TITULO V: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1.- REGIMEN URBANISTICO Y CONDICIONES DE

PROTECCION

SECCION 12 DEFINICION Y REGIMEN URBANISTICO

Art. 5.1.1.- Definicién y ambito de aplicacion

1.-

2.-

El PGOU clasifica como suelo no urbanizable los ambitos del territorio municipal que por sus valores
ecolégicos, productivos, paisajisticos o culturales deben ser protegidos, en mayor o menor grado, del
proceso urbanizador, evitando su transformacion o degradacion, en aras a la conservacion y potenciacién
de sus valores.

La delimitacion de su ambito esta representada en los planos 6, 6.1, 6.2, 6.3, 6.4. y 7 de "Estructura
General y Orgénica del Territorio. Clasificacion del Suelo ", a escala 1/10.000 y 1/20.000.

Art. 5.1.2.- Categorias del suelo no urbanizable

1.- El suelo no urbanizable comprende, segun la LOUA vy la Ley 6/98, aquellos terrenos que concurren en

alguna de las circunstancias siguientes:

- Estar sometido a algin régimen especial de proteccién (en razén de sus valores paisajisticos,
historicos, arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales; o de riesgos naturales con
limitaciones o servidumbres).

- Por consideraciones de este PGOU, basadas en su valor agricola, forestal, ganadero, riqguezas
naturales u otros que se consideren inadecuados para un desarrollo urbano.

2.- Los niveles y medidas de proteccion seran especificas para cada tipo de area, segin se marca en la

planimetria de este PGOU y se regula en el articulado que continta.

3.- Se distinguen distintas zonas afectadas por normativa especifica:

a) Cauces naturales, rios y arroyos.

b) Vias pecuarias y caminos.

c) Edificaciones u otros elementos protegidos.

d) Yacimientos arqueolégicos.

e) Carreteras publicas.

f) Infraestructuras:
- Puntos de captacion de agua potable y acuiferos.
- Redes eléctricas, telefonicas o de abastecimiento.
- Depositos.
- Depuradoras.
- Repetidores de television y de telefonia movil.

g) Zona de interés cultural (Romeria).

h) Areas de reserva integral y natural del complejo endorreico de Espera.

j) Zona de proteccién del paisaje urbano.

k) Zona de proteccidn de interés agricola .

1) Zona de proteccién de interés forestal.

m) Areas de bosques-islas.

n) Otras zonas con interés ornitolégico.

4.- En todo el suelo no urbanizable se prohibe todo asentamiento que pueda dar lugar a nicleo de poblacién
segun la definicion contenida en el art. 5.1.5. del presente Plan, asi como la parcelacion urbanistica
controlada o descontrolada, garantizandose en todo caso la preservacion de este tipo de suelo del
proceso de desarrollo urbano.
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Art. 5.1.3.- Parcelaciones rusticas y segregaciones

1.-

4.-

En suelo no urbanizable sélo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas parcelaciones se ajustaran

a lo dispuesto en la legislacién agraria y, en todo caso, estaran sujetas a declaracién de innecesariedad.

A excepcion de lo dispuesto en el punto 3, no se autorizaran ni podran ejecutarse parcelaciones rasticas
por debajo de la unidad minima de cultivo prevista en la legislacion agraria, ni la segregacioén de fincas de
superficie a tal superficie minima.

La unidad minima de cultivo en el ambito territorial de Espera, que, con caracter provisional sefiala la
Resoluciéon de 4 de noviembre de 1996 de la Direccion General de Desarrollo Rural y Actuaciones
Estructurales (BOJA N° 136, de 26 de noviembre de 1996), es de dos y media (2,50) hectareas --(25.000)
metros cuadrados-- en secano y cero con veinticinco (0,25) hectareas --dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados-- en regadio.

Unicamente podran segregarse parcelas por debajo de la minima establecida cuando se dé alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Cuando la segregacion se produzca para unirla o otra u otras, a fin de completar la superficie de la
unidad minima, y siempre que la finca matriz no quede por debajo de dicha unidad.

b) Si la porcidn segregada se destina de modo efectivo (dentro del afio siguiente) a cualquier tipo de
edificacién o construccidon permanente, a fines industriales o a otros fines de caracter no agrario y
gue posteriormente se acredite su finalizacion, y siempre que tales usos y edificaciones no agrarias
sean autorizables y redinan las condiciones urbanisticas establecidas en el presente PGOU. En todo
caso, la autorizacién de la actividad debe ser anterior o simultanea a la segregacion.

c) Sies consecuencia del ejercicio del derecho de acceso a la propiedad establecido en la legislacion
especial de arrendamientos rusticos.

d) Si se produce por causa de expropiacion forzosa, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de
Expropiacion Forzosa.

Seran nulas de pleno derecho las parcelaciones y segregaciones que infrinjan lo dispuesto en los
anteriores apartados.

Art. 5.1.4.- Prohibicién de parcelaciones urbanisticas

1.-

Se considera parcelacion urbanistica la divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos o0 mas lotes
cuando pueda dar lugar a la constitucion de un ndcleo de poblacién, tal como se define en el articulo
siguiente. Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables queda expresamente prohibida su
parcelacién urbanistica.

Se presumira que una parcelacién es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o edificacion en forma conjunta; o, cuando aun no
tratandose de una actuacion conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan de urbanizacion unitario.

La consideracién de la existencia de una parcelacién urbanistica llevard aparejada la denegacién de las
licencias que pudieran solicitarse asi como la paralizacién inmediata de las obras y otras intervenciones
gue se hubieran iniciado. Ello conllevara, ademas, todas las sanciones que le sean de aplicacion.

Art. 5.1.5.- Concepto de nucleo de poblacion

1.-
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Se entiende por nucleo de poblacién dentro del suelo no urbanizable todo asentamiento de poblacién o
actividades que genere relaciones o necesidades de servicios, equipamientos o infraestructuras comunes
o de dependencia entre edificaciones, equiparables a las propias de las areas con destino urbano.

Ello se evitard en todos los casos, adaptandose medidas reales que controlen la proliferacion de
viviendas de segunda residencia en suelo no urbanizable. Por ello, no se podra efectuar ninguna
parcelacién urbanistica que amparandose en la unidad minima de cultivo conlleve una transformacién de
la naturaleza del suelo, o presente claros indicios de pretenderlo.
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Asi, se considera que puede darse lugar a la formacién de nucleo de poblacién cuando se produzca
alguna de las siguientes circunstancias.

a) Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado comin (aunque no esté asfaltado) y
cuenten con alguno de los servicios siguientes: Red de abastecimiento de agua, red de saneamiento,
suministro de energia eléctrica de comun utilizacion (p.ej. red de baja tensién ) u otros que sean de uso
comunitario.

b) La situacion de edificacién a una distancia inferior a cincuenta (50) metros entre ellas.

c) La situacién de edificaciones o instalaciones a una distancia inferior a mil (1.000) metros de un nlcleo
de poblacion existente. Se exceptlan las instalaciones y construcciones vinculadas al uso de servicios
urbanos, infraestructuras y servicios del trafico de las carreteras.

d) La existencia de méas de dos (2) viviendas por hectarea o de tres (3) viviendas en dos (2) hectareas.

e) La ejecucion de obras de urbanizacion en suelo no urbanizable, como: apertura de caminos o mejora
sustancial de los existentes, instalacion de redes de abastecimiento de agua potable o energia eléctrica,
transformadores de A.T., redes de alcantarillado o estaciones de depuracidn. No obstante se posibilita la
apertura de acceso a finca procedente de segregacién de otra siempre que no se incurra en el resto de
condiciones previstas en este articulo.

f) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines rasticos o en pugna
con las pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la zona donde se encuentre y, en
todo caso, cuando exista alguna parcela que incumpla el tamafio minimo segregable.

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

h) Existir publicidad claramente mercantil en el terreno o en sus inmediaciones para la
sefializacién de su localizacién y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los
medios de comunicacion social, que no contengan la fecha de aprobacién o autorizacion de
dicha implantacién y el érgano que lo otorgd.

i) La constitucién de proindivisos o régimen de multipropiedad sobre la parcela en la que concurra alguno
de los indicios anteriores.

La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la denegacion de las
licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacién inmediata de las obras y otras intervenciones
gue se hubieren iniciado.

SECCION 22: ESPECIALIDADES DE TRAMITACION

Art. 5.1.6.- Documentacion necesaria y especificaciones en suelo no urbanizable

1.- La ubicacion de una actividad que lleve aparejada edificacién y transformaciones de suelo precisara la
tramitaciéon de un proyecto técnico que, ademas de la ordenacion en la parcela de la instalacién que se
pretende realizar, debera contener:

- Plano catastral de la totalidad de ambito, indicando usos y superficies.

- Plano topografico de la totalidad del &mbito.

- Tratamiento paisajistico del conjunto, garantizando la conservacion de caminos o cafiadas.

- Solucién de la conexion con la red viaria territorial.

- Tratamiento auténomo del saneamiento, depuracion y tratamiento posterior de vertidos.

- Tratamiento del suelo de la totalidad del ambito.

- Estudio justificativo de la no produccién de dafios al ecosistema y la garantia el mantenimiento
de los recursos naturales y de la correcta explotacion de los mismos, en su caso.
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2.-

SECCION 32

- Tratamiento de la edificacién e instalaciones a nivel de proyecto basico.

- Se realizara, en los casos en que la Administracion Regional, el Ayuntamiento o los servicios
técnicos de apoyo y asesoramiento lo demanden, un estudio de impacto ambiental que
detecte posibles agresiones al medio natural y turistico, y establezca medidas para paliarlas.

- Para la construccién de edificaciones o instalaciones destinadas o vinculadas a explotaciones
agrarias, ganaderas o forestales se exigira la documentacion acreditativa del Registro de la
Propiedad y estar dado de alta desde el punto de vista social y fiscal para el ejercicio de la
actividad agropecuaria.

