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de 15 cm, con
un minimo de 5 cm; no tendra contacto con los edificios vecinos, excepto en las fachadas, donde se

dispondra el aislamiento conveniente.

4.- Las edificaciones destinadas a estos usos, deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Tendran aseos independientes para los dos sexos, que contaran con un retrete, un lavabo y una
ducha para cada 20 trabajadores o fraccién y por cada 1000 m2 de superficie de producciéon o
almacenaje o fraccién superior a 500 m2.

b) Las escaleras tendran una anchura no menor de 100 cm cuando den acceso a un local con capacidad
hasta 50 puestos de trabajo; de 110 cm cuando su capacidad sea hasta 150 puestos de trabajo; y de
130 cm cuando la capacidad del local sea de mas de 150 puestos de trabajo. Ningun paso horizontal o
en rampa tendra una anchura menor de 100 cm.

c) Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie, a excepcién de los talleres
de reparacion de automoviles que dispondran de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta 50
m2 de superficie util de taller.

d) Los aparcamientos y operaciones de carga y descarga habran de resolverse necesariamente en el
interior de la manzana o parcela respectiva, prohibiéndose hacerlo en la via publica. A estos efectos
se establece que entre los muelles de carga y la linea de cerramiento de parcela debera existir una
distancia de 12 m para carga y descarga de vehiculos ligeros y 24 m para vehiculos pesados.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial habran de decantarse y

depurarse previamente en la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de DBO,

de residuos minerales, etc., similares a los de uso doméstico y asumibles por los sistemas de depuracion
municipales. Las instalaciones cuya produccion de aguas residuales tengan parametros admisibles
podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto. Las instalaciones industriales que produzcan
vertidos a la red de colectores deberan cumplir los limites regulados por el RD 288/89 sobre Vertidos de
Sustancias Peligrosas, las Ordenes reguladoras del mismo y las exigencias requeridas por las

ordenanzas municipales que le sean de aplicacion.

Art.6.5.3. Actividades prohibidas en todo el Territorio Municipal

Con caracter general se prohiben en todo el Territorio Municipal las actividades siguientes:
a) Vertederos de residuos especiales o peligrosos.

b) Las comprendidas en los epigrafes 1, 2, 3, 5,6 y 7 del apartado A del Art. 6.5.1.

Art.6.5.4. Actividades no compatibles con el medio urbano

Son las que deben estar situadas en suelo no urbanizable siguientes:

a) Las comprendidas en los epigrafes 4, 6, 8, 9, 10 y 11 del apartado A del Art. 6.5.1.
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2.-

1.-

2.-

b) Las comprendidas en los epigrafes 1, 2, 4, 7, 12, 20, 21, 22 y 23 del apartado B del Art. 6.5.1.

Art.6.5.5. Actividades no compatibles con zonas residenciales

.- Se consideran actividades no compatibles con zonas residenciales y que sélo pueden implantarse en las

zonas con Ordenanza Industrial las siguientes:

a) Las indicadas en el articulo anterior.

b) Las comprendidas en los epigrafes 3, 5, 6, 8, 9, 10, 11, 13, 14, 15, 16,17 18 y 19 del apartado B del
Art. 6.5.1.

c) Las comprendidas en los epigrafes 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 y 9 del apartado C del Art. 6.5.3 y epigrafe 1

del apartado D del mismo Articulo.

Art.6.5.6. Dotaciones de aparcamientos en edificios industriales

Se estara a lo dispuesto en el articulo 6.6.5. Uso de aparcamientos y garajes

Capitulo 6.6.- Uso terciario

Art.6.6.1. Definicién de Usos Terciarios

El uso de servicios terciarios es el que tiene por finalidad la prestaciéon de servicios tales como
informacién, administracion, gestion, intermediacion financiera u otras, seguros, entretenimiento y otras
similares.

Se consideran incluidas en este uso los siguientes:

a) Comercial.

b) Oficinas.

c) Espectaculos y salas de reunién.

d) Aparcamiento y garajes.

Art.6.6.2. Uso comercial

Es el que corresponde a la prestacion del servicio de proporcionar mercancias al publico, mediante ventas

al por menor, ventas de comidas y bebidas para consumo en el local, u otros servicios a los particulares.

6.6.2.1. _ Clasificacion sequn Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia

El uso comercial estara sujeto a lo que establece la Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia, en

cuanto a las clasificaciones y definiciones comerciales, de acuerdo con los articulos 3,4 y 23 de la citada

Ley que a continuacion se reproducen:

Articulo 3. Actividad comercial minorista.

Se entiende por actividad comercial de caracter minorista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio

profesional de la actividad de adquisicidon de productos para su reventa al consumidor final.

En particular, no tienen la condicién de actividades comerciales de caracter minorista:

- La venta por fabricantes, dentro del propio recinto industrial, de los residuos y subproductos obtenidos
en el proceso de produccion.

- La venta directa por agricultores y ganaderos de productos agropecuarios en estado natural
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y en su lugar de produccion, o en los centros cooperativos de recogida de tal produccion.

La venta realizada por los artesanos de sus productos en su propio taller.

Articulo 4. Actividad comercial mayorista.

1.- Se entiende por actividad comercial de caracter mayorista, a los efectos de esta Ley, el ejercicio

profesional de la actividad de adquisicion de productos para su reventa a:

Otros comerciantes minoristas o mayoristas.

Empresarios industriales o artesanos para su transformacion.

Articulo 23. Concepto de gran establecimiento comercial.

1.- Alos efectos de esta Ley, tendra la consideracion de gran establecimiento comercial, con independencia

de su denominacion, todo establecimiento de caracter individual o colectivo en el que se ejerza la

actividad comercial minorista que tenga una superficie Util para la exposicion y venta al publico superior a:

2.500 metros cuadrados, en municipios de mas de 25.000 habitantes.
1.300 metros cuadrados, en municipios con una poblacién de entre 10.000 y 25.000 habitantes.

1.000 metros cuadrados, en municipios de menos de 10.000 habitantes.

6.6.2.2.  Clasificacién sequn localizacién espacial

1.- A los efectos de su localizacion espacial y para establecer condiciones particulares se establecen las

siguientes categorias:

a)

b)

c)

Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento independiente, de
dimensién no superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de venta.
Agrupacion comercial o centro comercial: cuando en su mismo espacio se integran varios
establecimientos comerciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y
complejos comerciales.

Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que
operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos

(2.500) metros cuadrados de superficie de venta.

2.- Segun el tipo de los bienes objeto del comercio pueden ser:

a)

b)

Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancias alimentarias en una proporcién de, al menos,
un treinta y cinco por ciento (35%) de su superficie de venta.
Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio de bienes y

servicios distintos a la alimentacion.

6.6.2.3. Condiciones generales del uso comercial

1.- Las dimensiones de los establecimientos comerciales se ajustaran a las siguientes condiciones:

a)

b)

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta,
esta dimensién se entendera como la suma de la superficie Util de todos los locales en los que se
produce el intercambio comercial o en los que el publico accede a los productos, tales como
mostradores, vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, espacios de permanencia y paso
de los trabajadores y del publico, incluido bares y restaurantes si existiesen en el interior del
establecimiento o agrupaciones locales. Se excluyen expresamente las superficies no visitables por el
publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.
En ninguin caso la superficie de venta sera menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de
paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion

unifamiliar.

2.- Los espacios destinados a la circulacion interior deberan cumplir las condiciones siguientes:
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B
1

]
1

a) En los locales comerciales de la categoria a), definidos en el apartado 1 del punto 6.6.2.2, todos los
recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de ciento veinte (120) centimetros; los
desniveles se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual anchura que el resto de los recorridos,
que garantizaran el acceso a las zonas comunes de las personas con movilidad reducida.

b) En los locales de las categorias b) y c), definidos en el apartado 1 del punto 6.6.2.2, los recorridos
tendran una anchura minima de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran
mediante rampas o escaleras de anchura igual que el resto de los recorridos.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de
superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados, con una anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros. Las escaleras se
localizaran en los lugares que provoquen menores recorridos.
Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra de un
aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta por encima de esa altura. Dichos
elevadores cumpliran los requisitos establecidos la legislacion vigente sobre accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas. Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que
haya, al menos, un aparato elevador.
La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros,
como minimo en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las que sefialaren las normas de
aplicaciéon en la zona en que se encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270) centimetros
como minimo en las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o en contacto con él. No
obstante, se permitira la reduccién por el parametro antes indicado hasta un minimo de doscientos
cincuenta (250) centimetros en locales ya existentes con imposibilidad de aumentar su altura. Asimismo
se permitira en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Los aseos de los usos comerciales se ajustaran a lo siguiente:

a) Los locales comerciales dispondran hasta 150 m?, un inodoro y un lavabo, de 150 m? a de 300 m?, se
instalara un segundo inodoro y lavabo y se dispondran con absoluta independencia para sefioras y
caballeros; a partir de 300 m?, por cada 200 m? o fraccién, se dispondra de un inodoro y un lavabo
mas para cada sexo.

b) Cuando exista mas de un retrete, estos no podran comunicar directamente con el resto de los locales,
para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

c) Los aseos de los comercios de la categoria b), definida en el apartado 1 del punto 6.5.2.2, podran
agruparse, manteniendo el nimero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los
espacios comunes. Al menos uno de los aseos cumplira las condiciones establecidas en la legislacion
vigente en materia de accesibilidad.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos

cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra de una zona privada para carga y descarga y

se dispondra de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas

simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, las fachadas

se deberan integrar, en su disefio, con el resto del edificio y con los edificios colindantes.

6.6.2.4. Dotaciones de aparcamientos en uso comercial

Se estara a lo dispuesto en el articulo 6.6.5. Uso de aparcamientos y garajes.
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Art. 6.6.3. Uso Oficinas

Es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a
prestar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de informacién u otros, realizados
basicamente a partir del manejo y transmisién de informacion, bien a las empresas o a los particulares.

Se incluyen en este uso las actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas
a otras actividades principales no de oficina (industria, construccién o servicios) que consuman un espacio
propio e independiente.

Asimismo, se incluyen servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias o de informacién
turistica, sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o
con otros fines no lucrativos, y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definiciéon anterior, asi
como todas las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o de servicios que consumen

espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren funciones analogas.

6.6.3.1. Condiciones generales del uso de oficinas

A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la superficie util, esta

dimensién se entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que produce la

actividad de la oficina.

Los accesos interiores de las oficinas cumpliran las condiciones siguientes:

a) Todos los acceso interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico tendran una
anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros.

b) La dimensiéon minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de
ochocientos veinticinco (825) milimetros.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de

superficie en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor que doscientos cincuenta (250) metros

cuadrados, que se localizaran en los lugares que provoquen menores recorridos. La anchura libre minima

sera de ciento veinte (120) centimetros, la dimension de la huella y la de la contrahuella vendra fijada por

el Codigo Técnico de la Edificacion.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato

elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta sobre su altura. Dichos elevadores

cumpliran los requisitos establecidos en la legislacion vigente sobre accesibilidad y eliminacion de

barreras arquitectonicas.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros

como minimo. En los edificios con otros usos, seran las que sefalan las normas de aplicacién en la zona

en que se encuentren, siendo siempre de trescientos (300) centimetros como minimo, para las plantas

que tengan su piso por debajo del nivel del suelo o en contacto con él. No obstante, se permitira reducir el

parametro antes sefialado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en locales ya

existentes con imposibilidad de aumentar su altura. Asimismo se permitira en las entreplantas y en los

pasillos, aseos y otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por

encima como por debajo del forjado de entreplanta.

Los aseos en los locales de oficinas cumpliran las condiciones siguientes:

a) Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien (100) metros
cuadrados, un retrete y un lavabo, a partir de cien (100) metros cuadrados dispondran como minimo
de dos retretes y dos lavabos separados por sexos, por cada doscientos (200) metros cuadrados

adicionales se aumentara un retrete y un lavabo para cada sexo. Al menos uno de los aseos
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cumplira las condiciones establecidas en la legislacion vigente en materia de accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas.

b) Cuando exista mas de un retrete, éstos no podran comunicar directamente con el resto de los locales,
para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

c) Enlos edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el nimero y
condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico

desde los que tendran acceso.

6.6.3.2. Dotaciones de aparcamientos en uso de oficinas

Se estara a lo dispuesto en el articulo 6.6.5. Uso de aparcamientos y garajes

Art.6.6.4. Uso de Espectaculos y Salas de Reunién

El uso de espectaculos y salas de reunién es aquél destinado a actividades ligadas con la relacion entre
las personas, acompafadas en ocasiones de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas
de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos, y otros locales en que se

practiquen juegos de azar.

6.6.4.1. _Condiciones generales al uso de Espectaculos y Salas de Reunién

Cumpliran las condiciones del uso comercial y las condiciones establecidas por la normativa sectorial
aplicable y, en particular, las establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos
y Actividades Recreativas, en la normativa vigente de Proteccion contra Incendios, y en los Decretos
72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras y en la Ley
1/1999, de 31 de Marzo, de Atencién a las Personas con Discapacidad en Andalucia, o normas que los
sustituyan.

Las discotecas y similares solo podran situarse en suelo urbano y urbanizable de uso industrial y en suelo
no urbanizable, debiendo cumplir el Reglamento de Calidad del Aire y demas normativa vigente.

Si se ubican en un recinto abierto, han de situarse al menos a 1.000 metros del suelo residencial mas
préximo (urbano o urbanizable). Si el recinto es cerrado no ha de cumplir la condicion de los 1.000

metros.

Art 6.6.5. Uso de Aparcamientos y garajes

6.6.5.1. Condiciones generales para la dotacién de aparcamientos y garajes

1.- Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en razén de su uso y de su

4.-

localizacién dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de
Sus usuarios.

La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas de aparcamientos y
garajes publicos.

La Administracién urbanistica municipal, previo informe técnico, podra relevar del cumplimiento de la
dotacion de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten
con la provision adecuada de plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del edificio no
permita la instalacion de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlos por aparcamientos situados fuera
de la parcela del edificio.

Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario, por la
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6.-

tipologia arquitecténica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de plazas en el
establecimiento reglamentarias suponga una agresién al medio ambiente o a la estética urbana.

En los usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en unidades por metro cuadrado,
se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal y de los usos
precisos para el funcionamiento del mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje,
elementos de distribucién, cuartos de instalaciones de servicios o semejantes.

Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento
individualizado, se determinara la dotaciéon de plazas de aparcamiento previo informe de los servicios
técnicos correspondientes. En especial se eximira del cumplimiento de la dotaciéon de aparcamiento a los
edificios de uso terciario situados en el area central cuya superficie sea menor de quinientos (500) m2. asi
como aquellas edificaciones de cualquier uso que se sitlen sobre parcelas de superficie menor a
trescientos (300) metros cuadrados.

La Administracién urbanistica municipal podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén
situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en
especial en vias primarias, salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas mediante las

condiciones que cada caso requiera.

6.6.5.2. Dotaciones obligatorias de aparcamiento.

Las dotaciones minimas de reserva de aparcamientos se situaran en el mismo edificio que genere la

dotacion y seran de una plaza para vehiculo automavil por:

a) Cada vivienda o apartamento de hasta 150 m2 utiles, ubicando una segunda plaza por cada fraccion
de 80 m2, si la superficie util es superior a los 150 m2, ubicado en el mismo edificio.

b) Cada 6 plazas o 2 apartamentos turisticos o 100 m2 utiles de hotelero, centro comercial o recreativo.

c) Cada 100 m2 utiles o 5 empleados de industria, como minimo, adecuandose en todo caso al tipo de
vehiculo y cantidad precisos, seguin uso concreto.

d) Cada 2 camas en uso sanitario.

e) Cada 10 localidades en salas de fiestas, cines, teatros, gimnasios, espectaculos, congresos, etc., que
podran situarse al aire libre o cubiertos. Estas dotaciones podran variar cuando las Ordenanzas
Particulares de zona asi lo estipulen.

f) Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia de obras, la
dotacion minima de aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados
construidos.

Se exceptua de la obligatoriedad de prevision de plazas de aparcamiento, a aquellos edificios que se

sitien en parcelas de suelo urbano consolidado, en las que concurra alguna de las siguiente

circunstancias:

a) Que su superficie sea inferior a 300 m2.

b) Que su superficie sea inferior a la superficie minima de parcela para la ordenanza de zona de que se
trate.

c) Que por la forma geométrica de la parcela, no pueda superarse el estandar de 1 plaza de
aparcamiento en soétano por cada 40 m2 de superficie construida para este uso, excluyendo rampas y
escaleras de acceso.

d) Que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo rodado tenga anchura entre
alineaciones opuestas inferior a 6 metros.

e) Que tengan acceso exclusivo por calles con importante uso peatonal o aceras con fuerte desnivel

respecto a calzada.
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f) Las ampliaciones de edificios, con la planta baja ocupada en una fecha anterior a 5 afios de la

solicitud de la ampliacion.

6.6.5.3. Soluciones para la Dotacion de aparcamientos

La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones
siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.

b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituira la servidumbre correspondiente, o

edificado.

6.6.5.4. Emplazamiento de Garajes y aparcamientos publicos

Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes situaciones:

En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las parcelas.

En edificios exclusivos, cuando lo autoricen las condiciones particulares de zona.

Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario o los espacios libres y se estableceran previa
aprobacion de un Proyecto de Urbanizacién, que ademas de contemplar las obras del propio
aparcamiento, recogera cuantas obras sean necesarias para la reposicion del espacio publico y los
servicios urbanos.

El Ayuntamiento podra exigir la formulaciéon de un Plan Especial cuando la implantacién del aparcamiento
suponga una alteracién sustancial del espacio publico o del funcionamiento del sistema viario.

El uso de aparcamiento publico bajo rasante sera en cualquier caso compatible con las zonas destinadas

a viario y espacio libre publico definidas en el Plan General.

6.6.5.5. Plaza de Aparcamiento

Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como minimo
una dimensién de doscientos treinta (230) centimetros de anchura y de cuatrocientos setenta y cinco
(475) centimetros de longitud libres de obstaculos.

La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera, en metros
cuadrados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el niumero de las plazas de aparcamientos que se
dispongan.

No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las condiciones
dimensionales, carezca de acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

Se destinara un nimero de plazas de aparcamiento para uso de minusvalido igual o superior al dos por
ciento (2%) del numero total de plazas, estas plazas deberan sefialarse debidamente.

En viviendas unifamiliares la plaza minima sera de quinientos (500) centimetros de longitud y doscientos

sesenta (260) de anchura.

6.6.5.6 Acceso a los Garajes

Los garajes y sus establecimientos anexos, dispondran de una meseta con una anchura igual a la del
acceso reglamentario y con un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5 metros, sin incluir en
esta superficie la de uso publico (como aceras para peatones, etc.). La pendiente maxima de este zaguan
sera del 6% y en el mismo no podra desarrollarse ninguna actividad, asi como en la totalidad de los
accesos, estara prohibido el estacionamiento de vehiculos. El pavimento de dicho espacio debera

ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no
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10.

sobrepasara en ningun punto la alineacion oficial y tendra una altura minima de dos (2) metros. En las

calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas desfavorable.

Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) Adistancia menor cinco (5) metros en la zona, de la interseccién de las lineas de bordillo de las calles,
en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.

b) En lugares en los que incidan negativamente en la circulacidon de vehiculos o peatones, en lugares de
concentracion, y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c) Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela, podra eximirsele del

cumplimiento de las dotaciones correspondientes.

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del

doce por ciento (12%),medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el

sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a

seis (6) metros. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o seccion, de las rampas,

reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica,

ateniéndose a la normativa de trazado existente.

Las calles de circulacion interior de los garajes tendran una anchura minima de cuatro (4) metros que

podra reducirse puntualmente a tres metros y medio (3.5)metros en una longitud no superior a cinco (5)

metros.

En los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados podra utilizarse como acceso el del

portal del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de edificio.

Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran disponer de un solo

acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél. Para los que superen los

mil (1000) metros cuadrados sera obligatorio un acceso de vehiculos bidireccional o dos accesos

independientes.

En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser

independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres (3) metros.

Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran de una salida

independiente para peatones por cada dos mil (2.000)metros cuadrados de superficie total de garaje o

fraccion superior a mil (1.000) metros cuadrados.

Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado existente

0 previsto.

-En cualquier caso los accesos y recorridos de evacuacion cumplirdan con los requisitos establecidos por el

DB-SI.

11.-Los accesos a los garajes tendran una anchura minima de 2,50 metros.

12.

-Se dispondra un solo acceso por edificio para aparcamientos, cuando su capacidad sea de menos de 100

plazas.

6.6.5.7. Condiciones de los aparcamientos

1.- La superficie util minima (metros) por plaza sera:
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Motocicletas Automoviles Vehiculos Vehiculos industriales Minusvalidos
industriales ligeros semipesados
Dimensiones 1,50 x 2,50 2,20 x 4,50 2,70 x 6,50 3,00 x 9,00 3,50 x 5,00

Se dispondran dimensiones especiales en otro tipo de vehiculos.

2.-

3-
4.-

5.-

6.-

No se considerara plaza de aparcamiento aquel espacio que, aun cumpliendo las condiciones anteriores,
carezca de las suficientes condiciones de acceso libre.

Las plazas de aparcamiento se sefializaran convenientemente.

El uso de aparcamientos, a veces denominado garaje, excluye en todo caso la implantacién de cualquier
actividad de reparacion.

Los accesos a los garajes, por requerir licencia de acceso de vehiculos a través de las aceras, estaran
sujetos a las determinaciones establecidas para éstas en el Art. 5.2.60.

Todos los elementos que componen la edificacion, asi como las instalaciones exigibles, deberan cumplir
con lo previsto en el Cadigo Técnico de la Edificacion, o disposicion que lo sustituya, y demas normas
vigentes de aplicacion.

Se dispondra en las proximidades de cada acceso por la via publica de un hidrante si fuese necesario
segun lo reflejado en el DB-SI 4, o disposicion que lo sustituya.

Condiciones de garajes en viviendas unifamiliares:

¢ Las dimensiones minimas de la plaza seran de 2,50 x 5.00 metros.

¢ Podra suprimirse la espera o meseta de rampa.

6.6.5.8. Altura Libre de Garajes

La altura libre de garajes sera, como minimo, de doscientos veinte (220) centimetros, con un minimo

absoluto de dos (2) metros en todos los espacios de circulacién y aparcamiento.

6.6.5.9. Escaleras en los garajes

Las escaleras tendran un ancho minimo segun el determinado por el DB-SI.

6.6.5.10 Ventilacion de los garajes

En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada, sera proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacién de humos o gases nocivos en proporciones superiores a las admitidas, y se
realizarda mediante conductos con salida en cubierta para las edificaciones de nueva planta. Las
chimeneas sobrepasaran en un metro la altura de la cubierta del edificio.

En edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasantes a
través de huecos de fachada a la calle, siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el nivel de
ventilacién adecuado. En cualquier caso, estos huecos distaran como minimo cuatro (4) metros de las
fincas colindantes, situandose a una altura superior a tres (3) metros respecto a la rasante de la calle.
Para la ventilaciéon natural se dispondra en cada planta de huecos uniformemente distribuidos que
comuniquen permanentemente el garaje con el exterior, o bien con patios o conductos verticales, con una

superficie util de ventilacion del 0,5 % de la superficie construida en dicha planta u otra
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superficie unitaria mayor en aplicacion de legislaciones sectoriales. Los patios o conductos verticales

tendran una seccion al menos igual a la exigida a los huecos abiertos a ellos en la planta de mayor

superficie.

La ventilacion forzada debera cumplir las condiciones siguientes:

a) Ser capaz de realizar 6 renovaciones por hora, siendo activada mediante detectores automaticos.

b) Disponer de interruptores independientes para cada planta que permitan la puesta en marcha de los
ventiladores. Dichos interruptores estaran situados en un lugar de facil acceso y debidamente
sefalizado.

c) Las turbinas cumpliran las condiciones de la reglamentacion contra incendios de aplicacion.

6.6.5.11. Cubierta de garaje

Excepto para viviendas unifamiliares, las cubiertas de los garajes bajo espacios libres de edificacidon que

estén en contacto con espacios publicos, se calcularan con una sobrecarga de uso de dos (2)

toneladas/metro cuadrado.

6.6.5.12. Utilizacién de los garajes

Sélo se permitira en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento de vehiculos, con exclusién de

cualquier otra actividad.

6.6.5.13. Aparcamientos en superficie

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede disimulada la

vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

Capitulo 6.7.- Uso equipamiento y Servicios publicos generales

Art.6.7.1. Definicién y usos pormenorizados

Es uso de equipamiento y servicios publicos generales el que sirve para proveer a los ciudadanos del
equipamiento que haga posible su educacién, enriquecimiento cultural, salud y bienestar, asi como para
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter administrativo como de
abastecimiento.
Comprende los siguientes usos pormenorizados:
a) Equipamiento:
¢+ Docente, que abarca la formacién intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de
cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas,
academias, etc.) y la investigacion.
+ Deportivo, que comprende la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.
¢ Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:

- Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos, en régimen
de ambulatorio o con hospitalizacién. Se excluyen los que se presten en despachos
profesionales o en plantas altas de edificios residenciales, siempre que la superficie destinada
a este uso no sea superior a una planta ni a 200 m2 construidos, en este caso se aplicaran las
condiciones de oficinas.

- Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no
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especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

- Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmision de conocimientos y la estética
tales como bibliotecas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.

- Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de gestion de los asuntos del
Estado en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

- Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el aprovisionamiento de
productos de alimentacién y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacién.

- Servicios urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes
(bomberos, policias y similares), de mantenimiento de los espacios publicos (cantones de
limpieza y similares), y en general, de satisfaccion de las necesidades causadas por la
convivencia en el medio urbano de caracter publico (correos, teléfonos publicos y similares).

- Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los
miembros de sus comunidades.

- Alojamiento o Residencia comunitaria de grupos sociales como estudiantes, profesores,
ancianos, minusvalidos, transeuntes, etc., excluyéndose el uso hotelero.

- Servicios en general, que comprende la prestacién de servicios personales no encuadrados en
ninguna de las categorias anteriores, tales como peluquerias y salones de belleza, fisioterapia,
etc.

d) Servicios Publicos Generales :
+ Defensa y centros penitenciarios, que integra las actividades de los cuerpos armados y las de
encarcelamiento.

+ Cementerio, mediante el que se proporciona la inhumacion e incineracion de los restos humanos.

Art.6.7.2. Condiciones generales de aplicacion

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones seradn de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para ellas y que a tales efectos se representan en la documentacion grafica del Plan
General en el Plano de Ordenacion Completa y en la de los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen.

Seran también de aplicaciéon en los lugares que, aun sin tener calificacién expresa de dotacién, se
destinen a tal fin por estar estos usos permitidos por la normativa de aplicacién en la zona en que se
encuentren.

Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicion y forma de los edificios sélo seran

de aplicacion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las de reforma.

Art.6.7.3. Compatibilidad de Usos

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en el Plano de Ordenacién
Completa se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, hasta un
maximo del 25% de la superficie construida total, con limitaciéon en el uso residencial, que solamente
podra disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o para residencia comunitaria

de los agentes del servicio.
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Art.6.7.4. Sustitucién de Usos Dotacionales

1.- Ningun uso dotacional podra ser sustituido sin mediar informe de la Administracion competente, en el que
quede cabalmente justificado que la dotacién no responde a necesidades reales o que éstas quedan
satisfechas en la zona por otro medio.

2.- Los usos dotacionales podran sustituirse cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso exclusivo dotacional podra sustituirse por cualquier uso,
dotacional o no, autorizado en la zona en que se encuentre.

b) Si esta situado en edificio exclusivo, también podré sustituirse por otro uso autorizado en la zona,
salvo que su primitivo uso fuera:
+ Docente, que sdlo podra ser sustituido por cualquier otro uso dotacional.
¢ Cultural, que sdlo podra ser sustituido por otro cultural o docente.
+ Sanitario o asistencial, que podra ser sustituido por cualquier uso dotacional, salvo el religioso.
+ Deportivo, que podra ser sustituido por usos docente, servicios urbanos o parque o jardin publico.
+ Servicios urbanos, que podra ser sustituido por cualquier otro uso dotacional.

3.- Alos efectos de este articulo, no se consideraran como usos en edificio exclusivo los que no estuviesen
grafiados como tales en los Planos de Ordenacion, y que, por tanto, podran sustituirse por cualquier uso
autorizado en la zona en que se encuentre.

4.- En ningun caso podran sustituirse los usos dotacionales que el Plan General califique de Sistemas

Generales.

Art.6.7.5. Calificacién de Servicios de Interés Publico y Social

En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS) podra implantarse cualquier

uso de los comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan especificara un uso determinado.

Art.6.7.6. Condiciones de las Edificaciones

1.- Las edificaciones de uso dotacional cumpliran, con caracter general, con las condiciones de posicion y
forma de la edificacién que se establecen en la ordenanza de edificacidon asignada a las manzanas de su
entorno préximo.

2.- Si las caracteristicas necesarias para la edificacion dotacional hicieran improcedente la edificacion
siguiendo las condiciones particulares de la zona en que se localice, podra relevarse de su cumplimiento,
mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle.

3.- La edificacién cumplird con los siguientes parametros:

¢ El numero de plantas no excedera del que le corresponda por aplicaciéon de las condiciones
particulares de zona.

¢ La ocupacion podra llegar hasta el cien por cien (100%) de la parcela siempre que se asegure la
servidumbre de otras parcelas y la ventilacion de los locales.

+ Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma distancia que fuese de
aplicacion en la zona para sus patios.

¢ Se construira un cerramiento para la parcela en la alineacién o en la linea de retranqueo
obligatorio, si estuviese determinado.

4.- En parcelas situadas en suelo urbanizable sera el Planeamiento Parcial el que debera determinar las

condiciones particulares de las dotaciones, y en caso de que no se precisaran seran de
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aplicacion las establecidas en el punto anterior.
El Ayuntamiento de Rioja podra fijar en cada caso las condiciones de posicién y forma de los edificios, en

funcion de su posiciéon urbana y de los usos a que se destinen.

Art.6.7.7. Edificabilidad maxima edificable de equipamiento privado

Los usos dotacionales privados tendran una edificabilidad maxima de dos (2) metros cuadrados
construidos por cada metro de suelo, excepto para el uso Deportivo que sera de medio (0,5) metro
cuadrado construido por cada metro de suelo. Cuando se trate de dotaciones privadas existentes la
edificabilidad podra ser superior cuando asi lo demande el cumplimiento de la normativa sectorial por la

que se rija el servicio.

Art.6.7.8. Dotaciones de aparcamientos en uso comercial

Se estara a lo dispuesto en el articulo 6.6.5. Uso de aparcamientos y garajes

Art.6.7.9. Uso Docente

1.- Los edificios dotacionales destinados a la ensefianza preescolar o basica no superaran la altura de tres (3)

plantas, salvo que, para poder disponer de un espacio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre,

en cuyo caso podra alcanzar las cuatro plantas de altura si la ordenanza lo permitiera.

2.- Se considera compatible en edificios residenciales las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de

N
1

2.-

idiomas, academias, etc.) y la investigacion. Cuando estas actividades se ejerzan en plantas altas, les

sera de aplicacion las condiciones de las oficinas.

Art.6.7.10. Uso Deportivo

En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con destino a la practica y exhibicion deportiva o
instalaciones abiertas destinadas a la préactica y exhibicion con mas de cien (100) localidades sentadas, el
disefio de estas instalaciones se adecuarad a las caracteristicas del entorno quedando relevado del
especifico cumplimiento de los parametros de la zona. La conveniente integracion en la ciudad no podra
ser deteriorada o desatendida por razones de la singularidad del uso de estas circunstancias.

En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas destinadas a la practica y exhibiciéon deportiva con menos
de cien (100) localidades sentadas, el suelo ocupado por instalaciones no superara el ochenta por ciento
(80%) de la parcela. El resto de la parcela deberad destinarse a arbolado y ajardinamiento. Las
instalaciones cubiertas complementarias cumpliran las condiciones expresadas en el epigrafe anterior.

Se considera compatible en edificios residenciales las instalaciones deportivas privadas tales como

gimnasios o similares, Unicamente si se ejercen en plantas bajas o sétanos.

Art.6.7.11. Uso Servicios de Interés Publico y Social

No se autoriza el emplazamiento de los usos de Interés Publico y Social en las plantas altas de los
edificios residenciales, excepto los denominados Servicios en general si la superficie destinada a este uso
no es superior a una planta ni a doscientos (200) metros cuadrados construidos.

Los usos de Administracion publica en los que se desarrollen actividades incluidas en el uso
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pormenorizado oficinas, cumpliran las condiciones que estas Normas establezcan para dicho uso.

Los mercados y centros de comercio basico cumpliran, ademas, las condiciones que por su caracter
tuviere establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al comercio contenidas en estas Normas.

En las parcelas calificadas para servicios de interés publico y social (SIPS), podra implantarse cualquier
uso de los correspondientes a este uso pormenorizado salvo que el Plan lo determine
pormenorizadamente.

Cuando el Planeamiento no haya establecido expresamente la calificacion para este uso y se pretenda
implantar por ser compatible en la zona de Ordenanza en que se encuentre, se procuraran
emplazamientos préximos a zonas verdes o viario estructurante, de forma que ocupen lugares
predominantes dentro de la trama urbana para prestar un mejor servicio a la poblaciéon a la que se
destinan. En particular no podran autorizarse estos usos en edificios con fachada a calles de ancho
inferior a ocho (8) metros excepto los Servicios en general que podran implantarse en cualquier lugar con
las limitaciones que establezca la correspondiente Ordenanza de Edificacion de la zona que se trate.

Los usos Asistenciales y Religiosos no se consideran compatibles en los edificios destinados a usos
residenciales, por lo que so6lo podran autorizarse en edificios para estos usos exclusivos o compartidos
con otros usos de servicios publicos.

Los locales destinados a locutorios telefénicos publicos, deberan disponer de una zona de espera minima
de cien (100) metros cuadrados que se incrementara en diez (10) metros cuadrados por cada teléfono a
partir de diez (10) teléfonos instalados.

En locales destinados a usos de residencia comunitaria, en ausencia de una normativa especifica, se

aplicaran por afinidad las condiciones de edificios de viviendas de similar capacidad.

Capitulo 6.8.- Uso espacios libres

Art.6.8.1. Definicién y Usos Pormenorizados

El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de

la poblacion; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones estéticas

de la ciudad. En razén de su destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria, y por
su nula o escasa edificacion en todo caso vinculada a la naturaleza del uso.

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Zonas verdes o jardines. Son aquellos espacios libres enclavados en areas de usos globales
residencial, industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la poblacién y con un alto
grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.

b) Parques. Son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante en la estructura,
forma, calidad y salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no exclusivamente al ocio y reposo

de la poblacion.

Art.6.8.2. Condiciones particulares de las Zonas Verdes y Jardines

Las zonas verdes, que se identifican en los Planos de Ordenacion como EL, se adecuaran basicamente
para estancia de las personas y su acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas,
siendo sus elementos fundamentales el arbolado y los cultivos de flores. Admitiran usos publicos
deportivos y sociales subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas o descubiertas, hasta una

ocupacion maxima del 10% de la superficie de la zona.
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En jardines de menos de una (1) hectarea pueden localizarse un maximo de mil quinientos (1.500) metros

cuadrados destinados exclusivamente al uso deportivo.

Las zonas verdes de extensién superior a una (1) hectarea admitiran usos publicos deportivos, servicios

de interés publico y social y aparcamiento, con las siguientes restricciones:

a) La ocupacion para instalaciones cubiertas no excedera del diez por ciento (10%) de la superficie de la
zona.

b) La ocupacion con instalaciones descubiertas no podré superar el diez por ciento (10%) de la superficie
de la zona.

¢) La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso no excedera del veinte por ciento (20%) de
la superficie de la zona.

Se disenaran teniendo en cuenta la funcion urbana que deben cumplir. En aquellos cuya funciéon sea de

acompafiamiento del viario, la alteracion de la posicién relativa o la cuantia entre la calzada y el area

ajardinada que presente una mejora para la circulacion se entendera que no modifica el Plan General.

Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:

a) Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

b) Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario y area de juegos no estandarizada, areas de
arena y lamina de agua.

c) Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los bolos, etc.

d) Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimientos dimensionales
reglamentarios.

e) Areas de plantacién y ajardinamiento.

f) Islas de estancia, lugares acondicionados para el reposo.

g) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de ruidos y la
retencién de particulas contaminantes.

Las areas ajardinadas integradas en las instalaciones para la infraestructura se ajustaran a lo sefialado en

este Articulo.

Capitulo 6.9.- Uso transporte e infraestructuras urbanas basicas

Art.6.9.1. Definicién y Usos Pormenorizados

El uso transporte e infraestructuras urbanas basicas comprende los destinados a las redes viarias y
edificaciones al servicio del movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomocién, al
transporte de mercancias y a la dotacion de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas,
tales como suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia, etc.

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles
peatonales), como en seccidon compartida con la circulaciéon rodada (con separacién por aceras o en
calles compartidas), de vehiculos privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc., de
bicicletas compartiendo la calzada con los anteriores o en calzadas separadas, y de transporte
colectivo en plataformas reservadas. También comprende el estacionamiento de vehiculos dentro de
la propia red, los servicios del automoévil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

b) Estaciones de autobuses y centros de transporte, constituido por los terrenos donde se localizan

edificios u otras instalaciones para facilitar la parada, intercambio, contratacion, etc., de los
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servicios de transporte viario de viajeros y mercancias, asi como las actividades directamente
relacionadas con los mismos.

c) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados a la provisién de
servicios vinculados a dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, saneamiento,

electricidad, gas, telefonia, etc.

Art.6.9.2. Condiciones generales de aplicacion

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento
destine a tal fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan General. También seran de
aplicacion en los terrenos que aun sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos

por permitirlo las presentes Normas.

Art.6.9.3. Sendas Peatonales

Son sendas publicas para peatones las calles peatonales, la seccién de las calles constituida por las
aceras, separadas por la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y otros tipos de sendas menos
formalizadas en parques, bordes de carreteras, etc.

Las calles peatonales estaran concebidas para el movimiento exclusivo de personas en areas comerciales
o estanciales admitiéndose con caracter excepcional el paso de vehiculos autorizados para un fin
concreto. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes a esta funcién.

Las caracteristicas y dimensiones de estas vias se ajustaran a lo que se establece en estas Normas.

Art.6.9.4. Caracteristicas Generales del Viario

El viario se proyectara con las caracteristicas que se deriven de las intensidades de circulacion previstas y
del medio que atraviesen.

Las margenes de las vias, cuando discurran por suelo no urbanizable, estardn sometidos a las
limitaciones y servidumbre que determine la legislacion de Carreteras y a lo previsto en estas Normas.
Cuando discurran por suelos urbanizables y urbanos, estaran sometidos a las condiciones que el Plan

General establece.

Art.6.9.5. Calles Compartidas

Son calles de circulacion compartida aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y
automoviles. Tienen consecuentemente su mayor acomodo en las vias locales, tanto en las areas
residenciales, como los sectores histéricos donde no se puedan conseguir las dimensiones minimas de
acerado que disponen estas Normas, o es conveniente mitigar los efectos del paso de vehiculos.

La gestion del trafico asegurara que ninguna calle compartida tenga una intensidad de paso incompatible
con el uso de la zona.

Las calles compartidas en su disefio se ajustaran a lo establecido en estas Normas.

Art.6.9.6. Carriles para Bicicletas

Son vias para bicicletas las especificamente preparadas y sefalizadas para su uso por
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bicicletas, bien sea de forma exclusiva, o compartida.