Para que las actuaciones de interés publico sean autorizables, debera demostrarse fehacientemente

dicha condicién mediante informe del organismo correspondiente, debiendo de ponderarse las siguientes

circunstancias:
Incidencia de las actividades a desarrollar y edificaciones necesarias para las mismas sobre la
ordenacion del territorio, considerando, segun los casos, la relacidn con los nucleos urbanos, las redes
de infraestructuras y servicios, dotaciones y red de comunicaciones.

Incidencia de la actividad sobre el destino del suelo no urbanizable y evaluacion del impacto en el
medio fisico.

Oportunidad y conveniencia de la actividad para el desarrollo econémico y social.

Necesidad de su emplazamiento en el suelo no urbanizable y en la localizacion propuesta.

Para ello sera necesario presentar la documentacién exigida en art. 1.6.11.2 de este PGOU y seguir la
tramitacidn que se especifica en ese articulo cuando se trate de Proyectos de Actuacion. Si se trata de un
Plan Especial se seguira el procedimiento establecido en la LOUA para los citados planes.

No se podran autorizar aquellas instalaciones que puedan ser enclavadas en suelos urbanos o aptos
para urbanizar.

El mantenimiento de la instalacion correra a cargo del promotor.

En actuaciones no vinculadas a los usos caracteristicos o a los relacionados con la ejecucién, el
entretenimiento y servicio a la obra publica, se podra exigir un compromiso de contribucion a los costes
de las medidas tendentes a mejorar el medio rural en concepto de participacién de la comunidad de los
beneficios derivados del planeamiento, al permitir la implantacién de usos excepcionales respecto al
destino natural del suelo ristico.

SUELOS AFECTADOS POR NORMATIVA SECTORIAL

Art. 5.1.7- Vias pecuarias

1.-

TEXTO REFUNDIDO
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Su ambito de aplicacion es el ancho legal de las vias pecuarias de dominio publico, segun la aprobacién
definitiva de los trazados y deslindes propuestos por la Consejeria de Medio Ambiente.

Se prohibe cualquier tipo de edificacién o implantacion de actividad en su ambito. Sélo se permite su
utilizacion como vias de transito y comunicacion de ganado y personas, debiendo potenciar su
aprovechamiento como itinerarios ludico deportivos.

Se deberan llevar a cabo actuaciones de plantacion de arbolado en sus margenes, para que el transito
por ellas sea mas agradable.

Las edificaciones ubicadas en su ambito y no sefialadas expresamente en este PGOU como
pertenecientes a nucleo de poblacion reconocido como tal, quedan sometidas al régimen de fuera de
ordenacion.

Se proponen trazados alternativos para los tramos de Vias pecuarias que discurren por el nucleo urbano
o urbanizable, asi como se solicita la desafectacién de aquellas que aparecian en suelo urbano en las
NN.SS. anteriores de 1991.

Dichos trazados se recogen en los planos de ordenacion del territorio y también en los del suelo urbano
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7.-

Su inclusién en el Sistema General de Comunicaciones queda condicionada a la previa desafectacion de
los tramos urbanos correspondientes y a la autorizacién de la modificacion del trazado por parte del
Organismo Competente. En todo caso, quedara garantizada la continuidad del transito ganadero.

La desafectacion de los tramos de vias pecuarias incluidos en el nudcleo urbano dara lugar
automaticamente a la exclusiéon de dichos tramos del Sistema General de Comunicaciones. Los usos,
intensidades edificatorias y demas parametros urbanisticos seran, a partir de la desafectacion.

En todo caso, se estara a lo dispuesto en el art. 2.3.1.

Art. 5.1.8.- Yacimientos arqueol6gicos

1.-

2.-

Comprende aquellos terrenos contenidos en el Catalogo de Proteccién del Patrimonio Arqueolégico y de
aquellos que en el futuro puedan aparecer, se incluyan o no en el citado Catalogo, segun lo establecido
en la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol, en la Ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de
Andalucia, en el Decreto 32/1993 de Actividades Arqueolégicas y en el Decreto 19/1995 de Proteccion y
Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Seran de obligado cumplimiento las condiciones establecidas en los arts. 2.4.2 y siguientes de este Plan.

Art. 5.1.9.- Cauces y margenes de rios, arroyos y zonas hiumedas.

1.-

La finalidad de esta subsana es la conservacion del sistema hidrolégico superficial y sus ecosistemas. Se
estara a lo dispuesto por el organismo competente (Confederacién Hidrogréafica del Guadalquivir)

Se prohibe expresamente cualquier tipo de vertido residual sin previa depuraciéon. Se prohibe igualmente
la tala de arbolado.

En relacion con las zonas de proteccién se estara a lo dispuesto en la Ley de Aguas.
En los suelos que alberguen acuiferos subterraneos no podran autorizarse vertidos contaminantes. En
las obras de edificacion que se soliciten debera preverse un sistema de evacuacion de las aguas

residuales que garantice la no contaminacion de la capa freatica.

En todo caso, se estard a lo establecido en el Capitulo 3 del Titulo I, "Condiciones generales de
proteccion”.

Art. 5.1.10.- Infraestructuras y carreteras

1.-

3.-

Son los terrenos afectados por las diversas infraestructuras existentes o previstas en el término municipal
y sus zonas de proteccién, asi como los terrenos de dominio y uso publico ocupados por las carreteras,
proyectadas o construidas para la circulaciéon de automoviles, sea cual sea la administracion de la que
dependan.

Respecto a las infraestructuras, su ambito de proteccion es el establecido para cada una de ellas en su
legislacion sectorial y en los arts. 2.2.3 y 2.2.5 de este PGOU, aun cuando no se sefialen graficamente
por la complejidad que ello entrafia de forma general.

Respecto a las carreteras, los ambitos de proteccién aplicables seran los establecidos por la Ley de
Carreteras vigente y sus reglamentos, asi como lo dispuesto en el art. 2.2.2.

Art. 5.1.11- Incidencias de otras determinaciones de protecciéon

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Todas las determinaciones de este P.G.0.U para el suelo no urbanizable, son validas sin perjuicio de que
se cumplan ademas las medidas de proteccion y gestiones establecidas para el suelo no urbanizable por
las Normas Subsidiarias Provinciales y las recogidas en el Titulo 1l del Plan Especial de Proteccion del
Medio Fisico de la Provincia de Cadiz, cuando dichas determinaciones no vinieran recogidas
expresamente en este P.G.0.U., o cuando desde este P.G.0.U se haga referencia expresa a los mismos.

Ademas, se tendra en cuenta lo establecido en las determinaciones generales de proteccion del Titulo Il
de este PGOU.
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Ademas, seran de aplicacion todas las nuevas determinaciones especificas con caracter normativo que
puedan llegar a estar vigentes en su momento con relaciébn a espacios protegidos, proteccion de la
avifauna y del paisaje.

CAPITULO 2.- CONDICIONES DE USO DEL SUELO NO URBANIZABLE

Art. 5.2.1.- Régimen de usos

1.-

2.-

Se consideran usos caracteristicos del suelo no urbanizable, sin perjuicio de las limitaciones que se
deriven del tipo de suelo de que se trate, los siguientes:

a) Los que engloben actividades de produccion agropecuaria, entendiendo por tal la agricultura
en secano o regadio, los cultivos experimentales o especiales como la horticultura, la
explotacién maderera, la cria y guarda de animales en régimen de estabulacion o libre, la caza
y la pesca.

b) Los vinculados a la utilizacién racional de recursos naturales y encaminados a la defensa y
mantenimiento del medio natural y sus especies, que impliqguen su conservacién, su mejora y
la formacion de reservas naturales.

Salvo en el caso en que la actuacion afecte a zonas con interés forestal incluyendo construcciones o
disminucion de la cubierta forestal, son usos compatibles:

a) Las actividades extractivas que cumplan las condiciones sefialadas en el punto 2 del art. 5.2.3.

b) El ocio ligado al medio natural: instalaciones y actividades deportivas, recreativas o turisticas
no residenciales definidas en el art. 5.2.4.

C) Los servicios urbanos e infraestructuras y los servicios del trafico de carreteras definidos en el
art. 5.2.5, a excepcion de los que por sus caracteristicas deben localizarse en areas urbanas.

d) Otras dotaciones de iniciativa publica en las que concurran los requisitos de utilidad publica e
interés social (Actuaciones de Interés Publico).

En los casos a), b) y d) deberan tramitarse como Utilidad Publica e Interés social.

Los restantes usos son incompatibles o prohibidos.

Excepcionalmente podra autorizarse la_implantacién de usos ligados a la produccién industrial (no
agropecuario) cuando se acredite la conveniencia de circunstancias que impidan o desaconsejen llevarla

a cabo en las areas urbanas calificadas para acoger el uso industrial. No se permitira la implantacion de
talleres.

En este caso, se potenciaran las medidas correctoras de todo tipo de impacto medioambiental. Se sera
especialmente generoso en la implantacion de especies arbéreas, conformacion de barreras visuales
naturales, reforestacion, mejora y embellecimiento del entorno, etc... que conserven, e incluso mejoren la
situacion original antes de la implantacién de la actividad. En tal caso, se realizara un informe previo por
parte del Ayuntamiento sobre la conveniencia de esta implantacion para posteriormente continuar con los
tramites necesarios para la autorizacion definitiva ante los organismos competentes.

Se establecen dentro de cada categoria de suelo no urbanizable los usos admisibles, en su articulado
correspondiente.

Art. 5.2.2.- Condiciones del uso agropecuario y otras actividades directamente vinculadas

1.- Se incluyen en este tipo las actividades agricolas, ganaderas y forestales.

2.- Se regiran por lo dispuesto en la Ley de Montes, legislacion forestal complementaria y legislacion agraria;
asi como la Ley de Proteccion Ambiental de Andalucia. Cuando la explotacién lleve aparejados usos
comerciales o industriales se aplicara con caracter complementario la regulacién de dichos usos.

3.-- Las instalaciones deberan contar con sistema de depuracién propio, con las caracteristicas adecuadas al
tipo de vertido de las mismas.
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Entre las actuaciones directamente vinculadas con el uso agropecuario se encuentran: tala de
conservacion; tala de transformacion; cercas o vallados de caracter cinegético; desmontes, aterramientos
y rellenos; captaciéon de agua; infraestructura de servicio a la explotacion; instalaciones anexas a la
explotacion; obras o instalaciones industriales para la primera transformacion de productos de la
explotacion.

En general s6lo se permitiran las viviendas unifamiliares cuando estén directamente vinculadas a la
explotacién agropecuaria de la finca en la cual se ubica, asi como a la guarderia de complejos en el
medio rural, sin que en ninguin caso exista la posibilidad de formacién de ndcleo de poblacion. La parcela
en la cual se autorice la construccion de una vivienda no podra segregarse por debajo de la parcela
minima establecida en funcién del tipo de vivienda. Por lo tanto, adquirird la condicion de indivisible en tal
superficie y asi debera constar en el Registro de la Propiedad.

Art. 5.2.3.- Condiciones del uso de actividades extractivas

1.-

3.-

Comprende la extraccién de materiales del suelo y subsuelo con fines comerciales, incluyendo las
edificaciones accesorias de caracter provisional, como son:

- La extraccion de arenas o aridos de todo tipo.

- Salinas.

- Extracciones mineras a cielo abierto.

- Extracciones mineras subterraneas.

- Instalaciones anexas a la explotacién, como edificios e instalaciones de maquinarias propias a la
actividad a desarrollar.

- Vertidos de los residuos de la actividad minera.

Las explotaciones requeriran concesion previa administrativa y se regiran por la normativa sectorial de
aplicacién y las condiciones que se especifican a continuacion, establecidas por la norma 24 del PEPMF:

1 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
tierras, se tramitaran segun lo establecido en la LOUA para las construcciones e instalaciones
en suelo no urbanizable. La solicitud de autorizacion debera venir acompafada del informe de
la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente relativo al Plan de Restauracion
del Espacio Natural, redactado con arreglo al Real Decreto 2994/1982, de 15 de octubre.

1 Quedan exceptuadas de los requisitos exigidos para las actuaciones de interés publico e
informe de la DELEGACION PROVINCIAL 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, serd necesaria la obtencion de licencia municipal cuando
supongan la realizacion 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 el final de la explotacién para restituir los terrenos a su condicién natural.

1 En las solicitudes de licencias para la realizacién 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 en cotas inferiores y para restituir los terrenos a su estado natural una vez finalizada
la explotacion.

1 En las solicitudes de licencia para estas actividades debera justificarse que no van a
producirse 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.

Se prohiben las actividades extractivas en los suelos especialmente protegidos, sefialados expresamente
en el plano n° 6 “Estructura General y Organica del Territorio”.

Art. 5.2.4.- Condiciones del uso de ocio ligado al medio natural.

1.- Comprende todas las actividades de ocio destinadas al recreo de la poblacién que, por su relacién con el
medio natural, deban localizarse en suelo rastico, como son:
TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA NORMAS URBANISTICAS Y MEMORIA DE ORDENACION

EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ
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- Adecuaciones naturalistas, tales como: senderos, recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

- Adecuaciones recreativas, como mesas, bancos, parrillas, depésitos de basura, casetas de servicios,
juegos infantiles, aparcamientos, etc.

- Parque rural: Espacio libre de uso publico implantado en el medio rural. Su ubicacién y disefio ha de ser
conforme a las caracteristicas del entorno.

- Instalaciones deportivas en el medio rural. Son aquellas actividades deportivas que por sus
caracteristicas innatas no pueden desarrollarse en el medio urbano.

- Albergues de caracter social para el desarrollo de actividades pedagdgicas o similares.

- Campamentos de turismo.

- Instalaciones no permanentes, como merenderos o chiringuitos.

- Actividades turisticas recreativas, entendiendo como tales aquellas que estan ligadas y vinculadas
directamente al medio natural sin ser agresivas con el entorno y que ademas, por sus caracteristicas
innatas, no pueden o deben desarrollarse en el medio urbano.

- Ventas.

Las construcciones necesarias para estas instalaciones deberan integrarse en el paisaje y ajustarse a las
condiciones estéticas y de composicion sefialadas en el capitulo 3 del presente titulo.

El proyecto de campamento de turismo debera incluir, para la obtencién de licencia, los datos técnicos y
de disefio referentes a accesos, zonas de acampada, instalaciones y servicios comunes, zonas de
proteccion, dotacién de agua y evacuacion de residuales, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa
sectorial aplicable.

Art. 5.2.5.- Condiciones del uso de servicios urbanos, infraestructuras y servicios del trafico

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

de las carreteras

Comprende este uso las instalaciones y construcciones vinculados a las obras publicas, de caracter
infraestructural y aquellos servicios urbanos que hayan de emplazarse en suelo no urbanizable, tales
como:

A) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras
publicas, como:

A.l.- Instalaciones provisionales para la ejecucidn de obras publicas, facilmente desmontables
y cuyo periodo de existencia no rebasa la actividad constructiva a la que se encuentran
ligadas.

A.2.- Entretenimiento y servicio de las obras publicas, de caracter permanente, para el
mantenimiento de las condiciones originarias de la obra publica o la infraestructura.

A.3.- Edificaciones e instalaciones de servicios privados destinadas a los usuarios de
carreteras, como estaciones de servicio. Deberan cumplir las condiciones establecidas para la
declaracién de los usos de utilidad publica o interés social (art. 5.1.6, apdo. 2 de este PGOU).

B) Infraestructuras que conforman el sistema general:

B.1.- Instalaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones, como son antenas,
repetidores, estaciones, etc.

B.2.- Infraestructuras energéticas, como lineas de transporte de alta y media tension,
subestaciones eléctricas, etc.

B.3.- Infraestructuras de abastecimiento de agua y saneamiento, como tuberias de conduccion
y canales, plantas de tratamiento, depésitos de agua, colectores de saneamiento, plantas
depuradoras, etc.
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B.4.- Obras de proteccion hidrolégica ante avenidas de agua y defensa del suelo
(encauzamiento de corrientes, plantaciones de setos, riberas, construcciones de pequefios
azudes, etc.).

B.5.- Vertederos de residuos sélidos urbanos, industriales o agrarios, y sus instalaciones
anexas de mantenimiento, seleccion y tratamiento (definidos en el art. 2.1.5 de este PGOU).

B.6.- Viario de caracter general.

Las infraestructuras no previstas por el presente PGOU so6lo se autorizaran si ineludiblemente
deben localizarse en esta clase de suelo y si son concurrentes con el modelo territorial
propuesto.

C.- Servicios urbanos, en general de titularidad publica o concesionarios de la administracion, que deban
emplazarse necesariamente en suelo no urbanizable: cementerios, helipuertos, aeropuertos, casas-
cuartel, instalaciones militares y otros servicios similares.

Cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion sectorial correspondiente. Aquellas instalaciones
gue compartan caracteristicas comunes con el uso de viviendas, oficinas, comercial o cualquier otro
equiparable de los reglados en este PGOU, se regirdn complementariamente por las condiciones
higiénicas, sanitarias, de seguridad o funcionalidad establecidas para aquel.

Ademas, durante la realizacién 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 plantacién de especies fijadores. Asimismo aseguraran el
drenaje de las cuencas vertientes en forma suficiente para la evacuacién de las avenidas, cuyo periodo
de retorno sea funcién de los dafios previsibles.

La depuradora de aguas fecales se sitla en suelo no urbanizable.

El trazado de las lineas eléctricas introducira como variable decisoria la minimizacién del impacto
ecologico y visual, de tal modo que preferentemente se tendera a su enterramiento.

La construccion de nuevos viales solamente se autorizard en casos de justificada necesidad y
especialmente si condiciona la viabilidad de la explotaciéon. Se favoreceran aquellos trazados que
supongan un beneficio para un mayor nimero de fincas y que supongan el menor impacto ambiental
(pendiente, longitud, materiales, cunetas, pasos de agua, etc.).

Para la autorizacién de los usos sefialados como By C en el apartado 1 se debera obtener la declaracion
de utilidad publica o interés social. No obstante, para los sistemas generales contemplados desde este
PGOU se considerara implicitamente otorgada tal declaracién.

Para los sistemas generales de infraestructuras viarias sera obligatorio, con caracter general, incluir
medidas de proteccién ambiental relativas a la contaminacién atmosférica a causa de la circulacion.

Art. 5.2.6.- Condiciones de uso de infraestructuras de generacion de energia eélica.

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Comprende este uso las instalaciones y construcciones vinculadas al aprovechamiento edlico asi como
las infraestructuras de transporte y transformacion que resulten necesarias para la incorporacién de la
energia producida al Sistema Eléctrico.

Aquellos proyectos de implantacion de parques eolicos para la generacion industrial de energia edlica
tendran aerogeneradores de potencia individual superior a 600 KW. Los aerogeneradores de potencia
inferior a 600 KW y los proyectos que contemplen la instalacion de estas maquinas sélo podran
destinarse al autoconsumo.

Cada proyecto de parque edlico debera incluir los aerogeneradores, lineas interiores, puesto de control,
construcciones anexas, lineas de conexion parque-subestacidon y subestacién del parque y estara
sometido al correspondiente procedimiento de prevencién Ambiental.

Distancias.

3.a.- La distancia minima entre aerogeneradores con eje del motor en disposicion horizontal,
sean de un mismo parque o de parques colindantes se regira por las siguientes normas:
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6.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

. En la direccién en sentido perpendicular a la direccién principal del viento tres veces la
dimensién del rotor de eje horizontal.

. En la misma direccién predominante del viento seis veces la dimension del diametro del rotor
de eje horizontal.

3.b.- La distancia minima entre aerogeneradores con eje del rotor vertical, sean de una mismo
parque o de parques colindantes se regira por las siguientes normas:

. 175 metros en la direccién en sentido perpendicular a la direccion principal del viento.
. 400 metros en la direccion predominante del viento.

3.c.- Se establecera una distancia minima de proteccion de 1500 metros con respecto al suelo
urbano y urbanizable y de 500 m con respecto a la Barriada La Gaviota.