Art.6.9.7. Condiciones de aplicacién a las Infraestructuras Urbanas Basicas

Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General, como cualquier proyecto que se redacte para su
ejecucion y que afecte a las instalaciones de las infraestructuras, deberan ser elaborados con la maxima
coordinacion entre la entidad redactora y las instituciones gestoras o compafiias concesionarias. La
colaboracion debera instrumentarse desde las primeras fases de elaboracién y se producira de forma
integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacion debera figurar la correspondiente a los
acuerdos necesarios para la ejecucion coordinada entre las entidades implicadas.

El Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de Infraestructura, establecera para cada clase de
infraestructura las disposiciones especificas que regulen sus condiciones.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del dominio, se podra
establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de alguna servidumbre
prevista en el derecho privado o administrativo, con las condiciones establecidas por la LOUA. A estos
efectos, las determinaciones del Plan General sobre instalaciones de infraestructura llevan implicita la
declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones

correspondientes.

Art.6.9.8. Condiciones especificas de aplicacion a las redes de Energia Eléctrica

Estas condiciones se aplicardan a los tendidos de lineas y a sus estructuras de soporte y a las
instalaciones en las que se lleva a cabo el cambio de tensién de la energia transportada.

Toda instalacion de nueva planta de caracter definitivo, tanto de transporte de alta tensién como de
transformacion, debera implantarse en los lugares que se sefialen por el planeamiento, dando origen a
sus correspondientes servidumbres.

En el suelo urbanizable no se podran levantar instalaciones aéreas de alta tension fuera de las sefialadas
por el planeamiento. Si los suelos de esta clase estuvieran atravesados o contuvieran elementos de las
instalaciones de energia eléctrica sefialadas por el Plan, se veran sometidos a las servidumbres que se

sefialan y asi deberan recogerse en los desarrollos del mismo.

Capitulo 6.10.- Uso agropecuario

Art.6.10.1. Definicién y normativa de aplicacién

Tienen uso agropecuario los terrenos destinados al cultivo agricola y a la cria de ganados.

Este uso se regulara por los preceptos del 0 de estas Normas.
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TiTULO 7. NORMAS GENERALES PARA LA EDIFICACION Y URBANIZACION

Capitulo 7.1.- Disposiciones generales

Art.7.1.1. Definicién y ambito de aplicacién

Estas normas contienen prescripciones de caracter general sobre parcelacién, edificacion, calidad,
higiene, dotacion de servicios, seguridad estética y calidad del medio urbano de aplicaciéon a las
edificaciones, asi como otras de caracter especifico para las Zonas de Ordenanza que son tratadas con
precision en el Capitulo 9.3.- que no podran oponerse por principio a estas generales.

Con objeto de unificar la normativa urbanistica municipal en el futuro, los Planes Parciales y Especiales
que se redacten, no podran contener ordenanzas particulares diferentes de las contempladas en estas

Normas, debiendo respetar todos y cada uno de los parametros.

Art.7.1.2. Capacidad para edificar

La capacidad para edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacion del area en que se
encuentre y su calificacion urbanistica, estando sometida a obtener la oportuna licencia municipal.

En el suelo no urbanizable, la edificacion queda sometida a las condiciones establecidas en el Titulo 11.
En suelo urbanizable, la edificacion queda sometida a las condiciones fijadas en el Titulo 10.

En suelo urbano son edificables las parcelas que cumplan los requisitos establecidos en el Titulo 9,
tengan la consideracion de solar y satisfagan las condiciones establecidas en las normas particulares de
la zona en que se encuentren.

No podran ser edificadas las parcelas que incumplan las limitaciones establecidas en los apartados

anteriores, aun cuando pudieran satisfacer la condicion de solar.

Art.7.1.3. Condiciones de la edificacion sujetas a regulacion

La edificacién cumplira las condiciones que se detallan en el presente capitulo, teniendo en cuenta los
siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de ocupacién de la parcela.

c) Condiciones de volumen y aprovechamiento.

d) Condiciones de calidad e higiene.

e) Condiciones de dotaciones y servicios de los edificios.

f) Condiciones de seguridad en los edificios.

g) Condiciones estéticas.

h) Condiciones medioambientales.

Las condiciones generales de la edificacion y de sus relaciones con el entorno, deberan cumplirse tanto
en obras de nueva edificacion como en obras de reestructuracion total, salvo indicacién en contra en las
propias normas generales o en las normas particulares de zona.

La edificaciéon debera satisfacer, ademas, las condiciones particulares de los usos, segun el destino del
edificio, locales o instalaciones.

En suelo urbano, la edificacion debera cumplir, asimismo, las condiciones que el Plan General establece

para cada zona, o las que establezca el instrumento de planeamiento que lo desarrolle.
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En suelo urbanizable, la edificaciéon cumplird, ademas, las condiciones que sefiale el Plan Parcial

correspondiente.

Capitulo 7.2.- Condiciones de parcela

Art.7.2.1. Parcela

Es toda porcion de terreno deslindada como unidad fisica y predial, que sirve como unidad de referencia
minima o maxima, para albergar los usos posibles, segun el destino previsto por el Plan General.

Son parcelas rusticas las que se adscriben a usos admisibles en suelo no urbanizable.

Son parcelas con destino urbano, los lotes de terreno delimitados en los planos correspondientes de este
Plan General, con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacién y la edificacion y sirven ademas
como marco de referencia para la aplicacion del aprovechamiento medio del AR. El aprovechamiento
medio indicado en las fichas correspondientes de unidades y sectores sometidos a planeamiento de
desarrollo, se referira a la totalidad de la parcela anterior a la nueva ordenacién establecida en este Plan

General o en los planes que los desarrollen.

Art.7.2.2. Solar

Tendran la consideracion de solares las parcelas de suelo incluidas en la delimitacién de suelo urbano,

aptas para la edificacion, que retnan los siguientes requisitos:

a) Que estén urbanizados de forma que dispongan de los servicios e infraestructuras minimas indicadas
en el apartado 1 del Art. 9.1.8.

b) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

No tendran la consideracién de solares aquellas parcelas que, aun teniendo los anteriores requisitos,

estuviesen situadas en zonas que deban ser objeto de planeamiento ulterior (Plan Especial, Estudio de

Detalle o Proyecto de Urbanizaciéon), cuando asi lo determine este Plan General.

Art.7.2.3. Parcela minima

Es la establecida por este Plan General para cada una de las zonas de ordenanza, en base a las
caracteristicas de ordenacion y tipologia edificatorias previstas, por considerar que las unidades que no
reunan las condiciones de forma o superficie marcadas como minimas, conducirian a soluciones
urbanisticas inadecuadas.

De acuerdo con el Art. 67 de la LOUA, las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que
obligatoriamente debe reflejarse en las licencias de parcelaciéon y en la inscripciéon de la finca en el
Registro de la Propiedad.

Cualquier actuacion edificatoria no podra producir la situacion de hecho de una parcela colindante no
edificable, recurriendo a la normalizacién de fincas si fuese necesario. Para ello, toda solicitud de
informacién urbanistica o licencia de nueva edificacion, debera contemplar las parcelas colindantes y el
estado de edificacion.

Las parcelas inferiores a la minima, originadas con anterioridad a la aprobacion inicial de este Plan
General, situadas entre edificios o parcelaciones consolidadas, seran edificables si satisfacen el resto de

las condiciones para ser consideradas como solar que se sefialan en el Art. 7.2.2.
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Art.7.2.4. Linderos

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.
Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico al que dé frente. Son
linderos laterales los restantes, llamandose lindero de fondo el lindero opuesto al frontal.
El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus

linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Art.7.2.5. Alineaciones

La alineaciéon es la determinacion grafica, contenida en los planos de ordenacion completa del Plan
General o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen coincidente o no con la edificacion
existente, que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico en parcelas.

En los Planos de Ordenacion se establecen todas las alineaciones en suelo urbano consolidado del

Término Municipal de Rioja.

Se distinguen los siguientes conceptos al objeto de establecer con claridad la posicion de la edificacion:

a) Linea actual de edificacion: es la existente, coincidente o no con la oficial.

b) Alineacion oficial: es la determinada por el Plan General o por el planeamiento de desarrollo y puede
ser exterior o de calle o interior (de parcela o manzana) y definida en el apartado 1.

c) Plano de fachada: marca el limite a partir del cual se puede levantar la edificacion segun las
ordenanzas de aplicacidn y que puede coincidir o no con la alineacién exterior o interior, en funcién del
retranqueo o fondo de edificacion impuesto. Cuando coincide con la de calle, la edificacion se
denomina alineada a vial. En esta alineacién no se contabilizan los vuelos ni salientes permitidos.

e) Linea de cerramiento: marca la posicion en que deben colocarse los elementos de cerramiento o
vallado de la propiedad respecto del espacio publico. Normalmente coincidira con la de calle y

linderos.

Independientemente de lo anterior, en todas las calles con circulacion rodada donde se produzcan

estrechamientos menores de 5 m, el Ayuntamiento podra sefalar chaflanes o retranqueos obligatorios

que faciliten el trafico, de acuerdo con los criterios siguientes:

a) en solares entre medianeras, uniendo los puntos extremos de las fachadas colindantes.

b) en solares en esquina, prolongando las alineaciones de los edificios colindantes y/o, sefialando
chaflanes que arranquen a 2 m. como minimo de la esquina real o posible.

En situaciones de especial complejidad, el Ayuntamiento establecera una alineaciéon que podra modificar

la establecida en el P.G.O.U., siempre que no modifique predios colindantes, en cuyo caso se necesitara

E.D.

Cuando pudieran existir desfases de alineaciones entre colindantes donde pudieran originarse

medianerias vistas con motivo de retranqueos de fachadas, obligatorios o existentes, el Ayuntamiento

sefialara una alineacion que elimine medianerias al descubierto, considerando las alineaciones
consolidadas en cada tramo de calle.

No tendran consideracion de calle a los efectos de las normas de edificacion, los callejones traseros de

servidumbre de servicios y acceso a parcelas que actualmente cuentan con acceso en fachada principal.

Los cerramientos a estos callejones tendran el mismo tratamiento que los de los patios interiores.
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Art.7.2.6. Rasantes

Se entiende por rasante, la linea que determina el perfil de un terreno o via, referido al plano horizontal.

Se distinguen las siguientes clases de rasantes:

a) Rasante oficial: sera la determinada en este Plan o en las figuras de planeamiento que lo desarrollen.
En su defecto, serd marcada por los servicios técnicos municipales. Se define como el perfil
longitudinal de via publica que sirve como nivel oficial de referencia.

b) Rasante actual: es el perfil longitudinal de las vias y terrenos existentes en la actualidad.

c) Rasante natural del terreno: es la correspondiente al perfil natural del terreno, anterior a cualquier

ordenacién propuesta.

Art.72.7. Condiciones para la edificacidon en parcelas situadas en callejones privados

Las parcelas existentes, edificadas con anterioridad a la aprobacion inicial del Plan General, cuyo acceso
exclusivo sea a través de callejones o servidumbres, no reconocidas como viario publico pero
suficientemente consolidadas en el interior de las manzanas, podran ser objeto de obras de ampliacion,
reforma o sustitucion de la edificaciéon existente, con sujecién a la zona de ordenanza en que se

encuentren, con una altura maxima de 2 plantas (7,00 m).

Capitulo 7.3.- Condiciones de ocupacion de la parcela

Art.7.3.1. Definicién

Las condiciones de ocupacién son aquellas que establecen la superficie de parcela que puede ser
ocupada por la edificacion y la que debe permanecer libre de construcciones.

Las condiciones de posicion determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela.

Las condiciones de ocupacion y posicion del edificio en la parcela son de aplicaciéon en obras de nueva

edificacion y en aquellas obras que impliquen modificacion de los parametros de ocupacién y posicion.

Art.7.3.2. Ancho de calle

El ancho de calle sera el que resulte de medir desde la alineacién exterior de un lado de la calle hasta la

alineacion exterior opuesta, comprendiendo siempre este ambito espacio publico.

A efectos de aplicacidon de parametros, se establecen las siguientes reglas de medicion de ancho de calle:

a) Silas alineaciones de la edificacién estan constituidas por rectas y curvas paralelas, se tomara como
ancho de vial, para cada tramo comprendido entre dos transversales, el minimo existente, sin
considerar los retranqueos de fachada parciales que pudieran existir.

b) Si ambos lados de la calle no son paralelos, se tomara como ancho de calle el ancho medio del tramo
considerado.

El ancho de calle es el que se refiere al espacio realmente afectado al uso publico como calle, consistente

en el espacio destinado a trafico rodado mas aceras, y en su defecto, el que en virtud del correspondiente

planeamiento o proyecto de urbanizacion se afecte, ceda o urbanice a tal efecto, con sujecion a las

normas de urbanizacion.
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Art.7.3.3. Retranqueo

Es el valor, medido en metros, de la distancia a que debe situarse la linea de edificacion respecto a la
alineacion oficial o a los linderos de parcela.

El retranqueo puede ser una separacion fija, cuando se desea obtener una posicion homogénea de los
planos de fachada de las edificaciones a lo largo de una via, o tener el caracter de separacion minima.
Asimismo podra ser para todo el plano de fachada o sélo para algunas plantas.

El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del
mismo.

La franja de retranqueo al lindero frontal, con independencia de su dominio, no podra ser ocupada por los
particulares con construcciones de uso privado en planta baja.

El retranqueo minimo de cualquier edificacion respecto a un lindero, de existir, sera de 3.00 metros.
Aunque las normas particulares sefalen retranqueo minimo, si existieran medianerias vistas, predominara

su ocultaciéon sobre este parametro.

Art.7.3.4. Posicion de plantas bajo rasante

Con objeto de respetar el caracter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas bajo
rasante (s6tanos) y demas instalaciones de uso privado no podran sobrepasar los limites de ocupacién
permitidos para la planta baja.

Estas plantas bajo rasante, no computaran a efectos de edificabilidad, aunque si como superficie
construida.

Se exceptua el cumplimiento de este articulo cuando concurran las condiciones previstas en el Art. 7.3.7.

Art.7.3.5. Ocupaciéon

La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas aplicables en la
zona. La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de
todo el volumen de la edificacidn, y reflejada en la relacién maxima, expresada en términos porcentuales,
entre la superficie citada y la superficie total de parcela neta resultante de la ordenacion. Si se expresa en
m2 se denomina superficie ocupable. No computaran a efectos de ocupacion los elementos descubiertos,
tales como rampas, pérgolas y similares.

La accién conjunta de ocupacion y retranqueo, determina el derecho urbanistico en cuanto a la superficie

que la edificacién puede ocupar en planta.

Art.7.3.6. Superficie libre de parcela

Son espacios libres de parcela o0 manzana, los terrenos no ocupables por edificacion, en aplicacién de las
reglas de ocupacion maxima. Si son interiores se denominan patios de parcela o manzana.

Los espacios libres privados, no podran ser objeto de aprovechamiento distinto al de espacio libre, jardin
o instalaciones deportivas descubiertas, de acuerdo con la ordenanza de zona en que se encuentre, salvo
lo dispuesto en el Art. 7.3.7.

Todo proyecto de obras contendra el disefio de los espacios libres de parcela o0 manzana de que se trate,
definiendo suficientemente las obras a realizar.

Es compatible el dominio y mantenimiento privado del espacio libre, con el uso publico.
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Si el espacio libre se incorpora al viario publico con igual funcién que éste, debera tratarse como tal viario

y cederse al dominio publico.

Art.7.3.7. Plazas y jardines interiores de manzana

En las plazas y jardines interiores de manzana, sean de uso publico o privado, se podran permitir
construcciones subterraneas destinadas a aparcamiento, con cubierta que permita su ajardinamiento e
instalacion de juegos infantiles o deportivos, observandose obligatoria y simultdneamente la conservacion
de las especies arboreas existentes, recurriendo al transplante o sustitucion por especies del mismo porte
si fuese absolutamente imprescindible la eliminacion de las existentes. En todo caso, quedara al menos el
15% de la superficie del espacio libre sin ocupar, distribuido de tal forma que permita un tratamiento de
arbolado con raices profundas.

Los pasajes que se sefialen para el acceso a las plazas y jardines interiores, ocuparan todo el alto de la

planta baja, con un ancho de 1/3 del fondo edificado y un minimo de 3 metros.

Capitulo 7.4.- Condiciones de Volumen y Aprovechamiento

Art.7.4.1. Definicién y ambito de aplicacién

Las condiciones de volumen junto con las de ocupacién, determinan el aprovechamiento, acotan la
dimensién de las edificaciones que pueden levantarse en una parcela y concretan el contenido del
derecho de propiedad.

Las condiciones de volumen y aprovechamiento son de aplicacion para todas las obras de nueva

edificacion y para aquellas obras que supongan ampliacion de la edificacion existente.

Art.7.4.2. Superficie construida

Se define como la suma de las superficies comprendidas entre los limites exteriores de los paramentos

que delimitan el edificio en cada una de las plantas, incluyendo sétanos. Estos ultimos no computaran a

efectos de edificabilidad.

Salvo indicacion expresa en la normativa especifica de cada zona de ordenanza, quedan incluidos en el

cémputo de la superficie edificada:

a) Todas las plantas cubiertas transitables del edificio, con independencia del uso a que se destinen y de
Su posicion.

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio que sean
transitables.

c) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo al siguiente criterio:

Cerrado por 3 lados Cerrado por 2 6 1 lados Abierto

Cubierto con forjado 100% 50% No computa

Descubierto o cubierta ligera No computa No computa No computa

d) Las construcciones secundarias sobre espacio libre de parcela, siempre que, de la disposiciéon de sus
cerramientos y cubierta y de los materiales y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se

esta consolidando un volumen cerrado y de caracter permanente.
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Quedan excluidos del cémputo de la superficie edificada:

a) Los patios interiores, aunque sean cerrados y cubiertos parcialmente con estructura ligera.

b) Los soportales, pasajes y plantas diafanas porticadas, que tengan acceso publico, y que en ningun
caso podran ser objeto de cerramiento posterior que suponga rebasar la superficie edificable.

c) Los elementos ornamentales de jardin tales como pérgolas y similares, remates de cubierta siempre
que sean abiertos y carezcan de posibilidad de utilizacién como espacio cerrado.

d) Las superficies interiores a la edificacion, cerrados o no, de altura libre interior menor de 1,80 metros.

e) Los espacios descubiertos y abiertos de retranqueo de la planta atico.

Art.7.4.3. Superficie util

Se define superficie Util de un local o vivienda, la comprendida en el interior de los limites marcados por
los muros, tabiques o elementos de cerramiento y divisién que la conforman, siendo esta superficie de
directa utilizacion para el uso a que se destine.

La medicion de la superficie util se hara siempre a cara interior de paramentos terminados.

Art.7.4.4. Superficie edificable

Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse en

una parcela.

2.- Su dimensidn puede ser sefialada por el planeamiento por los siguientes parametros:

4.
5.-

1.-
2.-

a) De modo directo:

¢+ Mediante el coeficiente de edificabilidad.

¢ Mediante la determinacion de la superficie asignada a la parcela para cada uso o tipologia
edificatoria.

b) De modo indirecto:

+ Estableciendo el Aprovechamiento medio, que habra de traducirse o convertirse en superficie
edificable mediante el empleo de los coeficientes de homogeneizacién de uso vy tipologia y de
localizacién correspondientes a su AR.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion existente entre la superficie total edificable sobre rasante y la
superficie de la parcela medida en proyeccién horizontal.
El Aprovechamiento Medio (AM) es el parametro cuyo concepto se define en el Art. 3.4.4 y siguientes.

Quedan excluidas del cémputo de edificabilidad, la superficie edificada bajo rasante.

Art.7.4.5. Adaptacioén topografica y movimientos de tierra en parcelas urbanas

Los terrenos con pendiente por encima del 100% se consideran no edificables.

En los casos de edificacion aislada o retranqueada, en que sea imprescindible la nivelacion del suelo en

terrazas, se dispondra de forma que cumpla las siguientes condiciones:

a) Las plataformas de nivelacion situadas en los linderos de la parcela no se podran situar a mas de 1,50
metros por encima o 2,00 metros por debajo, en ningun punto de la cota natural del terreno.

b) Las plataformas de nivelaciéon en el interior de la parcela se habran de disponer de forma que no
sobrepasen el talud ideal de pendiente 30%. Los muros de nivelacion y contencion de tierras tanto
interiores como perimetrales de la parcela, no podran sobreelevarse por encima de 1,50 metros de

altura en la parte vista.
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Los planes y estudios de detalle que se formulen como desarrollo de este Plan General, podran
establecer parametros diferentes de los sefialados en este articulo, siempre que quede justificado su

necesidad y mejor integracién en el ambiente.

Art.7.4.6. Altura maxima y nimero maximo de plantas

La altura maxima edificable queda establecida en las distintas zonas de ordenanza previstas en este Plan,
teniendo el caracter de maximo, no siendo un valor fijo. En consecuencia, podran construirse edificios de
altura inferior a la altura maxima permitida, siempre que cumpla con la altura minima para cada zona.
Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicidon, numero de plantas y unidades métricas,
ambas habran de respetarse a la vez como maximos admisibles.

Las normas particulares de cada zona y el planeamiento de desarrollo podran establecer alturas

obligatorias.

Art.7.4.7. Altura minima y nimero minimo de plantas

Todas las obras de nueva construccién deben ocultar los pafios medianeros, hasta alcanzar la altura
maxima. Igualmente deberan igualar las cornisas de las fachadas colindantes en mas o menos 1,00 m.

La altura minima sera la indicada en las ordenanzas particulares de cada zona.

Art.7.4.8. Altura libre interior

Es la distancia vertical existente entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la altura

inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

Art.7.4.9. Plantas sétano

Es la planta situada por debajo de la planta baja. La planta s6tano podra tener o no aberturas, en
cualquiera de los frentes de la edificacion.

En el caso de que la cara superior del pavimento terminado de la planta sobresalga una altura superior a
1,40 metros por encima de la rasante de acera o terreno, segun las ordenanzas de aplicacion, tendra la
consideracion de planta baja.

La superficie de la planta s6tano no computara a efectos de edificabilidad ni del nUmero de plantas, pero
si a los efectos de superficie edificada o construida.

Solo se permiten plantas por debajo de la primera planta de sétano, destinadas a aparcamiento o
almaceén.

La altura libre interior de las plantas sétano sera como minimo 2,20 metros medidos a la cara inferior del
forjado o de las instalaciones descolgadas o estructura horizontal, caso de que existieran, para el uso de

aparcamiento o almacenaje y de 2,50 metros en los demas casos.

Art.7.4.10. Planta baja

Es aquella planta cuyo pavimento se encuentra situado entre 1,40 metros por debajo y 1,40 metros por
encima de la rasante oficial de acera.

En los casos de parcelas que den fachada a dos viales opuestos de diferente cota, en las
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ordenanzas con alineacion a vial, la cota de la planta baja se referira a cada frente, como si se tratase de
diferentes parcelas cuya profundidad fuese la mitad de la manzana, o el fondo maximo edificable, segun
los casos. En el caso de edificaciéon aislada se adoptara anédlogo criterio, tomando como referencia la
linea de cerramiento.

La altura exterior maxima de las plantas bajas de edificios, medida desde la acera o desde el terreno
segun las ordenanzas de aplicacion, hasta la cara inferior del forjado de su techo, sera de 4,50 metros,
salvo en los usos terciarios e industriales y los destinados a usos publicos o colectivos cuyo programa de
necesidades obligue a mayores alturas.

La altura minima libre interior sera de 2,50 metros en uso de vivienda y de 3,00 metros en uso comercial.

Art.7.4.11. Entreplantas

Se define entreplanta como la planta superior resultante de dividir en altura una planta baja en dos
plantas.

Podra autorizarse la construccion de entreplantas, siempre que no quede prohibido por las ordenanzas
particulares de cada zona. La superficie util no excedera del 60% de la superficie util del local y no
rebasara el aprovechamiento urbanistico aplicable a la parcela.

Las entreplantas no computaran a los efectos del nimero maximo de plantas autorizables.

La entreplanta debera quedar retranqueada respecto de la linea de fachada del local, un minimo de 3,00
metros en Ordenanzas Residenciales y 5,00 metros en Ordenanzas Industriales. En edificacion

retranqueada, esta distancia se medira a partir del retranqueo.

Art.7.4.12. Planta de piso

Es aquella cuyo plano de suelo esté situado por encima del forjado de techo de la planta baja.

La altura libre interior de las plantas de piso no sera inferior a 2,50 metros.

Art.7.4.13. Criterios para medicién de alturas y n° de plantas

La altura de las edificaciones se medira en la vertical que tiene su origen en el punto definido en los
puntos siguientes y su final en el plano superior de forjado

Edificios con alineacion a vial.

En aquellos edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada a vial, la determinacién de la
cota de referencia para la medicion de la altura se ajustara a los siguientes criterios.

a) Edificios con frente a una sola via:

+ Silarasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que presenta pendiente con diferencia
de cotas entre los extremos de la fachada, igual o inferior a 1,40 metros, la cota de referencia para
medicidon de alturas se tomara en el punto de fachada coincidente con la cota media entre las
extremas.

+ Sila diferencia de niveles entre los extremos de la fachada es superior a 1,40 metros, se dividira la
fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, y tomando en
consecuencia como origen de alturas la cota media en cada tramo. En cada uno de los tramos
resultantes, la altura reguladora se medira considerando Unicamente a estos efectos cada tramo
como fachada independiente. Podra considerarse como tramo minimo, a los efectos de aplicacion

de esta regla, el de longitud 6 metros.
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3.- Edificios aislados o retranqueados.

a)

b)

c)

La altura maxima y el nimero maximo de plantas se determinaran tomando como referencia la cota de
pavimento de la planta o plantas que tengan la consideracién de planta baja, la cual a su vez, podra
establecerse con una variacién absoluta de 1,40 metros con relacion a la cota natural del terreno,
debiendo cumplir tal circunstancia en cualquier punto de la fachada. En consecuencia, en los terrenos
de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para
cumplir la condiciéon antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna
seccion longitudinal o transversal del propio edificio, con respecto a las respectivas cotas de referencia
de las distintas plantas bajas existentes.

La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la planta
que tenga la consideracion de planta baja.

En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la pendiente del
terreno, los volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la
consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de las
partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que resultara de edificar en un

terreno natural.

Art.7.4.14. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Salvo que el planeamiento de desarrollo lo permita expresamente se prohibe la construccién de plantas

atico. Unicamente se admiten con caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura

maxima, subordinadas al cumplimiento de las condiciones estéticas y ambientales:

a)

b)

d)

e)

La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano de 30° desde el borde del alero o del arranque,
cuando se permita cubierta inclinada.

Los antepechos o remates ornamentales de proteccidn y coronacién de cubiertas planas o inclinadas,
siempre que no rebasen una altura maxima de 1,20 metros, sobre la cual solo se permitiran
ornamentos aislados o elementos de cerrajeria o metalicos desmontables o de obra integrados en la
estructura del edificio, que no sean susceptibles de aprovechamiento.

Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinan el Cédigo Técnico de la Edificacion, o disposicidon que las sustituya, y en
su defecto el buen hacer constructivo.

Los elementos de captacién de energia solar, cuya instalacién debera integrarse al maximo en el
disefio del edificio.

Los remates de cajas de escaleras, ascensores, patios, depodsitos y otras instalaciones, que no podran
sobrepasar un maximo de 3,30 metros de altura y siempre tratandose los cuerpos de obra como
fachadas y las instalaciones como elementos de disefio que armonicen con el edificio.

Los lavaderos, entendiéndose por tal, las zonas destinadas a pila de lavar y lavadoras, con la
limitacion de 15 m2 de superficie construida como maximo para las viviendas unifamiliares. En el caso
de edificios plurifamiliares, se podra admitir 1 lavadero de 5 m2 de superficie construida por cada 5

viviendas.

Art.7.4.15. Profundidad de la altura maxima y del n ° maximo de plantas

1.- La altura maxima y numero de plantas maximo regiran para la profundidad edificable sefialada en los

planos de ordenacion.
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2.-

3.-

Cuando se edifique en terrenos situados entre calles con distinta cota, o altura maxima, la edificacion se
escalonara en cuerpos de fondo minimo 3 m., que no podran rebasar el plano inclinado que une los

puntos superiores de las alturas maximas respectivas incrementadas en 1,5 m.

EJE

H. MAXIMA

e >3M— P

CALLE SUPERIOR

H. MAXIMA

CALLE INFERIOR

Cuando los edificios recaigan sobre ramblas, barrancos, limite natural de suelo, o cualquier borde no
edificado ni edificable, la altura maxima en cualquier punto de las fachadas laterales o posterior sera de 2
plantas o 7.50 metros, pudiendo no obstante escalonarse la edificacién de forma analoga a lo establecido
en el apartado anterior sustituyendo la calle inferior por la rasante del terreno sobre el cual se apoya la
fachada.

Los valores establecidos pueden originar contradicciones con los objetivos del P.G.O.U. en casos
excepcionales, por lo que podran modificase mediante Estudio de Detalle con planos a escala minima
1:100 de las fincas afectadas y colindantes.

El paramento que como consecuencia de la aplicacién de las normas quede permanentemente al

descubierto por diferencia de alturas tendra el mismo acabado que el de la fachada.

Capitulo 7.5.- Condiciones de calidad e higiene

Art.7.5.1. Definicién

Forman parte de este concepto regulador todos aquellos parametros y condiciones que afectan a las
condiciones de organizacion interior de los locales que integran una edificacion, sus necesidades de
iluminacion, soleamiento y ventilacion, los servicios que requieren para su correcto funcionamiento y en
general, las normas que regulan una mayor calidad funcional, ambiental o constructiva de las

construcciones e instalaciones.
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Art.7.5.2. Ambito de aplicacién

1.- Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificaciéon, a las de
acondicionamiento si no precisan afectar a elementos estructurales y a las obras de reestructuraciéon de
los edificios.

2.- En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos,
las de aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito

superior al municipal.

Art.7.5.3. Piezas habitables en sétanos y semisétanos

1.- No podran instalarse en sétanos piezas habitables, entendiendo como tales, aquellas en las que se
desarrollan actividades vivideras de estancia o reposo, que requieran permanencia prolongada de
personas.

2.- En plantas semisétano no se autorizara la instalacién de piezas habitables en Usos Residenciales, salvo

que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar y no sean dormitorios o salones.

Art.7.5.4. Patios

1.- Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios. También sera
considerado como tal, cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo
perimetro esté rodeado por la edificacién en una dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su
longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en contacto con alguno de
los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios pueden ser:

» Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.

+ Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la consideracion de patios
vivideros aquellos que reuinan las condiciones de dimensiones y accesos que se establecen en los
articulos siguientes.

b) Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un espacio libre.
c) Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.
d) Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicion en la parcela

para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas.

Art. 7.5.5. Anchura de Patios

1.- Anchura de patio es la medida de la separacion entre los paramentos de fachada opuestos.
2.- Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura, salvo que las
incrementen.

3.- La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes.

Art. 7.5.6. Medicioén de la Altura de los Patios

1.- Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se considerara como
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altura a efectos de la medicion de patios al cociente de la suma de los productos de la altura de cada
tramo de fachada por la longitud de cada uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el patio.
La altura de cada paramento se medira, tomando como cota de partida la del piso del local de cota mas
baja que tenga huecos de luz y ventilacién al patio, y hasta la coronacién maciza de la edificacion a la que
sirve.

En caso de patios medianeros con edificios colindantes construidos o no, se considera como altura de

coronacion la derivada de la maxima que le otorga su ordenanza.

Art. 7.5.7. Dimensién de los Patios de Parcela

.- Sin perijuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General las dimensiones

de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

En las edificaciones la dimension de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas

que abren a ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en el articulo anterior, siendo sus

medidas las siguientes:

a) En los patios interiores a los que den dormitorios o cuartos de estar de viviendas (piezas habitables) y
locales vivideros en usos distintos del de vivienda, se debe poder inscribir un circulo de diametro H/3 y
la superficie del patio habra de ser igual o mayor a H2/8. Se fija un minimo para luces rectas y
diametro del circulo inscribible de 3 m y 9 m2 para la superficie.

b) En consideraciéon a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios muy
irregulares se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los parametros
establecidos en el anterior apartado siempre que se justifique una solucion arquitecténica adecuada.

c) Los patios vivideros tendran una superficie minima de setenta (70) metros cuadrados, no siendo las
luces rectas nunca inferiores a siete (7) metros.

d) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien
podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo

establecido en el articulo 7.5.13.

CUADRO SUPERFICIE MIiNIMA PATIOS EN EDIFICIOS PLURIFAMILIARES

VENTILACION DE: DIAMETRO SUPERFICIE DIAMETRO SUPERFICIE

MiNIMO MIiNIMA

DORMITORIOS/locales H/3 H2/8 3m 9 m2

vivideros

COCINAS

H/5 H2/10 3m 9 m2

ASEOS

0,15H H2/20 2m 5m2

OTROS USOS 0,15H H2/20 3m 9 m2

H = Altura del patio, célculo segun Art. 7.5.6.
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CUADRO SUPERFICIE MIiNIMA PATIOS EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES

VENTILACION DE: DIAMETRO SUPERFICIE DIAMETRO SUPERFICIE
MiNIMO MiNIMA

DORMITORIOS/locales H/3 H/8 om

vivideros 8 m2

COCINAS H/5 H2/10 2m 8 m2

ASEOS 0,15H H2/20 2m 4 m2

OTROS USOS 0,15H H2/20 2m 8 m2

3.-

>
1

H = Altura del patio, célculo segun Art. 7.5.6.

En el caso de que el suelo de los patios y su uso sean propiedad de la Comunidad de Vecinos, desde los
portales o servicios comunes, se dispondra un acceso a los patios o espacios libres, al nivel en que se
encuentren, para posibilitar el uso y limpieza por la Comunidad.

Los patios adosados a linderos con otras fincas cumpliran las anteriores condiciones, considerandose la
linde como paramento frontal, aunque no estuviese edificado. Podran también considerarse como patios
mancomunados.

No se permite realizar la cubriciéon de los patios, con ningun tipo de cubierta, abierta o cerrada, cuando
exista algun hueco de luz o ventilacidén correspondiente a una pieza habitable (dormitorios y cuartos de
estar) en usos de vivienda, o en locales vivideros en usos distintos del de viviendas.

No se permite ningun tipo de construcciéon en los patios que suponga alteracion dimensional o funcional
de algunos de los parametros en esta normativa.

Quedan exceptuados de las dimensiones minimas los patios de iluminacién de piezas de circulaciones

interiores, que no podran suplir las condiciones minimas de iluminacién y ventilacion de escaleras.

Art.7.5.8. Dimensién de los Patios Abiertos

.- La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3) y como minimo de

tres (3) metros. Esta dimension minima debera salvarse segun el sistema de medidas mas desfavorable

en cada caso y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.

Los patios abiertos a fachada, en las zonas de ordenanza donde se permite, cumpliran las siguientes

condiciones:

a) En las zonas de edificacion alineada obligatoriamente a vial, en tipologia de manzana cerrada, se
prohiben retranqueos en planta baja, a fin de no romper la continuidad de la alineacién, con las
condiciones recogidas en la propia Ordenanza.

b) Estaran separados de las esquinas y de los muros medianeros, un minimo de 6 metros, garantizando
siempre la ocultacion de medianerias vistas.

c) La profundidad, medida normalmente al plano de fachada, no sera superior a la mitad del frente, el
cual sera como minimo de 3 metros. En viviendas unifamiliares se permite que el fondo sea igual que

el del frente.
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Art.7.5.9. Dimension de los Patios Ingleses

Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros. Estaran

dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Art.7.5.10. Cota de Pavimento

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de

cualquiera de los locales a los que él habran huecos de luces o ventilacion.

Art.7.5.11. Acceso a Patio

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana deberan
tener un acceso o via publica que como minimo tendra un ancho de tres (3) metros, salvando las
diferencias de cota que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1) metro,

mediante rampas.

Art.7.5.12. Construcciones en los Patios

En las zonas de uso determinado residencial no se autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni
obras de ampliacion que ocupen los patios de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente
queden exceptuadas por las presentes Normas.

El planeamiento que desarrolle el Plan General podra sefalar en su ordenaciéon la localizacion de
edificaciones destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el interior de los patios de

manzana. Fuera de este supuesto no cabra la ocupacidn por construcciones de los patios de manzana.

Art.7.5.13. Patios mancomunados

Son patios mancomunados los de luces que sean comunes a los volimenes de dos inmuebles
colindantes y cuando se constituya mancomunidad, a fin de completar las dimensiones minimas del patio.
La mancomunidad debera establecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de
servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de |la Propiedad.

Esa servidumbre no podra cancelarse en tanto subsista alguna de las casas cuyos patios requieran este
complemento para alcanzar la dimensién minima.

Los patios mancomunados podran separarse en su suelo mediante rejas o cancelas, nunca mediante

muros de fabrica.

Capitulo 7.6.- Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Art.7.6.1. Definicién

Son condiciones de dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de instalaciones
y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los

locales, conforme al destino que tienen previsto.
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Art.7.6.2. Ambito de aplicacion

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios, son de aplicacién a las

siguientes actuaciones:

a) Obras de nueva edificacion.

b) Obras de acondicionamiento y reestructuracion.

c) Aquellas obras en las que, a juicio de los servicios técnicos municipales, su provisiéon no represente
desviacion importante en los objetivos de las mismas.

En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las que el

Ayuntamiento promulgue.

Art.7.6.3. Dotacién de agua

Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua corriente potable con la dotacion
suficiente para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una dotacion minima diaria
equivalente a 300 litros por habitante.

La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros
usos sean necesarios para cada actividad.

No se podran conceder licencias para la construccién de ningun tipo de edificio, hasta tanto no quede
garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través de suministro
municipal u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano.
Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal, debera justificarse su procedencia,

la forma de captacién, emplazamiento, aforos, analisis y garantias de suministro.

Art.7.6.4. Dotacién de agua caliente

En todo edificio debera preverse la instalacién de agua caliente en los aparatos sanitarios destinados al

aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Art.7.6.5. Dotacién de energia eléctrica

Todo edificio contara con instalacién interior de energia eléctrica conectada a la red de suministro de la
compaifiia suministradora o a sistema adecuado de generacién propia.

En los establecimientos abiertos al publico se dispondra de modo que pueda proporcionar iluminacién
artificial a todos los locales, con los minimos establecidos en la normativa que sea de aplicacion, y permita
las tomas de corriente para las instalaciones que se dispusieran.

Las instalaciones de baja tension en el edificio quedaran definidas para la potencia eléctrica necesaria,
teniendo en cuenta para el calculo las previsiones de consumo de energia para servicios (alumbrado,
aparatos elevadores, calefaccion, etc.), asi como la necesaria para los usos previstos, de acuerdo con las

condiciones de dotacion marcadas en las Instrucciones y Reglamentos especificos.

Art.7.6.6. Cuarto de contadores eléctricos y controles

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por cada consumidor se
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dispondra un local o armario, con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores
individualizados y los fusibles de seguridad, de acuerdo con las normas técnicas de las compafiias

suministradoras.

Art.7.6.7. Cuarto de contadores de suministro de agua

En los edificios comunitarios, se debera dejar previsto en el portal de planta baja, un cuarto o armario de
instalaciones, el cual debera estar dotado de un punto de luz y un desagiie conectado a la red de

evacuacion de aguas del edificio.

Art.7.6.8.Instalaciones de transformacién

Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transformacion en un edificio, deberan cumplir las
condiciones exigidas por las reglamentaciones especificas, ajustandose a las Normas de Proteccion de
Medio Ambiente que les sean aplicables.

Los Centros de Transformacion deberan disponer de un acceso a la via publica independiente de

cualquier otro acceso del edificio en que se situe.

Art.7.6.9. Evacuacion de aguas residuales y pluviales

Se considera obligatoria la conexidon de la red de recogida de aguas residuales de los inmuebles, al
alcantarillado.