3.d.- Proteccidn contra el ruido: el proyecto de parque Edlico debera incluir estimaciones del
ruido que pueda producir el parque, en condiciones de viento medio, y dentro de una radio de
2 Km. En torno al mismo, justificando que en la ubicacion seleccionada el parque cumple las
condiciones establecidas por el Decreto 74/1996 de 20 de febrero y el Reglamento de Calidad
del Aire de 7 de marzo de 1996. En todo caso, el proyecto deberd asegurar que no se
producira una situacién que supere los 50 dB (A) a 500 metros del aerogenerador mas
cercano. Si el ruido de fondo supera el limite de 50 dB (A), se cambiara este limite al valor
medido del ruido de fondo.

3.e.- Los aerogeneradores se localizaran a una distancia minima de 120 m del eje de las
carreteras. En caso de que se instalaran aerogeneradores de altura superior a 80 metros,
medidos entre la rasante y el buje, la distancia minima seria de vez y media dicha altura.

3.f.- Se establecera una distancia minima de proteccion de 150 m a los yacimientos
arqueoldgicos, bienes de interés cultural o edificios de interés que participen de valores
historicos, culturales y ambientales.

3.9.- Las estructuras verticales de soporte de los aerogeneradores tendran recubrimiento en
toda su superficie y adoptaran el color que minimice su visibilidad en el emplazamiento en el
que se instale.

El proyecto de Parque Edlico incluira la subestacion de parque, asi como de otras construcciones
anexas (edificio control, servicios generales y taller-almacén) atenderan a las caracteristicas
arquitecténicas de las construcciones de la zona, procurando su instalacion en zonas poco visibles, e
incluso utilizando pantallas, preferiblemente vegetales, que minimicen el posible impacto visual.

Lineas eléctricas de Parque.

5.a.- Linea de conexién Parque-Subestacién

Corresponde con las lineas de conexiéon Parque-Subestacion a las lineas que transportan la
energia de la subestacion de cada parque a una subestacion primaria o secundaria del
sistema de evacuacion. Estas lineas estardn sometidas al procedimiento de evaluacion de
Impacto Ambiental con el conjunto del parque al que sirven, y en las condiciones establecidas
por la Ley 7/1994 y su reglamento (Decreto 292/1995) que determinara la alternativa de
trazado con menor impacto ambiental de su disefio, asi como las caracteristicas a efectos
ambientales.

5.b.- Linea de conexién interna

Son aquellas lineas de conexién interna que se distribuyen por el interior de un Parque Edlico
y que, en cualquier caso, deberan discurrir enterradas en todo su trayecto, preferiblemente
aprovechando el trazado de los viales del Parque Edlico.

Accesos.

6.a.- Viario existente (carreteras, caminos y vias pecuarias). El acceso a los parques edlicos
se realizara, en la medida de los posible, a través de las carreteras, caminos y vias pecuarias
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Art.

existentes. Con relacién a las vias pecuarias se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente
de aplicacion.

- Los caminos preexistentes que sean necesarios para el mantenimiento de los parques
podran ser dotados de firme granular. No podran ser utilizados firmes rigidos (hormigén)
ni semirigidos (asfalto) para el tratamiento de los caminos.

- Se podra modificar puntualmente el trazado del os caminos preexistentes cuando tengan
una pendiente superior al 12%, o en curvas con un radio inferior a 12 metros.

- En aquellos casos en que sea imprescindible para la ejecucién y mantenimiento de las
obras, podra ampliarse el ancho del os caminos, de forma temporal o permanente,
siempre y cuando se justifique técnicamente dicha necesidad. Las posibles ampliaciones
requeriran informe previo positivo de la administracion medioambiental competente.

- Los tramos de camino inutilizados o modificados temporalmente, los sistemas de drenaje
u otras infraestructuras que puedan verse alteradas por la remodelacién de accesos seran
restaurados o restituidos adecuadamente una vez finalizada la fase de construccion,
siendo obligatorio la incorporacion de su proyecto de restauracién junto con el proyecto
conjunto.

6.b.- Creacién de nuevos caminos

- Solo podran abrirse nuevos caminos para la ejecucion y servicios de los parques edlicos,
cuando puedan aprovecharse vias preexistentes, siendo el criterio la apertura del menor
numero posible de Kilometros de camino y el menor impacto ambiental paisajistico de los
mismos.

- Podran dotarse de firme granular a aquellos caminos necesarios para el mantenimiento y
servicio de los parques. No podran ser utilizados firmes rigidos (hormigén) ni semirigidos
(asfalto) para los nuevos caminos.

- Los nuevos caminos tendran una anchura maxima de calzada de 4,5 metros.
- Una vez terminadas las obras de ejecucién del parque se procedera a la restitucién del

terreno a su estado inicial, siendo obligatoria la incorporacién de su proyecto de
restauracion junto con el proyecto conjunto.

5.2.7.- Condiciones de uso de otras actividades declaradas de interés publico en suelo no

urbanizable.

Son aquellas que, en virtud de su declaracién como tales y siguiendo lo establecido para ellas en la
legislacion (sin perjuicio de las incluidas en alguno de los otros grupos expuestos en este capitulo),
deban emplazarse necesariamente en el medio rural y precisan de la expresa declaracion como de
utilidad publica e interés social.

En ningln caso se entenderan comprendidas las edificaciones o instalaciones de caracter residencial.

CAPITULO 3.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION EN SUELO NO

URBANIZABLE

Art. 5.3.1.- Edificaciones permitidas

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

En el suelo no urbanizable so6lo podran autorizarse construcciones e instalaciones destinadas o
vinculadas a los usos caracteristicos o compatibles de esta clase de suelo, sin perjuicio de las
limitaciones que se deriven por la localizacién concreta, por legislacion especifica o por otras causas
similares.

Las construcciones destinadas a vivienda sélo podran realizarse cuando sean necesarias para los usos
caracteristicos o compatibles, queden vinculadas a los mismos y no exista posibilidad de formacion de
nucleo de poblacidn, debiéndose de justificar la autonomia de las infraestructuras.
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10.-

Para ser autorizadas, las construcciones deberan vincularse a fincas que rednan la condicién de la
parcela minima establecida en el presente articulo para cada actividad, mediante afectacion real con
inscripcion registral.

Deberan garantizarse todos los servicios con caracter autbnomo: abastecimiento de agua, depuracion de
vertidos seguln la legislacion especifica y energia eléctrica.

El acceso a las edificaciones permitidas ha de realizarse por los caminos existentes, que no podran
modificarse, sino tan s6lo ampliarse en el interior de la parcela, para el acceso individual. Se permitiran
mejoras técnicas de caminos que no desvirtlien su cardacter rustico.

Todas aquellas construcciones que por su uso, superficie o implantacion puedan tener efectos negativos
en el medio y se encuentren incluidas en los Anexos de la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental, precisaran
un estudio ambiental previo a su autorizacion.

Las nuevas edificaciones en suelo no urbanizable se ajustaran, con caracter general, a las siguientes
condiciones:

a) Distancia minima alrededor de quinientos (500) metros a cualquier nucleo de poblacion, y en todo
caso la zona indicada en el Plano n°8 como “Area de proteccién del paisaje urbano”, cuyos limites
son, en general, accidentes naturales o limites oficiales (caminos, carreteras, vias pecuarias,
linderos, etc..).

b) Se exceptian las instalaciones y construcciones vinculadas al uso de servicios urbanos,
infraestructuras y servicios del trafico de las carreteras.

c) Condiciones estéticas y tipoldgicas acordes a su emplazamiento rural, empleando preferentemente
materiales tradicionales: estructuras de muros de carga, paramentos exteriores enfoscados y
pintados de blanco, cubierta inclinada de tejas ceramicas curvas (o cafiizo), etc.

d) La ubicacién de las edificaciones no podra ser en prominencias del terreno y, en cualquier caso, su
emplazamiento minimizara el impacto paisajistico de la edificacién.

Obras de reforma: Se admiten obras de mejora, conservacion y rehabilitacién en todos los edificios
existentes, incluso en el “Area de proteccién del paisaje urbano”, siempre que cumplan el resto de
condiciones generales de las edificaciones en suelo no urbanizable.

Obras de ampliacién: En todo el suelo no urbanizable, incluido el “Area de proteccién del paisaje
urbano”, se admiten obras de ampliacion de hasta un 20% de la superficie construida existente, en los
casos siguientes:

- Edificios existentes con una implantacion histérica, en todos los casos mayor de 15 afios,
cuya presencia no altere la imagen del paisaje urbano.

- Edificios con Licencia de obras donde el estado real de las obras sea conforme a esta
Licencia, y ello se acredite mediante certificado final de obras o expediente de legalizacion
visado por el correspondiente colegio profesional.

El edificio, con su ampliacion, debera cumplir con el resto de condiciones generales de las edificaciones
en suelo no urbanizable.

Las zonas de la parcela no ocupadas por construcciones se mantendran en su uso agrario 0 con
plantacién de arbolado autéctono.

Art. 5.3.2.- Condiciones para la edificacion vinculada a la produccién agropecuaria

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Para las construcciones ligadas al uso agropecuario se fija la parcela minima edificable en 25.000 metros
cuadrados, a excepcion de las casetas para el almacenamiento de aperos e invernaderos en parcelas de
regadio, para los que se fija un tamafio minimo de parcela de 2.500 metros cuadrados. La condicién de
finca de regadio debera ser acreditada en la solicitud de licencia mediante aportaciéon de certificado de la
Gerencia Territorial del Catastro de Rustica y Urbana.

En la tramitacion de expedientes de concesion de licencias para la construccion de edificios destinados o
vinculados a explotaciones agrarias 0 ganaderas se exigird, ademas de lo requerido con caracter
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general, documentacién acreditativa del registro de la propiedad y de estar dado de alta desde el punto
de vista social y fiscal para el ejercicio de la actividad agropecuaria.

Asimismo, les seran de aplicacioén cuantas disposiciones sectoriales les afecten, asi como las siguientes
condiciones:
1.- Generales:
a) Distancia minima a los linderos de la finca y cauces: veinticinco (25) metros.
b) Distancia minima respecto de otra edificacién: cincuenta (50) metros.
2.- Casetas para almacenamiento de aperos de labranza y cobertizos para animales:
a) Superficie maxima construida: doce (12) metros cuadrados.
b) Altura maxima: tres (3) metros.
c) Careceran de cimentacion.
d) Estaran construidos con materiales tradicionales.
3.- Invernaderos o proteccion de cultivos:
a) Cumpliran las mismas condiciones que las casetas para el almacenamiento de aperos de
labranza, salvo que su superficie podra alcanzar una ocupacion maxima del cincuenta por
ciento (50%) de la parcela.
b) Deberan construirse con materiales translicidos y con estructuras facilmente desmontables.
c) En caso de invernaderos comerciales deberan resolver en el interior de su parcela el
aparcamiento de vehiculos.
d) Su ubicacién se limitara a aquellos lugares menos visibles y en los que el impacto
paisajistico sea menor.
4.- Naves agricolas: almacenes, establos y criaderos de animales:
a) Superficie maxima construida: el uno por ciento (1%) de la superficie de la parcela, sin
superar quinientos (500) metros cuadrados salvo justificacion razonada en funcion de las
caracteristicas de la explotacién agropecuaria.
b) Altura maxima: cuatro con cincuenta (4,50) metros en planos verticales y seis (6,00) metros
en su totalidad (incluso muros pifiones). Esta limitacion no afectara a aquellas instalaciones
especiales que a juicio del Ayuntamiento y previa justificacién razonada precisen una altura
superior.
c) Los proyectos de edificacion contendran especificamente la solucién adoptada para la
absorcion y reutilizacion de las materias organicas, que en ningln caso podran ser vertidas a
cauces ni caminos.
5.- Respecto a los edificios destinados a vivienda unifamiliar ligada a la explotacion de los recursos primarios
se establecen las siguientes condiciones:
a) Parcela minima:

- Suelo no urbanizable especialmente protegido: 75.000 metros cuadrados (7,50 Ha) en
secano y 25.000 metros cuadrados (2,50 Ha) en regadio. La condicién de finca de regadio
deberé ser acreditada en la solicitud de licencia mediante aportacion de certificado de la
Gerencia Territorial del Catastro de Rustica y Urbana

- Resto de suelo no urbanizable: 25.000 metros (2,50 Ha), sea de secano o de regadio.

b) Separaciéon minima a linderos: veinticinco (25) metros.

c) Separacidon minima a otra edificaciéon: doscientos cincuenta (250) metros en el suelo no urbanizable

especialm

TEXTO REFUNDIDO
EXCELENTISIMA

ente protegido y cincuenta (50) metros en el suelo no urbanizable protegido.
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d) Superficie maxima construida: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados de uso residencial. En esta
superficie no se incluye la de los edificios destinados a usos propios de la explotacion (cuadras,
almacenes de aperos, etc.), asi como los usos mixtos (garajes, almacenes, etc).

e) Altura maxima: Una planta y cuatro metros en cualquier punto de la cubierta. La altura maxima de
cada pafio de fachada sera de 3,50 metros.

f) Debera ser autosuficiente en cuanto a los servicios de infraestructuras, no contando con suministro de
luz, agua, saneamiento, vertidos y accesos de comun utilizacion.

g) No se podran modificar las condiciones naturales y topograficas del terreno donde se ubique la
edificacién, salvo casos excepcionales y debidamente justificados.

Para las edificaciones con tipologia de "cortijo", se estara a las condiciones expuestas para la vivienda
unifamiliar ligada a la explotacion de recursos primarios, a excepcion de lo siguiente:

a) Parcela minima: 250.000 (25 Ha) metros cuadrados.
b) Superficie maxima construida: cuatrocientos (400) metros cuadrados.
¢) Altura maxima: dos (2) plantas y seis con cincuenta (6,50) metros.

Respecto a las viviendas ligadas al entretenimiento de la obra publica y las infraestructuras territoriales,
asi como la de guarderia de complejos en el medio rural, se estara a lo dispuesto para la vivienda
unifamiliar ligada a la explotacién de recursos primarios y a la normativa sectorial de la instalacién de la
gue dependa.

Art. 5.3.3.- Condiciones para la edificacion ligada a actividades extractivas

1.-

Para las actividades extractivas que se ajusten a lo dispuesto en el art. 5.2.3, a la edificacién ligada a
ellas les seran de aplicacion las siguientes condiciones:

a) Superficie minima de parcela: 25.000 metros cuadrados.
b) Distancia minima a linderos: cincuenta (50) metros.
c) Superficie maxima construida: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

d) Altura maxima: dos (B+1) plantas y nueve (9) metros. Esta altura sélo podra ser superada por los
elementos singulares imprescindibles para el proceso de produccion.

e) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados o fraccion.
La autorizacion de actividades extractivas estara, en todo caso, vinculada a un proyecto de restauracion

del medio fisico al que afecten, que definird las caracteristicas del suelo regenerado. Se vinculara
asimismo a la ejecucion de la citada regeneracion.

Art. 5.3.4.- Condiciones para la edificaciéon ligada a las actividades de ocio: instalaciones y

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

actividades deportivas, turisticas y recreativas

No se permiten construcciones de nueva planta para instalaciones hoteleras en suelo no urbanizable
especialmente protegido en cuyo caso tan solo se autorizara la adaptacion de edificaciones existentes
como por ejemplo casas de labranza, siempre que su situacion urbanistica lo permita. Las adaptaciones
se limitaran a aquellas que sean necesarias para el cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion.
Las condiciones de la edificacién deberan cumplir lo siguiente:

a) Parcela minima: 1 Ha. (10.000 m2), si es regadio y 2,50 Ha. (25.000 m2), si se trata de secano.
b) Separacion minima a linderos: veinticinco (25) metros.

c¢) Separaciéon minima de otras construcciones existentes: cien (100) metros.

d) Edificabilidad maxima: 2% de la parcela y menor a 1000 m2.

e) Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta (6,50) metros.
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Las edificaciones vinculadas a la acampada y campamentos de turismo cumplirdn las siguientes
condiciones:

a) Parcela minima: 25.000 metros cuadrados.

b) El area de concentracion de tiendas de campafia o caravanas se separara de los linderos de la finca
una distancia minima de diez (10) metros.

¢) La ocupacioén de la superficie de la finca por el area de acampada no sera superior al cincuenta por
ciento (50%) de la finca.

e) Edificabilidad maxima: 2% de la parcela, y menor a 1000 m2.

f)  Altura maxima: Una planta y 4,50 metros, en cualquier punto, y una distancia minima a linderos de
25 metros.

g) Lafinca que se destine a actividad de acampada se arbolara perimetralmente.
h) Se prohibe la instalacién permanente de tiendas y caravanas.

i) Deberd cumplirse lo dispuesto en el Decreto 154/1987 de 3 de junio, sobre Ordenacion y
Clasificacién de Campamentos de Turismo de Andalucia o disposiciones que lo sustituyan.

Para los albergues sociales, preferentemente se ubicaran en edificaciones existentes. No obstante,
cumpliran las condiciones urbanisticas del art. 5.3.6.

Para las ventas, se cumpliran las condiciones que se especifican a continuacion:

a) Se incluyen en esta categoria las instalaciones destinadas a servir comidas y bebidas que no incluyan
habitaciones dedicadas al alojamiento de huéspedes.

b) Parcela minima: 2.000 metros cuadrados.

c¢) Edificabilidad maxima: 0,20 m2/m2 de parcela, hasta un maximo de 600 m2.

d) Altura maxima: una (B) planta y cuatro con cincuenta (4,50) metros en cualquier punto.

e) Separacion minima a linderos: doce (12) metros.

f) Separacién minima de otras construcciones existentes en otras parcelas: cien (100) metros.

g) Distancia minima a ndcleo urbano: 1.000 metros.

h) Se dispondréa una plaza de aparcamiento por cada 50 m? edificados.

Para las demas actividades (adecuaciones naturalistas y recreativas, parque rural, instalaciones
deportivas en medio rural e instalaciones no permanentes) no se permitirdn mas edificaciones que las
estrictamente imprescindibles para su mantenimiento y servicio. Las condiciones urbanisticas de
aplicacién seran:

a) Parcela minima: 10.000 metros cuadrados con caracter general.

b) Separaciéon minima a linderos: 25 metros.

c) Altura maxima: una (1) planta y cuatro (4) metros.

d) Se debera disponer de la superficie de aparcamiento suficiente en funcion de la capacidad del local o
instalacién, que no suponga obstéaculo a la via de circulacion en la que se apoya.

Art. 5.3.5.- Condiciones para la edificacién vinculada a las obras publicas, infraestructuras y

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

servicios urbanos en suelo no urbanizable

La edificacién vinculada a las obras publicas cumplira las siguientes condiciones:
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A) Las

edificaciones destinadas al servicio de las obras publicas que sean de dominio publico o de

concesionarios de la Administracion y a las infraestructuras que conforman el sistema general
estaran a lo dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente y en el art. 5.2.5 del PGOU. No
sera de aplicacion lo dispuesto en el art. 5.3.1.7.a).

B) Las

edificaciones e instalaciones de servicios privados destinados a los usuarios de carreteras

cumpliran lo siguiente:

a) Separacion minima a linderos: veinticinco (25) metros.

b) No se edificard a menos de doscientos cincuenta (250) metros de ninguna otra edificacion
existente.

c¢) Parcela minima: mil (1000) metros cuadrados.
d) Ocupacion méaxima: cinco por ciento (5%) de la superficie de la parcela.
e) Superficie maxima construible: quinientos (500) metros cuadrados.

f) Altura maxima: una (1) planta y cuatro con cincuenta (4,50) metros, salvo las estaciones de
servicio, que tendran una (1) planta y siete (7) metros.

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

Sélo se permitiran las nuevas ventas, siempre que se encuentren en cruces de carreteras a
mas de un (1) kildbmetro de un nuicleo de poblacién y a mas de quinientos (500) metros de otra
venta, en parcelas de al menos cinco mil (5.000) metros cuadrados y sin que ofrezca servicios
de alojamiento. Se admitira también la adaptacién de edificaciones existentes para ventas,
aungue no se encuentren en cruces de carreteras, considerandose en este caso como parcela
minima la existente.