En las zonas donde no esté en servicio la red de alcantarillado, la evacuacion de residuales debera
realizarse mediante fosa séptica y pozo filtrante, situados en el interior de las parcelas, y se dejara
prevista la conexion a la red de alcantarillado de forma que, una vez puesta en servicio la red, las aguas
residuales procedentes de los inmuebles, viertan directamente al alcantarillado, sin pasar por la fosa
séptica y pozo filtrante, los cuales deberan quedar cegados.

La evacuacion de aguas pluviales se realizara a la via publica.

Los edificios dispondran de red de evacuacién separativa de pluviales y fecales.

Art.7.6.10. Evacuacion de humos

Se prohibe la salida libre de humos en fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga caracter provisional.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar
que la radiacion de calor y ruidos se transmitan a las propiedades contiguas y que el paso y salida de
humos cause molestias o perjuicios a terceros.

Los conductos de salida se elevaran como minimo, un metro por encima de la cubierta mas alta situada a
distancia no superior a 8 metros.

Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones
colectivas de calefaccién y salidas de humos y vados de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes
o cafeterias.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida de
humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios.

Los locales situados en plantas bajas de edificios destinados a viviendas plurifamiliares sera
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obligatoria la prevision de un conducto de salida de humos por cada tres locales o trescientos metros
cuadrados construidos, asi como de un anillo de conexién de cada local con dicho conducto, todo ello

integrado en la edificacion.

Art.7.6.11. Evacuacién de residuos sdlidos

Las instalaciones de evacuaciéon de basuras en los edificios en que se prevean, se definira por su
capacidad de recogida y almacenamiento en funciéon de las necesidades de los usuarios, segun las
condiciones higiénicas indicadas en las Normas Técnicas de disefo, disponiendo en todo caso de sistema
de lavado y evacuacion de aguas conectado a la red.

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Solo podra
utilizarse en casos muy especiales, previo informe del servicio municipal correspondiente.

Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no
puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser trasladados

directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

4.- En todo caso se estara a lo contemplado en el DB HS-2 o normativa que lo sustituya.

1.-
2.-

3.-

4.-

Art.7.6.12. Ascensores y aparatos elevadores

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras mecanicas:

Ascensores. Con independencia de que, por las necesidades del uso a que se destinen, sea requisito la

instalacion de ascensor, sea cual sea la altura del edificio es exigible la instalacion de ascensor en los

siguientes casos:
a) En los edificios de viviendas colectivas, cuando tenga tres plantas. Se instalara un ascensor como
minimo para cada quince viviendas y en adelante para cada fraccion de quince viviendas mas.
b) En edificios de cualquier uso de tipo privado, cuando se dé la circunstancia citada en el punto anterior.
c) En grandes superficies comerciales y edificios en que sea de aplicacion el cumplimiento del Decreto
72/1992 de eliminacion de barreras arquitecténicas, o disposicion que lo sustituya, cuando existan
plantas diferentes de la baja con acceso al publico.
d) En alojamientos turisticos cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea igual o superior a
6 metros o 2 plantas se dispondra de un ascensor al menos para cada 30 habitaciones, y en adelante
uno por cada 15 habitaciones mas.
e) Condiciones de los ascensores:
¢ Todos los ascensores seran de ascenso y descenso. El acceso al ascensor cumplird las
condiciones de accesibilidad y eliminaciéon de barreras arquitecténicas (Decreto 72/1992), o
disposicion que lo sustituya.

¢+ Cada desembarque de ascensor tendra comunicacioén directa, o a través de zonas de circulacion,
con la escalera.

Montacoches. La instalacion del aparato elevador de vehiculos se realizara cumpliendo la normativa

vigente.

Montacargas.

a) Podran instalarse montacargas en los casos en que asi convenga al funcionamiento y uso de la
edificacion.

b) Sera obligatoria la instalacién de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo

por el publico, cuando las areas de expedicion de productos y estancia del publico se
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encuentren en distintas plantas.
Escaleras mecanicas. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccién
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion
de instalar ascensor.
Para cualquiera de las categorias citadas, se cumpliran las normas exigidas por el Reglamento de

Aparatos Elevadores o disposiciones que las sustituyan.

Art.7.6.13. Aparcamiento obligatorio

Todo proyecto de edificio de nueva planta, sustitucion o restauracién, estara obligado a incluir para la

obtencién de la licencia de obras, las plazas de aparcamiento precisas para cumplir con las dotaciones

que le sean exigibles, y todo ello segun lo establecido en el articulo 6.6.5. de estas normas.

En los suelos sometidos a planeamiento de desarrollo se estara a lo dispuesto en los correspondientes

planes.

Los aparcamientos exigidos podran hallarse en las siguientes situaciones:

a) En viviendas unifamiliares, en plantas baja o sétano.

b) En el resto de las edificaciones, excepto en las industrias, en las cuales podran estar en cualquier
situacion, podran situarse bien en planta sétano, bien en planta baja, a partir de una crujia de 6 metros

reservados para otros usos, o bien en el espacio libre de parcela.

Art.7.6.14. Supresién de barreras arquitecténicas

Todos los edificios, urbanizaciones y elementos que intervienen en el transporte de viajeros, estan
obligados a cumplir las condiciones del Decreto 72/1992 de 5 de Mayo, sobre Accesibilidad y Eliminacion
de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia, o disposicion que lo sustituya.

Todos los edificios en los que sea obligatoria la instalacion de ascensor, deben adaptar sus accesos de

conformidad con la referida disposicion.

Capitulo 7. 7 . - Condiciones de seguridad en los edificios

Art.7.7.1. Definicién

Condiciones de seguridad son las que tienen por objeto obtener mejor protecciéon de las personas
mediante condiciones en las caracteristicas de los edificios.

Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de aplicacién a las obras de nueva
edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento y reestructuracion.
Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios, en los que, a juicio de los servicios
técnicos municipales, su provision no represente desviacion importante en los objetivos de la misma.
Cumpliran la legislacion supramunicipal en la materia, y en concreto con el Coédigo Técnico de la

Edificacion en concreto el DB-SU o disposicidon que lo sustituye.

Art.7.7.2. Accesos a los edificios

Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion, de forma que sea

claramente visible. Los servicios municipales sefialaran los lugares en que deben exhibirse los
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nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el nimero del edificio.
En todas las construcciones sera necesario que se establezcan itinerarios practicables por personas con
movilidad reducida, conforme al Decreto 72/1992 sobre eliminacion de barreras arquitectonicas en

Andalucia, o disposicion que la sustituya.

Art.7.7.3. Senalizacién en los edificios

En los edificios existira la sefializacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de
emergencia, aparatos de extincién de incendios, sistemas o mecanismos de evacuacién en caso de
siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinas, situacion de teléfonos y medios de
circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escaleras y, en general, cuantas
sefializaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y para facilitar
los procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de los servicios de protecciéon
ciudadana.

La sefalizacion y su funcionamiento en situacién de emergencia seran objeto de inspecciéon por los
servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del inmueble o local y de

revision en cualquier momento.

Art.7.7.4. Circulacién interior

Se consideran elementos de circulacién interior aquellos que permiten la comunicacién para uso del

publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los

accesos con el exterior, los cuartos e instalaciones, garajes y otras piezas que integran la edificaciéon. Son

elementos de circulaciéon interior los portales, rellanos, escaleras, rampas, distribuidores, pasillos y

similares.

Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras condiciones, cumplirdn como minimo las

siguientes:

a) Los portales tendran una anchura minima de 1,50 metros en edificios de hasta 15 viviendas, y 2,00
metros en edificios de mas de 15 viviendas y un fondo minimo de 2,00 m. Esta dimension se
mantendra en el espacio existente entre el exterior y la escalera.

b) La altura libre minima de suelo a techo, o falso techo si lo hubiera, sera de 2,50 metros.

c) Elancho minimo de los pasillos y distribuidores de viviendas sera de 1,20 metros.

d) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona en camilla,
desde cualquier local hasta la via publica.

e) En los vestibulos de entrada no podran instalarse locales comerciales ni industriales, ni se permitira a
través de ellos el acceso de publico o mercancias a los locales que pudieran estar instalados en planta
baja u otras plantas.

f) El acceso deberd adaptarse al Decreto 72/1992 sobre Eliminacion de Barreras Arquitectonicas o

disposicion que lo sustituya.

Art.7.7.5. Escaleras

Las escaleras de utilizacion por el publico en general no podran tener rellanos partidos, desarrollos
helicoidales, peldafios compensados ni otras soluciones que ofrezcan peligro al usuario.

Las caracteristicas de las escaleras de acceso a las viviendas estaran conforme a las
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disposiciones del Cédigo Técnico de la Edificacion o aquel que lo sustituya.

En ningulin caso el ancho de las escaleras de utilizaciéon publica sera inferior a 1 metro. En edificaciones
de viviendas colectivas de mas de 10 viviendas, el ancho minimo se establece en 1,10 metros, a partir de
30 viviendas el ancho debe ser superior a 1,30 metros. En edificios de viviendas unifamiliares o locales de
uso estrictamente privado, el ancho minimo sera de 0,80 metros y podran construirse como mejor
convenga al usuario, sin observancia estricta del resto de condiciones establecidas en el presente
articulos, excepto las relativas a la seguridad.

El rellano de las escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro. La altura libre minima de las
escaleras sera de 2,20 metros. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido. Cada
tramo de escaleras entre rellanos no podra tener mas de 16 peldafios

La dimensién del peldafio se calculara de modo que la relacion entre la tabica y la huella no dificulte la
ascension. La altura de la tabica sera igual o inferior a 18,5 cm y la huella igual o superior a 28 cm.
Cumplira los minimos requeridos en el Decreto 72/1992, o disposicion que lo sustituya, y el punto 4 del
DB-SU del Cadigo Técnico de la Edificacion o disposicion que lo sustituya.

La altura de la barandilla sera como minimo de 110 centimetros, medidos en la vertical de la arista exterior
de la huella. El disefio de la misma garantizara la seguridad de los usuarios, no obstante, en soluciones
que contengan Unicamente elementos verticales, éstos no podran tener una separacion superior a 10
centimetros. Cumplira con el punto 3.2. del DB-SU 1 o disposicion que lo sustituya.

La escalera tendra iluminacion y ventilaciéon directa a fachada o patio y contard al menos con un hueco
por planta, con superficie de iluminacion superior a 1 m2 y superficie de ventilacion de 0,50 m2.

En edificios plurifamiliares de hasta 4 plantas, se admitira la iluminacién y ventilacion cenital de la caja de
escaleras. La superficie de los huecos de ventilacion e iluminacion serd como minimo de 2/3 partes de la
superficie de la caja de escaleras. El hueco central tendra las siguientes dimensiones:

a) Edificios de hasta 2 plantas: lado minimo de 0,30 m y superficie minima de 0,70 m2.

b) Edificios de hasta 4 plantas: lado minimo de 0,30 m y superficie minima de 1,00 m2.

Art.7.7.6. Rampas

Las rampas destinadas a la circulacion de vehiculos a motor en el interior de la edificacion no tendran una
pendiente superior al 16% en tramos rectos ni al 12% en tramos curvos, medidos respecto al eje de la
rampa. El ancho minimo sera de 2,50 metros, con sobreancho de 0,50 metros en curvas. El radio de
curvatura minimo medido respecto al borde interior de la curva sera de 6,00 metros.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueran salvadas mediante rampas, éstas
tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan. Las condiciones de éstas se ajustaran en
todo caso a lo dispuesto en el Reglamento de Eliminacién de Barreras Arquitectonicas y en el Transporte
en Andalucia, Decreto 72/1992, o norma de igual rango que lo sustituya y apartado 4.3. del DB SU-1 del

Caodigo Técnico de la edificacién o disposicion que lo sustituya.

Art.7.7.7. Prevencion de incendios

Se estara a lo dispuesto en el Cadigo Técnico de la Edificacién y cuantas normas estuviesen vigentes en
esta materia o lo sustituyan.

Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas
para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion de personas y la

extincion de incendios.
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Cuando una instalaciéon no pueda alcanzar unas condiciones correctas de seguridad para si mismo y para
su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para las personas y bienes, podra ser declarada fuera de

ordenacion, forzandose a la erradicacion de uso y el cierre de la instalacion.

Art.7.7.8. Proteccion contra el rayo

Se estara a lo dispuesto del DB SU-8 o disposicion que lo sustituya.

Art.7.7.9. Balaustres, antepechos y barandillas

Los balaustres, antepechos y barandillas que protejan desniveles entre planos horizontales entre 55 cm y
600 cm de altura tendran una altura minima de 90 cm de altura, y si el desnivel es mayor de 600 cm
tendra una altura minima de 110 cm. Para antepechos de cubiertas de edificios y otros espacios comunes
que se encuentren a una altura superior a diez (10) metros, la altura minima del antepecho o barandilla
sera de ciento veinte (120) centimetros.

Por debajo de esta altura, los huecos admisibles en el elemento que se utilice para la proteccion deberan
poseer unas dimensiones maximas de 10 centimetros. Las ranuras a ras de suelo no seran mayores de 5
centimetros.

Cuando por debajo de esta altura de proteccion existan cerramientos de vidrio, estos deberan ser
armados o de seguridad.

El disefio de todos los elementos de proteccion contra las caidas debera garantizar la seguridad de las
personas y especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por los menores.

Se cumplira el apartado 3.2. del DB SU 1 del Cédigo Técnico de la Edificaciéon o disposicion que lo

sustituya.

Capitulo 7.8. - Condiciones estéticas

Art.7.8.1. Definicién

Corresponde al Plan General la reglamentacion, entre otras, de las caracteristicas estéticas de la

edificacion y su entorno, de acuerdo con el Art. 29.1.h. del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Art.7.8.2. Ambito de aplicacion

Las condiciones estéticas y ambientales seran de aplicacion en todas las obras de edificacion e
instalaciones de nueva planta, asi como aquellas obras de reforma o ampliacién que afecten a fachadas o

espacios visibles desde la via publica, y en general a todas aquellas obras sujetas a licencia municipal.

Art.7.8.3. Consideraciones generales para salvaguarda de la estética urbana

A diferencia de lo que sucede con la reglamentacion de uso o volumen, algunas determinaciones que
regulan las condiciones estéticas carecen de parametros. En consecuencia, siempre que existan dudas
acerca de posibles interpretaciones diferentes, prevalecera la que, a juicio del Ayuntamiento, responda
mas fielmente a los objetivos enunciados en este capitulo.

El fomento y la defensa de la imagen urbana corresponde en primer término al Ayuntamiento.
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Por tanto, toda actuacién debera ajustarse al criterio municipal, con independencia de lo que dispone la
legislacion sobre Patrimonio en sus ambitos de competencias (recintos arqueoldgicos, bienes culturales,
etc.). En consecuencia, el Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacion que resulte
antiestética, inconveniente o lesiva para la imagen de la ciudad. Las condiciones podran referirse a la
modificacién de parametros de alturas o fondos maximos, a la soluciéon de fachadas, cubiertas, materiales

y texturas, barreras vegetales y en general, a cualquiera de los aspectos contemplados en esta normativa.

Art.7.8.4. Consideraciones del entorno

Las nuevas construcciones deberan responder en su composicién y disefio a las caracteristicas
dominantes del ambiente urbano en que hayan de emplazarse. Ello comporta un conocimiento de los
elementos urbanos del entorno que justifiquen su decisién de integrar o singularizar la nueva edificacion.

En la documentacion grafica y escrita de todo proyecto, figurard un andlisis del entorno que hara
referencia a los elementos resefiados en este capitulo y ello se traducira en una cuidadosa seleccion de
materiales, vuelos, cornisas, remates, dimensién de huecos, detalles constructivos, etc., de manera que
toda obra nueva mejore la calidad del entorno. También se tomaran en consideracion la topografia del
terreno, la posible vegetacion existente (publica o privada), el impacto sobre el medio que la rodea y el
perfil de la zona, su incidencia en el soleamiento y ventilacion de las construcciones vecinas, su relacion
con la via publica, la adecuacién formal a la tipologia y materiales del area y demas parametros

definidores de su integracién en el medio urbano.

Art.7.8.5. Fachadas

1.- Tendran la consideracion de fachada todo paramento exterior que pueda ser visible desde la via publica.

2.-

w
1

6.-

7.-

1.-

Se exceptuan las partes visibles de medianerias que puedan quedar ocultas al edificar los colindantes.
Cuando la edificacién se encuentre proxima a un edificio singular, debera reforzar su integracion en el
entorno, a fin de constituir parte del telén de fondo del edificio o elemento singular.

Las soluciones de ritmo y proporcién entre los huecos y macizos en la composicion de la fachada, debera
adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la manzana en que se situe la edificacion.

Los huecos de la planta baja deberan estar definidos en el proyecto, componiendo en forma, dimension y
materiales, con los del resto del edificio. Los cerramientos deberan ser homogéneos, debiendo prevalecer
la unidad del edificio sobre la diversidad de usos de esta planta, aun cuando el disefio del hueco sea
posterior. En este mismo sentido, se prohiben intervenciones fuera del limite estricto de los huecos que no
tengan en cuenta la homogeneidad de la planta baja y su relacién con el resto del edificio.

Los planos de proyecto de fachadas contendran todos los elementos visibles (instalaciones, etc.), de
forma que no seran esquemas, sino dibujos completos. Aparecera el mobiliario urbano de calle que pueda
resultar afectado por la obras y, en edificios entre medianeras, los volumenes arquitecténicos de los
colindantes.

Los huecos de fachada estaran separados como minimo 0,60 metros de las fincas contiguas, a partir de la
primera planta.

No se prohibe ningun tipo de material.

Art.7.8.6. Tratamiento de las plantas bajas

En la edificacion existente se favoreceran las reformas en plantas bajas y locales comerciales
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para ajustarlas a la composicién del resto de la fachada.

El tratamiento de las plantas bajas se sometera a las siguientes determinaciones:

a) Se prohibiran las reformas que no se ajusten en composicidon y materiales a las caracteristicas
ambientales y arquitectonicas del propio edificio y su entorno.

b) La solucion de disefio de la portada contemplara la totalidad de la fachada del edificio.

Art.7.8.7. Modificacion de fachadas y cerramiento de terrazas

Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente, de acuerdo con un
proyecto suscrito por técnico competente, que garantice un resultado homogéneo del conjunto
arquitecténico y siempre que el edificio no se encuentre en situacion de fuera de ordenacion, y la nueva
fachada no genere espacios computables a efectos de edificabilidad si el edificio tuviera agotada la que
corresponda.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas existentes con elementos de cerrajeria desmontables (no de
obra), de acuerdo con las determinaciones de proyecto conjunto de fachada, que debera presentar la
comunidad o propietario del edificio en cuestion.

En edificios en los cuales se hubiesen realizado cerramientos anarquicos de terrazas, se forzara a la
adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

En edificios existentes, no podra autorizarse la instalacién de capialzados exteriores para persianas
enrollables o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble para colocar

idéntica solucién en los huecos

Art.7.8.8. Vuelos y salientes

.- Todos ellos tienen un caracter ornamental y no constituye un derecho de la propiedad sino una concesion

del Ayuntamiento, subordinada al objetivo de embellecer el ambiente urbano. En este sentido podran ser
rechazados cuando carezcan de tal intencionalidad y se limiten a cumplir los parametros permitidos.

Los vuelos cerrados computan a efectos de edificabilidad y los abiertos se consideran como balcones o
terrazas. Los miradores se consideran vuelos cerrados.

Cuando recaigan sobre via publica, los maximos permitidos son los siguientes:

VUELO MAXIMO (m)

ANCHO DE CALLE CERRADO ABIERTO SALIENTE MAXIMO
Menor 6 m NO 0,30 0,30
De6a<8m 0,50 0,50 0,30
De8a<12m 0,75 0,75 0,30
>12m 1,00 1,00 0,30

La longitud maxima del vuelo sera del 50% de la fachada, en cada planta. En edificaciones en esquina
esta dimension se aplicara en cada fachada.

Los balcones y miradores no podran tener mas de 2 metros de longitud.

La distancia minima entre vuelos o salientes enfrentados en via publica, sera de 3,00 metros.

En edificacion abierta o aislada los vuelos y salientes cumpliran con las condiciones de los
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apartados anteriores.

En ningun caso podran existir vuelos ni salientes de fachada, a menos de 3,00 metros de altura, desde la
rasante de acera o del terreno (segun sistema de ordenacion), que tengan mas de 5 centimetros (z6calos,
remates).

Los cuerpos volados quedaran separados de las fincas contiguas una distancia minima de 1,00 metros.
Asimismo, ningun elemento a menos de 6 metros de altura estard a menos de 20 centimetros de la
vertical del bordillo de acera, debiendo dejar siempre libre el giro de vehiculos en esquinas de calles

estrechas.

-Las construcciones de nuevas plantas en edificios existentes con secuencias de vuelos incompatibles con

esta normativa, podran completar el niumero de plantas permitido, siguiendo la misma secuencia de

vuelos que la parte ya construida si ésta esta amparada en una licencia municipal.

Art.7.8.9. Cornisas y aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacidén exterior no excedera de cuarenta (40)

centimetros.

Art.7.8.10. Medianerias 0 paramentos al descubierto

Todos los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
analogos a los de las fachadas, utilizando los mismos materiales y tratamiento de la fachada principal.

Las medianerias que, por cambio de uso o calificacidon de la parcela colindante, quedasen al descubierto
con caracter definitivo, constituyendo fachada a via publica, deberan ser tratadas como fachadas,
abriendo huecos, balcones y empleando materiales decorativos adecuados, dentro de los plazos que el
Ayuntamiento estableciera, segun la importancia de tales medianeras en la imagen urbana.

Se adopta como criterio compositivo de estas Normas el de no permitir medianerias que no puedan a su
vez ser tapadas en cumplimiento de las Normas Urbanisticas correspondientes. Asimismo toda obra
nueva, tendera a tapar las medianerias colindantes, permitiéndose para ello una planta por encima de la
altura maxima, en donde el cuerpo de edificacidn que sobrepase la altura maxima posible del solar
colindante, debera retranquearse a partir de la primera planta que sobrepase este perfil, una distancia de
3 m. de la medianeria, dando tratamiento de fachada exterior al paramento resultante

En la memoria de cada proyecto de obras se justificara la solucién adoptada respecto de las medianerias
colindantes.

En parcelas colindantes con diferente altura maxima permitida, que pudieran originar medianerias vistas,
se estara a lo establecido en el articulo 7.4.13.

En parcelas colindantes donde pudieran originarse medianerias vistas con motivo de retranqueos de
fachadas, obligatorios o existentes, el Ayuntamiento sefialara una alineaciéon que elimine medianerias al

descubierto, considerando las alineaciones consolidadas en cada tramo de calle.

Art.7.8.11. Cerramientos

En zonas de ordenanza industrial, seran del siguiente tipo:
a) Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados que den a via publica o
espacios libres, seran diafanos o con vegetacioén, pudiendo llevar como maximo un murete de fabrica

no superior a 0,60 metros de alto, con pilares, postes o machones en su caso, de hasta 2,20
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metros de alto y, entre ellos, celosia o elemento transparente.

b) Los cerramientos a linderos privados cumpliran lo siguiente: hasta 3 metros de distancia, a contar
desde el lindero a via publica, debera cumplir las condiciones del apartado anterior. A partir de esa
distancia, podra ser macizo y tener una altura maxima de 2,50 metros.

En zonas de Ordenanzas residenciales, cumpliran las siguientes condiciones:

a) Se resolveran con elementos ciegos de 0,80 metros de altura, completados en su caso, mediante
protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, celosias, pantallas vegetales o soluciones
similares (que no formen cerramientos opacos) hasta una altura maxima de 2,20 metros.

b) Podran igualmente resolverse por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar a juicio del
Ayuntamiento y que no forme frentes opacos continuos ni rebasen la altura de 2,20 metros.

En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes o cortantes, que puedan

causar lesiones a personas o animales.

Se permiten cerramientos permanentes sin limitacion de altura, exclusivamente en instalaciones de la

Defensa Nacional y en aquellos usos que alberguen actividades para cuya existencia fuese imprescindible

el cerramiento. En estos casos, el tratamiento sera el de fachada alineada a vial.

Los vallados de edificios singulares (equipamientos publicos y otros), deberan obedecer al mismo criterio

de calidad de la edificacidn y seran tratados como elementos arquitecténicos que se relacionan con ella, a

través de sus ritmos verticales, materiales, proporcién de huecos y macizos, realce de accesos y

perspectivas, combinacion con arbolado y jardineria perimetrales, evitando tratamientos indiferenciados y

monotonos.

En suelo no urbanizable los vallados de terrenos deben limitarse a un basamento macizo de 80

centimetros de altura maxima y una valla metalica, quedando prohibidos los cerramientos ciegos.

Art.7.8.12. Vallado y destino provisional de los solares

Los propietarios de solares, en tanto los mismos permanezcan inedificados, deberan cerrarlos mediante la
construccion de un muro de obra de fabrica. El muro debera construirse obligatoriamente coincidiendo
con las alineaciones que correspondan por aplicaciéon del planeamiento vigente.

Para el vallado de solares, el cerramiento debera ser de obra, con una altura maxima de 2,50 m. y como
minimo, enfoscado y pintado.

En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento en que para el mismo se
otorgue licencia de edificacidon, podran autorizarse, con caracter provisional, los usos que se indican a
continuacion:

a) Instalaciones provisionales para el descanso y estancia de personas.

b) Instalaciones provisionales para el recreo de la infancia.

c) Esparcimiento con instalaciones provisionales de caracter desmontable.

d) Vallas publicitarias.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente autorizar al propietario a destinar el solar a
aparcamiento de vehiculos, previa su preparacion para tal uso, y cuando se considere inadecuado o
innecesario para la implantacion de los usos citados en el apartado anterior.

La dedicacion de solar a usos provisionales no es Obice para el cumplimiento del régimen legal de
expropiacion forzosa.

Tales usos deberan cesar y las instalaciones habran de demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento
sin derecho a indemnizacion. La autorizacién provisional aceptada por el propietario debera inscribirse en

el Registro de la Propiedad.
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Art.7.8.13. Instalaciones vistas

Las instalaciones de acondicionamiento de aire, evacuacion de humos, vahos, etc., deberan incluirse en
los proyectos correspondientes de nueva planta y reflejarse en planos (plantas, alzados y secciones)
convenientemente, a fin de demostrar su integracion en el disefio arquitecténico. Cuando sean posteriores
al proyecto inicial, deberan tener un tratamiento conjunto, al igual que otros elementos que modifiquen
fachada. De no ser asi, no podran ser vistas y deberan transcurrir por patios interiores. Tal es el caso de
extractores en locales y acondicionadores individuales.

En ningun caso se permitirdn molestias por goteo, ruidos o impulsiones de aires y vahos a menos de 3,00
metros de altura que puedan afectar a la via publica. Cuando se prevean locales en planta baja, se
considerara la posibilidad de extraccién en la forma prevista en el Art. 7.6.10, asi como la posible
climatizacion (marquesina exterior integrada en voladizo).

Las instalaciones que deban ir vistas (antenas de TV, colectivas, etc.), apareceran en los planos de
proyecto.

No se permitira ninguna instalacion vista adosada al plano de fachada, considerandose a estos efectos
plano de fachada también el correspondiente a las plantas retranqueadas obtenidas como consecuencia

de aplicacion de criterios de medicion de altura.

Art.7.8.14. Edificios singulares

Constituyen este tipo de edificios los que por su posiciéon en la trama urbana, o por su uso, merecen un
tratamiento de excepcion. En este sentido, también un edificio singular puede optar por integrarse en el
entorno sin destacar, o hacerlo parcialmente.

Son edificios singulares:

a) Los de uso publico o colectivo (equipamientos), de titularidad publica o privada, en parcelas cuyo
tamafo sea superior a quinientos (500) metros cuadrados, o bien que destaque claramente de las del
entorno. Para este grupo, el proyecto de obras contemplara el adecuado estudio de entorno y la
justificacion de sus decisiones.

b) Los situados en esquinas y ejes de perspectivas del viario estructurante, que el Ayuntamiento estime
procedentes mediante el oportuno acuerdo.

d) Los que comprendan manzanas enteras o estén situados en parcelas superiores a dos mil (2.000)
metros cuadrados y por su posicion en la trama constituyan focos o hitos urbanos, considerandose
como tales los encuentros entre viales estructurantes.

e) Los que presenten problemas de interpretacién de alturas, medianerias o fondos maximos, de forma

visible desde la via publica.
En estos dos ultimos casos se tramitara el correspondiente Estudio de Detalle.

Condiciones de los edificios singulares:

a) Se exceptua del exacto cumplimiento de los parametros de alineaciones, ocupacion, vuelos, fondo
maximo, altura maxima y nimero de plantas, necesitando en estos casos de Estudio de Detalle.

b) Se exigira un nivel de calidad estética y acabados superior al resto de edificios y no sélo en cuanto a
materiales, calidad y envejecimiento, sino en cuanto al acabado, remates y ejecucion.

c) Se estudiaran los sistemas de ahorro energético pasivos (creacion de sombras, parasoles, pérgolas y
color), buscando soluciones ejemplares para el resto de edificios. Se evitaran las grandes superficies

acristaladas, impropias del clima local.
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d) Estaran sometidos a la limitacion de edificabilidad o aprovechamiento medio, a efectos de
transferencias de aprovechamiento, cuando se trate de suelo urbano, y no podra acumularse mas
superficie construida que la resultante de aplicar las condiciones volumétricas de la Ordenanza de que
se trate.

f) No podran generar medianerias vistas.

g) Las plantas bajas no podran destinarse a viviendas, debiendo estudiarse las posibilidades de crear

zonas de uso publico (galerias, pasajes, pérgolas, etc)

Art.7.8.15. Elementos visibles

Por motivos estéticos o de interés publico, el Ayuntamiento podra ordenar la ejecuciéon de obras de
conservacion y reforma, aunque no estuvieran previamente incluidas en Plan alguno, en todo tipo de
elementos visibles, entre los que se incluyen:

a) Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservaciéon como por haberse
transformado el uso de un predio colindante o espacio libre, o por quedar la edificaciéon por encima de
la altura maxima y resultar medianerias al descubierto. Estas fachadas visibles desde la via publica
deberan tratarse como tales, pudiendo exigirse la apertura de huecos, balcones, miradores (cuando
proceda) o su decoracion.

b) Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles desde la via
publica, se exigiese su adecentamiento, ornato o higiene. Cuando dichos espacios libres existentes en
la actualidad se encuentren ajardinados o arbolados y sean visibles desde la via publica deberan
conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su dimension.

c) En solares sin vallar o vallados, debera el propietario mantener su limpieza, proveyendo cuanto sea

preciso para evitar acumulacion de residuos o cualquier otro foco de contaminacion.

Art.7.8.16. Decoro de fachadas de edificaciones y construcciones

Los propietarios de edificaciones y construcciones erigidas en el término municipal, debera mantenerlas

en estado de seguridad, salubridad y ornato publico.

Con estos fines enunciados se sefialan las obligaciones de los propietarios de edificaciones y

construcciones con respecto a la seguridad, salubridad y ornato publico:

a) Mantenimiento y seguridad de los elementos arquitecténicos de formacién de las fachadas y sus
acabados.

b) Mantenimiento de los revocos, pintura o cualquier otro material visto de acabado, en los paramentos
de fachada.

c) Mantenimiento y seguridad de todas las instalaciones técnicas de los edificios y sus elementos

afiadidos tales como rétulos o carteles.

Art.7.8.17. Proteccion del arbolado

El arbolado existente, sea de la clase que fuere, debera conservarse, cuidarse y protegerse de las plagas
y deterioros que pudiesen acarrear su destruccién parcial o total.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la solicitud de
la licencia correspondiente, sefialando su situacién en los planos topograficos que se aporten.

Si fuera absolutamente necesaria la sustitucion de algun arbol existente, se procedera, bien a
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su transplante si ello es posible, o bien a su sustituciéon por otro arbol de especie y porte analogos. El
emplazamiento del nuevo arbolado sera determinado por el Ayuntamiento.

La necesaria sustitucion del arbolado existente, cuando por deterioro u otras causas desaparezcan los
ejemplares existentes, serd a cargo del responsable de la pérdida. Sera sustituido, a ser posible, por
especies iguales a las antiguas u otras similares a las tradicionalmente habituales en la localidad, siempre

del mismo porte.

Art.7.8.18. Publicidad exterior

Sin perjuicio de lo que puedan establecer unas Ordenanzas Municipales especificas de Publicidad, se

dispone lo siguiente:

a) En suelos urbanos solo se permitira publicidad sobre bastidores exentos, cuando esté emplazada en
solares vallados y/o en construccion.

b) Los anuncios de comercios u oficinas, se restringiran a los toldos o marquesinas, placas de
identificacion de pared, anuncios luminosos y banderines.

c) El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros o mamparas en que se permita con caracter
exclusivo la colocacion de elementos publicitarios con fines electorales, de actividades municipales, o
propias de las fiestas locales.

d) Cuando la obra en construccion y el vallado de solares se encuentre en el entorno visual de cualquier
edificio o espacio urbano de interés, el Ayuntamiento podra prohibir la publicidad a que se refiere el

apartado precedente.

Art.7.8.19. Marquesinas

Se permite la construccion de marquesinas permanentes exclusivamente en los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones acordes con la totalidad de la fachada del edificio.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno, sera
de 3,00 metros. El saliente de la marquesina no sera mayor que el vuelo permitido y se retranqueara 40
centimetros como minimo del borde de la acera. Con la solicitud de licencia deberan presentarse
fotografias de la fachada existente y la acera, a fin de garantizar que la instalacion de marquesina no
cause lesion al arbolado existente, ni constituya peligro para el trafico.

En las marquesinas se integraran todo tipo de instalaciones permitidas, tanto necesarias como previstas,

tales como publicidad de locales en especial y climatizacion, que no podra verter por goteo a la acera.

Art.7.8.20. Portadas , escaparates y vitrinas

Se permiten portadas, escaparates y vitrinas, de acuerdo con las siguientes condiciones:

a) La alineacion oficial no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a cinco (5)
centimetros, valor que regira para decoraciones de locales comerciales, portales o cualquier otro
elemento.

b) El saliente de decoracion de planta baja, no podra rebasar la cota de la cara superior del forjado de

suelo de la primera planta.
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igual al ancho de la acera menos 0,40 metros, sin sobrepasar los 3,00 metros y respetando en todo caso

el arbolado.

Si los toldos fueran fijos tendran consideracion de marquesina, quedando regulados como tales segun el
Art. 7.8.20.

Art.7.8.22. Muestras

Se entienden por tales los anuncios paralelos al plano de fachada.

Su saliente maximo sera de 10 centimetros y de 5 centimetros si estan a menos de 3 metros de altura,

debiendo cumplir ademas las siguientes prescripciones:

a)
b)

c)

d)

e)

9)

Quedan prohibidos los materiales que sean de rapido envejecimiento.

En planta baja podran ocupar la franja o dintel entre cada hueco y la planta superior, dejando libres los
macizos y las jambas de los huecos. Se exceptuan las placas que, con una dimensiéon maxima de 0,25
por 0,25 y 0,02 metros de grueso, podran situarse en las jambas. Se podran adosar en su totalidad al
frente de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar
por encima de ellas una altura maxima de 0,40 metros.

Las muestras colocadas en las plantas de los edificios podran ocupar Unicamente una faja de 0,70
metros de altura como maximo, adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser
independientes para cada hueco. No podran reducir la superficie de iluminaciéon de huecos. Su disefio
estara perfectamente integrado con el disefio de la fachada.

Los anuncios podran colocarse en la coronacién de los edificios, pudiendo cubrir toda la longitud de la
fachada, con altura no superior al décimo de la que tenga la finca, sin exceder de 2,00 metros y
debiendo ejecutarse con letra suelta.

En los edificios exclusivos con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la parte correspondiente
de la fachada, podran instalarse con mayores dimensiones siempre que no cubran elementos
decorativos o huecos, integrandose en todo caso en la ordenacion de la fachada.

Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalaciéon y con las
condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a 2,50 metros sobre la rasante de la calle o
terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios y en general de
los usuarios de los locales con huecos situados a menos de 10 metros del anuncio o a 30 metros si lo
tuvieran enfrente o les afectara la luz.

En los muros medianeros que queden al descubierto y cumplan las condiciones de las ordenanzas y
en particular las de su composicion y decoracion, pueden instalarse muestras justificandose su

integracion al entorno urbano.

Art.7.8.23. Banderines

1.- Se entiende por tales, los anuncios perpendiculares u oblicuos al plano de fachada.

2.-

En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 3,00 metros. Su

saliente maximo serd igual al fijado para los vuelos. Podran tener una altura maxima de 0,90 metros. Se

podra adosar en su totalidad a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones
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sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura igual a su espesor.
Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y con las
condiciones anteriores, requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios y en

general de los usuarios de los locales con huecos situados a menos de 20 metros del anuncio.

Art.7.8.24. Otros elementos publicitarios

En casos de anuncios singulares por su emplazamiento o visibilidad desde vias publicas o por molestias
que traspasen los limites sefialados y otros no contemplados por esta normativa, la concesion de licencia

sera discrecional y provisional, subordinada al cumplimiento de los objetivos estéticos y ambientales.

Art.7.8.25. Consideraciones estéticas y ambientales en nuevas actuaciones urbanisticas

Las normas incluidas en este Articulo seran de aplicacion a toda figura de planeamiento que ordene
edificaciones, incluyendo Unidades de Ejecucién y Estudios de Detalle. Especialmente cuidadosas seran
las intervenciones en perspectivas abiertas, en bordes urbanos y en las travesias o centros de
poblaciones.
Toda nueva actuacién urbanistica, al igual que sucede con las edificaciones, tendra que optar por
singularizarse como unidad auténoma, o bien integrarse en la trama colindante. En cualquier caso, de no
venir definido en este Plan, seran los servicios técnicos municipales quienes adopten la decision. Para ello
se basaran en la potencia o debilidad de dicha trama adyacente, en la centralidad o no de la actuacién o
en consideraciones de jerarquia de espacios urbanos.
Deberan analizarse los limites visuales del lugar desde los puntos de vista mas frecuentes o destacados,
deduciendo qué debe mantenerse, potenciarse, qué perspectiva abrir o cerrar, qué siluetas del paisaje
respetar, etc. Todos los elementos analizados del paisaje rural y urbano, asi como sus patrones
caracteristicos (abierto, cerrado, soleamiento, exposicion al viento, etc.) incluyendo arbolado, caminos,
eras, elementos singulares, etc. y edificaciones existentes, figuraran reflejados en la correspondiente
memoria y planos de informacion.

La solucién que se adopte debera justificar los aspectos siguientes:

a) Coherencia entre lo analizado en el punto anterior y la respuesta desde el disefio urbano.

b) Identidad formal de la trama urbana de nueva creacién, atendiendo a la necesaria jerarquizacion de
calles, plazas y espacios, segun su funcién (calle peatonal, acceso a viviendas, plaza central, viario
principal, conexion de calles, aceras, aparcamientos, calzadas, bandas y mobiliario urbano).

c) La existencia de plazas ajardinadas o arboledas obedecera a criterios de centralidad en la propia
unidad o a necesidades de la trama colindante (ausencia de tales espacios en las proximidades, o por
el contrario, existencia de una secuencia que debe continuarse). La demostracion de este apartado se
reflejara en planos a escala 1:2.000.

d) Sera un factor decisivo de disefio el soleamiento de la edificacion, de forma que toda vivienda reciba al
menos 2 horas diarias de sol en 2 de sus habitaciones vivideras. En toda azotea de edificio, debera
poder captarse directamente la energia solar en invierno.

e) Los espacios publicos se representaran en planta a escala minima 1:500 y se estudiara la proporcion
de sus secciones, soleamiento en aceras anchas y plazas adecuadas a cada caso. Estos espacios
deberan poseer un caracter estructurador de la trama y no residual, como mero estandar de cesiones

obligatorias.
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Art.7.8.26. Condiciones de las instalaciones de antenas de telefonia y radio en suelo urbano

Se incluyen dentro de la definicién de antenas de telefonia y radio todas aquellas instalaciones vistas que
pudieran situarse sobre las cubiertas de los edificios y solares, y cuya finalidad es la de dar cobertura a
los servicios que prestan los distintos operadores. Se incluyen también las antenas de radioaficionados y
emisoras de radio.

En las zonas con ordenanza residencial, se prohibe cualquier tipo de instalacion de antenas que pudieran
situarse en las cubiertas de los edificios, a excepcion de las antenas de captacion de sefales de TV y
captacién de emisoras de radio, individuales o comunitarias. Se extiende esta prohibicion a las que
pudieran instalarse en solares sin edificar.

Se prohiben en todas las zonas las instalaciones de antenas parabdlicas en las fachadas de los edificios,

debiendo situarse en las cubiertas de los edificios.

Capitulo 7.9.- Condiciones medioambientales

Art.7.9.1. Definicion

Condiciones medioambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la
actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizaciéon no se deriven agresiones al medio
natural por emisién de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos,
emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o sélidos.

Las condiciones medioambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, las de
acondicionamiento y las de reestructuracion. Seran asimismo de aplicacién para el resto de las obras en
los edificios en los que a juicio del Ayuntamiento su cumplimiento no represente una desviaciéon

importante en los objetivos de la misma.

Art.7.9.2. Compatibilidad de actividades

En los suelos urbanos o urbanizables que cuenten con planeamiento de desarrollo aprobado, solamente
podran instalarse actividades autorizadas por las condiciones particulares de uso de las zonas de suelo
urbano.

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales, debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos, vapores con olor desagradable,
humos o particulas en proporciones superiores a las marcadas en el Art. 7.9.6 de estas Normas.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, tdéxicos o en general, que
produzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por chimeneas de
caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones si las hubiere, no sean percibidas desde el
exterior, o lo sean en cuantia inferior a la determinada en estas Normas, y de acuerdo con lo dispuesto
en el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica, o disposicion que lo sustituya.

e) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego que establezca la normativa vigente.

S

podra ejercer las acciones sancionadoras que tuviese establecidas.

no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras, el Ayuntamiento
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Se consideran incompatibles en suelo urbano, la permanencia de animales no domésticos en corrales y
similares, los usos ganaderos en general, asi como la permanencia y el paso por las vias publicas de
ganaderias trashumantes por su propio pie. Se permite en cambio la estancia de animales en tiendas de
venta y clinicas veterinarias, debiendo adoptarse las medidas precisas para evitar molestias y olores al

exterior de los establecimientos.

Art.7.9.3. Emision de radio actividad y perturbaciones eléctricas

Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las
disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.

En ningun caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que
produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria,

diferente de aquéllos que origine las perturbaciones.

Art.7.9.4. Condiciones de la emision de ruidos y vibraciones

Los limites de emisién de ruidos y vibraciones se ajustaran a lo establecido en el Reglamento de

Proteccion contra la Contaminacién Acustica de Andalucia, o disposicidon que lo sustituya.

Art.7.9.5. Deslumbramientos

En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes, no podra ser visible ningun
deslumbramiento directo o reflejado debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de

incandescencia a altas temperaturas, tales como combustién, soldadura y otras.

Art.7.9.6. Condiciones de la emisiéon de gases, humos, particulas y otros contaminantes

No se permitira la emisién de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, gases ni otras formas de
contaminacion que puedan causar dafos a la salud de las personas, a la riqueza animal o vegetal, a los
bienes inmuebles, o que deterioren las condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.

En ningln caso se permitira la manipulacién de sustancias, que produzcan olores que puedan ser
detectados sin necesidad de instrumentos en los puntos en que dichos efectos sean mas aparentes.

Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la atmésfera, no podran
ser evacuados en ningun caso libremente al exterior sino que deberan hacerlo a través de conductos o
chimeneas que se ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.

En particular, para los generadores de calor, el indice maximo de opacidad de los humos sera del 1% en
la escala de Ringelmann, o del 2% en la escala de Bacharach, pudiendo ser rebasado, en instalaciones

que no utilicen combustibles sélidos, por un tiempo maximo de media hora al proceder a su encendido.

Art.7.9.7. Condiciones para declaracion de zonas saturadas por concentracién de actividades

Cuando la concentracién de actividades clasificadas pudieran dar lugar a molestias a los vecinos de un
area determinada, el Ayuntamiento podra acordar la declaracion de zona saturada a efectos
medioambientales, pudiendo imponer medidas mas restrictivas que las reflejadas en este capitulo, o bien

suspender la concesion de nuevas licencias para implantacion de actividades similares. Las
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molestias en las que se base la declaracion de zona saturada podran ser causadas por las actividades

existentes o ser provenientes del ambiente urbano exterior.

Capitulo 7.10.- Condiciones de aplicacion a las infraestructuras urbanas

Art.7.10.1. Condiciones generales para el desarrollo de las infraestructuras urbanas

Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General como cualquier proyecto que afecte a las
instalaciones de infraestructura, debera ser elaborado con la maxima coordinacién entre la entidad
redactora, los Servicios Técnicos municipales y las empresas suministradoras o concesionarias, en su
caso.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuera necesaria la expropiacion del dominio, se podra
establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones, la constitucion de alguna servidumbre
prevista en el derecho privado o administrativo, con las condiciones de la legislacion urbanistica vigente. A
estos efectos, las determinaciones del Plan General sobre las instalaciones de infraestructura, llevan
implicitas la declaracidon de Utilidad Publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e

instalaciones correspondientes.

Art.7.10 .2. Condiciones generales de las infraestructuras para el suministro de energia eléctrica

Comprende este articulo las condiciones de los tendidos de lineas y sus estructuras de soporte, asi como
aquellas instalaciones en las que se lleva a cabo el cambio de tension de la energia transportada.

En el suelo urbano o urbanizable no se podran colocar en ningun caso instalaciones aéreas de alta, media
o baja tension.

Los proyectos de urbanizacién contemplaran las modificaciones de las redes eléctricas necesarias para
que las condiciones del area sean las correspondientes al suelo urbano.

En el suelo urbano todas las instalaciones de abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion
de las obras necesarias podra ser exigida por el Ayuntamiento cuando estén ejecutadas las obras que
definan alineaciones y rasantes o se hicieran simultaneamente.

Los centros de transformacion se dispondran en edificios debidamente adecuados a tal fin. Estos centros

no podran situarse dentro de las zonas verdes publicas.

Art.7.10.3. Condiciones de disefio para urbanizacién de calles

En los proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias que comprendan pavimentacion de calles y
aceras, siempre que sea técnicamente posible y salvo que los Planes Parciales o Especiales,
justificadamente, indiquen otras condiciones, se observaran los siguientes criterios de disefio:

a) Se establece un ancho minimo de las calles de trafico rodado de nueva creacién en suelos sujetos a
planeamiento de 10 metros, para el viario comprendido en una malla cuya separacion entre ejes sea
de 100 metros o mas. Para el viario interior a esta malla el ancho minimo sera de 8 metros

b) En general queda prohibido el establecimiento de viarios publicos en fondo de saco, salvo que
cumplan los siguientes requisitos:
¢ Ancho minimo de calzada 7 metros.
¢ Ancho minimo de aceras 1,35 metros.

+ El fondo debera disponer un ensanche que permita un radio de giro minimo de 6,50
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metros con un carril de 4 metros de ancho minimo.
c) Se distinguen los siguientes tipos de calle de acuerdo con los criterios orientativos siguientes:
¢ Calles de ancho igual o menor de 6 metros: Se disefiaran sin aceras, con tratamiento especial de
solado y con uso peatonal o de coexistencia.
¢ Calles de un carril y una banda de aparcamiento : Ancho total 8 m. y minimo de acera de 1,35 m
incluido el bordillo.

¢ Cada carril afiadido: 2,50 m. para trafico ligero y 3,20 m. para pesado.

<>

Cada banda de aparcamiento: 2,00 m. en vehiculos ligeros y 2,70 m. para pesado.

¢ Las aceras tendran un ancho minimo de 1,25 m., y no supondran menos del 30% del ancho total.
A partir de 2,50 m. llevaran arbolado.

¢ Las bandas de aparcamiento se interrumpiran cada 25 m. como maximo para permitir arbolado y
mobiliario urbano.

d) Criterios para modificacion de bordillos: Cuando las aceras existentes en suelo urbano no se ajusten a
los criterios indicados en el punto anterior, la modificacion de los bordillos y anchos de acera, solo
podra llevarse a cabo cuando se trate de obras ordinarias de urbanizacion. En el caso de licencias de
obras de edificacién que impliquen ejecucion de infraestructuras, no podra modificarse el ancho de
bordillos existentes en la actualidad, salvo que la actuacion edificatoria sea sobre fachadas de
manzana completa.

e) En suelos residenciales ninguna alineacidon de manzana tendra una longitud superior a 80 metros.

Se estudiara el trazado longitudinal de la rasante de las calles, estableciendo preferencias segun el

trafico, usos e intensidades y adecuando la rasante de las menos importantes a las de las principales. La

pendiente méxima sera del 6% en vias de primera importancia, del 10% en las secundarias y del 14%

para vias elementales rodadas.

Los arboles seran necesariamente de sombra, frondosos y resistentes, segun determinen los servicios

técnicos municipales.

No podra existir ningun estrechamiento puntual de las aceras superior al 50% de su ancho, siendo el

minimo paso libre de 1,20 metros.

Se tendran en cuenta las limitaciones al disefio del viario incluidas en el Decreto 72/1992 de 5 de Mayo,

que contiene las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitecténicas,

Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia, o disposicion que lo sustituya.

Art.7.10.4. Instalaciones urbanas

Todas las conducciones para instalaciones urbanas de alumbrado publico o alumbrado privado, de
telefonia, o cualquier otras que se pretendan implantar y que discurran por las calles o espacios libres,
deberan ir enterradas, con los adecuados registros, basandose en las Normas Tecnoldégicas o disposicion

que las sustituya. Se exceptuan los sectores de uso exclusivo industrial.

Art.7.10.5. Mobiliario urbano

El Ayuntamiento velara por una adecuada calidad estética, con disefios dignos y que velen por la
seguridad de los kioscos, tenderetes, asientos, farolas, papeleras, cabinas de teléfonos, soportes
publicitarios, buzones, jardines, marquesinas y en general en todos los elementos urbanos. Se impedira la

colocacion de instalaciones que constituyan obstaculos en aceras y sendas peatonales.
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Art.7.10.6. Medidas de mejora del viario

1.- Se podran sefalar itinerarios de carriles de bicicletas, bien exclusivos en calles peatonales o en calles con

trafico motorizado. Se habilitaran estacionamientos para bicicletas en las areas de mayor concentracion
de zonas escolares y comerciales. Se podra formular un Plan Especial de itinerarios para ciclistas, tanto
urbanos como municipales o comarcales.

Sera preceptivo plantar arboles en las areas de estacionamiento en superficie siempre que el ancho de
las aceras lo permita, dispuestos entre cada 3 plazas en bateria o cada 2 plazas en linea, con alcorques y
protecciones adecuadas. De estas plazas existira un porcentaje destinado a minusvalidos, con la
sefializacion, dimensiones y numero que se establece en el Decreto 72/1992 sobre Eliminacion de
Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte o norma que la sustituya.

Las paradas de autobuses llevaran marquesinas o cubiertas de disefio adecuado, con laterales
transparentes para proteccion del viento, sol y lluvia, y con banco de espera que permita el descanso de
los usuarios.

Se iluminaran intensivamente los pasos de cebra, debiendo mantenerse en perfecto estado de pintura,
instalando una adecuada sefalizacién preventiva de su proximidad.

Se tendra especial observancia de que la altura minima de las sefializaciones y otros elementos, que
puedan suponer un obstaculo, sea de 2,50 metros.

La instalacion de cabinas telefénicas se ejecutara de manera que no supongan obstaculos al paso de

peatones, estando sometidas a obtencion de licencia municipal, exigible a las compafiias instaladoras.

Art.7.10.7. Disefio de parques y jardines

Se procurara que el disefio de jardines, parques y plazas, potencie la plantacidon de arboles de sombra y

se reduzca la plantacién de césped y otros elementos vegetales de facil destruccién y costoso

mantenimiento. Se prohibe expresamente el uso de plantas de pinchos o peligrosos para nifios y

animales, asi como elementos que ofrezcan peligro. Se disefiaran sendas o zonas con pavimentos

resistentes y zonas con albero, sin perjuicio de los espacios especificos para juegos infantiles con balsas
de arena o pavimento de caucho o tartan.

Condiciones a observar en el disefio de parques y jardines:

a) Evitar la dispersion de zonas ajardinadas, procurando prescindir de las pequefias tiras de parterres,
concentrandose en superficies que puedan ser utilizables por el publico, en donde se puedan producir
estancias de personas, con suficiente arbolado para cumplir su funcién de acuerdo con el clima local.

b) El arbolado de alineacién en las aceras de calles se plantara en aceras de anchura minima de 3,00
metros. Seran de fuste recto hasta una altura de 3,00 metros, en donde se iniciara su copa.

c) En la eleccidn de especies de jardin, se procurara que sean adecuadas al clima, evitandose el empleo
de especies que puedan producir sobrecoste en la conservacion de las mismas.

d) En la formacion del jardin se incluiran, ademas de los elementos vivos, los complementos del mismo
tales como alumbrado, sistemas de riego, bancos, papeleras, pavimentaciones, juegos infantiles,
casetas para conservacion y cuantas otras construcciones sean precisas para el adecuado
funcionamiento del mismo.

e) En el alumbrado de parques y jardines, se tendran en cuenta las motivaciones estéticas en la eleccion
de fustes y tipos de luminaria, asi como su resistencia al deterioro en zonas poco vigiladas. La

iluminacion sera definida por el ayuntamiento.
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La pendiente maxima del jardin sera del 30% en taludes no accesibles. En las zonas de paseos la
pendiente maxima sera del 6%.

Las instalaciones de riego se regiran por lo definido por el Ayuntamiento para cada caso concreto.
Cuando existan pasos de transito de trafico rodado para cruzar el jardin, deberan preverse
pavimentaciones a base de adoquines resistentes de hormigén o piedra natural.

La dotacion de bancos debera alcanzar un minimo de 15 unidades por Hectarea de urbanizacion. Se
emplearan los modelos en uso por el Ayuntamiento.

La dotacién de juegos infantiles debera establecerse con un minimo de 5 aparatos por Hectarea de
parque o jardin. Deberan proyectarse de manera que satisfagan el recreo y expansion de los nifios.

Ademas seran resistentes a la intemperie y ante otros posibles usos.

Art.7.10.8. Condiciones técnicas a cumplir en las obras de urbanizacién

1.- Viales.

a)

b)

c)

d)

e)

Los viales se ejecutaran en forma que reunan las condiciones adecuadas a su caracter y transito, para

lo cual se realizara el correspondiente estudio de trafico.

Los pavimentos se realizaran de manera que sean capaces de resistir el trafico previsto para cada via.

Se tendra en cuenta la capacidad portante del suelo, siendo para ello preceptivo realizar los ensayos

de suelo que sean necesarios. En cualquier caso, no seran admisibles secciones estructurales de

firmes con espesores inferiores a 0,29 metros sobre la explanacion del terreno. De este espesor,

corresponderan 20 centimetros a una base de zahorra artificial tipo Z-1, y a continuacién dos capas de

aglomerado asfaltico en caliente, de espesores 5 centimetros la capa intermedia y 4 centimetros la

capa de rodadura, con dimensiones maximas de arido de 20 milimetros la capa intermedia y 12

milimetros la capa de rodadura.

La pendiente transversal de la calzada no serd mayor del 3% y la pendiente longitudinal no sera

inferior al 0,5%.

La pavimentacion de las aceras, deberan reunir las siguientes condiciones minimas:

¢ La separacion entre calzada y acera se manifestara de forma que queden claramente definidos sus
perimetros, sin que sea imprescindible que se produzca mediante diferencia de nivel. En caso de
que se establezca una diferencia de nivel, se materializara mediante encintado con bordillo de
hormigén prefabricado tipo bicapa, de seccién 15x35 centimetros, debiendo sobresalir de la
rasante de la calzada 10 centimetros como minimo y 14 centimetros como méaximo. El bordillo se
asentara sobre una capa de hormigdén de 10 centimetros de espesor que lo cubrira hasta una
altura de 10 centimetros desde la base de éste.

¢ Las aceras tendran una seccion estructural que respondera a los siguientes criterios minimos:
regularizacién con zahorra natural con espesor minimo de 10 centimetros y capa de asiento de
hormigon de resistencia minima 150 Kg/cm2 y espesor de 10 centimetros.

+ El solado se realizara con baldosas segun exigencia del Ayuntamiento.

¢ La pendiente transversal en tramos de acera sin rebajes, sera del 1%, incrementandose al 2% en
pasos de peatones y accesos a garajes en los que esta autorizado el rebaje.

Se cumpliradn en todo caso las condiciones establecidas en el Reglamento de Eliminacién de Barreras

Arquitectonicas y en el Transporte en Andalucia, o norma que lo sustituya.

2.- Abastecimiento y distribucién de agua potable.

a)

El calculo del consumo diario medio se realizara con base a dos sumandos:

¢ Agua potable para usos domésticos con un minimo de 250 litros/habitante/dia.
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d)

e)

9)

h)

k)

¢ Agua para riegos, piscinas y otros usos, conforme establezca la ordenacion.

En cualquier caso la dotacion por habitante y dia no sera inferior a 300 litros. El caudal punta para el

calculo de la red debera ser 2,4 veces el consumo diario medio.

Sera preciso demostrar, por medio de la documentacion legal requerida en cada caso, la disponibilidad

del caudal suficiente, bien sea procedente de la red municipal o particular existente, o de manantial

propio.

Deberd acompafiarse igualmente el andlisis quimico y bacteriolégico de las aguas, asi como el

certificado de aforo realizado por un Organismo Oficial en el caso de captacién no municipal.

En caso de captacion no municipal, debera disponerse ademas entre ésta y la red de distribucion, un

depdsito regulador con capacidad para almacenar el consumo diario como minimo, en el que incluira

aparatos dosificadores de cloro.

Los materiales de las tuberias podran ser cualquiera de los admitidos en el Pliego de Prescripciones

Técnicas para Abastecimiento de Poblaciones del Ministerio de Medio Ambiente o disposicién que lo

sustituya. Las secciones se calcularan de manera que en cualquier punto de la red la columna de

agua sea superior a 10 metros, por encima del ultimo forjado.

Las bocas de riego a disponer en las urbanizaciones se regiran por lo determinado por el

Ayuntamiento en cada caso.

La red de distribucidon podra ser del tipo ramificada, no obstante, debera establecerse anillos que

cierren varias manzanas de forma que puedan aislarse de la red general.

Las conexiones a la red general deberan efectuarse mediante pozos de registro en los que se

dispondra obligatoriamente una valvula de cierre en la ramificacion, pudiendo exigirse, segun los

casos, otra valvula en la red general de la que se toma.

Los pozos de registro deberan ser de hormigén con las caracteristicas siguientes:

¢ La parte inferior sera un cilindro de 1,00 metro de diametro interior y altura variable de forma que
permita albergar la tuberia y las valvulas.

¢ La parte superior sera un tronco asimétrico de base mayor de 1,00 metro de didmetro interior y
base menor de 0,60 metros, teniendo en una zona generatrices comunes con el cilindro, donde se
colocaran pates a 15 centimetros para facilitar el acceso.

¢ El registro ird cubierto con una tapa de fundicion de 0,60 metros de diametro y 140 Kilogramos de
peso.

¢ Tanto la solera como los alzados tendran un espesor minimo de 0,20 metros.

La red de distribucién se colocard de manera que la profundidad de la tuberia medida desde la

generatriz superior hasta la rasante del terreno, sea superior a 1,00 metro. El trazado de la red

discurrird por la calzada a una distancia de la red de alcantarillado de 1/3 del ancho de la calle, y a un

nivel superior al de ésta.

Las acometidas a la red de abastecimiento deberan adaptarse al modelo normalizado por el

Ayuntamiento.

3.- Evacuacion de residuales y pluviales.

a)

b)

El sistema de evacuacion de residuales y pluviales sera separativo. Las aguas residuales verteran a

colectores de uso publico para su posterior tratamiento. Las aguas pluviales verteran a la calle.

La red de residuales se calculara conforme a los siguientes criterios:

¢ El céalculo de caudales se hara en base al consumo de agua para uso doméstico, es decir, 300
litros/habitante/dia con un caudal punta de 2,4 veces el consumo medio diario.

¢ La velocidad del agua para el caudal de célculo ser4 menor o igual a 3,00 m/s y para el caudal

medio mayor o igual a 0,5 m/s.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 179



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

c)

¢ El caudal minimo a considerar sera de 10 I/s, correspondiente a una descarga doméstica.

¢ Se dispondran pozos de registro visitables en cambios de direcciones y de rasante y en
alineaciones rectas cada 40 metros, como maximo, con las mismas caracteristicas de los descritos
para la red de abastecimiento.

¢ Las caracteristicas de las tuberias seran definidas por el Ayuntamiento.

¢ Los didmetros minimos a emplear seran de 315 milimetros.

¢ Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viario y de los espacios
libres de uso publico, situandose a una distancia de la red de abastecimiento de 1/3 del ancho de
la calle, y a un nivel inferior al de ésta.

Las acometidas a la red de saneamiento deberan adaptarse al modelo normalizado por el

Ayuntamiento.

4 .- Servicio eléctrico.

a)

b)

d)

e)

Comprende la transformacion y distribucion de energia eléctrica. Los proyectos correspondientes a

estas instalaciones cumpliran las condiciones siguientes:

¢ El célculo de las redes 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 e IC y el grado de electrificacion deseado para las viviendas.

+ El grado de electrificaciéon maximo que se prevea en las viviendas se especificara preceptivamente
tanto en la Memoria del proyecto como en todos los planos y documentos relacionados con la
misma.

+ En edificios comerciales se calculara la carga minima de 100 w/m2, con un minimo por abonado
de 2.200 w.

+ En edificios destinados a usos industriales, la carga minima sera de 125 w/m2 como minimo.

¢ La carga total correspondiente a los edificios se prevera de acuerdo con lo establecido en la
mencionada instruccién, y en el céalculo de las redes, se tendra en cuenta para la fijacion de las
potencias de paso, los coeficientes de simultaneidad que se disponen en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensidn e Instrucciones Complementarias.

No se autoriza la ubicacion de los centros de transformacion en los espacios libres de uso y dominio

publico, ni en las parcelas destinadas a dotaciones publicas, excepto en urbanizaciones existentes y

en aquellos casos en los que, por inexistencia de suelo o locales, las necesidades de la prestacion del

servicio lo exijan. En todo caso, el centro de transformaciéon no se podra realizar por debajo del
segundo so6tano y debera reunir las debidas condiciones en cuanto a exigencias térmicas, vibraciones,
ventilacién, acceso protegido del tiro posible de llamas en caso de siniestro y no ocupara la via publica
con ninguna instalacion auxiliar, con las excepciones indicadas y siempre con la autorizacion de la

Compaiia Suministradora.

Los centros de transformacion no podran situarse con accesos a través de portales de viviendas.

Cuando se situen en bajos de edificios residenciales, su acceso sera exclusivo a través de la via

publica.

La red de distribucidon de energia eléctrica sera subterranea, instalada a 0,60 metros de profundidad

como minimo bajo las aceras, salvo en cruces de calzada en que se realizara a 0,80 metros,

protegiéndose con una capa de hormigén. Se utilizaran conductos para su canalizacion y se
proyectara de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidon e Instrucciones

Complementarias, o disposiciones que los sustituyan, y con las Normas propias de la compaiia

suministradora de electricidad.

Las canalizaciones se ejecutaran de acuerdo con las indicaciones de la Compaiiia
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Suministradora.
5.- El Alumbrado publico estara a lo dispuesto en cada momento por el criterio municipal.
6.- Canalizaciones de telefonia. Las canalizaciones telefénicas se trazaran por las aceras, a una profundidad
similar a la de las eléctricas. Las caracteristicas de las canalizaciones, arquetas y demas elementos de las

redes, se ajustaran a la normativa de la Compafia Suministradora.

Art.7.10.9. Consideraciones finales

1.- El Ayuntamiento podra redactar un Pliego General de Condiciones para Obras de Urbanizacién y unas
Ordenanzas de Normalizacion de Elementos de Urbanizacién, que complementen y maticen esta

Normativa.
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TiTULO 8 . NORMAS GENERALES SOBRE LOS DEBERES DE CONSERVACION Y DE PROTECCION
DE EDIFICIOS Y YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

Capitulo 8.1.- principios generales

Art.8.1.1. Objetivos y ambito de aplicacién

.- La presente normativa tiene por objeto proteger todos los yacimientos de interés arqueologico, histérico y

cultural del municipio, tanto los que han sido detectado, reflejados en los planos correspondientes, que
complementan estas Normas, como aquellos que pudieran ser descubiertos en el futuro. Todo ello de
conformidad con lo que establece ademas de la Ley del Suelo, la del Patrimonio Histérico (Ley 16/1.985
de 25 de junio, B.O.E. de 29 de junio de 1.985); la del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia (Ley 4/1.986 de 5 de Mayo, B.O.J.A. de 9 de mayo de 1.986); Ley 1/1.991, de 3 de julio, de
Patrimonio Historico de Andalucia (B.O.E. n1 178 de 26 de julio de 1.991); Reglamento de Proteccion y
Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia (Decreto 19/1.995, de 7 de febrero, B.O.J.A. n1 43 de 17
de marzo de 1.995) y demas legislacion al respecto.

Constituyen estas zonas, tanto los yacimientos de interés arqueoldgico, como cuantos tengan especial
interés para el estudio de las condiciones geoldgicas, geomorfolégicas o paleontolégicas de la zona.

En los suelos en los que se haya detectado la existencia de yacimientos de interés arqueoldgico o
cientifico, o existan indicios suficientes que hagan suponer la existencia de los mismos, la concesién de
licencia para actividades que impliquen la alteracidon del medio debera de ser informada por la Comisién
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, quien recabara informe de la Consejeria de Cultura.
Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan vestigios de tales yacimientos, debera
comunicarse a la Corporacion Municipal quien ordenara la inmediata paralizacién de la obra o actividad en
la zona afectada, y lo comunicara a la Consejeria de Cultura para que proceda a su evaluacion y tome las
medidas protectoras oportunas.

En las zonas sefialadas en planos, con caracter previo a cualquier movimiento de tierras o actuacién
urbanistica que pueda afectar a dichas zonas, sera preceptiva la autorizacién administrativa de la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, que, en virtud del articulo 22
de la Ley 16/1.985, podra, antes de otorgar la autorizacion, ordenar la realizacion de prospecciones y, en

Su caso, excavaciones arqueoldgicas.

Art.8.1.2. Definicién de Patrimonio Arqueoldgico

Forman parte del Patrimonio Arqueoldgico los bienes muebles o inmuebles de caracter histérico,
susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y tanto si se
encuentran en la superficie como en el subsuelo, segun se establece en el Art. 40.1 de la Ley 16/1985, de
25 de Junio, del Patrimonio Histérico Espafiol. Asimismo, integran este patrimonio los elementos

geoldgicos y paleontoldgicos relacionados con la historia del hombre y sus origenes.

Art.8.1.3. Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico

El Plan General articula la protecciéon del patrimonio arqueoldgico, atendiendo a la propia naturaleza del
mismo en el marco del desarrollo agricola y urbano del medio espacial que lo sustenta, en funcién de los
siguientes principios generales:

a) La necesidad de favorecer la tutela, investigacion y valorizaciéon del patrimonio no es
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b)

d)

contradictoria con el deseable desarrollo urbano y econémico del municipio.

La delimitacion espacial de los ambitos se adapta en lo posible a las formas poligonales que facilitan la
atribucion de coordenadas UTM inequivocas y, en su caso, a la articulacion vial del espacio, sobretodo
en lo que al tejido urbano se refiere. La razén es la de facilitar las acciones dirigidas a la proteccion,
conservacion y mejora del Patrimonio Arqueoldgico.

Las medidas de proteccidn, conservacion e intervencion contenidas en este Titulo, estiman tanto las
razones histéricas del espacio, como los elementos de riesgo que puedan afectar a la conservacion
del Patrimonio, armonizandose con criterios urbanisticos flexibles, de manera que se garantice una
evolucion de los usos del suelo compatible con la preservacion y mejora de los bienes culturales que
alberga.

El Patrimonio Arqueolégico es contemplado como un recurso cultural, social y econémico de primer
orden, en funcion de lo cual no sélo debe garantizarse su conservacion e investigacion, sino que al
objeto de su valorizacion han de disponerse los instrumentos y recursos legales, econémicos e
intelectuales necesarios, en funcién de las competencias y atribuciones que a los distintos Agentes

confiere la legislacion de Patrimonio Histérico.

La proteccién del Patrimonio Arqueoldgico se formula mediante los ambitos generales contenidos en la

legislacion, reglamentacion y normativa del régimen juridico del patrimonio histérico de naturaleza

supramunicipal, en el presente Plan General y en los documentos que en el futuro pudieran desarrollarlo.

a)

b)

La normativa de Patrimonio Historico, Resoluciones, Ordenes o Actos Administrativos de ella
derivados prevalecen sobre las determinaciones contenidas en el Plan General de Ordenacién
Urbanistica.

La aplicacion de la normativa y disposiciones de Patrimonio Histérico y otros Acuerdos de los Organos
Competentes de la Administracion Auténoma cuyas competencias no estén delegadas en el

Ayuntamiento de Rioja, no modifican necesariamente el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Art.8.1.4. Planes Especiales de proteccion

Los Planes Especiales que pudieran desarrollarse sobre ambitos especificos del Patrimonio Arqueoldgico

podran alterar las determinaciones del Plan General en lo que respecta al régimen de obras permitidas, a

la compatibilidad de usos y a las condiciones especificas de tramitacion de esos ambitos, sin que ello

represente modificacion del Plan General.

Art.8.1.5. Agentes responsables de |a proteccién del Patrimonio Arqueoldgico

Son agentes responsables de la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico:

a)

b)

c)

La Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, en funcién de sus competencias exclusivas sobre
el Patrimonio Arqueoldgico.

El Ayuntamiento de Rioja, en funcién de las competencias y atribuciones que la legislaciéon sobre
Patrimonio Historico asigna a las Entidades Locales.

Los propietarios y poseedores de los bienes sujetos a proteccion.

Art.8.1.6. Concepto de Patrimonio Etnografico

Forman parte del Patrimonio Etnografico los lugares, bienes y actividades que albergan o constituyen

formas relevantes de expresion de la cultura y modos de vida propios, segun se establece en el
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Art. 61 de la Ley 1/1991, de 3 de Julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia, conteniendo en el caso de
Rioja las construcciones reconocidas de interés por formar parte del paisaje tradicional del municipio, o

porque son o fueron soporte de las actividades caracteristicas de interés en la historia del mismo.

Capitulo 8. 2 . - Conservacion del patrimonio arqueolégico

Seccién primera. Ambito de aplicaciéon y graduacién

Art. 8.2.1. Objeto y ambito de aplicacion.

La presente normativa tiene por objeto proteger todos los yacimientos de interés arqueoldgico, histérico y
cultural del municipio, tanto los que han sido detectados, reflejados en los planos correspondientes, como
de aquellos que pudieran ser descubiertos en el futuro. Todo ello de conformidad con lo que establece
ademas de la L.O.U.A,, la Ley 16/1985 de 25 de Junio, sobre el Patrimonio Histérico Espafiol, y demas
legislacion al respecto.

Cuando en cualquier clase de suelo sea detectado un resto arqueolégico que, por imperativo legal, deba
pertenecer al Patrimonio Historico, le sera de aplicacion lo dispuesto en el art. 40 de la Ley de Patrimonio.
Con independencia de lo anterior, el Ayuntamiento notificara dicho hallazgo a Cultura. Este organismo
podra a su vez, adoptar las medidas de proteccién necesarias sobre las obras de que se trate,

condicionando el empleo de maquinaria, etc... llegando en caso necesario a la paralizacion de las obras.

Art. 8.2.2. Grados de proteccién

Se establecen tres grados de proteccion: Proteccion integral, Proteccion zonal y Proteccion cautelar.

Art. 8.2.3. Grado 1: Proteccion integral.

Pertenecen a este nivel los bienes declarados de Interés Cultural segun la Ley de Patrimonio, cuyo
perimetro de proteccion figura en el expediente correspondiente. El resto de este nivel de proteccioén lo
constituyen areas aisladas, que contienen elementos singulares perfectamente detectados, incluidos en
planos de ordenacion.

Cualquier actuacion urbanistica que afecte a estos suelos debera notificarse a la Delegacion de Cultura,

siendo preceptivo el informe favorable.

Art. 8.2.4. Grado 2: Proteccién zonal.

Comprende este nivel aquellas areas en las que se sabe positivamente de la existencia de restos de
interés pero no existe la precision ni el conocimiento individualizado, propio del nivel anterior.

Cualquier actuacion urbanistica que afecte a estos suelos precisara informe de la Delegacién Provincial
de Cultura antes de su aprobacién definitiva. El informe que emita dicho organismo, determinara con la
precision suficiente, las modificaciones o precauciones a adoptar en la actuacion, de forma que se
preserve el bien objeto de proteccion.

Opcionalmente, en el expediente de la actuacion urbanistica, los particulares podran presentar informes

arqueoldgicos con el conocimiento y la autorizacion de la Delegacién Provincial de Cultura.
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Art. 8.2.5. Grado 3: Proteccién cautelar.

Constituyen este tercer nivel de proteccidon aquellos suelos que contienen indicios arqueolégicos que
hacen suponer la existencia de yacimientos, pero se desconoce su importancia y posicion precisa.

Cuando se actue urbanisticamente sobre estos suelos, el Ayuntamiento lo notificara a Cultura antes de la
concesion de licencia de obras, o de la aprobacion de Proyectos de Urbanizacion. Dicho organismo podra

determinar las labores de seguimiento y vigilancia que estime procedentes.

Art. 8.2.6. Nuevos descubrimientos

Cuando en cualquier clase de suelo, el promotor, director de obra o contratista, en ejecucién de una obra

descubran restos arqueolégicos de cualquier naturaleza, deberan ponerlo en conocimiento del

Ayuntamiento.

El conocimiento por el Ayuntamiento de la existencia de restos arqueoldgicos en una obra con licencia

concedida, obligard a éste a suspender temporalmente la vigencia de la misma en las siguientes

condiciones:

a) El plazo maximo de suspension sera de dos meses, comunicandose inmediatamente a la Consejeria
de Cultura.

b) En ese plazo los servicios arqueoldgicos de la Consejeria de Cultura emitira informe sobre la
importancia de los restos encontrados.

Estos yacimientos arqueoldgicos no han sido datados, estando pendientes de estudio pormenorizado.

Art.8.2.7. Condiciones particulares de los grados de proteccién

Previamente al inicio de cualquier obra que suponga remocién de tierra en los espacios protegidos en la

categoria de “Grado 1: Proteccion integral” debera realizarse una excavaciéon arqueolégica que afecte a

una superficie minima del setenta y cinco por ciento del espacio afectado, quedando el resto sometido a

un seguimiento arqueoldgico durante el tiempo que comprenda la obra.

Las obras que supongan remocion de tierra localizadas en espacios protegidos con la categoria de

“Grado 2: Proteccion zonal” deberan someterse previamente a una excavacion arqueoldgica que afecte a

la superficie minima que a continuacion se refiere, con las excepciones que se sefialan:

a) Parcelas menores de trescientos metros cuadrados: 65% del espacio afectado por las obras.

b) Parcelas entre trescientos y cuatrocientos cincuenta metros cuadrados: 50% del espacio afectado por
las obras.

c) Parcelas entre cuatrocientos cincuenta y ochocientos metros cuadrados: 40% del espacio afectado por
las obras.

d) Parcelas mayores de ochocientos metros cuadrados: 30% del espacio afectado por las obras.

e) En cualquiera de los casos sefialados, la profundidad de las catas arqueoldgicas debera superar al
menos en treinta centimetros la profundidad maxima que alcanzaran los movimientos de tierra
previstos en el proyecto de obra o alcanzar el terreno arqueoldgicamente estéril.

f) No se acompafaran de excavacidon arqueoldgica previa las obras de urbanizacién e infraestructura
que afecten a estos espacios, si bien se requerira la presencia de un arquedlogo en las actividades de
remocioén de tierra que se derivan del proyecto de obra (“Seguimiento arqueoldgico”). El arquedlogo

director de la intervencion, de confirmar la presencia de restos, adoptara las medidas
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reglamentarias para su documentacion y ejecutara las investigaciones que las circunstancias
justifiquen. En caso de que los restos hallados presenten un interés evidente, la obra proyectada se
adecuara a las mismas exigencias de conservacion y acceso publico que las referidas en el Grado 3.

g) Se consideran excluidas de la obligacién de realizar una excavacién arqueoldgica previa a los
movimientos de tierra las parcelas inferiores a cien metros cuadrados de superficie o que siendo
superiores, la profundidad maxima de las cimentaciones no supere los cincuenta centimetros de
profundidad.

3.- Las obras que supongan remocion de tierra localizadas en espacios protegidos con la categoria de
“Grado 3 : Proteccién Cautelar” deberan someterse al seguimiento arqueolégico de los movimientos de
tierra durante la totalidad del tiempo que persistan éstos.

4.- Las obras que supongan remocion de tierra localizadas en espacios incluidos en la categoria “No se

establece” estan exentas de la obligacidn de realizar investigaciones arqueoldgicas.

Art.8.2.8. Yacimientos arqueoldgicos inventariados en el término municipal

1.- Los yacimientos arqueoldgicos inventariados en el término municipal de Rioja, segun informe evacuado
por la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, asi como los grados de proteccidn establecidos,

son los que se recogen en la siguiente tabla:

N° Denominacién Cronologia Grado de
Proteccion
A Mesica del Abriojal Neolitico Grado 2
B El Cerro del Fuerte Neolitico final, Edad del Cobre, Edad del Bronce final Grado 1
vy Epoca Romana
C Las Torrecillas Il Edad Media-Arabes Grado 2
D1 Las Torrecillas Neolitico, Edad del Cobre y Edad Media-Arabes Grado 2
D2 Barranco de las Colmenas Edad Media-Arabes Grado 2
D3 Cerro de las Chinchillas Neolitico Grado 2
E Marraque Epoca Romana y Edad Media-Arabes Grado 2
F  Torre de las Doblas Edad Media-Arabes Grado 2
G El Chirichi No se establece

2.- La delimitacion de estos yacimientos arqueoldgicos, facilitada por la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Cultura, se recoge, con la numeraciéon asignada en el punto anterior, en los planos de
ordenacion, tanto estructural como completa, a escala 1/10.000.

Seccion segunda. Normas de proteccion

Art.8.2.9. Condiciones de uso

1.- Exclusivamente en los casos en que el grado de proteccion del espacio sea el de Proteccion Integral, se
incompatibiliza cualquier obra y actividad que pueda afectar negativamente a la conservacion de los

restos y su entorno delimitado, o al acceso publico a los mismos.
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3.-

La presencia de un yacimiento arqueolégico no determina ni precisa las clases de obras admitidas, una
vez se constata que el uso del suelo es compatible con la ejecucion genérica de las mismas y ha sido
superada reglamentariamente la medida cautelar de intervencion o conservacion que afecta al espacio

protegido.

Art.8.2.10. Tipos de intervencién arqueoldgica .

El Plan General contempla dos tipos de intervencién arqueoldgica, independientemente de cualquier otra

que la Administracion Autondmica pueda sefialar en circunstancias determinadas:

a) Excavacion arqueoldgica: remociones en el terreno realizadas con metodologia arqueolégica y
dirigidas a documentar e investigar cualquier tipo de elemento relacionado con la historia del ser
humano en el territorio.

b) Seguimiento arqueoldgico: inspeccién directa de la ejecucién de remociones de tierra, con el fin de

evaluar y documentar la aparicién de restos arqueoloégicos en su desarrollo.