Las estaciones de servicio, ademas de lo dispuesto anteriormente, deberan estar a una
distancia inferior a dos (2) kilometros del nicleo de poblacién y alejadas de zonas de interés
paisajistico.

C) Las edificaciones vinculadas a los servicios urbanos que ineludiblemente deban localizarse en suelo
no urbanizable deberan de cumplir, ademas de los apartados a), b) y g) del punto anterior, una altura
maxima de dos (2) plantas y seis con cincuenta (6,50) metros, salvo que la propia instalacion
justifigue sobrepasar estos valores.

Art. 5.3.6.- Condiciones de la edificacién ligada a otras dotaciones declaradas de interés

publ
1.- Deberéan ¢

a) Parcela

ico
umplir las siguientes condiciones:

minima: 10.000 metros cuadrados.

b) Separaciéon minima a linderos: veinticinco (25) metros.

c) Separacién minima de otras construcciones existentes: cien (100) metros.

d) Edificabilidad maxima: cero con uno (0,1) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela y
menor a 1000 m2.

e) Altura maxima: dos (B+1) plantas y seis con cincuenta (6,50) metros.

f) Cumplira, en lo no expuesto aqui, la norma 29 de las Normas complementarias de la Provincia.

TEXTO REFUNDIDO
EXCELENTISIMA
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CAPITULO 4.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE CADA CATEGORIA DE
SUELO NO URBANIZABLE

SECCION 12: SUELO NO URBANIZABLE (PROTEGIDO con normativa sectorial Y

ESPECIALMENTE PROTEGIDO)

Esta seccion incluye los suelos no urbanizables protegidos, cuyas caracteristicas especiales nos hacen
remitirlos a una PROTECCION DIFERIDA, que es competencia especifica de otros organismos, y que
poseen una amplia normativa especifica.

Por este motivo sélo se especifican en este PGOU los aspectos mas esenciales de esta proteccion en
cuanto a regulacion del suelo y usos. El desarrollo de estos terrenos viene regulado en cada caso por la
normativa sectorial correspondiente.

Art.5.4.1.- Areadel complejo endorreico “Lagunas de Espera” (Especialmente protegido)

1.-

Definicién: Incluye los espacios comprendidos en los terrenos que rodean a las lagunas salada de
Zorrilla, dulce de Zorrilla y la laguna Hondilla, localizadas al oeste del término municipal de Espera.

Se delimita este area en virtud de la Ley 2/1987 (de Andalucia), de 2 de abiril, por la que se declaran
Reservas Integrales las doce lagunas de la provincia de Cadiz (BOJA nim. 31, de 8 de abril de 1987); y
de la Ley 2/1989 que la amplia.

La zona, calificada como RESERVA NATURAL, esta incluida como tal en el INVENTARIO DE
ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS DE ANDALUCIA (ley 2/1989, de 18 de julio, Inventario de
Espacios Naturales de la Comunidad Auténoma Andaluza, que amplia las figuras de proteccién de la
Legislacion Estatal a Parajes Naturales, Parques Periurbanos y Reservas Naturales Concertadas. Esta
Ley incluye en el inventario al Complejo Endorreico de Espera, declarado como Reserva Natural).

Ambito: La zona de afeccion es la expresamente sefialada en los planos 6 y plano 7, de Estructura
General y Organica del Territorio. Abarca aproximadamente una superficie de 59 Ha.

Usos caracteristicos y compatibles: El régimen de proteccién, autorizaciones, limitaciones de derechos,
deberes, régimen sancionador, y otras condiciones estaran bajo lo dispuesto en el PLAN RECTOR DE
USO Y GESTION DE LAS RESERVAS NATURALES DE LAS LAGUNAS DE CADIZ (Real Decreto
417/1990, de 26 de diciembre), tanto para la zona de “Area de reserva” como para la de “Area de manejo
extensivo”.

Subsidiariamente, seran de aplicacion los preceptos que le sean de aplicacion en el P.E.P.M.F. de la
provincia de Cadiz, sus Normas Generales de Proteccion (Titulo Il), las especificas de las zonas
himedas bien conservadas (Norma 34, Pg.138-139 del PEPMF), anexos, apéndices y Catalogo.

En general los usos permitidos son aquellos que estan destinados a proteger, y en todo caso mejorar, la
riqgueza y biodiversidad.

Usos prohibidos: Todos los restantes, no contemplados como caracteristicos o compatibles, segin se
contempla en el P.R.U.G. de las Reservas Naturales de las Lagunas de Cadiz.

Art. 5.4.2.- Suelo ocupado por cauces y margenes de arroyos.

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Definicién: Corresponde a los terrenos por los que discurren cursos de agua, permanente o
temporalmente, y sus margenes. El objeto de esta proteccion es proteger sus valores ecoldgicos, su
interés como recurso acuifero y la propia seguridad de las edificaciones que se ubiquen en esta zona.

Ambito: Corresponde al suelo sefialado como tal en los planos 6 y 7; y la ZONA DE POLICIA (establecida
como franja de 100 a partir del cauce, segun la Ley de Aguas vigente).

Uso caracteristico y compatibles: Sélo se permiten aquellos usos no lucrativos destinados a mejorar el
aspecto y calidad de los cauces. Los permisos de cualquier obra o actividad deben llevar la autorizacién
previa de la CHG, sin perjuicio de otras afecciones normativas de caracter general o sectorial que pueda
tener.
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4.

Usos prohibidos: Los restantes, y concretamente los vertederos, escombreras, fosas sépticas y otros

vertidos liquidos o sélidos no autorizados.

Art. 5.4.3.- Suelo ocupado por yacimientos arqueolégicos.

1.-

4.-

Definicién: Corresponde a los terrenos ocupados por las zonas calificadas como yacimientos
arqueoldgicos por la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia. Tenemos dos casos diferenciados:
Por un lado los yacimientos arqueolégicos puntuales , exactamente localizados; y por otro las zonas
arqueoldgicas protegidas como Carisa Aurelia o Esperilla, que abarcan una zona delimitada por unas
coordenadas oficiales.

Ambito: Los expresamente sefialados en los planos 6 y plano 7.

La localizacion esta realizada en base a la informacién disponible. En el caso de Carisa Aurelia, se ofrece
una delimitacion mas amplia que abarca a la envolvente de dos delimitaciones oficiales (para el término
de Bornos y el de Espera), que eran distintas.

Uso caracteristico y compatibles: Los destinados a la conservacion, puesta en valor, salvaguarda y/o
proteccion de los yacimientos.

Usos prohibidos: Los restantes.

Art. 5.4.4.- Suelo ocupado por vias pecuarias (especialmente protegido) y caminos.

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Definicién: Corresponde a los terrenos ocupados por la extensa red de Vias Pecuarias y/o caminos de
Espera.

Ambito: Los expresamente sefialados en los planos 6 y plano 7, salvo modificaciones aceptadas y
aprobadas por los organismos competentes. En este sentido, cabe destacar que los objetivos de este
PGOU son de caracter orientativo; y estan condicionados a las supervisiones de la Consejeria de Medio
Ambiente para el caso de las vias pecuarias y del IARA para el resto de caminos rurales.

Los trazados, estan realizados sobre la base de la informacién cartogréafica y catastral disponible, en
consonancia de las coordenadas UTM, hasta ahora provisionales, facilitadas por la delegacion de Medio
Ambiente. Aunque la escala de presentacion (maxima 1/10.000) es inapropiada para estudios mas
pormenorizados, se remite a estos datos mas concretos disponibles en la Delegacion Provincial una vez
gue dichos deslindes sean completamente definitivos .

Uso caracteristico y compatibles: Los derivados del mantenimiento, recuperacién, o mejora de su uso
como Via Pecuaria o camino, respectivamente. Entre dichos usos estan: el ganadero; uso publico como
senderismo, cabalgada y cicloturismo; y otros de interés ecolégico, segun se determine en el Plan de
Recuperacion y Ordenacién de Vias Pecuarias.

Usos prohibidos: Los restantes.

Las zonas afectadas por formar parte de la propuesta de crecimiento urbano cumplen en ambos casos el
requisito de disponer de un trazado alternativo en sustitucién del vigente. En todos los casos se ha
buscado un trazado alternativo que cumpla con los dos requisitos siguientes:

- Respeto de la integridad superficial, o aumento a favor de la red de vias pecuarias.

- Mejora de las conexiones entre vias pecuarias, conectandolas o mejorando su firme,
arbolado, etc...

El procedimiento para la modificacion del trazado sera el siguiente: Una vez aprobadas definitivamente el
PGOU, y aportados los terrenos para el nuevo trazado, el Secretario General Técnico de Medio
Ambiente, previa desafectacion, dictara resolucion aprobatoria de dicha modificacién. Este precepto legal
sera requisito imprescindible para poder ejecutar el resto de previsiones contenidas en el documento
municipal de planeamiento cuando tengan relacién con los terrenos afectados.
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Art. 5.4.5.- Suelo ocupado por infraestructuras y carreteras.

1.- Definicién: Son los terrenos afectados por las diversas infraestructuras existentes o previstas en el
término municipal y sus zonas de proteccion, asi como los terrenos de dominio y uso publico ocupados
por las carreteras, proyectadas o construidas para la circulacion de automdviles, sea cual sea la
administracion de la que dependan.

2.- Ambito: Respecto a las infraestructuras, su ambito de proteccion es el establecido para cada una de ellas
en su legislacion sectorial y en los arts. 2.2.3 y 2.2.5 de este Plan, aun cuando no se sefialen
graficamente por la complejidad que ello entrafia de forma general.

Respecto a las carreteras, los ambitos de proteccion aplicables seran los establecidos por la Ley 25/1988
de 29 de julio de Carreteras y sus reglamentos, asi como en el art. 2.2.2.

3.-- Uso caracteristico y compatibles: El asignado por la normativa sectorial correspondiente.

4.- Usos prohibidos: Los restantes.

SECCION 22 SUELO NO URBANIZABLE (PROTEGIDO por este PGOU)

Esta seccion incluye los suelos no urbanizables protegidos, cuyas caracteristicas nos permiten regularlos
directamente desde este PGOU, sin necesidad imperiosa de tener que remitirnos a otras legislaciones
sectoriales 0 mas generales.