Art.8.2.11. Administracién competente

En funcién de las determinaciones de la legislacion vigente, la Administracion competente en lo
relacionado con las intervenciones sobre el Patrimonio Arqueoldgico es la Consejeria de Cultura de la
Junta de Andalucia.

El Ayuntamiento de Rioja prestara su colaboracion para los fines previstos en la Ley de Patrimonio

Histérico de Andalucia y en el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Art.8.2.12. Financiacién de los costes

En conformidad con lo establecido en el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de
Andalucia, la financiacién de las intervenciones arqueoldgicas sera asumida por los promotores de las
obras.

Seccion tercera. Normas de procedimiento

Art.8.2.13. Actividades sujetas a la autorizacién previa de la Consejeria de Cultura de la Junta de

Andalucia

Referente a zonas comprendidas en la categoria de proteccién “Conservacion Integral”:

a) Obras de reforma y rehabilitacion total o parcial.

b) Obras de urbanizaciéon que supongan remocién del terreno.

c) Obras de acondicionamiento que supongan remocién del terreno o alteracion fisica de algun elemento
emergente del bien protegido.

Referente a zonas comprendidas en la categoria de proteccion “Grado 2” y “Grado 3”.

a) Obras de nueva edificacion que supongan remocion del terreno.

b) Obras de nueva planta.

c) Obras de urbanizacién e infraestructura que supongan remocion del terreno.

d) Establecimiento de nuevos invernaderos o sistemas de cultivo que impliquen remocién del subsuelo.

Quedan exentas de obtener la autorizacion de la Consejeria de Cultura de la Junta de
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Andalucia las actividades comprendidas en la categoria “No se establece” proteccion.

Art.8.2.14. Procedimiento para obtencion de la autorizacion

El expediente de autorizacion de las actuaciones en atencién a la proteccion del patrimonio arqueolégico
se iniciara por el Ayuntamiento de Rioja en el momento de solicitud de licencia de demolicion o remocion
del subsuelo necesaria para la intervenciéon arqueoldgica, o de la solicitud de licencia de obra nueva o
reforma en caso de que no se hubiese realizado previamente dicha investigacion.

El Ayuntamiento de Rioja decidira sobre la consideraciéon de la parcela en las areas no susceptibles de
investigacion arqueoldégica.

En el supuesto de que los terrenos queden incluidos dentro de alguna de las tres categorias de
proteccion, el Ayuntamiento de Rioja comunicara al interesado la necesidad de realizar la investigaciéon
arqueoldgica.

En el caso de que las obras solicitadas fueran las de edificacion o demolicién y edificaciéon conjuntas, el
Ayuntamiento de Rioja continuara la tramitacion de obras solicitada, sin perjuicio del resultado de la
intervencion arqueoldgica que haya de realizarse.

En todo caso las obras de edificacion, con independencia de que hayan sido autorizadas conjunta o
separadamente con las necesarias para la realizacion de la intervencion arqueolégica, no podran dar
comienzo hasta tanto se haya producido la evaluacion de la citada intervencién, debiendo adaptarse las
obras al contenido de ésta.

El Ayuntamiento de Rioja comunicara en el plazo de 10 dias a la Consejeria de Cultura la concesion de

las licencias de obra que hayan sido sometidas a previa autorizacién por razones arqueolégicas.

Art.8.2.15. Actos posteriores a la concesion de la licencia

El Ayuntamiento de Rioja en la comunicacién del otorgamiento de concesion de la licencia, hara constar

los siguientes extremos en orden a la proteccion del patrimonio arqueolégico:

a) Tipo de intervencion arqueolégica necesaria en su caso.

b) La obligacion del promotor de realizar la intervencion arqueoldgica de acuerdo a la reglamentacion
vigente.

c) La prohibiciéon de comienzo de las obras hasta tanto se haya concluido la evaluacion de la intervencion
indicada en el punto anterior.

El Ayuntamiento de Rioja comunicara a la Consejeria de Cultura cualquier circunstancia de las obras

objeto de las licencias, que considere de interés para la mejor proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.

Capitulo 8. 3 . - Conservacién del patrimonio arquitecténico y etnografico

Art.8.3.1. Ambito de aplicacion

Las normas de proteccién seran de aplicacion sobre el conjunto de edificios, construcciones y elementos
que, por su valor historico, artistico y cultural figuran en el Art. 8.3.10 Relaciéon de bienes , con

independencia de su titularidad publica o privada.
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Art.8.3.2. Patrimonio arquitecténico recogido por el SIPHA

Se recoge a continuacion el listado de los siguientes edificios existentes que se encuentran incluidos en el
Sistema de informacion del Patrimonio Andaluz y que estan recogidos en el catdlogo de Bienes
Protegidos por el P.G.O.U. :

a) Cementerio de Rioja.

b) Cortijo Casablanca.

c) Casa Rosa.

Art.8.3.3. Bienes recogidos por el Inventario del Patrimonio Arquitecténico de Interés Histdrico Artistico

.- Se relacionan a continuacion los bienes de interés arquitecténico y artistico del Inventario del Patrimonio

Arquitectonico de Interés Histérico Artistico de la provincia de Almeria y que estan recogidos en el
catalogo de Bienes Protegidos por el P.G.O.U. :

a) Iglesia Parroquial.

Art.8.3.4. Bienes recogidos por el Inventario de Fuentes y Surtidores Publicos de Andalucia:

.- Se citan los bienes incluidos en el Inventario de Fuentes y Surtidores publicos de Andalucia, que estan

recogidos en el catalogo de Bienes Protegidos por el P.G.O.U. y existentes en la actualidad :

a) Fuente de la Plaza.

Art.8.3.5. Patrimonio etnolégico propuesto para su inclusion en el Catalogo General de Patrimonio

Histérico de Andalucia

La Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura en Almeria ha propuesto el procedimiento para la
inscripcion genérica colectiva, en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz de 72 cortijos en
la provincia de Almeria y entre los cuales se encuentran:

a) Casablanca

b) Piquera Hermanos

Art.8.3.6. Jardines Historicos

La Direccion General de Bienes Culturales ha elaborado un Preinventario sobre los Jardines Historicos de
Andalucia y entre los de Almeria se encuentran:

a) Jardin del cortijo — Piquera Hermanos.

Art.8.3.7. Bienes Etnoldgicos incluidos en el inventario de Arquitectura Tradicional de Andalucia

A propuesta de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura en Almeria se incluye en el Catalogo

de Bienes Protegidos del P.G.O.U. los siguientes bienes existentes de interés etnoldgico:
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DENOMINACION DEL BIEN LOCALIZACION
Lavadero Publico de Rioja Rioja

Era Comunal de Salinas Venta de Salinas
Puente de los Bafios de Alfaro Barranco de Alfaro
Fuente de Rambla de los Arcos El Marraque
Bafios de Alfaro Cariada de Alfaro
Aljibe de los Bafios de Alfaro Caiada de Alfaro
Acueducto de la Rambla Alfaro Cafiada de Alfaro

Art.8.3.8. Bienes relacionados en el Inventario cortijos, haciendas y lagares de la Consejeria de Obras

Publicas de la Junta de Andalucia.

1.- A propuesta de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura en Almeria se incluye en el
Catalogo de Bienes Protegidos del P.G.O.U. los siguientes bienes relacionados en el Inventario cortijos,

haciendas y lagares de la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia:

DENOMINACION DEL BIEN LOCALIZACION

Cortijo Luis Navarro Rioja

Art.8.3.9. Edificaciones protegidas por el P.G.O.U.

El P.G.0O.U. de Rioja ha establecido fuera del Catalogo de Bienes Protegidos, proteccién en una serie de
fachadas de edificaciones situadas en la CN-340 por su valor tipolégico.

Siempre que sea posible se conservara la fachada original. Si por su mal estado no fuera posible
mantenerla en pie, se reconstruira la misma recogiendo previamente documentacion fotografica y grafica,
aportando con detalle huecos y molduras existentes con el fin de volver reconstruirlas y que tendra un

grado de proteccion de grado 2.

Art.8.3.10. Grados de proteccion

Para los edificios indicados con algun grado de protecciéon en el término municipal de Rioja sefialados en

los planos de ordenacién se establecen dos grados de proteccion:

a) Grado 1: Se aplica a aquellos edificios que destacan por su valor arquitectonico, histérico y/o cultural,
en los que se pretende el mantenimiento de su estado actual o la restauracién en busca de sus
caracteristicas primitivas, o que han sido declarados o incoados como Bienes de Interés Cultural.

b) Grado 2: Se aplica a las construcciones que poseen valor tipoldgico centrado fundamentalmente en la
conservacion de la fachada.

c) Grado 3: Se aplica a construcciones que no tienen valor en si mismas pero que si pueden contener

algun elemento de interés por su valor arqueolégico o etnolégico.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 190



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

1.-

w
1

>
1

5.-

6.-

7.-

1.-

Art.8.3.11. Normas particulares de los grados de proteccién

En los edificios de grado de proteccion 1, debera acompafarse, en el momento de solicitar la
correspondiente licencia, al preceptivo proyecto de construccion, un levantamiento del edificio o elemento
con plantas y alzados a escala minima 1:100 y fotografias a color de fachadas, patios y elementos y
estancias significativas donde se justifique documentalmente los elementos a proteger y aquellos
susceptibles de sustitucion o demolicién; asi como el proyecto de demolicién.

En los edificios de grado de proteccién 2, deberd acompafiarse, en el momento de solicitar la
correspondiente licencia, al preceptivo proyecto de construccion fotografias a color de la fachada y alzado
de la fachada a proteger con detalle suficiente de los elementos caracteristicos de la misma.

En suelo urbano, las parcelas urbanisticas y catastrales urbanas de los inmuebles incluidos en el grado
de proteccion 1 no se podran agregarse a otros ni subdividirse, a menos que no quede afectada la
edificacion a proteger.

Podran demolerse los cuerpos sobreafiadidos y reponer elementos y huecos o cierres de otros para
recuperar la composicién arquitectonica proyectada originariamente.

Sobre las posibles partes objeto de ampliacién o sustitucion edificatoria que no sean objeto de proteccion,
se aplicara la normativa particular de la zona donde se ubique el inmueble, y el lugar relativo dentro de la
parcela.

En las construcciones con grado de proteccion 1 sélo se permitiran obras de consolidacion, restauracion, y
reposicion o modernizacion de instalaciones.

En las construcciones que presenten grado de proteccion 2 se permitira toda obra que permita la
proteccion de la fachada a la CN-340.

En las construcciones de grado 3 se permitira la demolicion y obra nueva, con las medidas preceptivas

indicadas en la ficha de actuacién tendentes a preservar los elementos que sean de interés.

Capitulo 8. 4 . — Catalogo de Bienes protegidos

Art.8.4.1. Catalogo de Bienes protegidos por el P.G.O.U.

El P.G.0.U. de Rioja ha realizado un Catalogo de Bienes Protegidos incluyendo los Bienes enumerados en
los apartados anteriores mas los recogidos por la propia planificacion siendo los mismos los que a

continuacioén se detallan.

N° de Ficha Denominacion del bien Localizacion

1 Cementerio de Rioja Rioja

2 Casa Rosa Rioja

3 Iglesia Parroquial Rioja

4 Lavadero Publico de Rioja Rioja

5 Cortijo Luis Navarro Rioja

6 Fuente de la Plaza. Rioja

7 Fuente de Rambla de los Arcos El Marraque

8 Cortijo Casablanca CN-340

9 Era Comunal de Salinas Venta de Salinas
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10 Puente de los Bafos de Alfaro Barranco de Alfaro
1 Aljibe de los Bafos de Alfaro Cafada de Alfaro
12 Acueducto de la Rambla Alfaro Cafiada de Alfaro
13 Barios de Alfaro Cafiada de Alfaro
14 Mesica del Abriojal

15 El Cerro del Fuerte

16 Las Torrecillas Il

17 Las Torrecillas

18 Barranco de las Colmenas

19 Cerro de las Chinchillas

20 Marraque

21 Torre de las Doblas

22 El Chirichi

2.- La situacion de estos bienes inventariados se recoge, con la numeracion asignada en el punto anterior, en

los planos de ordenacion.
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TiTULO 9 . REGIMEN DEL SUELO URBANO

Capitulo 9.1.- Disposiciones generales

Art.9.1.1. Definicién y delimitacion

1.- Integran el suelo urbano los terrenos delimitados expresamente en el Plan General de Ordenacién

Urbanistica por encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacién existente o ser susceptible de incorporarse en él en ejecucion
del Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via
urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la edificacién segun
la ordenacion que el planeamiento general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones
de conectar a los servicios urbanisticos basicos resefiados en la apartado anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de
planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

2.- El perimetro del suelo urbano se contiene, para cada uno de los nucleos, en los planos de ordenacion del

Plan General.

Art.9.1.2. Categorias de suelo urbano

Los terrenos clasificados como suelo urbano por reunir alguna de las condiciones expresadas en el Art.

9.1.1 se adscriben a una de las siguientes categorias, en virtud de lo establecido en la LOUA:

a) Suelo urbano consolidado por la urbanizacién: integrado por los terrenos a que se refiere el articulo
anterior cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares y no deban quedar comprendidos
en el apartado siguiente.

b) Suelo urbano no consolidado: que comprende los terrenos que el Plan General adscribe a esta clase
de suelo por concurrir alguna de las siguientes circunstancias:
¢ Carecer de urbanizacion consolidada por:

[0 No comprender la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones
publicas precisas, o unos u otras no tengan la proporcién o las caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacién que sobre ellos exista o se haya de construir.

[0 Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitaciéon que deba ser realizada
mediante actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento
de dotaciones.

¢ Formar parte de areas homogéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el
instrumento de planeamiento les atribuya un aprovechamiento objetivo considerablemente superior
al existente, cuando su ejecucién requiera el incremento o mejora de los servicios publicos y de

urbanizacion existentes

Art.9.1.3. Divisién del suelo urbano

1.- En funcién de su grado de consolidacion. Todo el suelo urbano clasificado por el Plan General queda
incluido en alguna de las siguientes categorias, en funcién de su grado de consolidacion por la

urbanizacion. Son las siguientes:
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a) Suelo urbano consolidado, detallado de modo directo y finalista, cuyo desarrollo viene posibilitado por
la aplicacion de las determinaciones propias del Plan General para la zona de que se trate. Son areas
que quedan definidas con precisién en los planos de ordenacién.

b) Areas de Reforma Interior en suelo urbano No Consolidado (ARI). Corresponde a zonas de suelo
urbano en las que la urbanizacién no esta consolidada por precisar servicios, infraestructuras o
dotaciones necesarias. Son ambitos de gestiéon y ejecucion unicamente, ya que el planeamiento
general incorpora la ordenacidon pormenorizada. Las reservas para dotaciones y los servicios e
infraestructuras son establecidos por el Plan General.

c) Sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC) en los que se contiene de modo detallado con
caracter indicativo la ordenacion y los usos y tipologias pormenorizados, sobre ambitos delimitados
por el presente PGOU en Unidades de Planeamiento, y en los cuales es necesario desarrollar la
ordenacién basica que da el Plan con una ordenacion ulterior con Parciales de Ordenacion, en funcién
del grado de pormenorizacion que posean las determinaciones del Plan o el objetivo que se quiere
conseguir con el planeamiento propuesto. Son los sectores relacionados por nucleos que se recogen
en los anejos del presente PGOU y que quedan definidos por la delimitacion de su perimetro con
precision en planos.

En funcién de su inclusion en cada Area de Reparto. Todos los sectores de suelo urbano no consolidado

clasificado por el Plan General, asi como las ARI, estan incluidos en diferentes area de reparto, en funcion

de caracteristicas generales de ordenacion, densidades medias u otros, que permitan mediante la
ejecucion del planeamiento, garantizar la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento entre todos lo propietarios afectados por cada actuacion urbanistica, en el ambito de dicho

area de reparto, en proporcion a sus aportaciones.

Art.9.1.4. Contenido

En el suelo urbano, el Plan General contiene la asignacién de usos pormenorizados para cada una de las
zonas en que se divide, asi como la reglamentacién detallada del uso y volumen de los terrenos y
construcciones. También en el suelo urbano estan expresadas las alineaciones y la asignacion de la
ordenanza particular, los usos dotacionales y espacios libres segun se especifica en los planos de
ordenacioén de usos pormenorizados de suelo urbano.

En los planos del Plan General, se sefialan y delimitan aquellas areas de suelo urbano sujetas a ulterior
desarrollo mediante la formulacién de Planes Parciales de Ordenacion, y que se localizan en la categoria
de SUNC y ARI. El desarrollo previsto para cada una de dichas areas se recoge en las fichas del Tomo lll

“Fichas reguladoras y areas de reparto”.

Art.9.1.5. Desarrollo del suelo urbano

El suelo urbano consolidado no tiene planeamiento de desarrollo previo al acto de edificacidon. Se puede
edificar, mediante la correspondiente licencia de obras, ajustada a las condiciones establecidas por el
PGOU para cada categoria y zona.

En suelo urbano no consolidado en unidades de ejecucion (ARI), para el otorgamiento de licencia de
obras de edificacion, se precisa que tras la aprobacion del correspondiente proyecto de reparcelacion y de
urbanizacion, las parcelas se urbanicen de forma completa para que alcancen la condicién de solar.

El suelo urbano no consolidado (SUNC), requiere las siguientes condiciones para su desarrollo:

a) El desarrollo urbanistico de los sectores delimitados en esta categoria de suelo urbano, se
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llevara a cabo mediante la tramitacién de los Planes Parciales de Ordenacién previstos en las
correspondientes fichas resumen de los sectores.

b) Los Planes Parciales de Ordenacion deberan referirse a un solo sector de suelo urbano.

c) Los Planes Parciales de Ordenacion deberan prever su ejecucion mediante una unidad de ejecucion
que coincidira con el ambito del sector, salvo excepciones debidamente justificadas.

d) Los Planes Parciales de Ordenacion cumpliran en los diferentes sectores con las determinaciones y
condiciones que para su desarrollo particular se expresan en las fichas correspondientes de cada una

de ellos.

Art.9.1.6. Facultades y derechos de los propietarios de suelo urbano

El ejercicio de las facultades relativas al uso del suelo y a su edificacién, se llevara a cabo conforme al
contenido del derecho de propiedad que se establece en funcién de las determinaciones comunes del
Plan General y de las particularidades que éste asigna al area de reparto en que se sitle la finca. Los
propietarios de terrenos quedan sujetos al cumplimiento de las obligaciones y cargas que le afecten con
arreglo a las disposiciones de la LOUA.

Los propietarios de suelo urbano en las areas de suelo urbano consolidado y A.R.I. tendran los siguientes
derechos: a urbanizar en el caso de las segundas, al aprovechamiento urbanistico correspondiente en
cada caso, a edificar mediante la obtencién de la correspondiente licencia ajustada a la ordenacion
urbanistica aplicable y a la edificacion, siempre que las obras se ajusten a la licencia concedida y a la
ordenacion urbanistica.

Los propietarios de suelo urbano en las dreas de SUNC, deberan adquirir el derecho a urbanizar mediante
la aprobacién del Plan Parcial de Ordenacion, y el correspondiente Proyecto de Urbanizacion. El derecho
al aprovechamiento urbanistico correspondiente, se adquiere por el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion, en los plazos fijados en este Plan. Una vez adquirido el derecho
de aprovechamiento urbanistico correspondiente, el derecho a edificar y a la edificacién se adquiere en la

misma forma indicada en el apartado 2 de este mismo articulo.

Art.9.1.7. Deberes y cargas de los propietarios de suelo urbano

Los propietarios de terrenos en el suelo urbano consolidado deberan completar, si fuera necesario, a su

costa las infraestructuras necesarias para que los mismos alcancen la condicién de solar.

Los propietarios de terrenos de suelo urbano en las areas de A.R.l. y en las de SUNC cuando se dan las

circunstancias previstas en su regulacion especifica deberan asumir los siguientes deberes:

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

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

c) Costear y en su caso ejecutar, la urbanizacion en los plazos previstos de conformidad con la
ordenacién urbanistica.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente los terrenos ya urbanizados en que se localice el aprovechamiento

correspondiente al Ayuntamiento.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 195



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

Art.9.1.8. Edificacion previa a la condicién de solar

1.- A los efectos previstos en el Art. 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica (RGU), se entendera que

corresponde urbanizar al particular interesado, todo el frente de fachada o fachadas de la parcela que se

pretende construir, hasta el bordillo correspondiente a la acera de la fachada opuesta, asi como todas las

infraestructuras minimas hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en

funcionamiento. A estos efectos se consideran infraestructuras minimas las siguientes:

a)
b)

c)
d)
e)
f)
9)

Acceso rodado hasta la parcela.

Pavimento de calzada y aceras separadas, en su caso, por el correspondiente bordillo en todo el
frente de la parcela.

Abastecimiento de agua.

Evacuacién de residuales.

Suministro de energia eléctrica.

Alumbrado publico.

Canalizaciones de telefonia.

2.- Alos efectos previstos en el Art. 41 del RGU se entendera lo siguiente:

a)

b)

Que adquiere firmeza, en via administrativa, la aprobacién del proyecto de reparcelacién o
compensacion, si uno u otro fuesen necesarios para la distribucién equitativa de beneficios y cargas
del planeamiento, mediante la inscripcion en el Registro de la Propiedad del correspondiente
documento.

Que es previsible, por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion, que a la terminacién de la
edificacion la parcela contara con todos los servicios necesarios para tener la condicion de solar si han
sido ejecutadas y recibidas por el Ayuntamiento las infraestructuras basicas correspondientes a toda la
unidad de ejecucion siguientes:

¢+ Explanacion.

¢ Encintado de bordillos y base del firme.

¢ Red de abastecimiento de agua.

¢ Red de alcantarillado y pluviales en su caso.

¢ Canalizacion de M.T. en su caso.

¢ Urbanizaciéon completa de las parcelas de cesién al Ayuntamiento, incluida jardineria de zonas

verdes.

3.- La fianza que habra de prestarse, como garantia de ejecucion de las obras de urbanizacion pendientes de

realizar en el momento del otorgamiento de la licencia de edificacion en los supuestos 1 y 2 de este

articulo, sera establecida por el Ayuntamiento en cada caso de forma que permita la ejecucion subsidiaria

de las obras por la Administracion, si fuese preciso.

Capitulo 9.2. - Régimen del suelo urbano consolidado

Art.9.2.1. Ambito y caracteristicas

La categoria de Suelo Urbano Consolidado en cada nucleo, se corresponde a las zonas totalmente

consolidadas por la urbanizacion, en las que el Plan General no ha previsto dotaciones publicas
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Art.9.2.2. Régimen urbanistico

Para cada Zona de Ordenanza el Plan General determina la edificabilidad expresada en metros

cuadrados construidos por cada metro de suelo.

Capitulo 9.3.- Zonas de ordenanzas en suelo urbano consolidado

Art.9.3.1. Definicidn y aplicacion

Al suelo urbano consolidado le son de aplicacién, a efectos edificatorios, las diferentes ordenanzas de
zona contenidas en el Plan General, de acuerdo con la zonificacién establecida en los correspondientes

planos y las ordenanzas de Edificacion y Urbanizacion.

Art.9.3.2. Alteracion de las condiciones particulares

Mediante Planes Especiales no delimitados en el presente Plan General, podran alterarse puntualmente
las condiciones particulares de zona en el ambito ordenado.

Los Estudios de Detalle no podran alterar la aplicacion de las condiciones particulares de zona de las
parcelas sobre las que se formulen. Su objeto sera la definicion de alineaciones y rasantes y la
ordenacion volumétrica de ambitos delimitados en el propio Estudio de Detalle, conforme a lo establecido
en el Art. 2.2.6 de estas Normas.

En ningun caso podra aumentarse la edificabilidad resultante del presente Plan General mediante los

procedimientos previstos en los apartados anteriores.

Art.9.3.3. Clases de zonas en suelo urbano consolidado

1.- Todo el suelo urbano consolidado del Término Municipal de Rioja, se ha incluido en alguna de las zonas

N
1

que se definen en los articulos siguientes.
Las distintas ordenanzas seran de aplicacion dentro de las zonas identificadas con texto para cada una de

ellas en los planos de ordenacion completa de los nucleos urbanos.

Art.9.3.4. Condiciones de aprovechamiento en areas de suelo urbano consolidado

El aprovechamiento para cada zona de ordenanza en cada uno de los nucleos urbanos del municipio es

el establecido en la ordenanza correspondiente.

Capitulo 9.4.- Condiciones particulares de la zona de edificacion Manzana Cerrada ( MC)

Art.9.4.1. Ambito y Subzonas

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Ordenacion Completa con la letra MC
Estas condiciones particulares de zona podran ser asumidas por el planeamiento de desarrollo de los

sectores en suelo urbano no consolidado y urbanizable.
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Art.9.4.2. Condiciones de Parcela.

Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacién de este Plan General, se considerara
no edificable por razén de sus dimensiones o forma. Las nuevas parcelas resultantes de segregacién
deberan cumplir los criterios:

¢ Ancho minimo de fachada: 6,50 metros.

¢ Superficie minima de parcela: 80 metros cuadrados.

Se podra tolerar la edificacion en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una
segregacion posterior a la aprobacion inicial de este Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Las segregaciones de parcelas en suelo urbano, posteriores a la aprobacion inicial de este Plan General
de Ordenacién Urbanistica solo se permitiran cuando las parcelas resultantes cumplan las condiciones de
superficie minima y ancho minimo establecido.

Con caracter general se prohiben las agregaciones de parcela. Solo se permitiran en el caso de que se

agreguen dos parcelas colindantes con superficie inferior a la minima.

Art.9.4.3. Alineaciones

La edificacion ira alineada a vial.

Art.9.4.4. Ocupacién

La ocupacion sera del cien por cien (100%).

Art.9.4.5. Edificabilidad

La superficie maxima edificable seréa el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién sobre rasante y

altura de la edificacion, fijadas por el presente Plan.

Art.9.4.6. Altura de las Edificaciones

El numero maximo de plantas de las edificaciones vendra indicado en los planos de ordenacion. La altura

para dos plantas sera de 7.50 m y de 10.50 m. para tres plantas.

Art.9.4.7. Condiciones Particulares de Uso

Estan permitidos todos los usos a excepcion del uso industrial en sus apartados A, B y C del articulo
6.5.1. Se excluye todo uso que cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o perjuicios

de todo tipo.

Art.9.4.8. Condiciones Particulares de Estética

1.- Determinaciones Generales:
a) En toda obra nueva, sea de sustitucién o ampliacion, se debera manifestar el caracter de obra actual,
resolviendo de forma simultanea su relacién, intencionada y suficientemente justificada, con la

tipologia de la zona.
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b)

c)

d)

El disefio de la edificacion obedecera a un analisis de las constantes morfoldgicas y tipoldgicas de la
zona, sistematizando la relacion que liga la tipologia edificatoria con el disefio de fachada,
prevaleciendo dichas constantes sobre el contenido funcional del programa de necesidades, el cual
debera adaptarse a la forma y tipo edificatorio.

La unidad minima de referencia tipoldgica sera la manzana que contiene la parcela, mas las
adyacentes que den frente a la misma o mismas vias o mismas vias publicas. El objetivo que se
pretende es el de establecer un criterio homogéneo y uniforme de dichas unidades.

Por lo tanto, los alzados del proyecto se presentaran conjuntamente a los de las fachadas de los
edificios colindantes si éstos corresponden a un edificio con proteccién para justificar su integracién
urbana. En el caso de decoracion de fachadas de locales en planta baja se presentara con el alzado
de todo el edificio completo.

Todas las fachadas de la edificacion, o paramentos exteriores, tanto si dan a via publica como a
patios, o si se trata de medianerias surgidas como consecuencia de las diferencias de altura,
retranqueos, profundidad o cualquier otra causa, deberan disefiarse considerando los criterios antes
mencionados, y su acabado sera como el de la fachada principal. En los patios, la composicion de

huecos sera libre.

2.- Con el fin de garantizar la homogeneidad y regularidad exigida en los procesos de renovacion urbana, se

seguiran los siguientes criterios de composicién y modulacion:

a)

b)

c)
d)

e)

9)
h)

k)

Se recomienda un ritmo seriado de huecos y pafios ciegos, segun los modelos de la unidad de
referencia, debiendo justificarse cualquier otra resolucion.

Se conservaré el plano de fachada, prohibiéndose, en consecuencia los cuerpos salientes cerrados.
Se exceptuan los miradores, los cuales, si son acristalados, podran presentar un resalto a partir del
antepecho, de 15 cm., y su cubierta podra ser independiente del forjado superior. El citado antepecho
cumplira con las condiciones establecidas para los balcones.

Los vuelos y elementos salientes cumpliran lo establecido en el art. 7.13.

Los balcones deberan separarse como minimo 0,60 m., de las medianerias.

Las losas o balcones y miradores, cuando sobresalgan aisladamente, tendran un canto maximo de 15
cm., en los bordes.

Las barandillas no seran macizas o continuas, para expresar la autonomia del plano de fachada.

Los huecos de fachada enfatizaran su disefio con referencia a los pafios ciegos.

La Planta baja se tratara como una planta mas de la edificacion, siguiendo los mismos criterios y
composicion que el resto de la fachada. Los huecos seran de ancho no superior a 3 m., y estaran
separados 0,60 m., como minimo, de las medianeras.

En todo tipo de salientes se prohibe el mero vuelo del forjado, debiendo tratarse como elementos
ornamentales y compositivos.

Aquellos edificios de uso publico o colectivo que el Ayuntamiento estime como de caracter singular,
estaran exentos, ademas de la limitacion de profundidad, del cumplimiento estricto de los parametros y
acabados reflejados en las presentes Ordenanzas Ambientales, pudiendo proponer otras soluciones
de disefio, que deberan justificarse mediante Estudio de Detalle, que abarque como minimo la
manzana en la cual se actua. Color dominante el blanco, textura lisa o granulada fina. La textura
rugosa como la obra vista, o se reduce o se pintara de blanco.

Se permiten, por encima de la altura maxima, las construcciones del articulo 7.8 disefiandose su
expresion formal, huecos y materiales, como una fachada mas del edificio, en base a los criterios

determinados en estas Ordenanzas.
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I) Se permite todo tipo de materiales en fachadas, siempre que se justifique su composicién con el
entorno. Especial cuidado se tendra con los aplacados, muros cortina y ladrillo visto, los cuales no se
usaran de manera indiferenciada por todo el pafio de fachada, sino como elementos que son, de
composicion de los macizos, adornos, resaltes, etc.

m) El tipo de acabado tendra en cuenta el entorno inmediato y en especial los edificios colindantes,
debiendo componer con ellos. El Ayuntamiento podra obligar a modificar texturas, materiales y
elementos ornamentales.

n) Se resolveran cuidadosamente los «bordes» del edificio: arranque, vuelos, remates, esquinas,
portales, encuentros con los colindantes, etc., como puntos o elementos especificos de integracion
ambiental.

fi) Los anuncios publicitarios se disefiaran cuidadosamente, presentando propuestas de Rotulos,
Logotipos, Marcas, etc., para su aceptacion por el Ayuntamiento, previamente a la concesién de la
licencia de Apertura, asi como marquesinas y toldos moéviles, elementos de iluminacién, etc., que
deberan justificar claramente su integracion de entorno. Cualquier rétulo publicitario se realizara con
letras sueltas, y el soporte, de existir debera permitir la percepcién del plano de fachada, sin

interrumpirlo.

itulo 9.5.- Condiciones particulares de la zona de Edificacién adosada (Ad).

Art.9.5.1. Ambito y Subzonas

1.- Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de

Ordenacion Completa con la letra Ad.

N
1

Estas condiciones particulares de zona podran ser asumidas por el planeamiento de desarrollo de los

sectores en suelo urbano no consolidado y urbanizable.

Art.9.5.2. Condiciones de Parcela.

1.- Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacién de este Plan General, se considerara
no edificable por razén de sus dimensiones o forma. Las nuevas parcelas resultantes de segregacion
deberan cumplir los criterios:

a) Diametro inscribible: 8,00 metros.

b) Superficie minima de parcela: 150 metros cuadrados.

N
1

Se podra tolerar la edificacion en parcelas de menor superficie, siempre que la parcela no proceda de una

segregacion posterior a la aprobacion inicial de este Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Art.9.5.3. Alineaciones.

1.- Se establece un retranqueo minimo de la linea de fachada respecto a la alineacion de calle de 3,00
metros, a excepcion de un cuerpo de edificacion de 1 planta, con 4 m. de frente maximo, adosado a un

lindero medianero.

Art.9.5.4. Ocupacion .

La ocupacién sobre rasante de la parcela por la edificacién, sera como maximo del 60% del
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solar.

Art.9.5.5. Edificabilidad.

La superficie maxima edificable sera 1,20 m2t/m2s.

Art.9.5.6. Altura de las Edificaciones.

El numero maximo de plantas de las edificaciones sera de 2 plantas y 7 m. de altura.

Art.9.5.7. Condiciones Particulares de Uso

Estan permitidos todos los usos a excepcion del uso industrial en sus apartados A, B y C del articulo
6.5.1. Se excluye todo uso que cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o perjuicios

de todo tipo.

Capitulo 9.6. - Condiciones particulares de la zona de edificacién aislada (Ai) .

Art.9.6.1. Ambito y Subzonas

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Ordenacion Completa con la letra Ai.
Estas condiciones particulares de zona podran ser asumidas por el planeamiento de desarrollo de los

sectores en suelo urbano no consolidado y urbanizable.

Art.9.6.2. Condiciones de Parcela.

Ninguna parcela urbana existente con anterioridad a la aprobacion de este Plan General, se considerara
no edificable por razén de sus dimensiones o forma. Las nuevas parcelas resultantes de segregacién
deberan cumplir los criterios:

a) Diametro inscribible: 10,00 metros.

b) Superficie minima de parcela: 200 metros cuadrados.

Se admite la agrupacion de parcelas, con un maximo de 4, pudiendo adosarse la edificacion en 2 linderos

como maximo.

Art.9.6.3. Alineaciones.

Se realizaran separaciones a linderos de 4 m.

Art.9.6.4. Ocupacion.

La ocupacion sobre rasante de la parcela por la edificacion, sera como maximo del 50% del solar.

José M? Leal Lopez Francisco Torrecillas Torres arquitectos 201



[[PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE RIOJA — NORMAS URBANISTICAS DOCUMENTO INICIAL JULIO 2009 |

=N
1

Art.9.6.5. Edificabilidad.

La superficie maxima edificable sera 1,00 m2t/m2s.

Art.9.6.6. Altura de las Edificaciones.

La altura maxima edificable sera de 2 plantas o 7 metros.

Art.9.6.7. Condiciones Particulares de Uso.

Estan permitidos todos los usos a excepcion del uso industrial en sus apartados A, B y C del articulo
6.5.1. Se excluye todo uso que cause molestias asimilables en cuanto a ruidos, vibraciones o perjuicios
de todo tipo.

Capitulo 9.7.- Condiciones particulares de la zona Industrial (I

Art.9.7.1. Ambito de aplicacién

.- En suelo calificado como industrial. Orientativamente deben servir para el sector de suelo urbanizable con

esta calificacion.

Art.9.7.2. Condiciones de Parcela.

1.- Las nuevas parcelas resultantes de segregacion deberan cumplir los criterios:

a) Diametro inscribible: 10,00 metros.

b) Superficie minima de parcela: 250 metros cuadrados.

Art.9.7.3. Alineaciones.

Se realizaran separacion minima a la alineacion exterior de 5 m. y se adosara al resto de linderos.

Art.9.7.4. Ocupacion.

La ocupacién sera libre en la parcela y dependera del resto de parametros

Art.9.7.5. Edificabilidad.

La superficie maxima edificable serd 0.80 m2t/m2s.

Art.9.7.6. Altura de las Edificaciones.

La altura maxima edificable sera de 2 plantas o 10 metros.
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Art.9.7.7. Condiciones Particulares de Uso.

El uso sera industrial, terciario y equipamientos, no compatibles con el residencial

Capitulo 9.8.- Condiciones particulares de la zona Proteccion de Sistemas (P)

Comprende areas que carecen de utilizacion activa en su estado actual, pero poseen cierto valor
paisajistico, por lo que constituyen espacios libres a efectos de usos, repoblacién y tratamiento vegetal o
paisajistico, pero no computan como tales. Mediante Planeamiento Especial pueden adquirir otra

calificacion.

Capitulo 9.9.- Régimen de las Areas de Reforma Interior del suelo urbano no consolidado (ARI)

Art.9.9.1. Ambito y caracteristicas

La delimitacién de las Areas de Reforma Interior del suelo urbano no consolidado (ARI), se han realizado
con el fin de en un ambito concreto de ordenar pormenorizadamente y terminar, concretar o completar

infraestructuras necesarias en el mismo . Existen para cada area un AR.

Art.9.9.2. Régimen urbanistico

Para cada Area de Reparto el Plan General determina el aprovechamiento medio expresado en metros
cuadrados construidos del uso y tipologia caracteristicos por cada metro de suelo.

El calculo del aprovechamiento medio se realiza dividiendo la sumatoria de las superficies de techos
acumuladas de todas las parcelas del ambito del AR, multiplicadas por los correspondientes coeficientes
de homogeneizacién establecidos para cada uso y tipologia de edificacion, y el coeficiente de localizacion
de cada ambito, que se sefialan en la ficha del AR, entre la totalidad de la superficie del ARI.

En esta categoria de suelo el Aprovechamiento Subjetivo AS (susceptible de apropiacion, o
patrimonializable), es el 90 % del Aprovechamiento Medio del &rea de reparto, aplicado sobre la superficie
de propiedad privada y acumulada sobre la parte edificable que el planeamiento de desarrollo establezca,
siguiendo las directrices de ordenacion que determina de modo indicativo el PGOU. Constituyendo el
restante 10 % el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, y concretado en parcelas netas
urbanizadas.

AS =90% AM

Art.9.9.3. Contenido de las fichas de condiciones de las ARI

En la categoria de suelo urbano no consolidado de las ARI se establece una ficha reguladora para cada

una de los sectores que recoge las condiciones de ordenacion, distinguiendo las que pertenecen a la

ordenacion estructural de las que forman parte de la ordenacion pormenorizada.

a) En Denominacion se sefiala la identificacion de cada una mediante la zona, ambito, plano, codigo y
clase de suelo y superficie bruta.

b) En Ordenacién Estructural se sefiala el Area de Reparto en que se encuentra el sector, el AM
aplicable, asi como las u.a.h. de Aprovechamiento Objetivo y Aprovechamiento Subjetivo, que le

corresponden. Asimismo se establecen el resto de determinaciones de caracter estructural
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como uso, edificabilidad y densidad globales, superficie edificable minima de viviendas protegidas y
superficie de Sistemas Generales adscritos e incluidos en los sectores.
c) En Ordenaciéon Pormenorizada se sefiala la superficie bruta del sector, la superficie resultante neta de
parcelas edificables, conforme a la ordenacién indicativa que realiza el PGOU, las superficies de
dotaciones de espacios libres, equipamientos publicos internos al sector y aparcamientos.
¢+ El Desarrollo sefiala el instrumento de planeamiento a aplicar, asi como la iniciativa del mismo, y
su sistema de actuacion.

¢ El apartado Plazos sefiala los plazos por etapas desde la presentacion del planeamiento de
desarrollo hasta la terminacion de la urbanizacion.

¢ Las Determinaciones de ordenacion vinculantes recogen aquellas que han de mantenerse
ineludiblemente.

¢ Los Objetivos recogen aquellos que son singulares en su encaje dentro del planeamiento general.

¢ Las Observaciones recogen otros aspectos significativos, y que no son recogidos entre los

anteriores.

Capitulo 9.10.- Régimen de los sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC)

Art.9.10.1. Ambito y caracteristicas

La categoria de sectores de Suelo Urbano No Consolidado (SUNC), en cada nucleo, se han determinado

segun el uso global dominante que es el residencial . Existen varias AR por nucleo.

Art.9.10.2. Régimen urbanistico

Para cada Area de Reparto el Plan General determina el aprovechamiento medio expresado en metros
cuadrados construidos del uso y tipologia caracteristicos por cada metro de suelo.

El calculo del aprovechamiento medio se realiza dividiendo la sumatoria de las superficies de techos
acumuladas de todas las parcelas del ambito del AR, multiplicadas por los correspondientes coeficientes
de homogeneizacién establecidos para cada uso y tipologia de edificacion, y el coeficiente de localizacion
de cada ambito, que se sefalan en la ficha del AR, entre la totalidad de superficies de los sectores de
SUNC, e incluyendo en las mismas la parte de SS.GG. (Sistemas generales de infraestructuras, de
equipamientos y de espacios libres) al servicio de todo el término municipal, que se han adscrito o incluido

a cada sector, y cuya superficie figura en la ficha de la correspondiente AR.

> Stecho X Ch x CI

AM =
2 Ssunc + Z S ss.gg.
siendo,
Ch= coeficiente de homogeneizacion
Ci= coeficiente de localizacion

SsuUNC = superficie sectores del area de reparto
SS.GG. = superficie sistemas generales asignada a los sectores
En el ambito de los Sectores delimitados de SUNC se han de localizar las cesiones de dotaciones de

espacios libres y equipamientos publicos conforme a las dotaciones minimas que establece la
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LOUA. Estando prevista su aportacion a los SS.GG. (Sistemas Generales de Infraestructuras,
Equipamientos o Espacios Libres), que el PGOU establece para servicio de todo el término municipal,
mediante la inclusién o adscripcion de una superficie externa (fraccion o superficie parcial de dichos
SS.GG.) cuyo aprovechamiento correspondiente se materializa en las parcelas lucrativas del sector.

En esta categoria de suelo el Aprovechamiento Subjetivo AS (susceptible de apropiacion, o
patrimonializable), es el 90 % del Aprovechamiento Medio del &rea de reparto, aplicado sobre la superficie
de propiedad privada y acumulada sobre la parte edificable que el planeamiento de desarrollo establezca,
siguiendo las directrices de ordenacién que determina de modo indicativo el PGOU. Constituyendo el
restante 10 % el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, y concretado en parcelas netas
urbanizadas.

AS =90% AM

El uso global previsto por el PGOU para los Sectores en este caso Residencial no podran ser alterados
por el planeamiento de desarrollo. Mediante el empleo de los coeficientes de homogeneizacion, las
conversiones de techos de cada uso global contemplado, para todo el sector o zona del mismo, sélo

podran producirse dentro de las tipologias compatibles con su uso global correspondiente.

Art.9.10.3. Contenido de las fichas de condiciones de los SUNC

En la categoria de suelo urbano de SUNC se establece una ficha reguladora para cada una de los
sectores que recoge las condiciones de ordenacion, distinguiendo las que pertenecen a la ordenacion
estructural de las que forman parte de la ordenaciéon pormenorizada.
a) En Denominacion se sefiala la identificacion de cada una mediante la zona, ambito, plano, cédigo y
clase de suelo y superficie bruta.
b) En Ordenacién Estructural se sefiala el Area de Reparto en que se encuentra el sector, el AM
aplicable, asi como las u.a.h. de Aprovechamiento Objetivo y Aprovechamiento Subjetivo, que le
corresponden. Asimismo se establecen el resto de determinaciones de caracter estructural como uso,
edificabilidad y densidad globales, superficie edificable minima de viviendas protegidas y superficie de
Sistemas Generales adscritos e incluidos en los sectores.
c) En Ordenaciéon Pormenorizada se sefiala la superficie bruta del sector, la superficie resultante neta de
parcelas edificables, conforme a la ordenacién indicativa que realiza el PGOU, las superficies de
dotaciones de espacios libres, equipamientos publicos internos al sector y aparcamientos.
¢ EI uso global previstos por el PGOU para los sectores (Residencial) no podra ser alterado por el
planeamiento de desarrollo.

¢+ El Desarrollo sefiala el instrumento de planeamiento a aplicar, asi como la iniciativa del mismo, y
su sistema de actuacion.

¢ El apartado Plazos sefiala los plazos por etapas desde la presentacion del planeamiento de
desarrollo hasta la terminacion de la urbanizacion.

¢ Las Determinaciones de ordenacion vinculantes recogen aquellas que han de mantenerse
ineludiblemente en el planeamiento de desarrollo.

¢ Los Objetivos recogen aquellos que son singulares en su encaje dentro del planeamiento general.

¢ Las Observaciones recogen otros aspectos significativos, y que no son recogidos entre los

anteriores.
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TiTULO 10. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Capitulo 10.1.- Disposiciones generales

Art.10.1.1. Definicién y delimitacion

Se considera suelo urbanizable, el suelo que no tenga la clasificacion de suelo urbano o de no
urbanizable. Este suelo esta destinado a ser soporte del crecimiento urbano previsible. Podra ser objeto
de transformacion en los términos establecidos en el presente Plan General.

El perimetro del suelo urbanizable se contiene, para cada uno de los nucleos, en los planos de

ordenacion del Plan General.

En suelo urbanizable el Plan General distinguen dos categorias diferentes:

a) Suelo urbanizable sectorizado (SUS), como zonas de crecimiento del suelo de los nucleos, en las que
se determina de modo indicativo la ordenacidn general y los usos y tipologias globales, sobre ambitos
delimitados en sectores, y en los cuales es necesario desarrollar la ordenacién basica que da el Plan
con una ordenacion ulterior con Planes Parciales de Ordenacion que deberan tener en cuenta las
condiciones particulares de desarrollo contenidas en el Tomo Ill “Fichas reguladoras y areas de
reparto”.

b) Suelo urbanizable no sectorizado (SUNS), son areas de reserva y futuro desarrollo urbanistico, cuya
incorporacion al proceso urbanizador requiere la aprobaciéon de un Plan de Sectorizacion. Las
circunstancias en las que resultan procedentes y las condiciones a las que deben ajustarse los Planes

de Sectorizacion estan contenidas en el Tomo Il “Fichas reguladoras y areas de reparto”.

Capitulo 10. 2 . - Régimen de las areas de suelo urbanizable sectorizado

Seccién primera. Disposiciones generales en suelo urbanizable sectorizado

Art.10.2.1. Delimitacion del suelo urbanizable sectorizado

El perimetro del suelo urbanizable sectorizado del PGOU ha sido dividido en sectores (unidades de

planeamiento) para su desarrollo.

Los criterios de delimitacion de los sectores de SUS han sido los siguientes:

a) Recoger delimitaciones anteriores para desarrollar con nuevos parametros ajustados a la L.O.U.A.

b) Por completar dreas de expansiéon que enlazan con infraestructuras o elementos estructurantes
periféricos, existentes o previstos.

c) Por incluir espacios de borde marginales, dejados vacantes en el desarrollo urbano anterior, que

requieren su incorporacion a la trama urbana.

Art.10.2.2. Contenido del suelo urbanizable

El suelo urbanizable sectorizado (SUS) precisa para el desarrollo de la ordenacién basica establecida en
el Plan General, la aprobacion de un Plan Parcial, que se ajustara a dicha ordenacién basica a las

determinaciones de caracter vinculante reflejadas en las fichas de desarrollo.
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Art.10.2.3. Desarrollo del suelo urbanizable

El desarrollo urbanistico de los sectores delimitados en el suelo urbanizable sectorizado SUS, se llevara a

cabo mediante la tramitacién de los Planes Parciales previstos en las correspondientes fichas resumen de

los sectores:

a) Los Planes Parciales deberan referirse a un solo sector de suelo urbanizable, incluyendo los sistemas
generales incluidos o adscritos al sector.

b) Los Planes Parciales podran prever la delimitacion de una o varias unidades de ejecuciéon para su
desarrollo y tendran el contenido establecido en el Art. 2.2.4 de las presentes Normas.

c) Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores con las determinaciones y condiciones que

para su desarrollo particular se expresan en las fichas correspondientes de cada uno de ellos.

Art.10.2.4. Régimen urbanistico de la propiedad

El ejercicio del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable sectorizado SUS, se
materializara con sujecion al cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en la LOUAy en el
Plan General.

Los propietarios de suelo urbanizable sectorizado SUS, una vez desarrollados los sectores que los
delimitan, ejerceran las facultades relativas al uso del suelo y edificacion con arreglo al contenido normal
de la propiedad, en funcion del aprovechamiento Subjetivo (AS) del area de reparto en que se encuentre.
Sin perijuicio del debido cumplimiento de deberes y obligaciones, que la LOUA y el presente Plan General
establecen para el ejercicio de dichas facultades. El aprovechamiento subjetivo es el 90% del

aprovechamiento medio asignado al sector y segun el area de reparto.

Art.10.2.5. Deberes y cargas de los propietarios

La transformacion del suelo clasificado como urbanizable sectorizado SUS, conlleva para sus propietarios

los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion municipal todo el suelo necesario para viales,
espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio del ambito de
desarrollo en el que los terrenos estén incluidos. Se establece un ancho minimo de 8 metros para los
viales de nueva creacion con trafico rodado y peatonal conjunto en este tipo de suelo.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas generales que
el Plan General, en su caso, incluya o adscriba al ambito correspondiente.

c) Costeary en su caso ejecutar las infraestructuras de conexion con los sistemas generales exteriores a
la actuacion, y en su caso, las obras necesarias para la ampliaciéon o refuerzo de dichos sistemas
requeridos por la dimension y densidad de la misma vy las intensidades de uso que ésta genere, de
conformidad con los requisitos y condiciones que establece el Plan General.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion municipal, el suelo correspondiente al 10% del
aprovechamiento del sector.

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

f) Costear o ejecutar la urbanizacion del sector conforme al proyecto aprobado.
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4.-

Art.10.2.6. Actuaciones en suelo urbanizable previas al desarrollo de los sectores

Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable sectorizado SUS, tendran derecho a usar, disfrutar
y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rustica de los mismos.

La edificacién en el suelo urbanizable sectorizado SUS no podra ejercerse hasta tanto no sean aprobados
los Planes Parciales correspondientes a cada sector, se hayan cumplido los tramites del sistema de
actuacion correspondiente, incluidas la formalizacion de las cesiones obligatorias y se ejecuten las obras
de urbanizacion previstas en los mismos.

Sin que se haya cumplido lo indicado en el punto anterior, podran ejecutarse las obras e instalaciones
relacionadas con infraestructuras generales del territorio y aquellas que afecten a los intereses generales
del desarrollo urbano.

No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo urbanizable, sin la previa aprobacién del

Plan Parcial y Proyecto de Reparcelacion.

5.- Se prohibe la construccion de invernaderos.

N
1

-
1

Art.10.2.7. Condiciones que se requieren para edificar

Los terrenos clasificados como suelo urbanizable sectorizado SUS, podran ser edificados cuando hayan
adquirido tal derecho, por el cumplimiento de los deberes de urbanizacion, cesion y equidistribucion.

Previamente a que la parcela haya adquirido la condicién de solar, podra ser edificada con las condiciones
establecidas en el Art. 41 del Reglamento de Gestion Urbanistica (RGU) y lo previsto en el apartado 2 del

Art. 9.1.8 de las presentes Normas.

Art.10.2.8. Régimen especial de los sectores que incluyan terrenos correspondientes a zonas de

servidumbre de proteccidn sectorial

Los terrenos clasificados como suelo urbanizable, por su situacion fisica pueden quedar afectados a
limitaciones impuestas por las siguientes servidumbres sectoriales:

a) Derivadas por la legislacion sobre Carreteras, bien sean Provinciales, Autonémicas o Estatales.

b) Derivadas de la legislacién sobre Aguas, en sectores que incluyan cauces de dominio publico.

c) Derivadas de la legislacion ambiental, por estar sometidos a algun tipo de proteccion.

d) Derivadas de la Ley de Proteccién del Patrimonio.

El planeamiento de desarrollo del Plan General, para terrenos afectados por cualquiera de las citadas
legislaciones, debera cumplir con lo establecido en las citadas legislaciones, requiriendo informe
vinculante del Organo competente, como requisito para la aprobacién de los instrumentos de

planeamiento.

Segunda seccion. Régimen de los sectores de suelo urbanizable sectorizado (SUS)

Art.10.2.9. Ambito y caracteristicas

La categoria de areas de Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS) se ha determinado incluyendo en cada
una de las AR establecidas, todos los sectores del término municipal con similar uso global o que se

encuentran en el mismo nucleo. De acuerdo con este criterio resulta un AR por cada nucleo y
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uso global determinado.

Art.10.2.10. Régimen urbanistico

Para cada Area de Reparto el Plan General determina el aprovechamiento medio expresado en metros
cuadrados construidos, del uso y tipologia caracteristicos, por cada metro de suelo.

El calculo del aprovechamiento medio se realiza dividiendo la sumatoria de las superficies de techos
acumuladas de todas las parcelas del ambito del AR, multiplicadas por los correspondientes coeficientes
de homogeneizacién establecidos para cada uso y tipologia de edificacion, y el coeficiente de localizacion
de cada ambito, que se sefalan en la ficha del AR, entre la totalidad de superficies de los sectores de
SUS, e incluyendo en las mismas la parte de SS.GG. (Sistemas generales de infraestructuras, de
equipamientos y de espacios libres) al servicio de todo el término municipal, que se han adscrito o incluido

a cada sector, y cuya superficie figura en la ficha de la correspondiente AR.

2 Stecho X Ch x CI

AM =
> Sus + X S ss.gg.
siendo,
Ch = coeficiente de homogeneizacion
Cl= coeficiente de localizacion

SSUS = superficie sectores del area de reparto

SS.GG. = superficie sistemas generales asignada a los sectores

En el ambito de los Sectores delimitados de SUS se han de localizar las cesiones de dotaciones de
espacios libres y equipamientos publicos conforme a las dotaciones minimas que establece el RPU y la
LOUA. Estando prevista su aportacion a los SS.GG. (Sistemas Generales de Infraestructuras,
Equipamientos o Espacios Libres), que el PGOU establece para servicio de todo el término municipal,
mediante la inclusidén o adscripcion de una superficie externa (fraccién o superficie parcial de dichos

SS.GG.) cuyo aprovechamiento correspondiente se materializa en las parcelas lucrativas del sector.

.- Todos los sectores del término municipal contribuyen, proporcionalmente a sus aprovechamientos

homogeneizados resultantes, a la obtencién completa de los SS.GG. que el PGOU ha calificado. Dicha
aportaciéon de S.G. constituye una superficie calculada de manera que permita igualar el Aprovechamiento
Objetivo y el correspondiente, para todos y cada uno de los sectores de SUS del AR. No siendo pues una
aportacion uniforme segun la superficie de suelo, o de techos de cada uno, sino funcién de sus
aprovechamientos homogeneizados resultantes.

En esta categoria de suelo el Aprovechamiento Subjetivo AS (susceptible de apropiacion o
patrimonializable), es el 90 % del Aprovechamiento Medio del area de reparto, aplicado sobre la superficie
de propiedad privada y acumulada sobre la parte edificable que el planeamiento de desarrollo establezca,
siguiendo las directrices de ordenacion que determina de modo indicativo el PGOU. Constituyendo el
restante 10 % el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, y concretado en parcelas netas
urbanizadas.

AS =90% AM

Las distintas fracciones de SS.GG. consideradas en el PGOU, en orden a su forma de vinculaciéon o
asignacion respecto de los sectores de SUS se distinguen en dos tipos:

¢ SS.GG. incluidos, constituidos por aquellas fracciones de los mismos, en los que su delimitacion y

localizacién se encuentran colindantes al sector de SUS a que estan vinculados o
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asignados, teniendo en consecuencia, continuidad fisica con el correspondiente sector delimitado.

SS.GG. adscritos, constituidos por aquellas otras fracciones de los mismos, que se encuentran dentro
de amplias areas de SS.GG., y que no tienen continuidad fisica con el correspondiente sector
delimitado. En la mayoria de los casos constituyen partes de determinadas fracciones delimitadas en
zonas discontinuas respecto al sector. Estos SS.GG. podran constituir una determinacion del Plan

Parcial o ser incorporados en la fase de gestién urbanistica.

7.- Los usos globales previstos por el PGOU para los Sectores (Residencial y Terciario) no podran ser

alterados por el planeamiento de desarrollo.

Art.10.2.11. Contenido de las fichas de condiciones del SUS

En la categoria de suelo urbanizable de SUS se establece una ficha reguladora para cada una de los

sectores que recoge las condiciones de ordenacion, distinguiendo las que pertenecen a la ordenacion

estructural de las que forman parte de la ordenacion pormenorizada.

a)

b)

En Denominacién se sefiala la identificacion de cada una mediante la zona, ambito, plano, cddigo,

clase de suelo y superficie bruta del sector.

En Ordenacién Estructural se sefiala el Area de Reparto en que se encuentra el sector, el AM

aplicable, asi como las u.a.h. de Aprovechamiento Objetivo y Aprovechamiento Subjetivo, que le

corresponden. Asimismo se establecen el resto de determinaciones de caracter estructural como uso,

edificabilidad y densidad globales, porcentaje minimo de viviendas protegidas y superficie de Sistemas

Generales incluidos y adscritos a los sectores.

En Ordenacién Pormenorizada se sefiala, las superficies de dotaciones de espacios libres,

equipamientos publicos internos al sector y aparcamientos.

+ Se sefialan los techos edificables que el PGOU establece para los usos y tipologias resultantes de
modo indicativo, partiendo del escenario tedrico que supone la ordenacién contemplada.

¢ Los usos globales previstos por el PGOU para los sectores (Residencial y Terciario) no podran ser
alterados por el planeamiento de desarrollo.

¢+ El Desarrollo sefiala el instrumento de planeamiento a aplicar, asi como la iniciativa del mismo, y
su sistema de actuacion.

¢ El apartado Plazos sefiala los plazos por etapas desde la presentacion del planeamiento de
desarrollo hasta la terminacion de la urbanizacion

¢ Las Determinaciones de ordenacion vinculantes recogen aquellas que han de mantenerse
ineludiblemente en el planeamiento de desarrollo.

¢ Los Objetivos recogen aquellos que son singulares en su encaje dentro del planeamiento general.

¢ Las Observaciones recogen otros aspectos significativos, y que no son recogidos entre los

anteriores.

Capitulo 10.3.- Régimen de las areas de suelo urbanizable no sectorizado (SUNS)

Art.10.3.1. Definicién

Forman ambitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado aquellas areas de reserva y futuro desarrollo

urbanistico, en las que no se establece ordenacidén con caracter suficiente ni se sectorizan para su

desarrollo preciso, y cuya incorporacion al proceso urbanizador requiere la aprobacién de un Plan de

Sectorizacion. Las circunstancias en las que resultan procedentes y las condiciones a las que
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deben ajustarse los Planes de Sectorizacion estan contenidas en el Tomo Il “Fichas reguladoras y areas

de reparto”.

Art.10.3.2. Régimen urbanistico

En tanto no se apruebe el correspondiente Plan de Sectorizacién, asi como su ordenacién pormenorizada,

en suelo urbanizable no sectorizado Unicamente se autorizaran:

a) Las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios publicos.

b) Las construcciones e instalaciones de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente
desmontables, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera la el Ayuntamiento, y sin
derecho a indemnizacion.

c) Las actuaciones de interés publico cuando concurran los supuestos de utilidad publica e interés social,
y no se trate de usos incompatibles establecidos en la ficha urbanistica del area correspondiente de

suelo urbano no sectorizado.

Art.10.3.3. Contenido de las ficha de condiciones del SUNS

En la categoria del area de SUNS se establece una ficha reguladora para el ambito que recoge las

condiciones generales de ordenacion.
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TiTULO 11. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Capitulo 11.1.- Disposiciones generales

Art.11.1.1. Definicién y delimitacion

.- Constituye el suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General incluye como tal, por concurrir alguna

de las siguientes circunstancias:

a) Por estar sometido a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion de
acuerdo con los planes de ordenacion territorial o legislacion sectorial, en razén de sus valores
paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales
acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecion a limitaciones o servidumbres
para la proteccién del dominio publico.

b) Que el Plan General considera necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el
apartado anterior, por su valor agricola, ganadero o sus riquezas naturales.

La delimitacién de suelo no urbanizable aparece grafiada en los planos de ordenacion y dentro de su

delimitacion se han diferenciado las diferentes categorias en funcién de las circunstancias que motivan su

proteccion o de la conveniencia de preservar los valores agricolas o riquezas naturales.

Art.11.1.2. Obijetivos en el suelo no urbanizable

Los objetivos que a continuacién se enuncian, constituyen la base de cualquier posible interpretacion del

Plan General, asi como de las posibles figuras de planeamiento que se redacten:

a) Proteger y favorecer al maximo la productividad agricola de los terrenos, interviniendo sobre los
conflictos actuales que restan eficacia o hipotecan el futuro de la zona (proteccién y regulacion de
cauces y caminos, control de la implantacion de edificaciones residenciales, construccion de
invernaderos, etc.).

b) Mejorar la calidad ambiental de este suelo, aprovechando cualquier oportunidad publica o privada,
para reducir degradaciones y repoblar suelos.

c) Proteger los yacimientos arqueoldgicos detectados y los que pudieran detectarse en el futuro.

d) Proteger ciertas perspectivas o caminos de interés paisajistico o turistico, mediante separaciones
especiales de instalaciones, barreras vegetales, etc..

e) Proteccion de las Vias de Comunicacion y de las Vias Pecuarias.

Art.11.1.3. Categorias del suelo no urbanizable

.- Se distinguen las siguientes zonas en el Suelo No Urbanizable:

a) SNU-EPLE.- Especial proteccion por legislacion especifica. Se corresponde con las protecciones de
espacios naturales , de los Montes Publicos, de los yacimientos arqueolégicos, las protecciones de
Ramblas y/o Cauces, protecciones de Vias Pecuarias y protecciones de Infraestructuras.
Distinguiéndose los siguientes tipos:

+ Espacios Naturales Protegidos por la Ley 2/1989 (SNU-EPLE 1)
+ Espacios Naturales Protegidos por la Ley 4/1989 (SNU-EPLE 2)
¢ Zonas de Interés Cultural (SNU-EPLE 3)

¢ Influencia de cauces publicos (SNU-EPLE 4)

¢ Vias Pecuarias (SNU-EPLE 5)
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2.-

¢ Influencia de Vias de Comunicacion (SNU-EPLE 6)

b) SNU-EPPT.- Especial proteccion por la Planificacion Territorial. Distinguiéndose los espacios
protegidos por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y los establecido por las presentes
Normas. Distinguiéndose los siguientes tipos:

+ Espacios protegidos por el Plan de Proteccion del Medio Fisico (SNU-EPPT 1)
e \ega Baja del Andarax (AG-18)
e Complejo Serrano (CS-9)
e Paraje Sobresaliente (PS-1)

¢ Zonas protegidas por el P.G.O.U. (SNU-EPPT 2)

¢) SNU-NR.- Proteccién de caracter Natural o Rural.

Art.11.1.4. Régimen urbanistico

La compatibilidad de usos y actividades permitidas en las diferentes categorias de suelo no urbanizable,
quedan establecidas en la matriz de compatibilidad que se incluye en el presente Plan, siendo matizadas
las limitaciones parciales de uso en algunas zonas, en las condiciones particulares del uso

correspondiente.

Art.11.1.5. Nucleo de poblacién

.- Se entendera por nucleo de poblacion dentro del suelo no urbanizable, todo asentamiento humano que

genere objetivamente demanda o necesidad de servicios urbanisticos propios de suelos urbanos tales

como suministro de agua, saneamiento, alumbrado publico o acceso viario publico.

Se considera que se dan condiciones objetivas de posible formacion de nucleo de poblacion, en el

municipio de Rioja cuando concurren alguna de las siguientes causas:

a) Sea presumible la existencia de una parcelacion urbanistica conforme a lo previsto en el Art. 11.1.6.

b) Construccion de edificaciones de caracter y tipologia urbana.

c) Concentracion en un area determinada de edificaciones destinadas a viviendas, no respetando las
distancias minimas de separacion a linderos.

d) La alineacion de edificaciones de cualquier tipo a lo largo de carreteras o caminos clasificados, a
distancia inferior a 100 metros entre ellas y sin respetar distancias a linderos. Se exceptuan del
cumplimiento de esta distancia, los almacenes agricolas regulados en el Art. 11.2.12.

e) La ubicacion, en un area determinada, de edificaciones destinadas a vivienda en niumero superior a 2,
cuando la distancia de éstas a un nucleo de poblacion existente sea inferior a 500 metros.

f) La construccion de cualquier edificacion no permitida en la zona de que se trate.

Art.11.1.6. Parcelaciones en suelo no urbanizable

En suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas tal y como se definen en el Art.
3.5.1 y solo podran realizarse parcelaciones con fines agricolas. Estas parcelaciones se ajustaran a lo
establecido en la legislacion agraria y en cualquier caso, no podran dar lugar a parcelas de dimensiones
inferiores a aquéllas que racional y justificadamente puedan albergar una explotacién, en funcién de las
caracteristicas especificas de cada tipo de terreno.

En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos en esta clase de suelo, no

podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislaciéon agraria, y en
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1.-

consecuencia no podran autorizarse estas operaciones si generan parcelas inferiores a la minima de
cultivo.

De conformidad con la Ley 19/1995 de 4 de Julio sobre Modernizacién de Explotaciones Agrarias y la
Resolucion de 4 de Noviembre de 1996 de la Direccion General de Desarrollo Rural y Actuaciones
Estructurales por la que se determinan las unidades minimas de cultivo en el ambito territorial de la
Comunidad Auténoma Andaluza, la unidad minima de cultivo que se fija es de:

a) Secano: 3,00 Has

b) Regadio: 0,25 Has

Art.11.1.7. Prevencidn de las parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable

Se presumira que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen aislada o

simultaneamente alguna de las actuaciones siguientes:

a) Parcelacion sistematica de los terrenos con fines ajenos a la agricultura, aun cuando la superficie de
las parcelas sea superior a la parcela minima de cultivo.

b) Materializacion sobre el terreno de trazados viarios propios de zonas urbanas o suburbanas.

c) Construccion o existencia de redes de servicios ajenos al uso agricola.

En ningun caso se autorizaran parcelaciones en suelo no urbanizable, cuando entrafie riesgo de

formacion de nucleo de poblacién o de agrupacion de actividades no autorizables en este suelo.

No podran autorizarse divisiones de parcelas que contengan edificaciones o instalaciones, si la parcela

segregada o resto que contiene estas, no cumplen las condiciones que se definen en el presente Plan

para poder autorizar la edificacion o instalacion existente.

Art.11.1.8. Actuaciones sobre terrenos forestales

Las actuaciones que pudieran afectar a la estabilidad y conservacion de los terrenos forestales, tales
como cambios de uso y aprovechamiento, deberan someterse al procedimiento de autorizacion por la
Consejeria de Medio Ambiente, con arreglo a la Ley 2/1992 Forestal de Andalucia y al Decreto 208/1997

por el que se prueba el Reglamento Forestal de Andalucia, o disposicion que los sustituya.

Capitulo 11.2.- Usos del SNU y mecanismos para su regulacion

Seccion primera. Definicion y clases

Art. 11.2.1. Definicion de usos

Se define una regulacién especifica para los usos en SNU, sin perjuicio de que a determinados usos
admisibles o complementarios a los usos vocacionales del SNU, les sea de aplicacion lo establecido con
caracter general de la presente Normativa referente a construcciones implicitas a la actividad tales como

granjas, establos, silos, vivienda ligada a la explotacion, etc.

Art. 11.2.2. Clases de usos en SNU

Usos Vocacionales: Se trata de los usos considerados como éptimos para el ambito especifico o unidad

homogénea de normativa, en funcién de su capacidad de acogida. Se considera que estos
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usos influyen positivamente en los objetivos de proteccidn y regeneracion de los recursos naturales del
término, segun el modelo establecido por el P.G.O.U. de Rioja.
Usos Admisibles: Se consideran admisibles aquellos usos que en condiciones de compatibilidad con la
actividad vocacional establecida para la unidad territorial (unidad homogénea o ambito especifico), se
estime viable su implantaciéon en el mismo. La implantacion de usos admisibles en una unidad territorial
determinada debera ser sometida, segun el caso al proceso de Evaluaciéon de Impacto Ambiental (EIA),
Informe Ambiental (IA) o Calificacién Ambiental (CA). En todo caso la implantacién de un determinado
ambito para este tipo de usos esta limitada por su propia capacidad de acogida, lo que debera ser
contemplado en el estudio técnico que se sometera al proceso de Evaluacion Ambiental. En todo caso la
Administracion Competente podra declarar la saturacion territorial de usos admisibles para una
determinada zona homogénea o ambito, provocada por la implantacion sucesiva de estos en una misma
unidad territorial.
Se establecen los siguientes grados de usos admisibles:
a) Admisibles sin medidas correctoras, segun las condiciones establecidas para cada ambito o zona
homogénea.
b) Admisibles con medidas correctoras, establecidas por el tramite ambiental que proceda (EIA, IAo CA)
c) Admisibles con medidas correctoras y compensatorias, deducidas del tramite ambiental.
Usos Inadmisibles: Son los usos expresamente prohibidos por la presente Normativa, o por la aplicacion
de la Legislacion especifica correspondiente en cada caso. Se consideran incompatibles con la
Naturaleza y la capacidad de acogida de cada unidad territorial. Se consideran Usos Inadmisibles, todos
los usos no incluidos entre los Vocacionales o los Admisibles, aunque no se incluyan expresamente en

esta normativa como Inadmisibles.

Seccion 22 Usos pormenorizados en SNU

Art. 11.2.3. Usos de Proteccion Ambiental

Conservacion (A1): Mantenimiento de las caracteristicas y situacién actual, y con continuidad del uso. La
actividad del hombre se incardinara a la conservacion de una dinamica de desarrollo sostenible.

Mejora Ambiental (A2): Intervenciones y actividades tendentes a reconducir una zona a un estado de
equilibrio ecoldgico de mayor valor ambiental. Esta mejora se materializa en distintas actuaciones segun
sea la problematica ambiental detectada en la unidad territorial de la que se trate (reforestacion,
restauracion de la vegetacidon, poda selectiva, pastoreo controlado, limpieza, tratamiento y control de

plagas, restauracion de la red de drenaje, etc.)

Art. 11.2.4. Usos educativos, de ocio y esparcimiento

Uso publico extensivo (B1): Uso y disfrute con fines de ocio, turismo (como el excursionismo y
contemplacion), educacion e interpretacion del medio natural, mediante actividades de bajo impacto, sin
equipamientos significativos, poco incidentes en el medio fisico, implicando el simple transito peatonal o
ecuestre, sin requerir otra infraestructura o acondicionamiento, que no sean la ordenacion y
acondicionamiento de itinerarios, descansaderos o miradores, integrados cuidadosamente en el paisaje.

Uso publico intensivo (B2): Uso y disfrute con fines turisticos, de ocio, educativos o de interpretacion y
conocimiento del medio natural y del patrimonio, en base a equipamientos, que implican la adaptacion de

un espacio localizado para dichas actividades. Distinguimos:
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a) Educativo concentrado (B2.1): Adaptacion de un espacio localizado para la educacion, la
interpretacion de la naturaleza o el patrimonio, con dotacién de equipamiento, como bancos, paneles
informativos, servicios, fuentes etc... También puede incluir una edificacién de tamafio moderado,
destinada exclusivamente al uso educativo-divulgativo.

b) Recreo Concentrado (B.2.2): Adaptacién de un espacio localizado para el recreo, dotandolo de
equipamiento del tipo de mesas, bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, papeleras, juegos o
alguna edificacion de escasa entidad.

c) Camping (B2.3): Instalacion con dotaciones y servicios, destinado al alojamiento provisional de grupos
humanos, y que supone una presion sobre el medio natural.

d) Campo de Golf (B2.4): Terreno acondicionado expresamente para la practica de este deporte,
excluyendo en todo caso las edificaciones y obras de urbanizaciéon que pueda llevar aparejado y que
requieren de un tratamiento especifico.

e) Campo de Polo (B2.5): Terreno acondicionado expresamente para la practica de este deporte,
excluyendo en todo caso las edificaciones, estabulaciones, y obras de edificacién que pueda llevar
aparejado y que requieren de un tratamiento especifico.

f) Instalaciones deportivas al aire libre (B2.6): Cualquier pista deportiva destinada a la practica del
deporte al aire libre, como campo de futbol, tenis, baloncesto, piscinas etc... (excepto lo indicado en
los puntos B2.4 y B2.5).

g) Actividad cinegética o pesquera (B2.7): Practica de la caza o la pesca, dentro de lo establecido por
reglamentacion estatal o autonémica que la regule.

h) Actividades ligadas a la circulacion de vehiculos a motor (B2.8): Se refiere a la circulacion de
vehiculos a motor, paso campo a través o por vias de interés general excluidas las carreteras
principales, es decir por pistas, caminos rurales y vias similares. Se excluye en todo caso el transito de
vehiculos con fines deportivos 0 de competicion.

i) Instalaciones de Alojamiento rural (B2.9): Establecimiento destinado a la actividad hostelera ligada al
turismo rural y de interior. Vinculado en general a la rehabilitacion de edificaciones existentes, y de

pequefa envergadura (no mas de 20 plazas por casa rural).

Articulo 11.2.5. Usos relativos a |la explotacidon Agropecuaria y Forestal

Agricultura (C1): Actividades destinadas a la preparacion de la tierra para su puesta en cultivo, incluyendo
operaciones de recoleccion, seleccion y clasificacién de las cosechas dispuestas en condiciones de ser
transportadas para su posterior almacenaje o consumo.

a) Construcciones relacionadas con la explotacion agraria (C1.1): Construcciones destinadas al
almacenaje de utiles, aperos de labranza y productos agrarios.

b) Construcciones destinadas a vivienda familiar ligada a una explotacidén agropecuaria (C1.2): Vivienda
destinada exclusivamente a residencia de agricultores, estrictamente ligadas a la explotacion y previa
demostracion de su necesidad.

Invernaderos (C2): Instalaciones provisionales o permanentes, con cerramientos destinados a desarrollar

alguna o todas las fases del ciclo de los cultivos.

Ganaderia (C3): Actividades destinadas a la preparacion de la tierra para la obtencion de pastos y cultivos

forrajeros, asi como para el pastoreo y la practica de éste.

a) Construcciones ligadas a la actividad ganadera (establos, almacenaje de forraje, etc) (C3.1)

b) Cercados, bordas y abrevaderos (C3.2).

4.- Uso Forestal (C.4): Plantacion, siembra y cultivo de especies arbéreas, ya sea para fines
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ecolégicos y paisajisticos, o con el fin del aprovechamiento productivo del bosque.

a) Uso Forestal de Protecciéon (C4.1) : Cultivo de especies arbdreas con el fin de proteccion o
regeneracién ambiental o paisajistica.

b) Uso Forestal de Produccion (C4.2) : Aprovechamiento econdmico sostenible de las masas arboéreas.

c) Construcciones ligadas al Uso Forestal para el Manejo de las masas (C4.3).

d) Construcciones para el almacenamiento de utiles y productos (C4.4).

e) Construcciones ligadas a la primera transformacion de los productos (C4.5).

Industrias Agropecuarias (C5) : Construcciones destinadas a:

a) Aprovechamientos ganaderos (C5.1) : Destinados a la guarderia y/o a la cria intensiva de todo tipo de
animales en régimen de estabulacion permanente, sin perjuicio de la disposicion complementaria de
espacios abiertos.

b) Construcciones destinadas a la primera transformacion de productos agrarios ligados o no

directamente a una explotacion (C5.2) .

Art. 11.2.6. Usos relativos a las actividades extractivas

Cantera (D1): Actividad encaminada a la extraccién de los recursos minerales asi como las auxiliares
vinculadas directamente a ésta. Se incluyen las edificaciones e instalaciones destinadas a la extraccion y
primer tratamiento de los recursos geoldgicos sitos en la propia zona. No se incluyen las labores de

prospeccion e investigacion de recursos.

Art. 11.2.7. Usos relativos a las infraestructuras

1.- Infraestructuras viarias (E1) :

a) Autovias, carreteras nacionales y autonémicas (E1.1).

b) Carreteras locales (E1.2).

c) Terciario asociado a la carretera (Estaciones de servicio) (E1.3).
d) Caminos rurales (E1.4).

e) Via Pecuaria (E1.5).

2. Infraestructuras basicas (E2):

a) Lineas eléctricas aéreas (E2.1).

b) Lineas telefonicas aéreas. (E2.2)

c) Infraestructuras subterraneas (electricidad, telefonia, gas, agua y saneamiento) (E2.3)

d) Infraestructuras basicas puntuales de pequefia magnitud (depdsitos, estaciones de bombeo, etc)
(E2.4)

e) Infraestructuras puntuales de produccion energética (Centrales, subestaciones) (E2.5)

f) Infraestructuras de produccion energética por energia edlica (E2.6)

g) Infraestructuras de telecomunicaciones (torres, antenas y estaciones emisoras-receptoras de radio,
television, comunicacion via satélite y telefonia movil) (E2.7)

h) Infraestructuras basicas puntuales de gran magnitud (depuradoras, centros de tratamiento de residuos
etc) (E2.8)
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Art. 11.2.8. Usos relativos a deposicién de residuos controlados

Escombreras (F1) : Acumulacion de residuos sélidos inertes, procedentes de:

a) Derribos

b) Desmontes y vaciados

c) Tierras sobrantes de las canteras

Vertedero de residuos urbanos (F2) : Acumulaciéon controlada de residuos procedentes de basuras
domeésticas.

Vertidos téxicos (F3) : Vertidos de procedencia industrial de tipo nocivo, tdxico o peligroso.

Art. 11.2.9. Otros usos posibles en SNU

Bajo circunstancias excepcionales pueden implantarse en SNU, usos que podemos sefialar como urbanos
y que son los que siguen:

Equipamientos comunitarios aislados de Interés social (G.1) : Edificaciones e Instalaciones para
equipamientos comunitarios de Interés social, de titularidad publica o privada, siempre que se obtenga
previamente la preceptiva declaraciéon de Utilidad Publica o Interés Social.

Cementerios y Tanatorios: Inhumacién de cadaveres humanos, incluyendo las instalaciones propias de

este equipamiento: crematorios, capilla, etc. (G.2) .

Art.11.2.10. Usos inadmisibles

Son usos prohibidos, con caracter general, en suelo no urbanizable, sin perjuicio de mayores limitaciones

que se deriven de la categoria de suelo de que se trate, los siguientes:
a) El uso de nuevas viviendas familiares que no estén vinculadas a explotaciones agricolas y en general
el residencial.
b) Usos industriales, dotacionales, terciarios, comerciales y cualquier otro no ligado al medio rural,
excepto los expresamente considerados de interés publico.
c) Los vertidos de residuos sélidos o liquidos de cualquier tipo, excepto los vertidos de residuos agricolas
en las zonas autorizadas.
d) Se considera que la cubierta impermeable de los invernaderos, asi como cualquier construccién o
instalacion o relleno que impida el acceso del agua de lluvia al terreno y su filtracion parcial en éste,
supone una alteracion de las condiciones naturales del terreno y por ello, en aplicacién del Articulo 47
del R.D.L. 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, se
establecen las siguientes limitaciones:
¢ Queda prohibida la evacuacion sobre los predios inferiores, colindantes o caminos publicos, de los
caudales de aguas pluviales o las de condensacién procedentes de cualquier cubierta
impermeable, hasta alcanzar el umbral de escorrentia natural que tendria el terreno sin la cubierta
impermeable.