La calificacion de estos suelos responde a criterios de ordenacién segun las necesidades detectadas en el
proceso de andlisis.

No obstante, sobre todo lo dicho cabe decir que la legislacién mas general o sectorial se tendra en
consideracién cuando los aspectos que se traten no estén suficientemente detallados en este PGOU, y siempre
bajo los principios de jerarquia juridica y de competencias vigentes.

Art. 5.4.6.- Suelo de interés agricola.

1.- Definicién: Corresponde al suelo cuyo uso caracteristico es la actividad productiva primaria.

2.- Ambito: Abarca la mayor extension de superficie del término municipal, y aparece como una amplia zona
originada como exclusion de aquellas con otras protecciones mas especificas.

3.-- Usos caracteristicos y compatibles: El uso caracteristico es el cultivo agricola intensivo.

Son usos compatibles:

- El uso agropecuario definido en el art. 5.2.2 de este PGOU, con las condiciones para las edificaciones
sefialadas en los arts. 5.3.1 y 5.3.2 de este PGOU.

- Las actividades extractivas que cumplan las condiciones sefialadas en el punto 2 del art. 5.2.3. Deberan
contar siempre con la declaracion de utilidad publica e interés social y con Estudio de Impacto
Ambiental.

- El uso de ocio ligado al medio natural definido en el art. 5.2.4., estando limitado a las edificaciones
existentes y sin disminucion de la cubierta vegetal.

- Las viviendas unifamiliares directamente vinculadas a las explotaciones agropecuarias.

- Los servicios urbanos e infraestructuras y los servicios de trafico de carreteras definidos en el art. 5.2.5,
a excepcion de los que por sus caracteristicas deben localizarse en areas urbanas.

- Otras dotaciones declaradas de utilidad publica e interés social.

- Los condiciones pormenorizadas y especificas de todos los usos permitidos son las mismas que las
generales reguladas en los articulos 5.3.2 al 5.3.6.

4.- Usos prohibidos: Todos los demas.
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Art. 5.4.7.- Suelo de interés forestal, cerros, su entorno y bosques-islas.

1.-

Definicién: Corresponde al suelo cuya masa arborea, localizacion elevada, valor ecolégico y/o paisajistico
lo dotan de unas caracteristicas especiales que lo hacen objeto de un tratamiento de proteccién que
eviten su degradacién.

Ambito: Abarcan pequefias zonas localizadas en extensiones aisladas dentro del término municipal.
Estan expresamente indicadas en los planos 6, 6.1 al 6.4 y plano 7, de Estructura General y Orgéanica del
Territorio.

Usos caracteristicos y compatibles: El uso caracteristico es paisajistico, improductivo.

Son usos compatibles:
- Laplantacion de especies arbdreas autdctonas, similares a las existentes.

- Salvo en los bosques-islas, la tala que estuviera autorizada por Medio Ambiente y otros
organismos competentes.

- Actividades que supongan una mejora indudable, suficientemente justificada, del entorno;
y que al mismo tiempo no mermen las caracteristicas propias diferenciadoras del area en
cuestion.

- El uso de ocio ligado al medio natural definido en el art. 5.2.1. y 5.2.4. si su implantacion
no implica la construccién de nuevas edificaciones o disminucién de la cubierta vegetal.

- Otras dotaciones declaradas de utilidad publica e interés social, en las mismas
condiciones que las expresadas en los articulos

Los condiciones especificas dentro todos los usos permitidos son las mismas que las generales
reguladas en los articulos del CAPITULO 3 “Condiciones de la Edificacion en Suelo no Urbanizable”.

4.- Usos prohibidos: Todos los demas, y expresamente:

El “ocio ligado al medio natural” (definido en los articulos 5.2.1. y 5.2.4.), cuando su implantacion
implique la construccion de nuevas edificaciones o disminucién de la cubierta vegetal.

Servicios urbanos e infraestructuras y los servicios de trafico de carreteras (definidos en el art® 5.2.5.).

Art. 5.4.8.- Suelo de interés para la proteccién del paisaje urbano

1.-

4.-

Definicién: Corresponde al suelo méas inmediato al nacleo urbano consolidado, en su zona perimetral. Se
protege esta zona debido al alto riesgo que supone su situacién estratégica para el desarrollo de
parcelaciones ilegales y alto impacto sobre el paisaje urbano.

Ambito: Corresponde al suelo sefialado como tal en los planos 6y 7.
Uso caracteristico y compatibles: Sélo se permiten aquellos usos no lucrativos destinados a mejorar la

degradada imagen del entorno de Espera; y las dotaciones publicas que en ningln caso vayan en contra
de los objetivos generales de proteccion y mejora del paisaje urbano.

Usos prohibidos: los restantes.

Art. 5.4.9.- Suelo de interés cultural (Romeria del Marmol).

1.- Definicién: Corresponde a los terrenos situados al oeste de la carretera C-343, a unos 5 Km. al norte del
casco urbano. En estos terrenos se celebra anualmente la Romeria del municipio “Romeria del marmol”,
de gran interés popular y arraigo dentro de la poblacién.

2.- Ambito:  Con una superficie de unas 13 Has. ocupa una extension de masa arborea interesante para el
disfrute, como area recreativa y de esparcimiento.
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4.

Uso caracteristico y compatibles: Las obras destinadas a la mejora de arbolado existente, plantacion
forestal en terrenos colindantes, mejora de accesos y aparcamientos desde la carretera C-343,
implantacion de material de mobiliario urbano apropiado.

Solo se permite edificacién cuando el uso esté vinculado al uso principal como area recreativa, y sea
declarado como de interés publico. En todo caso no se superaran los parametros de edificabilidad
establecidos para el suelo no urbanizable de interés agricola.

Usos prohibidos: Los restantes.

Art. 5.4.10.- Otras zonas de gran interés ornitolégico.

1.- Definici(:)n: Corresponden a dos zonas expresamente indicadas en los planos del suelo no urbanizable
como “Area de dispersion de grandes rapaces” y “Area de nidificacion del aguilucho cenizo”, situadas
respectivamente en las cercanias de las lagunas y las del yacimiento arqueoldgico Carisa Aurelia.

2.- Ambito: Areas circulares indicadas en los planos 6, 7 y del 7.1. al 7.4.

3.-- Uso caracteristico y compatibles: Por analogia, igual que los permitidos en el area de reserva del
Complejo endorreico de las Lagunas de Espera.

4.- Usos prohibidos: Los restantes.

Expresamente queda prohibido el cambio de secano a regadio en la zona de nidificacién del aguilucho
cenizo.

SECCION 32 ACTUACIONES PUNTUALES EN SUELO NO URBANIZABLE

Art. 5.4.11.- Disposiciones generales

1.- En suelo no urbanizable se establecen diversas actuaciones aisladas para el desarrollo de determinadas
zonas que demandan un tratamiento especifico, dada su singularidad.

2.- A efectos expropiatorios y urbanisticos, todas las actuaciones aisladas se consideran expresamente
declaradas de utilidad publica e interés social.

3.- Las actuaciones aisladas consideradas en suelo no urbanizable son las siguientes:

- Ejecucion de la depuradora de Bda. de Fatima

- Ejecucion de la depuradora de Espera.

- Actuaciones puntuales de viario: AP-11, ejecucién de nuevo puente de acceso desde la
carretera de Bornos; y AP-BF2, ejecucion de apeadero de autobuses en la Bda. de
Fatima.

- Actuaciones puntuales para adquisicion de suelo especialmente protegido para adscribir a
vias pecuarias: Desde la AP-12 a la AP-19, en Espera; y la AP-BF1 (cuya obtencion se
realizara por expropiacion u ocupacion directa, segun art® 139 de la LOUA) y la AP-BF3,
en la Barriada de Fatima.

- Actuaciones puntuales sobre sistema general de comunicaciones: AP-11 y trazado de
variante de la A-393.

- Puesta en valor del yacimiento arqueolégico Carisa Aurelia.

- Mejora de accesos a las lagunas, por parte de las administraciones competentes.

- Mejora de los accesos y entorno del Castillo Fatetar.

- Mejora ambiental de la antigua escombrera, regeneracion de la cantera.

- Adopcion de medidas ejemplares contra la parcelacion ilegal y descontrolada, con el
apoyo de la Consejeria de Obras Publicas.
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En las actuaciones de iniciativa privada se debera establecer un compromiso de los promotores a la
contribucién en los costes de las medidas tendentes a la mejora del medio rural, en concepto de
participacion de la comunidad en los beneficios derivados del presente PGOU, al permitir la implantacion
del uso excepcional respecto del destino natural de los suelos risticos, a fin de salvaguardar los valores
naturales de estos.

Art. 5.4.12.- Otras actuaciones singulares

1.-

Otras actuaciones mas generales previstas desde este PGOU y no especificadas en la documentacion
grafica son aquellas tendentes a conseguir los objetivos marcados por el Plan para este tipo de suelo,
como:

a) Relativas a la proteccion de los bienes de dominio publico, entre las que destacan:

- El deslinde y recuperacion del sistema fluvial superficial.

b) Relativas a la puesta en valor del patrimonio histérico y cultural mediante la promocion, rescate,
excavacion y vigilancia de los yacimientos arqueoldgicos.

¢) Relativas a la conservacion del paisaje y evitar impactos negativos de las obras de infraestructuras
como las nuevas vias de comunicacion (consolidacion de taludes y desmontes).

d) Relativas a la potenciacién de rutas e itinerarios turisticos, en general.

e) Relativas a la eliminacion de los residuos sélidos, vertidos liquidos y medidas contra la contaminacién
medioambiental en general, mediante un control y vigilancia de las obras y disciplina urbanistica.

SECCION 42: ACTUACIONES SOBRE ViAS PECUARIAS

Ante la ausencia de datos concretos y definitivos de los deslindes de las Vias Pecuarias, cabe mencionar que
tanto los trazados actuales, como las propuestas alternativas, tienen un caracter orientativo.

Art. 5.4.13.- Trazados alternativos.