¢ Los predios inferiores y los caminos publicos estan obligados a recibir los caudales de aguas
pluviales procedentes de cualquier cubierta impermeable, a partir del umbral de escorrentia natural
del terreno sin la cubierta impermeable, no pudiendo realizar obras ni instalar obstaculos que
impidan esta servidumbre.

¢+ Como consecuencia de lo anterior todas las construcciones o instalaciones agrarias con cubierta

impermeable, estan obligadas a disponer en el interior de la parcela un depésito con
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capacidad para almacenar el agua de lluvia o de condensacidon procedentes de las cubiertas
impermeables, hasta el umbral de escorrentia natural del terreno sin cubierta impermeable,
establecido en 35 I/m2. Estaran exentos de esta obligacion las parcelas que puedan evacuar
directamente a cauces publicos con salida al mar y aquellas que incluyan la filtracién en el terreno,
mediante sondeos u otros sistemas, de forma que quede garantizada la misma capacidad de
evacuacion de agua de lluvia que la del umbral de escorrentia. Todas las instalaciones destinadas
a almacenar o evacuar las aguas de lluvia, deberan disponer de las medidas de seguridad
necesarias para evitar riesgos accidentales.

¢ Quedan prohibidos los rellenos, muros o cualquier otro obstaculo en los predios inferiores que
impidan la evacuacion o produzcan acumulacion de las aguas de escorrentia natural de los predios
superiores

+ El Ayuntamiento de Rioja, de oficio o a instancia de los particulares interesados, podra promover
obras de infraestructura para la evacuacion de las aguas pluviales que no puedan ser

almacenadas en las parcelas.

Art.11.2.11. Edificaciones e instalaciones permitidas

Solo se admitiran en Suelo No Urbanizable, la construccion de edificios destinados a los fines que se

sefialan en el articulo 52 de las Ley 7/2.002, concretamente:

a)

b)

c)
d)

e)

9)

Construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza,
extension y utilizaciéon de la finca y se ajusten en su caso a los planes o normas de los 6rganos
competentes en materia de agricultura.

Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas.

Edificaciones e instalaciones de interés publico que hayan de emplazarse en el medio rural.

Edificios aislados destinados a vivienda agropecuaria, en lugares en los que no exista posibilidad de
formacion de nucleo de poblacion.

Las obras de reforma, ampliacion o sustitucion de las viviendas existentes en el suelo no urbanizable,
con un maximo de 150 m2 para vivienda y otros 150 m2 para almacén anejo, siempre que quede
demostrado que han sido utilizadas continuamente desde antes del aifio 1990. En el supuesto de que
estas viviendas se encuentren en situacion de fuera de ordenaciéon por distancias a Caminos,
Carreteras y Cauces, o servidumbre de dominio publico actual o previstas, las obras de ampliacién o
sustitucion sélo podran autorizarse si se ajustan a la normativa sectorial correspondiente. Para las
obras de sustitucion o ampliacién la distancia a linderos podra reducirse a 4,00 metros.

Las obras de rehabilitacién, conservacion o reforma de edificaciones, construcciones e instalaciones
existentes, que no queden en situacion de fuera de ordenacion por distancias a Caminos, Carreteras,
Cauces y que fueran construidos en su dia conforme a licencia municipal.

Usos o instalaciones complementarios de los previstos en los apartados anteriores que no superen el
5% de la superficie construida del uso o instalacion autorizable en la categoria de suelo no urbanizable

correspondiente.
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Capitulo 11.3.- Condiciones generales de edificacion

Art.11.3.1. Condiciones estéticas y ambientales

Con independencia de la normativa sectorial que sea de aplicacion en cada caso, se tendran en cuenta

las siguientes condiciones generales:

a)

b)

d)

d)

En los lugares de paisaje abierto, natural o rural, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos
urbanos singulares, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de carreteras y caminos de caracter
turistico o pintoresco, no se permitira que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y cierres, o
la instalacion de otros elementos, limite el campo visual, rompa la armonia del paisaje o desfigure la
perspectiva propia del mismo.

No se permitira en el suelo no urbanizable, la construcciéon de edificios de caracter y tipologia urbana.
Las construcciones utilizaran tipologias elementales, con volumenes simples, soluciones constructivas
y de materiales con el minimo de elementos diferentes necesarios, proporciones y ritmos a tono con
un claro predominio horizontal de la edificacion, adaptandose en todo caso al ambiente. Las
construcciones e instalaciones de utilidad publica o interés social podran adoptar la tipologia
edificatoria mas adecuada a sus fines.

Con objeto de reducir el impacto visual en el suelo no urbanizable, toda obra de edificacién debera
incluir en su parcela la suficiente plantacion de arbolado formando masas, hileras cortavientos
paralelas al vallado, etc. Cuando en las parcelas colindantes existan invernaderos junto a la linde, no
se haran plantaciones de arbolado de caracteristicas tales que puedan perjudicar a la zona invernada,
bien por la influencia de sus raices o por la sombra que produzcan. En cualquier caso la linea de
arbolado se situara a una distancia minima de 6 metros medidos en horizontal desde el tronco hasta el
lindero en el que existan invernaderos.

El color a utilizar en zonas exteriores de edificios seran claros, preferiblemente blancos u ocres. No se
admitira el ladrillo o bloque, sea ceramico o de mortero, ejecutado visto.

Se procurara aplicar las condiciones bioclimaticas de forma correcta, teniendo en cuenta la
orientacion, con utilizacion de elementos pasivos tales como parasoles, procurando regular las
condiciones ambientales con elementos vegetales.

Toda edificacién debera solucionar su enlace con el viario existente de forma que no cree
interferencias, resolviendo el acceso (en especial de vehiculos lentos o cuando sea frecuente) con
amplitud suficiente, necesitando siempre informe favorable de la administracién reguladora del viario al
que se accede.

La prevision de aparcamientos se realizara obligatoriamente en el interior de la parcela.

Art. 11.3.2. Estudio de Minimizacién del Impacto Ambiental

1.- En base a las caracteristicas de la edificacidn o instalacién especifica y ademas de aquellos casos en que

resulte obligado por estas Normas, el Ayuntamiento podra exigir un Estudio de Minimizacién del Impacto

Ambiental (Estudio de Impacto Ambiental), con la justificacion de las soluciones adoptadas para la

necesaria integracion ambiental.

2.- Siempre que la instalacion posea una superficie construida superior a 1.000 M?, se vera sujeta al requisito

de previa elaboracién de un Estudio de Impacto Ambiental, cuando la superficie construida se sitia entre

500 y 1.000 m? requerira Informe Ambiental.

3.- En el Anexo | a las normas de proteccion, contenidas en la memoria de ordenacién del plan
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especial de proteccion del medio fisico y catalogo de la provincia de Almeria, se contiene una relacion de
actividades, proyectos y actuaciones que habran de contener estudio de impacto ambiental, y en los
anexos de la Ley 7/1.994 de la comunidad autbnoma andaluza (B.O.J.A n° 179 de 31 de mayo de 1.994)
quedan relacionadas las actividades, proyectos y actuaciones que habran de ser sometidas a evaluacion
de impacto ambiental, informe ambiental y calificacién ambiental, relaciones que se dan por reproducidas

en el presente documento, siendo por tanto de aplicacién plena.

Art. 11.3.3. Altura Maxima.

Dos plantas o siete metros, medido en el caso de cubierta inclinada a la parte superior de la cumbrera. En
aquellos casos de instalaciones especiales que lo requieran, podra superarse la altura de siete metros,
siempre que se justifique su necesidad y se adopten las medidas oportunas de adecuacién ambiental, de

acuerdo con el apartado anterior.

Art. 11.3.4. Salvaguardia de los nucleos clasificados

En una franja de 100 metros medidos desde el limite de los suelos clasificados urbano o urbanizable,
solamente se admitirdn almacenes agricolas con una superficie construida maxima de 50 metros
cuadrados; se tendra expreso cuidado para que estas construcciones no ocupen las posibles
prolongaciones de la estructura viaria del Suelo Urbano o Urbanizable. En esta franja se prohibe
expresamente la construccion de viviendas y la implantacién de actividades industriales o ganaderas. Esta
franja se reducira a la mitad respecto a los limites de las Agrupaciones Rurales.

En una franja de 100 metros de anchura situada exteriormente a la definida en el apartado anterior,
solamente se admite la ejecucion de construcciones destinadas al mejor uso agricola de los terrenos
afectados, limitandose su superficie construida a un maximo de 150 m?, prohibiéndose expresamente la
construccioén de viviendas y la implantacién de actividades industriales o ganaderas.

Se prohibe el estercolado y cualquier tipo de sistema de mejora del suelo que pueda producir molestias
medioambientales a los suelos clasificados como urbanos, urbanizables o agrupaciones rurales, para ello
se establece una franja de 200 metros medidos desde el limite de los suelos a proteger en que esta
prohibicion es expresa. El ancho de la franja de prohibiciéon podra reducirse a 100 metros si en el exterior
del limite de los 100 metros se establece una franja de arbolado de un ancho no inferior a 15 metros, con
una densidad de 750 arboles por hectarea; los arboles a plantar tendra una altura media de 1,80 metros y
un calibre minimo de 300 milimetros, dejando una distancia de 10 metros entre dicha barrera y el terreno
a estercolar.

Las fumigaciones y/o abonados a realizar desde una altura superior de 1,50 metros del terreno se
realizaran a una distancia minima de los suelos clasificados como urbanos, urbanizables o agrupaciones
rurales de 750 metros, distancia que se aumentara a 15.000 metros en el caso de utilizacién de medios

aéreos (avionetas, helicopteros,..) para las fumigaciones y/o abonados

Art. 11.3.5. Proteccion del arbolado

En las zonas no incluidas en Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano, el arbolado existente, no frutales,
debera conservarse, cuidarse y protegerse de las plagas y deterioros que pudiesen acarrear su
destruccion parcial o total.

La necesaria sustitucion del arbolado existente, (cuando, por deterioro u otras causas,
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desaparezcan los ejemplares existentes), sera a cargo del responsable de la pérdida, realizandose la
plantacion a razén dos unidades por cada una desaparecida; siempre que sea posible las especies a
plantar seran iguales a las antiguas o otras similares y porte similar.

En todo caso se estara a lo establecido en la Ley 2/1.992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia y en el

Decreto 208/1.997, de 9 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.

Art. 11.3.6. Normas sobre Proteccién de Tierras

En los proyectos de transformacion de tierras para usos agricolas, seran de aplicacion directa las

siguientes determinaciones:

a) Queda prohibida la roturacion de terrenos con pendientes superiores al 40%, medidas sobre franjas de
terreno paralelas a las curvas de nivel de 50 metros de ancho.

b) Las roturaciones de tierras con pendientes superiores al 20% requeriran la redaccion y tramitacion de
Estudio de Impacto Ambiental.

En todo caso es obligatorio someter a procedimiento de autorizacion por la Consejeria de Medio Ambiente

aquellas actuaciones que puedan afectar a la estabilidad y conservacién de los terrenos forestales, como

cambios de Uso y Aprovechamiento, esto con arreglo a la Ley 2/1.992, Forestal de Andalucia y al Decreto

208/1.997, de 9 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.

Capitulo 11.4.- Regimenes especificos de las construcciones

Art.11.4.1. Viviendas agropecuarias

Se podran autorizar, conforme a las determinaciones contenidas en este articulo, viviendas unifamiliares
ligadas a la explotacion agropecuaria y unidades de alojamiento temporal de trabajadores de la finca, en
parcelas destinadas a la produccion agraria con excepcion de los eriales o pastos, cultivos de secano,
cultivos en regadio de hortalizas al aire libre, cultivos en regadio de frutales al aire libre y en aquellos
lugares en que no exista posibilidad de formacion de nucleo de poblacién.

Previamente a la licencia de obras, deberan ser autorizadas estas construcciones por el érgano

autonémico de acuerdo con el procedimiento establecido en la LOUA para Actuaciones de Interés Publico.

3.- Ala peticién ante el Ayuntamiento se acompafara la siguiente documentacion:

a) Memoria de la actuacion prevista en la que se justificaran los siguientes aspectos:
+ Superficie total de la finca y de las actividades de produccién agraria que se realizan.
¢ Necesidad de la vivienda agropecuaria o unidad de alojamiento temporal de trabajadores, y
garantia de vinculacién a la explotacion.
¢ Que en el emplazamiento propuesto, no se dan las condiciones objetivas de formacién de nucleo
de poblacién previstas en el Art. 11.1.5.
¢ Se estableceran las necesarias previsiones de abastecimiento, depuracion de residuos y servicios
precisos.
b) Planos de situacion y emplazamiento suficientes para localizar la actuacion prevista y justificar
graficamente que no se dan las condiciones objetivas de formacién de nucleo de poblacion.
Son incompatibles las edificaciones reguladas en este articulo con las siguientes zonas en suelo no
urbanizable:
a) SNU-EPLE
b) SNU-EPPPT
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5.-

5.-
6.-
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9.-

Las condiciones de las edificaciones destinadas a los usos de vivienda unifamiliar y alojamiento temporal
de trabajadores en la finca son las siguientes:
a) Parcela minima: 10.000 m2 en regadio y 25.000 m2 en secano.
b) Superficie construida maxima: 300 m2 por cada Ha en regadio y 100 m2 por cada Ha secano. Maxima
superficie edificada 300 m2.
¢) Ocupacion méaxima de parcela: 1,5%.
d) Altura maxima: 7 metros y 2 plantas.
e) Distancia a linderos:
¢ 10 metros si son linderos publicos.
¢ 4 metros a linderos privados.
¢+ Respecto de los caminos publicos existentes o propuestos como publicos por el Plan, por formar
parte de la red de caminos municipales, debera situarse a las distancias establecidas para cada

categoria de carretera o camino.

Art.11.4.2. Almacenes agricolas al servicio de la finca

Se considera almacén agricola al servicio de la finca, el necesario para el ejercicio de la actividad de
produccién agraria, incluido el espacio necesario para las instalaciones de tipificacion de los productos y
las oficinas e instalaciones necesarias de los semilleros.

La edificabilidad maxima sera de 150 m2/Ha quedando incluido en este porcentaje, todas las
construcciones que se puedan realizar en la finca, excepto la balsa y las destinadas a vivienda o
alojamiento agropecuarios. En el caso de los semilleros la ocupacion maxima sera del 10%.

Solo podran autorizarse almacenes agricolas de una sola planta, y de altura maxima 4,5 metros sobre la
rasante natural del terreno, excepto que las caracteristicas de la instalaciéon que albergue precise alturas
mayores. Para los semilleros se autorizan dos plantas, si la superior se destina a oficinas, y una altura
maxima de 7 metros.

Se consideran incompatibles los almacenes agricolas con las siguientes zonas en suelo no urbanizable:
a) SNU-EPLE

b) SNU-EPPPT

Se establece un retranqueo a linderos de 10,00 metros.

Los almacenes alineados con caminos publicos existentes o propuestos como publicos en el Plan, por
formar parte de la red de caminos municipales, deberan situarse a las distancias establecidas para cada
categoria de carretera o camino y como minimo el retranqueo establecido en el apartado anterior. Cuando
un almacén se sitie en un cruce de caminos debera dejar una distancia de visibilidad tal que permita a
cualquier vehiculo que se aproxime al cruce ver, desde una distancia de 20 metros antes del cruce, una
longitud de 20 metros de todos los caminos que concurren en dicho cruce. Las distancias indicadas se
mediran sobre el eje de los caminos.

Los acabados superficiales de los almacenes seran como minimo un enfoscado y encalado, no
admitiéndose como acabado las fabricas de materiales prefabricados para revestir. Los tonos a emplear
seran blancos u ocres.

De conformidad con las normas de evacuacién de aguas de lluvia previstas en este Plan, los almacenes
agricolas incluiran las canalizaciones necesarias para conducir las aguas de lluvia de la cubierta hasta el
deposito de recogida, si su superficie construida es superior a 150 m2.

Se resolveran todas las condiciones de depuracion y aparcamiento en el interior de la parcela.
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Art.11.4.3. Invernaderos

Se considera el invernadero como una instalacion provisional que estara sometida a autorizacion
municipal. El Ayuntamiento establecera un procedimiento simplificado para la obtencion de estas
autorizaciones que afectara ademas del propio invernadero a la balsa, las instalaciones de agua para
riego y energia y el almacén individual siempre que la superficie construida sea inferior a 20 m2.

Los invernaderos deberan disponer la cubierta de forma que puedan recoger el agua de lluvia y la propia
condensacion, y dotarse de los elementos necesarios para este fin. Dichas aguas seran almacenadas y
utilizadas posteriormente para riego. Se recomienda por ello, situar la balsa por debajo de la cota de la
instalacion.

Queda prohibido evacuar aguas sobre los predios colindantes y sobre los caminos de uso publico. En
todo caso, las aguas no almacenadas, seran conducidas hacia cauces naturales o artificiales,
debidamente calculados, sirviendo Unicamente las cunetas de los caminos para absorber eventuales
excesos.

Los restos de cosecha, plasticos, botes, etc... se depositaran en lugares que el Ayuntamiento sefiale
expresamente, prohibiéndose la quema y el vertido libre. A falta de tal regulacién, se almacenaran en el
interior de cada parcela.

Toda parcela dejara un espacio libre destinado a acceso, carga y descarga, y demas maniobras agricolas
necesarias quedando prohibido utilizar para ello los caminos. Dicho espacio se situara junto al camino de
acceso, salvo que un proyecto de explotacion agricola especifico determine mejores localizaciones. Para
estos usos y para las balsas se reservara una superficie no inferior al 15% de la parcela.

Las construcciones destinadas a instalaciones y almacén se situaran de forma que no dificulten el mejor
aprovechamiento agricola del suelo, respetando la separacion caminos y linderos del articulo siguiente.
Se aprovechara el espacio libre entre camino y edificaciones para plantar arbolado.

Se consideran incluidos en la instalacidon de invernadero, los muretes perimetrales cuya altura no sea
superior a 0,50 metros sobre la rasante del terreno, las nivelaciones del terreno natural, la incorporacion
de suelo de cultivo, los anclajes perimetrales, la estructura del invernadero y su cerramiento superior
(cubierta) y lateral (bandas).

La ocupacion maxima permitida con instalaciones de invernadero sera el 85% de la superficie de la
parcela, salvo que mediante un proyecto de explotacion agricola se justifique la posibilidad de cumplir
todas las condiciones de la presente normativa con ocupaciones superiores.

Los linderos deberan quedar accesibles para las operaciones de limpieza y desinfeccion y permitiran la
libre ventilacion. Para ello las bandas laterales de cierre del invernadero se separaran como minimo 1,50
metros del lindero comdn con ofras parcelas, salvo acuerdo expreso entre colindantes, que se
acompafiara a la solicitud de licencia, en la forma siguiente:

a) Se acredite mediante documento publico.

b) Quede garantizada la eliminacion de pluviales de ambos invernaderos de forma conjunta.

Los invernaderos alineados con caminos publicos existentes o propuestos como publicos en el Plan, por
formar parte de la red de caminos municipales, deberan situarse a las distancias establecidas para cada
categoria de carretera o camino. Las esquinas de invernaderos en cruces de caminos publicos se
resolveran con chaflanes de 5 x 5 metros.

Las instalaciones de invernaderos no podran situarse a menos de 3,00 metros de distancia de las
viviendas existentes.

De conformidad con las normas sobre evacuacion de aguas de lluvia previstas en este Plan, las

instalaciones de los invernaderos incluiran las instalaciones necesarias para conducir las aguas
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de lluvia y de condensacion de la cubierta hasta el depdsito de recogida u otros dispositivos de
evacuacion previstos en el Art. 11.2.3.
9.- Se considera incompatible esta actividad con las siguientes zonas del suelo no urbanizable:
a) SNU-EPLE
b) SNU-EPPPT

10.-Influencia de los nucleos de poblaciéon, en los primeros 100 metros a partir de la delimitacion de suelo

urbano o urbanizable.

Art. 11.4.4. Régimen especifico de las instalaciones vinculadas al entretenimiento y servicio de las obras

publicas

1.- Se entenderan comprendidas en este articulo, las instalaciones necesarias para el suministro de energia,
para el normal funcionamiento de la red telefonica, de radio, television, etc.., instalaciones aeronauticas,
las instalaciones de apoyo y servicio a la circulacion, gasolineras con los servicios complementarios de
reparacion de neumaticos, lavado, engrase y bar-cafeteria vinculado, o instalaciones de emergencia junto
a las carreteras, y controles de inspeccion técnica o similares.

2.- No se admitira la tramitacion por este articulo de los restaurantes y hostales.

3.- Se consideran instalaciones al servicio de las carreteras las siguientes:

a) Areas de Servicio, integradas en las carreteras como parte funcional de las mismas y localizadas en
terrenos de dominio publico.

c) Estaciones de Servicio, cuando el servicio principal que se presta es la venta de carburantes,
pudiendo prestarse otros servicios complementarios. En esta modalidad los terrenos en los que se
localiza puede ser de titularidad privada.

4.- Las areas de servicio:

a) Debera su localizacion estar prevista por el organismo publico del que depende la carretera, y los
terrenos que ocupe deberan ser de uso y dominio publico.

b) Podra albergar todos los servicios que se consideren necesarios para el usuario de la carretera y su
entretenimiento y explotacion.

d) No podra otorgarse licencia de obras sin la autorizacién del organismo del que dependa la carretera.

5.- Las Estaciones de Servicio:

a) Se consideran actividades complementarias de la principal de venta de carburantes, las de oficina, bar,
mini-tienda y taller para grua y reparacion de neumaticos, siempre que la superficie construida sea
inferior a 250 m2. La instalacién de tunel de lavado se considera también actividad complementaria no
computando su superficie como construida.

b) Cuando la Estacién de Servicio incluya alguna de las siguientes actividades: cafeteria, restaurante,
hotel, talleres o servicios de urgencia, su autorizacién debera someterse al procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico.

c) No podran autorizarse Estaciones de Servicio que incluyan otras actividades que las indicadas en este
articulo.

d) Se considera incompatible esta actividad, con las siguientes zonas de suelo no urbanizable:

- SNU-EPLE

6.- En base a las "Directrices sobre autorizaciéon de instalaciones de servicio a las obras publicas" de la

Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, para las Instalaciones al Servicio de las

Carreteras se establecen los siguientes parametros:
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7.-
8.-

3.-

a) Se debera justificar en la memoria del proyecto, la necesidad de la superficie vinculada en relacién con
la construccidén proyectada, estableciéndose una superficie minima de parcela de 2.000 metros
cuadrados y superficie maxima de parcela de 10.000 metros cuadrados.

b) Las construcciones tendran la condicion de aislada, con retranqueos a los linderos no menor de 10,00
metros, esto con independencia del cumplimiento de las distancias a carreteras y caminos indicadas
en este Capitulo.

c) Superficie maxima construida: 0,30 m2 por cada m2 de parcela limitandose a 2.000 metros
cuadrados.

d) La ocupacion maxima de la parcela por edificacion e instalaciones se limita al 50% de la superficie de
la parcela.

e) Se destinara a espacios verdes una superficie minima equivalente al 20% de la superficie de la
parcela.

f) Se destinara a aparcamiento de vehiculos una superficie equivalente al 25-35% de la superficie de la
parcela.

j) Ha de aportarse informe favorable del organismo gestor de la carretera a la que sirve la instalacion.

En todo caso se estard a lo establecido en la Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental.

La Licencia Municipal de Obras se tramitara conforme a lo establecido en la seccién cuarta del Capitulo

5.2. de las presentes Norma acreditandose la propiedad de la finca.

Art. 11.4.5. Régimen especifico de las instalaciones de interés social y utilidad publica

Se consideraran instalaciones de interés social los equipamientos colectivos, que deben ubicarse
necesariamente en este tipo de suelo, en razdn a su propia esencia, o por la mejor situacion respecto a la
poblacion a la que sirven.

Se consideraran de utilidad publica las instalaciones clasificadas en el Reglamento de Actividades

Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas, incluidas en los siguientes supuestos:

a) Especial peligrosidad, a pesar de las necesarias medidas correctoras, que aconsejen su aislamiento
respecto de otras actividades, incluso industriales. Tal es el caso de productos inflamables, gases,
explosivos, de especial toxicidad, etc...

b) Especial vinculacién a una actividad extractiva o minera que necesite almacenaje, clasificacion o
tratamiento a pie de cantera. Sin embargo, se deberan tener en cuenta para su autorizacion, las
medidas correctoras para evitar la emisiéon de polvo en funcion de distancias a poblaciones, los vientos
dominantes, etc...

c) Se autorizaran por este procedimiento las instalaciones de chatarreria, depdsitos de vehiculos,
tratamiento de maderas y otras que necesiten grandes superficies de almacenaje al aire libre para su
necesario funcionamiento.

d) Se autorizaran por este procedimiento, todas aquellas instalaciones, edificaciones y/o actividades,
promovidas por la Administracion Publica o Empresa Publica, que resuelvan un déficit dotacional
existente, que solucionen un problema ligado con la defensa nacional, espacio aéreo, o que posibilite
el uso y disfrute de la naturaleza, no estando sujetas estas instalaciones, edificaciones y/o actividades
al requisito de parcela minima, justificandose, en la memoria del proyecto correspondiente, la
necesidad de parcela vinculada a la instalacion proyectada.

e) Igualmente se autorizaran por este procedimiento las industrias alimenticias.

Las actividades de especial toxicidad se situardn a una distancia superior a 500 m. del limite de suelo

urbano o urbanizable residencial. Se admitira en estas mismas instalaciones la comercializaciéon
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4.-

5.-

de fertilizantes.

En todos estos casos se buscaran ubicaciones que reunan las caracteristicas siguientes:

- Acceso directo desde carreteras de poblacién y de grandes tramas e infraestructuras agricolas (masas
de invernaderos y canales de riego, principalmente), con objeto de no interferir tales infraestructuras
productivas.

- Alejamiento visual respecto de las poblaciones y de elementos singulares del paisaje.

Las edificaciones comprendidas en esta este grupo se adaptaran a las siguientes condiciones:

a) Se debera justificar en la memoria del proyecto la necesidad de la superficie de la parcela vinculada
en relacién con la construccién, estableciéndose, en general, una parcela minima de 2.000 metros
cuadrados, esto con la excepcion sefialada en el apartado 2.d.

b) La edificacion tendra la condicién de aislada, con retranqueos a los linderos no menores de 10 metros,
esto con independencia del cumplimiento de las distancias a carreteras y caminos indicadas en este
Capitulo. y un 50% de espacios libres de parcela que aseguren un tratamiento paisajistico y ambiental
adecuado.

c) Deberan resolver de forma efectiva la dotacién de los servicios, de abastecimiento de agua,
depuracién de aguas residuales y suministro de energia eléctrica.

d) Para las instalaciones a que hacen referencia los apartados 2a., 2c y 2e, sera obligatoria la redaccion
y tramitacion de Estudio de Impacto Ambiental.

e) En el caso de edificaciones de utilidad publica promovidas directamente por las Administraciones o
Instituciones Publicas, podran admitirse edificaciones de alturas superiores a las especificadas en las
Normas Generales de Edificaciéon, siempre que se justifique la necesidad y la adecuacion de la
edificacion, al lugar de la implantacién y al uso solicitado.

Las Licencias Municipales de Obras para las edificaciones e instalaciones permitidas se tramitaran

conforme al procedimiento establecido en la seccidon undécima del Capitulo 5.2. de las presentes Normas

Urbanisticas.

Art. 11.4.6. Régimen de las actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen del suelo no

urbanizable.

Son Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable las
actividades de intervencién singular, de promocién publica o privada, con incidencia en la ordenacion
urbanistica, en las que concurran los requisitos de utilidad publica o interés social, asi como la
procedencia o necesidad de implantacién en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha actuacién
habra de ser compatible con el régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la
formacion de nuevos asentamientos. Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de
edificaciones, construcciones, obras e instalaciones, para la implantacion en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi como para usos industriales, terciarios,
turisticos no residenciales u otros analogos.

No tienen la consideracién de Actuaciones de Interés Publico la implantacién de infraestructuras y
servicios para las que la legislacién sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacion con la
ordenacion urbanistica.

Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacién del Plan Especial o Proyecto de Actuacién
pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las
restantes autorizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas. La aprobacion del Plan
Especial o del Proyecto de Actuacion tiene como presupuesto la concurrencia de los requisitos

enunciados en el primer apartado de este articulo y conllevara la aptitud de los terrenos
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necesarios en los términos y plazos precisos para la legitimacion de aquélla. Transcurridos los mismos,

cesara la vigencia de dicha cualificacion.

B
1

Procedera la formulacién de un Plan Especial en los casos de actividades en las que se produzca

cualquiera de las circunstancias siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal.

b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidencia o trascendencia territoriales supramunicipales.

c) Afectar a la ordenacion estructural del correspondiente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

d) En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectareas.

e) En los restantes supuestos procedera la formulacion de un Proyecto de Actuacion.

5.- El Plan Especial y el Proyecto de Actuacién contendran al menos las siguientes determinaciones:

a) Administracion publica, entidad o persona, promotora de la actividad, con precisién de los datos

necesarios para su plena identificacion.

b) Descripcién detallada de la actividad, que en todo caso incluira:

Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.

Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

Caracteristicas socioecondémicas de la actividad.

Caracteristicas de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que integre, con
inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad de la actividad y de las
construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su ambito territorial de
incidencia.

Plazos de inicio y terminacién de las obras, con determinacion, en su caso, de las fases en que se

divida la ejecucion.

c) Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:

Utilidad publica o interés social de su objeto.

Viabilidad econdmico-financiera y plazo de duracién de la cualificaciéon urbanistica de los terrenos,
legitimadora de la actividad.

Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo no urbanizable, justificacion de la ubicacién
concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como de las medidas
para la correccién de los impactos territoriales o ambientales.

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

No induccién de la formaciéon de nuevos asentamientos.

d) Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad, que al menos estaran constituidas por:

Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo no
urbanizable.

Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de garantia, en su
caso, de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de esta Ley.

Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacion
del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion, salvo en los casos exceptuados por
esta Ley de la obtencion de licencia previa.

Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la actividad y permitan

una adecuada valoracién de los requisitos exigidos.

6.- Cuando la actuacion tenga la condiciéon, ademas, de Actuacion con Incidencia en la Ordenacion del

Territorio, de conformidad con el articulo 30 y el apartado Il del anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero,

de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, el Plan Especial o
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Proyecto de Actuacion debera especificar asimismo las incidencias previsibles en la ordenacion del
territorio, en la forma prevista en el articulo 31 de la citada Ley. Todo ello a los efectos de la emisién del
informe prevenido en el articulo 30 del mismo texto legal con caracter previo a la aprobacién de aquellos.
7.- El Plan Especial o el Proyecto de Actuacion se formalizard en los documentos necesarios, incluidos
planos, para expresar con claridad y precisién las determinaciones a que se refieren los dos apartados

anteriores.

Capitulo 11.5.- Normas aplicables a las diferentes zonas del suelo no urbanizable

Seccidén primera. Suelo no urbanizable protegido por legislaciéon especifica (SNU-EPLE)

Art.11.5.1. Régimen de aplicacién a los Espacios Naturales Protegidos por la Ley 2/1989 (SNU-EPLE 1)

-
1

El «Paraje Natural de Sierra Alhamilla» , LIC ES0000045 “Sierra Alhamilla declarado por la Ley 2/1.989 de
18 de julio del Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia, cumplira lo alli establecido. El régimen de
autorizaciones y las normas de proteccidn vienen recogidas en los articulos 10 y 16 de la Ley, que se
transcriben a continuacion:

Art. 10.

1. Las actividades ftradicionales que se realicen en los Parajes Naturales, podran continuar
ejerciéndose en los términos que reglamentariamente se establezca, siempre que aquéllas no
pongan en peligro los valores naturales objeto de proteccion.

2. Toda otra actuacion en el interior de los Parajes Naturales deberan ser autorizada por la Agencia
de Medio Ambiente, quien, previa presentacién por su promotor del oportuno estudio de impacto
ambiental, la otorgara cuando aquélla no ponga en peligro los valores protegidos».

Art. 16.

1. Las autorizaciones a otorgar por la Agencia de Medio Ambiente que se requieran en virtud de la
presente Ley, cuando tuvieren por objeto actividades sujetas a autorizacion o licencia en materia
urbanistica, se instaran en el mismo acto de solicitud de éstas, a cuyo efecto el interesado
presentara por duplicado la documentacion precisa ante el Ayuntamiento respectivo.

2. En el plazo de diez dias el Ayuntamiento remitira la documentacién con su informe facultativo a la
Agencia de Medio Ambiente. Esta evacuara informe, que vinculara si fuere denegatorio, y remitira
el expediente en el plazo de dos meses a la administracion Urbanistica competente.

3. Los plazos establecidos para la concesion de las autorizaciones o licencias en materia urbanistica,
quedaran en suspenso, en tanto se lleve a cabo la tramitacién dispuesta en el apartado anterior o
se produzca el silencio administrativo previsto en el parrafo siguiente.

4. Transcurridos dos meses a partir de la fecha en que la solicitud hubiera tenido entrada en la
Agencia de Medio Ambiente sin que se notifique informe alguno a la Administracién Urbanistica
competente, ésta podra otorgar la preceptiva licencia o autorizacién en su caso, siempre que la
actividad autorizada por silencio administrativo se ajuste al resto del ordenamiento juridico.

5. En los demas casos, la solicitud de autorizacién se presentara directamente ante la Agencia de
Medio Ambiente, conforme al mismo régimen».

2.- Se establece una franja de amortiguacién de la actividad agricola de 50 metros a partir del limite del

Paraje, en la que no se autoriza ningun tipo de construccidon permanente.

3.- La regulacion de usos es la que establece su Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales PORN),
aprobado por Decreto 242/2000, de 23 de Mayo.
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Art.11.5.2. Régimen de aplicacién al LIC ES6110006 “Ramblas de Gergal, Tabernas y Sur de sierra
Alhamilla” afectado por art. 7 de la Ley 4/89 (SNU-EPLE 2)

El LIC ES6110006 “Ramblas de Gergal, Tabernas y Sur de sierra Alhamilla” queda afectado por el art. 7
de la Ley 4/89 de Conservacion de los Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres, segun el cual,
durante la tramitacién de un Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales no podran realizarse actas
que supongan una transformacion sensible de la realidad fisica y bioloégica que dificulte la consecucién de
los objetivos del Plan, ni podra otorgarse ninguna autorizacion, licencia o concesion que habilite la

realizacion de tales actos, sin informe favorable de la Administracion actuante.

Art.11.5.3. Delimitacion del suelo no urbanizable de Interés Cultural (SNU-EPLE 3)

El suelo no urbanizable de Interés Cultural, lo constituyen las zonas y yacimientos arqueoldgicos
delimitados en el plano de ordenacioén del territorio, en base a lo establecido en el Informe evacuado por la
Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, y al interés puesto de manifiesto por parte del
Ayuntamiento de Rioja.

El régimen de proteccion de las zonas y yacimientos arqueoldgicos se ha incluido, para todas las clases

de suelo, en el Titulo 8 Normas generales para la proteccion del patrimonio histdrico.

Art.11.5.4. Régimen de aplicacién a las zonas de Influencia de cauces publicos ( SNU-EPLE 4 )

.- Se considera dominio publico hidraulico, conforme a lo establecido en el Articulo 2 de la Ley 29/1985 de 2

de Agosto de Aguas, los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas, entendidos como el

terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias.

Son de dominio privado los cauces por los que ocasionalmente discurran aguas pluviales en tanto

atraviesen, desde su origen, Unicamente fincas de dominio particular. EI dominio privado de estos cauces

no autoriza para hacer en ellos labores ni construir obras que puedan hacer variar el curso natural de las

aguas en perjuicio del interés publico o de tercero, o cuya destruccion por la fuerza de las avenidas pueda

ocasionar dafios a personas o cosas (Articulo 5 de la Ley 29/1985).

En base a estas determinaciones de la Ley de Aguas, en los planos de informacion del territorio se han

grafiado todas las lineas de escorrentia natural, las cuales son cauces publicos o privados de acuerdo con

las definiciones incluidas en los puntos 1y 2 de este articulo.

Corresponde al Organismo de cuenca el apeo y deslinde de los cauces de dominio publico existentes en

el Término Municipal.

La regulacion de usos en los cauces publicos y privados es la que se deduce de la Ley de Aguas y

Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. Quedan prohibidas todas las actividades susceptibles de

dificultar el desagtie natural de las aguas.

Los margenes de las riberas estaran sujetos, en toda su extensién longitudinal:

a) Auna Zona de Servidumbre, de 5 metros de anchura, destinada a uso publico.

b) A una Zona de Policia, de 200 metros de anchura, en la que se condicionara el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen.

Cualquier actuacion de desarrollo del PGOU que afecte a los cauces publicos o su zona de policia,
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debera someterse al tramite previsto en los Articulos 52 a 54 del Reglamento del Dominio Publico

Hidraulico.

8.- Se establece un retranqueo minimo de 10 metros de los anclajes de los tirantes de los invernaderos

respecto de la linea de deslinde del dominio publico hidraulico.

9.- Queda expresamente declarados como fuera de ordenacioén por este Plan, todas aquellas instalaciones o

edificaciones que afecten a los cauces publicos y no cuenten con autorizacion del Organismo de Cuenca.

10.-El régimen de proteccién de las zonas con riesgo de inundacion se establece en el Decreto 189/2002, de

2 de Julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos

andaluces.

11.-Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hidrolégicos de cuenca y de las limitaciones de uso que

establezca la Administracion General del Estado en el ejercicio de la competencia atribuida por el articulo

11 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, la ordenacion de los terrenos inundables estara sujeta a las

siguientes limitaciones generales:

a)

b)

c)

En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50 afios no se permitira edificacion o instalacion
alguna, temporal o permanente. Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés publico, se
podran autorizar instalaciones temporales.

En los terrenos inundables de periodos de retorno entre 50 y 100 afios no se permitira la instalacion
de industria pesada, contaminante segun la legislacién vigente o con riesgo inherente de accidentes
graves. Ademas, en aquellos terrenos en los que el calado del agua sea superior a 0,5 metros
tampoco se permitira edificacion o instalacion alguna, temporal o permanente. Asimismo, en los
terrenos inundables de 100 afios de periodo de retorno y donde, ademas, la velocidad del agua para
dicha avenida sea superior a 0,5 metros por segundo se prohibe la construccion de edificaciones,
instalaciones, obras lineales o cualesquiera otras que constituyan un obstaculo significativo al flujo del
agua. A tal efecto, se entiende como obstaculo significativo el que presenta un frente en sentido
perpendicular a la corriente de mas de 10 metros de anchura o cuando la relacién anchura del
obstaculo/anchura del cauce de avenida extraordinaria de 100 afios de periodo de retorno es mayor a
0,2.

En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y 500 afios no se permitira las industrias

contaminantes segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

12.- Sin perjuicio de lo establecido en la legislaciéon estatal de aguas y en los Planes Hidroldgicos de cuenca,

la ordenacioén de las zonas de servidumbre y policia en zonas inundables estara sujeta a las siguientes

limitaciones, siempre que no sean menos restrictivas que las establecidas en el articulo anterior:

a)

b)

En la zona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones o edificaciones, de caracter temporal
o0 permanente, salvo por razones justificadas de interés publico y siempre que se garantice su
adecuada defensa frente al riesgo de inundacién asi como la ausencia de obstaculos al drenaje, todo
ello sin perjuicio de la competencia estatal en la materia.

En la zona de policia se definiran los usos y actividades admisibles de modo que, con caracter
general, se facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce, se mantenga o mejore la capacidad
hidraulica de éste, se facilite el drenaje de las zonas inundables y, en general, se reduzcan al maximo

los dafos provocados por las avenidas.
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Art.11.5.5.. Régimen de aplicacién a las Vias Pecuarias (SNU-EPLE 5 )

1.- El Expediente de clasificacion de las vias pecuarias fue aprobado por Orden Ministerial de 7 de
Septiembre de 1971, publicada en el Boletin Oficial del Estado el 6 de octubre de 1971.