A.- TRAZADO-1. COLADA DEL HIGUERON Y DEL MOCHUELO AL SUR DE ESPERA; y CANADA REAL DE
MONTELLANO Y MORON AL NORTE.

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Situacion: Incluye dos tramos de vias pecuarias que son coincidentes con las propuestas de crecimiento
al norte y al sur de Espera. Ocupan respectivamente parte de la entrada al municipio desde la A-393 al
norte del ndcleo urbano, en los alrededores de la chatarreria de los SOTO Valencia, S.L.; y La Avenida
Principe de Asturias y todo su flanco derecho, al sur.

Objetivo: Se trata de una actuacion encaminada a buscar un recorrido alternativo al existente que
ademas de garantizar la integridad superficial permita comunicar a dos vias pecuarias actualmente
desconectadas.

Criterios: El criterio principal para la obtencion de este suelo y la adaptacion del mismo a via pecuaria ha
sido el de condicionar los desarrollos urbanisticos (algunas U.E. relacionadas y suelos urbanizables) a
las cesiones previas de estos terrenos, ya que el régimen de propiedad asi lo permite.

El itinerario se adecuara para el transito del ganado y demas usos compatibles que prevé la legislacion
vigente.

Superficie: Se pretende que esto se realice de forma gradual y escalonada, mientras quede garantizada
la integridad superficial. Todas las cesiones que la amplien o mejoren seran acogidas con gratitud como
mejora del sistema general de comunicaciones.

En este sentido, las primeras cesiones habran de realizarse desde el sur (empezando por la UE-9) o
desde el norte (empezando por el sector R2). Con este método queda asegurada la integridad desde el
primer momento, aunque la colmatacién de la idea de CINTURON VERDE PERIMETRAL (y por tanto de
la total continuidad) no se realizard mientras no se desarrolle todo el suelo; o bien cuando el
Ayuntamiento, en aras del interés publico, utilice otros medios como el convenio con los particulares o la
expropiacion.
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6.-

Instrumentos de actuacion:

En general, antes de proceder a ejecutar materialmente cualquier actuacion urbanistica en las zonas que
vinculen su desarrollo a la cesién de terrenos para la creacion de un trazado alternativo a dicha via
deber& haber terminado el procedimiento de modificacién del trazado correspondiente. Para iniciar dicho
procedimiento deberan aportarse junto al instrumento que lo desarrolle los siguientes documentos:

- Plano a escala 1/2000 en el que figure tanto el nuevo trazado como el originario.

- Coordenadas UTM de los puntos que definan el nuevo trazado.

- Disponibilidad de los terrenos.

- Datos de los colindantes de los terrenos afectados: Nombre completo, DNI, domicilio y
referencias catastrales.

La localizacién grafiada en los planos de este PGOU tanto de las vias pecuarias actuales como de sus
alternativas se entiende vinculante, aunque pudiendo contener ligeros retoques en su trazado efectivo a
fin de salvaguardar elementos fisicos que imposibiliten un recorrido apropiado. Todo el proceso se
desarrollara bajo la supervision de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente y segun
los requisitos antes expuestos. El resultado final de todo el proceso sera la obtencion de un nuevo
trazado oficial y la consiguiente desafectacion de las zonas al margen del mismo.

En lo referente a las AP-15, AP-16, AP-17 y AP-18, se regula lo siguiente:

- Podra procederse a su cesion previamente a la terminacién del proceso de modificacién
del trazado actual.

- Mientras tanto, dichos terrenos situados aisladamente y clasificados como s.n.u.
especialmente protegido pasaran a ser propiedad de la Consejeria de Medio Ambiente,
para finalmente ser afiadidos al nuevo trazado en el momento en que esté garantizada la
continuidad de cada una de las vias.

- Todo este proceso intenta facilitar una obtencién de suelo de forma secuencial que no
impida desarrollar urbanisticamente los distintos ambitos y garantice al mismo tiempo la
idoneidad (integridad superficial mas continuidad) de las vias pecuarias.

Observaciones:

Debido a que el nuevo trazado une a dos vias pecuarias diferentes parece oportuno concretar cuales son
las actuaciones que afectan a cada una de ellas por separado:

- CANADA REAL DE MONTELLANO Y MORON: Afectan al trazado de esta via pecuaria a
su paso por el norte de la localidad las actuaciones puntuales siguientes: Desde la AP-19
hasta la AP-17. Las cesiones deberan garantizar como minimo la integridad superficial de
la parte desafectada asi como la continuidad de la misma.

- COLADA DEL HIGUERON Y EL MOCHUELO: Afectan al trazado de esta via pecuaria a
su paso por el sur de la localidad las actuaciones puntuales siguientes: Desde la AP-12
hasta la AP-16. Las cesiones deberan garantizar como minimo la integridad superficial de
la parte desafectada asi como la continuidad de la misma.

B.- TRAZADO-2. CANADA REAL DE MONTELLANO Y MORON (A SU PASO POR LA BARRIDA DE FATIMA).

1.-

TEXTO REFUNDIDO P.G.O.U. DE ESPERA
EXCELENTISIMA  DIPUTACION DE CADIZ

Situacion: El nacleo del AMARGUILLO 6 BARRIADA DE FATIMA, tiene su origen en la ocupacion ilegal
de una via pecuaria, y descansadero. En las NN.SS. de 1991, estos terrenos aparecian como un SAU, y
no se contemplaban medidas de recuperacion de la Via pecuaria afectada.

Objetivo: Debido a que esta CANADA REAL tiene una notable importancia dentro de la red de Vias
pecuarias a todos los niveles (incluso interprovincial), nos parece imprescindible adoptar medidas que
recuperen el tramo usurpado, y que fracciona totalmente este recorrido continuo.

Criterios: Se trata de legalizar las edificaciones existentes al mismo tiempo que se propone un trazado
alternativo a este tramo de cafiada. Como criterio de actuaciéon se ha adoptado la inclusion de este
trazado por todo el perimetro oeste de este nlcleo de poblacién hasta enlazar de nuevo con la via
original
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Se intentara la incorporacién de estos terrenos sin tener que llegar a adoptar medidas expropiatorias.
Para ello se proponen una serie de unidades de Ejecucion que estudian pormenorizadamente la
problematica en esta barriada, ordenando el trazado de viario interior, aumentando razonablemente la
superficie disponible de suelo residencial, dotaciones, espacios publicos, etc...

En definitiva, se pretende legalizar esta degradada zona y conseguir las dotaciones segin marca la Ley
del Suelo, asi como la cesidn gratuita por parte de los propietarios de los Sistemas Locales y Generales,
entre los cuales estaria el tramo de trazado alternativo de esta CANADA REAL, para su posterior cesion
a la Junta de Andalucia.

El itinerario se adecuara para el transito del ganado y demas usos compatibles que prevé la legislacion
vigente.

Superficie: La superficie del trazado alternativo serd como minimo igual a la superficie suprimida de la via
pecuaria original y con la condicion de que el ancho nunca sea menor de 15 metros.

El trazado que se propone en este PGOU es vinculante, quedando todo ello supeditado a la aprobacion
de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia.

Instrumentos de actuacion:

Antes de proceder a ejecutar materialmente cualquier actuacién urbanistica en las zonas que vinculen su
desarrollo a la cesion de terrenos para la creacion de un trazado alternativo a dicha via debera haber
terminado el procedimiento de modificacién del trazado correspondiente. Para iniciar dicho procedimiento
deberan aportarse junto al instrumento que lo desarrolle los siguientes documentos:

- Plano a escala 1/2000 en el que figure tanto el nuevo trazado como el originario.

- Coordenadas UTM de los puntos que definan el nuevo trazado.

- Disponibilidad de los terrenos.

- Datos de los colindantes de los terrenos afectados: Nombre completo, DNI, domicilio y
referencias catastrales.

C.- OTRAS CONSIDERACIONES

1.-

El desarrollo de las Unidades de Ejecucion UE-BF-5, UE-BF-4 y UE-BF-6 queda condicionado a la
tramitacion de modificacion de trazado de la via pecuaria ya que forman todas ellas parte del trazado
originario.

El acceso definitivo a la Barriada de Fatima se realizara de tal forma que habra de resolverse una
conexion de la A-371 con los puntos de entrada actuales. Se evitara afectar negativamente al uso,
continuidad e integridad superficial de la CANADA. Si fuera necesario se ejecutara un paso elevado.

Los instrumentos de desarrollo de la UE-BF4 deberan ser remitidos a la Delegacién Provincial de Medio
Ambiente para su evaluacion. Las soluciones que se adopten deben permitir el desplazamiento del
ganado incluso aprovechando el propio disefio del viario urbano.

SECCION 52 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION EN S.N.U.

Art. 5.4.14.- Obras admisibles

1.- En los edificios fuera de ordenacion debido a la disconformidad con el presente PGOU vy situados en
suelo no urbanizable sélo se permitiran:

- Obras de mantenimiento y mejora que no impliguen aumento del volumen edificado con
respecto al existente en la fecha de la aprobacion inicial de este PGOU, si no estuviera
prevista su expropiacion o demolicion.

- No se permiten modificaciones de uso si no es a uno de los caracteristicos o compatibles
de las presentes Normas en las condiciones fijadas en este titulo.

- Obras de ampliacién: No se admiten obras de ampliacion sobre la superficie construida
existente:

2.- Se admiten las obras en edificios fuera de ordenacion, si éstas van encaminadas a solucionar el motivo
que lo clasifica como fuera de ordenacion.
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3.- En todos los casos se deberan de cumplir con el resto de condiciones de las edificaciones para cada
categoria de suelo no urbanizable.

4.- Quedan excluidos de lo dispuesto en el apartado anterior los edificios y construcciones situados en
suelos afectados por normativa sectorial (incluidos en la Seccién 32 del Capitulo 1).

5.- A aquellos edificios que sin estar en situacion de fuera de ordenacidon contienen una serie de
caracteristicas tipolégicas, estéticas o de otra indole inapropiadas al medio, le seran de aplicacién las
consideraciones del art® 1.1.9. “Edificios fuera de ordenanza” .
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