2.- En el expediente aprobado se describen las siguientes vias pecuarias:

a) “Paso de la Rambla de Tabernas y Rio Andarax”, con una anchura legal igual a la del Rio Andarax y

Rambla de Tabernas por las que transita.

b) “Cordel de los Arcos” con una anchura legal variable, entre 5 y 40 metros en el tramo que coincide con

la Rambla Abriojal, y 20,89 metros en el resto del recorrido.
c) “Vereda de la Palma”, con una anchura legal de 20,89 metros.

d) “Vereda del Cerro de los Nidos”, con una anchura legal variable entre 5 y 40 metros en el tramo que

coincide con la Rambla Abriojal, y 20,89 metros de anchura en el resto de recorrido.

e) “Vereda del Rey”, con una anchura legal variable, en la Rambla del Rey con la anchura de la rambla, y

20,89 metros de anchura en el resto del recorrido.

f) “Colada de La Campana”, con una anchura legal variable. Todo su recorrido lo hace por la Rambla de

la Campana, tomando su anchura de la rambla.

3.- Las vias pecuarias que discurren por suelo urbano, o urbanizable que hayan adquirido las caracteristicas
de urbano antes del 31 de diciembre de 1.999 (Segun la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se
aprueban medidas fiscales y administrativas, BOJA 31/12/1999), seguiran el procedimiento administrativo
de desafeccion previsto en la disposicién adicional segunda de dicha Ley 17/99 en el caso de que no

hayan sido desafectadas.

N
N

Las vias pecuarias existentes en el municipio de Rioja, de acuerdo con el articulo 39 y siguientes del
reglamento de Vias Pecuarias, mantienen su trazado actual. Por ello se clasifican como suelo no
urbanizable de especial proteccion, quedando excluidas de los sectores a efectos de aprovechamiento.

5.- Si como consecuencia del planeamiento de desarrollo, se ve la necesidad de modificar el trazado de una
via pecuaria, se actuara de conformidad con el articulo 39 y siguientes del Decreto 155/98 de 21 de julio
por el que se aprueba el reglamento de vias pecuarias de Andalucia, clasificandose los terrenos del
nuevo trazado como suelo no urbanizable de especial proteccion.

6.- En tanto no se produzca por la Administracion Titular de este Dominio Publico (Consejeria de Medio

Ambiente) los actos de deslinde y amojonamiento, por el presente Plan General se establece una

proteccion cautelar y transitoria de una franja de terreno de las siguientes dimensiones de anchura a partir

de los limites de seccion legal definidos en los Planos de Ordenacion y Anexo de las Vias Pecuarias:

Cafiada.........ccceevuneen. 50 m
Cordeles...........c....... 30m
Veredas........cccoevueee. 20m
Coladas........ccccceuee. 20m

Elementos funcionales 30 m

7.- La proteccion cautelar transitoria establecida en el apartado anterior de este articulo implica que las
construcciones y vallados que se pretendan realizar en dichas franjas deberan ser informados
previamente con caracter favorable por la Consejeria de Medio Ambiente. Una vez producidos los actos
administrativos de deslinde y amojonamiento de las vias pecuarias del municipio, quedara

automaticamente suprimida, la proteccién cautelar definida en el apartado anterior.
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8.-

9.-

10.

Cualquier nueva edificacion admisible previa autorizacién cercana a vias pecuarias, debera retranquearse
del limite de esta definido en el presente Plan General de Ordenacion Urbana, un minimo de 20m en
Cafadas, y 10m en cordeles y coladas.

En aplicacion de la Legislacion Sectorial vigente, queda prohibida la ocupacion provisional o definitiva de
las Vias Pecuarias mediante cualquier construccion, actividad o instalacién incluidas los cercados de

cualquier tipo, considerandose tales actuaciones como infraccién urbanistica grave.

-Sin perjuicio de lo anterior se definen los siguientes usos definidos del articulo 11.2.3. al 11.2.9:

a) Usos vocacionales: E1.5, A1, A2 y B1.
b) Usos admisibles: B2.7, C3, C4.1, E2.1 y E2.3.
c) Elresto de los usos definidos en dicho articulo asi como cualquier otro no incluido en la descripcion de

usos pormenorizados establecidos por el presente Documento se consideraran Inadmisibles.

Art.11.5.6. Régimen de aplicacién a las zonas de influencia de las Vias de Comunicacion (SNU-EPLE 6 )

Para la construccion de nuevas carreteras, caminos rurales, agricolas, forestales y otras vias de

comunicacion, sera necesaria la redaccion de un Plan Especial que justifique su necesidad y contenga la

medida de prevencion ambiental que le corresponda (Evaluacidon de Impacto Ambiental, Informe

Ambiental y/o Calificacion Ambiental) segun se establece en la Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental.

El régimen de edificacién de las actuaciones que se vayan a establecer en las inmediaciones de

carreteras o caminos estara en funcion de la titularidad de las mismas:

a) Para las carreteras de titularidad estatal, se estara a lo dispuesto en la Ley 25/1988, de 29 de Julio, de
Carreteras, o disposiciéon que la sustituya.

b) Paralared de carreteras de titularidad autondmica se estara a lo dispuesto en la Ley 8/2001, de 12 de
Julio, de Carreteras de Andalucia, o disposicidon que la sustituya.

c) Para la red de carreteras de titularidad provincial se estara a lo dispuesto en el Reglamento de Policia
de Carreteras de la Diputacion de Almeria, o disposicidon que la sustituya.

d) Lalinea de edificacion en carreteras de titularidad municipal se establece a una distancia de 18 metros
medidos desde la arista exterior de la calzada.

e) No podran llevarse a cabo construcciones de ningun tipo a una distancia inferior a 8 metros del eje de
los caminos agricolas existentes. Esta norma es aplicable a las vallas de obra.

Se aplicara el régimen de proteccion establecido en este articulo a las franjas de terreno a ambos lados

de las carreteras y caminos de la red definida en el plano de ordenacion del territorio del Plan General.

Las vias de comunicacién existentes en Rioja son:

a) Autovia A - 92 competencia de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

b) Carretera N-340. Siendo travesia y teniendo competencia municipal en el tramo que va desde la
Estacidn de Servicio en el acceso de Rioja por la autovia hasta el comienzo del puente que cruza el
Rio Andarax. En el resto de su recorrido sera competencia del estado.

c) Carretera provincial ALV-101 de titularidad provincial y dependiente de la Diputaciéon de Almeria

d) Caminos rurales.

Sera de aplicaciéon a la carretera CN-340, competencia del Estado, la normativa contenida en la Ley

25/1988, de 29 de Julio, de Carreteras y en el Reglamento General de Carreteras aprobado por Real

Decreto 1812/1994 de 2 de Septiembre, y en concreto las siguientes definiciones contenidas en dicha

normativa:

a) Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus elementos funcionales

y una franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas, y
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b)

d)

e)

9)

h)

i)

de tres metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via, medidas en horizontal y
perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion. La arista exterior de
la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de
sostenimiento colindantes con el terreno natural. En los casos especiales de puentes, viaductos,
tuneles, estructuras u obras similares, se podra fijar como arista exterior de la explanacion la linea de
proyeccion ortogonal del borde de las obras de sobre el terreno. Sera en todo caso de dominio publico
el terreno ocupado por los soportes de la estructura.

La zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de terreno a ambos lados
de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico definida en el apartado
anterior y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una
distancia de 25 metros en autopistas autovias y vias rapidas, y de ocho metros en el resto de las
carreteras, medidas desde las citadas aristas.

La zona de afecciéon de una carretera estatal consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de la
misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas
a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de 100 metros en autopistas, autovias y vias
rapidas, y de 50 metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

A ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de edificacion, desde la cual
hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o ampliacion,
a excepciéon de las que resultaren imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las
construcciones existentes. La linea limite de edificacion se sitia a 50 metros en autopistas, autovias y
vias rapidas y a 25 metros en el resto de las carreteras de la arista exterior de la calzada mas préxima,
medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la
calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en
general. A los efectos de distancias establecidas en el parrafo anterior, los ramales de enlaces y las
vias de giro de intersecciones tendran la consideracién de carreteras convencionales.

Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales,
cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo (actualmente, Ministerio de Fomento), sin perjuicio de otras
competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38 de la Ley.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccién podra realizarse obras de
reparacion y mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez constatados su finalidad y
contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento
de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello,
asimismo, sin perjuicio de las demas competencias concurrentes y de lo dispuesto en el articulo 39 de
la Ley.

Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estatales queda prohibido realizar publicidad en
cualquier lugar visible desde la zona de dominio publico de la carretera, sin que esta prohibicion dé en
ningun caso derecho a indemnizacion.

El Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente podra utilizar o autorizar la utilizacién
de la zona de servidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la
carretera.

La zona de servidumbre se podra utilizar para los siguientes fines:

+ Encauzamiento y canalizaciéon de aguas que discurran por la carretera.

+ Depdsito temporal de objetos que se encuentren sobre la plataforma de la carretera y constituyan

peligro u obstaculo para la circulacion.
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+ Estacionamiento temporal de vehiculos o remolques que no puedan circular por cualquier causa.

+ Condiciones vinculadas a servicios de interés general, si no existe posibilidad de llevarlas mas
lejos de la carretera.

¢+ Almacenamiento temporal de materiales, maquinaria y herramientas destinadas a las obras de
construccion, reparacién o conservacion de la carretera.

+ Otros analogos que contribuyan al mejor servicio de la carretera, tales como caminos agricolas o
de servicio, y zonas de aparcamiento

El planeamiento de desarrollo del PGOU tendra como limite mas proximo a las carreteras estatales, la

linea de expropiacion de dichas vias quedando el dominio publico fuera del ambito de dicho

planeamiento.

6.- Para las carreteras autonémicas como es la caso de la A-92 se estara a lo dispuesto en la Ley 8/2001, de

12 de julio de carreteras de Andalucia en la que establece en las carreteras las siguientes zonas:

a)

b)

d)

e)

Dominio Publico Viario:

+ El dominio publico viario de la red de carreteras de Andalucia esta formado por las carreteras, sus
zonas funcionales y las zonas de dominio publico adyacente a ambas (Art. 2).

Zonas funcionales de las carreteras:

¢ Se considera zona funcional de una carretera a toda superficie permanentemente afectada al
servicio publico viario, tales como superficies destinadas a descanso, estacionamiento, auxilio y
atencién médica de urgencia, aforo, pesaje, parada de autobuses, vias de servicio, instalaciones
de servicio, asi como las destinadas a la ubicacidon de las instalaciones necesarias para la
conservacion del dominio publico viario, y otros fines auxiliares y complementarios (Art. 11).

Zonas de dominio publico adyacente:

¢ La zona de dominio publico adyacente a las carreteras esta formada por dos franjas de terreno,
una a cada lado de las mismas, de ocho metros de anchura en las vias de gran capacidad, y de
tres metros de anchura en las vias convencionales, medidos en horizontal desde la arista exterior
de la explanacion y perpendicular a la misma.

+ Enlas travesias dicha zona quedara fijada por el correspondiente planeamiento urbanistico que en
todo caso, respetara como minimo la existente a la entrada en vigor de esta Ley (Art. 12.1)

¢ La zona de dominio publico adyacente a las zonas funcionales de las carreteras esta formada por
una franja de terreno de ocho metros de anchura, medidos desde el borde exterior del perimetro
de la superficie que ocupen. Las vias de servicio podran estar incluidas en la zona del dominio
publico adyacente (Art. 12.2).

¢ En aquellos tramos de carreteras en los que no exista talud del desmonte o de terraplén, la arista
exterior de la explanacion coincidira con el borde exterior de la cuneta (Art. 12.4)

¢ La zona de dominio publico adyacente a las carreteras debera quedar debidamente amojonada e
integrada en su medio natural, mediante implantacion en ella de las correspondientes actuaciones
paisajisticas (Art. 12.6).

Areas de servicios de las carreteras y zonas de servicio:

¢ Para las Areas de Servicio de las Carreteras y las Zonas de Servicio, se estableceran
reglamentariamente los criterios para la determinacién de su localizacion atendiendo a
consideraciones de seguridad vial o de la correcta explotacion de la carretera (Arts. 13 y 14).

Zonas de servidumbre legal:

+ Lazona de servidumbre legal de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado
de las mismas delimitadas interiormente por la zona de dominio publico adyacente y exteriormente

por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, y a una distancia de
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veinticinco metros en vias de gran capacidad y de ocho metros en las vias convencionales,
medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas (Art. 54.1).
¢ En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitirdn mas usos que aquellos que
sean compatibles con la seguridad vial y previa autorizacion del 6rgano competente de la
Administracion titular de la carretera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes (Art. 54.3).
f) Zona de afeccion:
¢ La zona de afeccidn de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las
mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacién y a una distancia de cien metros en vias de
gran capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de la red principal y de veinticinco
metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas (Art. 55.1).
¢ Para realizar en la zona de afeccidn cualquier tipo de obras o instalaciones, fijas o provisionales,
modificar las existentes, o cambiar el uso o destino de las mismas, se requerira previa autorizacion
administrativa (Art.64.2).
e) Zona de no edificacion:
¢ La zona de no edificacion de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de
las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y exteriormente por
dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una distancia de cien metros en las vias de gran
capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de la red principal y de veinticinco
metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas (Art.56.1).
¢ En la zona de no edificacion esta prohibido realizar cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles para la conservacion
y mantenimiento de las construcciones ya existentes, y siempre previa la correspondiente
autorizacion administrativa, sin que esta limitacion genere derecho a indemnizacién alguna (Art.
64.3)
f) Accesos a las carreteras:
¢ La Administracion titular podra limitar la construccion de accesos a las carreteras para la
proteccion de las mismas y establecer, con caracter obligatorio, los lugares en los que tales
accesos puedan construirse (Art.57.1)
¢ Igualmente podra acordar la ordenacion de los accesos existentes con la finalidad de mejorar la
explotaciéon de las carreteras, la seguridad vial o la integracién paisajistica de dominio publico
viario (Art. 57.2).
e) Publicidad y carteles:
¢ Fuera de los tramos urbanos de las carreteras andaluzas esta prohibido realizar cualquier tipo de
publicidad en cualquier lugar visible desde la calzada sin que de esta prohibicién nazca derecho a
indemnizacién alguna(Art. 58.1).
¢ En el plazo de tres meses a contar desde la entrada en vigor de la presente Ley, las empresas de
publicidad deberan retirar la publicidad visible desde la calzada de las carreteras (Disposicidn
Transitoria Tercera-1).
7.- Para la carretera ALV-101 se estara a lo dispuesto del Reglamento de Policia de las Carreteras de la
Diputacion Provincial de Almeria disponiéndose:
a) Se establecen tres zonas de proteccion (Art. 2): zona de domino publico (Art. 3), zona de servidumbre

(Art. 5) y zona de afeccién (art. 6).
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b)

d)

e)

La linea de edificacion se situara a dieciocho metros de la arista exterior de la calzada, medidos
horizontalmente a partir de la indicada arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el
borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general (Art. 7).
Sélo podran realizarse obras e instalaciones en la zona de dominio publico de las carreteras, previa
autorizacion por la Diputaciéon Provincial, cuando la prestacion de un servicio de interés general asi lo
exija. En ningun caso se autorizaran obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la
circulacion vial, perjudiquen la estructura de la carretera y sus elementos funcionales, o impidan su
adecuada explotacion (Art. 9).
En la zona de dominio publico se permitiran las obras relacionadas con los accesos de una estacion
de servicio debidamente autorizada. Se podra autorizar excepcionalmente la utilizacién del subsuelo
en la zona del dominio publico, para la implantacién o construccion de infraestructuras imprescindibles
para la prestacion de servicios publicos de interés general, con los requisitos y procedimiento
establecidos en el presente Reglamento. En el caso previsto en el apartado anterior, las obras e
instalaciones se situaran fuera de la explanaciéon de la carretera, salvo en los casos de cruces,
tuneles, puentes y viaductos (Art. 10).
En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que
sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacidon por la Diputacion Provincial. El
otorgamiento de las autorizaciones anteriores para la utilizacion por terceros de la zona de
servidumbre, correspondera a la Diputacion Provincial. La zona de servidumbre podra utilizarse por
razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la carretera, y para los siguiente
fines:
¢ Encauzamiento y canalizacion de aguas que discurran por la carretera.
+ Deposito temporal de objetos que se encuentren sobre la plataforma de la carretera y constituyan
peligro u obstaculo para la circulacion.
+ Estacionamiento temporal de vehiculos o remolques que no puedan circular por alguna causa.
¢ Conducciones vinculadas a servicios de interés general, si no existe posibilidad de llevarlas mas
lejos de la carretera.
¢+ Almacenamiento temporal de materiales, maquinas y herramientas destinadas a las obras de
construccion, reparacién o conservacion de la carretera.
+ Ofros analogos que contribuyan al mejor servicio de la carretera, tales como caminos agricolas o
de servicio, y zonas de aparcamiento (Art. 11).
Desde la linea de edificacion hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de
construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes, asi como obras de reparacién por
razones de higiene y ornato de los inmuebles, previa la comunicacion de su proyecto a la Excma.
Diputacion Provincial, entendiéndose la conformidad de ésta si no manifestase reparo alguno basado
en la contravencion de este Reglamento, en el plazo de un mes. Se podra autorizar la colocacion de
instalaciones facilmente desmontables, asi como de cerramientos diafanos, entre el borde exterior de
la zona de servidumbre y la linea limite de edificacion, siempre que no resulten mermadas las
condiciones de visibilidad y seguridad de la circulacion vial. Los depésitos subterraneos, surtidores de
aprovisionamiento y marquesinas de una estacion de servicio podran quedar situados en los limites
establecidos en el apartado anterior. Entre el borde exterior de la zona de servidumbre y la linea limite
de edificacién no se podran ejecutar obras que supongan una edificacion por debajo del nivel del
terreno, ni realizar instalaciones aéreas o subterraneas que constituyan parte integrante de industrias

o establecimientos, salvo las instalaciones que tengan caracter provisional o sean
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facilmente desmontables y las indicadas en el punto anterior. Las limitaciones anteriormente sefaladas
no confieren a los titulares de derechos reales sobre las fincas incluidas en la linea limite de
edificacion, ningun derecho a indemnizacion. Las balsas de materiales sueltos se podran autorizar
dentro de los limites y condiciones establecidos en el parrafo segundo anterior (Art. 17).

g) Fuera de los tramos urbanos de las carreteras queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar
visible desde la zona de dominio publico de la carretera, sin que esta prohibicion de en ningun caso
derecho a indemnizacién. La prohibicion afectara todos los elementos de la instalacion publicitaria,
comprendiendo la fijacion de carteles, colocacién de soportes y cualquiera otra manifestacion de la
citada actividad publicitaria, salvo las exceptuadas en el presente Reglamento (Art. 25).

8.- Carreteras Municipales y Caminos rurales

a) Distancias minimas:
¢+ Las edificaciones, instalaciones y construcciones deberan mantener las siguientes distancias

minimas al eje de la calzada correspondiente, siempre que no se establezca especificamente

otras:

e Los edificios y construcciones e instalaciones permanentes, se separaran del eje de las
carreteras municipales una distancia minima de 25 metros, distancia que se reducira a 14
metros para los caminos rurales.

e Las instalaciones provisionales, invernaderos y vallados de parcelas, se separaran del eje de
las carreteras municipales una distancia minima de 10 metros, siendo ésta de 5 metros para los
caminos rurales.

b) Construccion:

+ Para la tramitacién de las obras de mejora del firme o rectificacion y ampliacion del trazado de las
carreteras y caminos existentes, sera necesario unicamente el Proyecto de Construccion.

c) Regulacién de caminos clasificados:
¢ Seincluyen en este apartado todas las vias construidas en Suelo No Urbanizable por particulares,

o por la propia administracion, que dan acceso a mas de una parcela.

d) Distancias minimas:
¢ Se estara a lo establecido para los caminos rurales.

e) Construccion:

+ Con la solicitud de licencia, se acompafaran los siguientes documentos:

o Estudio justificativo de la necesidad de apertura, por el caracter de acceso o servicio a una
actividad implantada en medio rural, o uso permitido por estas Normas Urbanisticas en Suelo
No Urbanizable.

e Estudio previo o anteproyecto del camino en el que se expresaran los datos técnicos referentes
a la ejecucion del mismo.

e La licencia podra ser denegada cuando, a criterio del Ayuntamiento de Rioja, no quedare
suficientemente acreditada la necesidad de su apertura

9.- Para la red de caminos rurales, asi como para las carreteras municipales que se proyecten, las distancias
para la implantacion de usos y actividades, medidas desde la arista exterior de la explanacion, seran para
las carreteras municipales de 11 m. para vallas, invernaderos e instalaciones provisionales y 25 m. para
edificaciones. En el caso de caminos rurales seran de 8 my 15 m. respectivamente.

10.-En los caminos rurales no podra considerarse, a efectos de las limitaciones establecidas, una distancia de
la arista exterior de la explanacion al eje del camino inferior a 3,00 metros ni en las carreteras una

distancia inferior a 5 metros.
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Seccion segunda. Suelo no urbanizable protegido por la Planificacion Territorial (SNU-EPPT)

Art.11.4.7. Régimen de aplicacion a los Espacios Protegidos por el Plan de Proteccién del Medio Fisico
(SNU-EPPT 1)

Son los espacios correspondientes a:

a) Vega Baja del Andarax (AG-18)

b) Complejo Serrano (CS-9)

c) Paraje Sobresaliente (PS-1)

Se estara sujeto en cuanto a los usos a lo que diga el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico cuyas
consideraciones transcribimos a continuacion, y en todos ellos se prohibira el uso de invernaderos.
a) Vega Baja del Andarax (norma 42)

¢ 42.- PAISAJES AGRARIOS SINGULARES (AG)

1. Se entiende por tales aquellos espacios que presentan una notable singularidad productiva,
condicionada por determinantes geograficos y/o por el mantenimiento de usos y estructuras
agrarias tradicionales de interés social y ambiental.

2. En todos estos espacios se prohibe:

a) Las actuaciones de extraccion de aridos y arenas, mineras, instalaciones e infraestructuras

anexas.

b) Las industrias no agrarias incompatibles en medio urbano.

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

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

e) Los vertederos de residuos sélidos urbanos, industriales y mineros.

f) Las instalaciones de entretenimiento de las obras publicas, aeropuertos y helipuertos.

g) Las imagenes y simbolos conmemorativos y las instalaciones de publicidad exterior.

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

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

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

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

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

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

f) Las redes infraestructurales que necesariamente deban localizarse en estos
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espacios, de acuerdo a lo dispuesto en la Norma 23. En cualquier caso sera preceptiva la

realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental.

b) Complejo Serrano (Norma 39)
¢ 39.- COMPLEJOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL (CS)

1. Constituyen éstos espacios relativamente extensos y/o de caracteres diversificados, con

utilizacion y/o vocacién principalmente forestal, y en los cuales la cubierta forestal cumple y

debe cumplir una funcién ambiental equilibradora de destacada importancia. Comportan en

general importantes valores paisajisticos, y en ocasiones valores faunisticos destacados.

Igualmente suelen presentar importante interés productivo.

2. En estos espacios se prohibe:

a)

b)
c)
d)

Las construcciones y edificaciones industriales excepto las de almacén de productos

asociados a las actividades agrarias o similares.

Los parques de atracciones.

Aeropuertos y helipuertos.

Viviendas aisladas de nueva planta no vinculadas a actividades productivas directas, o de

servicio publico, o las de guarderia.

Instalaciones publicitarias y simbolos e imagenes conmemorativas.

La tala de arboles para transformacion de usos sin perjuicios que para el desarrollo de

actividades compatibles sea necesaria la eventual corta de arboles, de acuerdo con lo

dispuesto en el apartado a) del art. 3 de dicha Norma.

Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se establece

los siguientes:

a) La tala de arboles integrada en las labores de mantenimiento debidamente autorizada
por el organismo competente. La eventual realizacion de talas que puedan implicar la
transformacién del uso forestal del suelo requeriria en todo caso un Estudio de Impacto
Ambiental.

b) Las actividades, instalaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los
recursos vivos. En el caso de obras de desmontes, aterrazamientos y rellenos,
estabulacion de ganado segun caracteristicas del Anejo 1 y piscifactorias sera requisito
indispensable la aportacion de un proyecto con Estudio de Impacto Ambiental.

c) Las actuaciones colacionadas con la explotacion de recursos mineros, que deberan
contar siempre con la declaracion de Ulilidad Publica y con Estudio de Impacto
Ambiental.

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

e) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas y los parques rurales, de acuerdo a lo
dispuesto en la Norma 26.

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

- No situarse a distancias mayores de 1 km. del nucleo de poblacién mas préximo.

- No afectar a una supetrficie superior al 5% del espacio protegido.

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

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

En cualquier caso sera preceptivo con la documentacién de proyecto el correspondiente

Estudio de Impacto Ambiental.

g) La construcciéon de instalaciones hoteleras de nueva planta y los usos turisticos
recreativos y residenciales en edificaciones legales existentes segun lo dispuesto en la
Norma 26.

h) Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacién de recursos agrarios, al
entretenimiento de obras publicas y la guarderia de complejos situados en medio rural.
La licencia debera ser denegada cuando se encuentre en alguna de las siguientes
circunstancias:

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

- La explotaciéon vinculada al uso residencial contuviera terrenos no protegidos
especialmente y el emplazamiento previsto para la vivienda se encontrara en
espacios protegidos.

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

i) Las actuaciones de caracter infraestructural que ineludiblemente deban localizarse en
estos espacios de acuerdo a lo establecido en la Norma 23. Cuando se trate de
infraestructuras viarias, energéticas, hidraulicas, de saneamiento o abastecimiento o
vinculadas al sistema general de telecomunicaciones sera preceptiva la aportacién de

un Estudio de Impacto Ambiental.

c) Paraje Sobresaliente (Norma 38)
38.- PARAJES SOBRESALIENTES (PS)

1. Se entiende por tales aquellos espacios que se caracterizan por en reconocida singularidad

paisajistica, frecuentemente apoyadas en rasgos geomorfolégicos notable. Suelen presentar

asimismo importantes valores faunisticos y/o botanicos. En general son unidades de reducida

extension y relativa uniformidad.

2. En estos espacios se prohibe:

a)
b)
c)

d)
e)
f)

9)
h)

J)

k)

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

Las obras de desmonte, aterrazamiento y rellenos.

Las construcciones e instalaciones agrarias anejos a la explotacion excepto las
infraestructuras minimas de servicio.

Las actuaciones y construcciones relacionadas con la explotacion de los recursos mineros.
Cualquier tipo de edificacién o construccion industrial.

Cualquier tipo de vertederos de residuos de cualquier naturaleza.

Las actividades turistica-recreativas excepto las que mas adelante se sefialan.

Las viviendas aisladas, excepto las ligadas a la explotacion en las condiciones que se
establecen a continuacion.

Las construcciones y edificios publicos singulares.

Las actuaciones de caracter infraestructural excepto la localizaciéon del viario de caracter-
general previo Estudio de Impacto Ambiental que asegure la minimizacion de los impactos
paisajisticos.

En general cualquier uso o actividad que pueda implicar degradaciéon de los valores

paisajisticos que se pretenden proteger.
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) Las instalaciones publicitarias, imagenes y simbolos conmemorativos.
3. Se consideran usos compatibles, de acuerdo a la regulacién que en cada caso se establece,

los siguientes:

a) Las adecuaciones naturalisticas y recreativas de acuerdo a lo dispuesto en la Norma 27.

b) Las construcciones no permanentes de restauracion siempre que no supongan impactos
paisajisticos significativos.

c) Los usos turisticos y recreativos en edificaciones legales existentes.

d) Las obras de proteccién hidrolégica y en general todas aquellas encaminadas a potenciar
los valores paisajisticos protegidos.

e) Las viviendas familiares aisladas ligadas a la explotacién de recursos agrarios. La licencia
debera ser denegada cuando concurran algunas de las circunstancias establecidas en la
letra h) de la Norma 39.3.

Art.11.5.8. Régimen de aplicacion a los Espacios Protegidos por el P.G.O.U. (SNU-EPPT 2)

Es el espacio correspondiente a la zona de los Bafios de Alfaro con interés en su reconstruccion y

posterior mantenimiento con una actividad acorde con la original.

Secciodn tercera. Suelo no urbanizable de caracter Natural o Rural (SNU-NR)

Art.11.5.9. Régimen de aplicacién a los Espacios de caracter Natural o Rural (SNU-NR)

En esta categoria de Suelo quedan limitadas las actuaciones de uso de suelo, parcelacion, y edificacion

que impliquen la transformacion de su naturaleza rustica y afecten al esencial objetivo de preservar estos

suelos del proceso urbanizador.

Por esta razén se pondra especial énfasis en evitar la formaciéon de nuevos nucleos poblacionales,

desvinculados de los ya existentes en el término, asi como parcelaciones ilegales, amparadas en

supuestos procesos de explotacion agraria.

Las limitaciones de uso y edificacién en esta categoria de suelo, se regulan mediante la técnica de

calificacion del territorio en unidades homogéneas de normativa, ambitos espaciales delimitados para los

que se establece un régimen de usos preferentes, admisibles y prohibidos.

Sin perjuicio de lo anterior se definen los siguientes usos definidos del articulo 11.2.3. al 11.2.9:

a) Vocacionales: A1,A2, B1, B2.7.

b) Admisibles: Con las consiguientes medidas que se deriven del procedimiento de evaluacion de
Impacto se tienen los siguientes: B2.2,B2.3, B2.9, C1, C2,C3, C3.2, C4, C4.1,D1, E1.2, E1.4, E1.5,
E2.1,E2.2, E2.3, E2.4,E2.8, G1y G2.

c) Elresto de los usos se consideran Inadmisibles.

Capitulo 11.6. Normas para la proteccidn del paisaje y medio ambiente

Art. 11.6.1. Determinaciones Generales

La autorizacion de cualquier actividad, aunque sea provisional, no contemplada en este Plan General,
pero que pudiera afectar a la flora, fauna, paisaje y demas elementos naturales, sera decidida por el
Ayuntamiento con subordinacion a los objetivos en Suelo No Urbanizable, contemplados en el articulo

11.1.2. del capitulo 11.1. En cualquier caso, sera de aplicacion lo regulado en la Ley 7/1994, de
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18 de mayo, de Proteccion Ambiental, asi como los Reglamentos que la desarrollan; en la Ley 2/1992 de
15 de junio, Forestal de Andalucia y su Reglamento, y la Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias,
con caracter previo a la autorizacion de aquellas actividades que estén sometidas a las referidas Leyes y
Reglamentos.

En los apartados siguientes se regulan las actividades que puedan incidir de manera mas perniciosa en el

medio ambiente.

Art. 11.6.2. Extraccién de Recursos Minerales y Tierras

Con independencia de las autorizaciones exigidas por su legislacion especifica y de las medidas de
prevencién ambiental establecidas en la Ley 7/1.994 de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos, las
actividades extractivas que lleven aparejadas obras de construccion, modificacion o ampliacion de
edificios e instalaciones de cualquier clase o la realizacion de movimientos de tierra, precisaran la
autorizacion de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que se tramitara con
caracter previo a la concesion de la licencia urbanistica de acuerdo con el procedimiento previsto en los
articulos 42 y 43 de la Ley 7/2.002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. La solicitud debera venir
acompafiada de la Declaracion de Impacto Ambiental, Informe Ambiental y/o, en su caso, de la
autorizacion ambiental especifica emitida por la Consejeria de Medio Ambiente relativo al Plan de
Restauracion, para restituir los terrenos a su condicion natural, redactado de acuerdo con el Real Decreto
2994/1.982 de 15 de Octubre y Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental.

Quedan exceptuadas de los requisitos de previa autorizacion de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo e informe de la Consejeria de Medio Ambiente las extracciones ocasionales y de
escasa importancia de recursos minerales, siempre que se lleven a cabo por el propietario del terreno
para su uso exclusivo y no exijan la aplicacion de técnicas mineras. En todo caso sera necesario la
obtencion de la licencia municipal cuando supongan la realizacién de obras o instalaciones de cualquier
clase o lleven aparejado el movimiento de tierras, debiéndose indicar en la solicitud de dicha licencia las
medidas que se tomaran al final de la exploracién para restituir los terrenos a su condicion natural. Para
los movimientos de tierra que comporten un volumen de material removido o a remover superior a 5.000
m3 o afectando a una superficie superior a 2.500 metros cuadrados se estara a lo establecido en el
apartado 1 de este mismo articulo.

En las solicitudes de licencias para la realizacion de extracciones de aridos que se desarrollen en cauces
0 zonas inundables deberan indicarse las medidas especificas que van a tomarse para prevenir posibles
riesgos a personas, edificios, terrenos y bienes en todas clases situados a cotas inferiores y para restituir
los terrenos a su estado natural una vez finalizada la explotacion. Con la solicitud de la licencia se
adjuntara Estudio de Impacto Ambiental que debera ser informado favorablemente por la Consejeria de
Medio Ambiente, asi como autorizacion del Organismo de Cuenca correspondiente. En las solicitudes
para estas actividades debera justificarse que no van a producir acumulaciones de materiales en
pendientes, barrancos o cauces que supongan un obstaculo al libre paso de las aguas y riesgos de

arrastres de materiales y sustancias.

Art. 11.6.3. Actividades Recreativas

Las actividades de recreo activo, sin infraestructura, se permiten en todo el suelo no urbanizable. La
creacion o ampliacién de instalaciones deportivas y recreativas, Parques Rurales o Areas de Adecuacion

Recreativa y campamentos y albergues juveniles o similares, seran objeto de autorizacion
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1.-

previa de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo siguiendo el tramite previsto en
los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2.002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, mediante la presentacion
de proyecto en el que se contemple el conjunto de la actuacion, su incidencia en el medio y contenga la
medida de prevencion ambiental que le corresponda (Evaluacion de Impacto Ambiental, Informe
Ambiental y/o Calificacion Ambiental) segun se establece en la Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental.

La acampada libre no se permite, al no ser uso ambientalmente compatible, en todo el Suelo No

Urbanizable del municipio.

Art. 11.6.4. Carteles y elementos Publicitarios

Se prohiben los elementos publicitarios en el ambito del Suelo No Urbanizable Protegido, en el resto de
los suelos, con independencia de legislaciones especificas que le sean de aplicacion, la preceptiva
licencia se condicionara al respeto de las perspectivas visuales, con prohibicién absoluta de barreras
publicitarias.

La licencia de esta actividad estara sometida a su propia reglamentaciéon y a las autorizaciones de los

Organismos con competencia en la zona de que se trate.

En las carreteras o caminos municipales, se autorizan los carteles informativos, por no considerarse

publicidad siempre que reunan los siguientes requisitos:

a) Carteles informativos o rétulos exclusivamente con la denominacion del establecimiento comercial,
situados junto al mismo.

b) Carteles indicadores de las actividades que vayan a desarrollarse o se desarrollen en un determinado
terreno y colocados sobre el mismo.

c) Carteles informativos referidos a servicios Utiles para el usuario de la carretera, lugares de interés
general o turistico, restaurantes de carreteras, gasolineras, talleres, hoteles, salas de fiesta, con
establecimiento en el propio término municipal.

d) Carteles o rotulos de anuncios de servicios de caracter publico, urgencias, ferias o festivales.

e) Podra colocarse un solo cartel informativo para cada servicio indicado a una distancia no superior a 1
Kildmetro del lugar donde esté situado éste, en cada margen de la carretera o camino que en él
confluyan. También podra colocarse una sefial de direccion en el punto de la carretera de donde parta
el acceso exclusivo o principal para dicho servicio o instalacion.

f) Las dimensiones maximas y demas caracteristicas, materiales y colores, seran los establecidos en las
normas oficiales de sefializacion aprobadas por el Ministerio o Consejeria Autondmica
correspondiente. En cualquier caso, las dimensiones maximas seran de 1,50 m2 de superficie, en
materiales resistentes a la intemperie. Deberan colocarse en la zona de servidumbre o afeccién de la
carretera, previa autorizacién del Ayuntamiento y nunca en zona de dominio publico. No podran

situarse sobre cotas elevadas o dominantes desde el punto de vista paisajistico.

Art. 11.6.5. Repoblacién Forestal

Se permite y recomienda la repoblacién forestal con especies autdctonas, para regenerar el ecosistema,
en todo caso se estara a lo establecido en la Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental, y Ley 2/1.992 Forestal

de Andalucia.
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Art. 11.6.6. Infraestructuras

1.- La realizaciéon de obras para la instalacién de infraestructuras de cualquier clase deberan sujetarse,

ademas de a las disposiciones que le sean propias por razén de la materia, a las normas siguientes:

a)

b)

c)

Durante la realizaciéon de las obras deberan tomarse las precauciones necesarias para evitar la
destruccion de la cubierta vegetal en las zonas adyacentes, debiéndose proceder a la terminacion de
las obras a la restauracion del terreno mediante la plantacion de especies fijadoras.

Asimismo aseguraran el drenaje de las cuencas vertientes en forma suficiente para la evacuacion de
las avenidas, cuyo periodo de retorno sea funcién de los dafios previsibles.

La realizacién de obras de infraestructura debera llevarse a cabo atendiendo, entre otros aspectos, a
la minimizacién de los impactos ambientales. A tal efecto los proyectos de obras para la construccion
de nuevos tendidos eléctricos, infraestructuras de abastecimiento y saneamiento de agua,
instalaciones de tratamiento de residuos sélidos, carreteras y vias férreas, aeropuertos y helipuertos y
cualesquiera otras infraestructuras analogas, deberan contener la medida de prevencién ambiental
que le corresponda (Evaluaciéon de Impacto Ambiental, Informe Ambiental y/o Calificacién Ambiental)
segun se establece en la Ley 7/1.994 de Proteccion Ambiental, sin la cual no podra tramitarse la
correspondiente licencia urbanistica.

Redes de riego e instalaciones complementarias:

¢ Para la construccién de Sistemas de Infraestructuras, Instalaciones y Servicios de caracter

hidraulico destinados al riego de explotaciones agricolas con una superficie superior a diez (10)

hectareas, y la construcciéon balsas con una superficie superior a trescientos metros cuadrados

(300 m?) se necesitara la siguiente documentacion:

e Proyecto Técnico redactado por Técnico Competente.

e Declaracién Municipal de su Utilidad Publica e Interés Social.

e Acreditacion de la disponibilidad de los terrenos necesarios para ejecutar las obras.

e Autorizacion de la Comunidad de Usuarios del Acuifero o Junta Central Correspondiente.

o Acreditacion cartografica, catastral y registral de las fincas beneficiadas por la infraestructura
proyectada.

e Para fincas en las que el aporte de agua implique una modificacion del tipo de explotacion
agraria que ejercita, debera acreditarse que dispone de las autorizaciones necesarias para
realizar el mencionado cambio.

e Identificacion de las fuentes de suministro y acreditacion de la legalidad de las mismas, asi
como de disponer de las autorizaciones necesarias para el uso de los caudales proyectados.

¢ Las Licencias Municipales de Obras se tramitaran conforme al procedimiento establecido en el en

las presentes Normas Urbanisticas.

DISPOSICION FINAL.

Quedan derogadas las Normas Subsidiarias Municipales, aprobadas definitivamente por la Comision

Provincial de Urbanismo en la sesion celebrada el dia 12 de diciembre de 2002, asi como cuantos

instrumentos de planeamiento se hayan aprobado en su desarrollo y la Adaptacion parcial de las NN. SS.

aprobada en sesion de 27 de marzo de 2009, sin perjuicio de lo establecido en la Disposicion Transitoria

Primera.
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DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA.
Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién del Plan General, que resulten
disconformes con el mismo, quedan calificados como fuera de ordenacidon y sometidos a las limitaciones

establecidas en el Capitulo 3.2.- del presente Plan.
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