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Articulo 10.1.1 Concepto y ambito de aplicacion.

1. Constituye el Suelo No urbanizable toda la superficie del #érmino municipal donde
bdsicamente se excluyen los usos de residencia, industria o servicios, y que pertenecen
a esta clase de suelo en virtud de lo especificado en el articulo 46.1 de la LOUA.
Coincide con todo el suelo que se encuentra en la situacién bdsica de suelo rural

segun se define en el articulo 12.2.a) del RDL 2/2008, Texto refundido de la ley de

suelo.

2. En el t#érmino municipal de Puerto Real se define como toda la superficie de terreno
que en el Plan General no se clasifica como suelo urbano, consolidado o no, ni
urbanizable, sectorizado o no, segln se recogen en los planos de Ordenacién sobre
la clasificacién de suelo.

3. Se distingue en el Suelo No Urbanizable entre las siguientes categorias: el comin
o rural, (SNU) y el especialmente protegido (SNUEP). En esta Gltima categoria, bien
sea por su cardcter de Dominio Piblico, (Dominio Piblico Maritimo Terrestre, Vias
Pecuarias, Hidrdulico y Montes Pdblicos, segin el articulo 46.1-a de la LOUA); Por su
afeccién a legislacion especifica de rango superior, (Espacios Naturales Protegidos,
Lugares de Importancia Comunitaria, Servidumbre de Proteccién de Costas,
Patrimonio Histérico y Aguas, segin el Art. 46.1-b, h, i, de la LOUA); Por la
planificacién territorial, (Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cadiz,segin
el articulo 46.1-e de la LOUA); Por la preservacién del ambiente rural, Prevencién de
riesgos naturales, o de Transformacién cautelada e Interés Productivo; Por la
planificacién urbanistica, (Proteccién Hidrolégica y forestal, Agro-forestal, proteccién
urbanistica de espacios libres, de interés forestal y de suelo a reforestar), segin los
articulos 46.1, d, f, h, k, de la LOUA, o simultdneamente por la planificacién
territorial y urbanistica, segin los articulos citados, por la coincidencia de su interés
agricola, forestal o para la reforestacién declarado en el PGM de 1994, con el interés
productivo, o para la reserva de espacios libres, preservacién del ambiente rural o de
transformacién cautelada, asi declarado en el planeamiento territorial.

4. Estas normas se aplicardn al Suelo No Urbanizable y al Suelo Urbanizable No
Sectorizado -SUNS-, mientras no se apruebe el correspondiente Proyecto de
Sectorizacién.

Articulo 10.1.2 Calificacién del Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido y del Suelo No Urbanizable de caracter rural.

1. Tanto en los suelos no urbanizables especialmente protegidos, SNUEP, como en los
suelos no urbanizables de cardcter rural, SNU, se pueden distinguir ademds los suelos
afectados por la legislacién sectorial de Carreteras, Sector Ferroviario, Defensa
Nacional, Costas, Puertos, Sector Eléctrico y Dominio Pdblico Radioeléctrico.

2. En el Suelo No Urbanizable se establecen las categorias de Especial Proteccidn
por:

a. Afeccién a legislacién especifica de rango superior; Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y la Biodiversidad, ley 2/1989 sobre Inventario de

Espacios Naturales Protegidos de Andalucia, Ley 22/1988 de Costas, Ley
2/1992 Forestal de Andalucia, Ley 3/1995 de Vias Pecuarias y Acuerdo de
Consejo de Gobierno de 27 de marzo de 2001 por el que se aprueba el Plan
para la Recuperacién y Ordenacién de la Red de Vias Pecuarias de Andalucia,
ley 16/1985 del Patrimonio Histérico y la Ley 14/2007 del Patrimonio
Histérico Andaluz.

b. Afeccién a determinaciones de planificacién territorial derivadas del Plan de
Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cdadiz.

c. Afeccién a determinaciones de planificacién urbanistica, al ser reconocido por
este PGOU dado su interés natural, valor agricola o forestal.

d. Afeccién a determinaciones de planificacién territorial y urbanistica, alli donde
se superponen ambas declaraciones.

3. La identificacién de dichas dreas se recoge en los planos de Ordenacién estructural
de Clasificacién de suelo y en los de Usos globales. Se pueden distinguir dos
categorias de SNUEP con 24 subcategorias y una categoria de SNU de cardcter
general para el resto y segin se establece en el articulo 46.2 de la LOUA, son las
siguientes:

a. Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por Legislacién especifica:

a.1.Espacios Naturales Protegidos.
1.Parque Natural Bahia de Cédiz, (LIC ESO000140)
2. Reserva Natural Complejo Endorreico; Lagunas de Puerto Real, (LIC
ESO000030)
3. Rio Salado de San Pedro, (LIC ES6120027)
4. Rio Iro, (LIC ES6120025)

a.2. Dominio Pdblico.
1. Dominio Piblico de Vias Pecuarias.
2.Dominio Pdblico Maritimo Terrestre; marismas desecadas vy
desembocadura del Rio San Pedro.
3. Dominio Piblico Hidrdulico, Arroyo del Zurraque.
4. Monte Piblico, Dehesa de las Yeguas.

a.3. Servidumbre de Proteccién de Costas.
a.4. Bienes de Interés Cultural.

b. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por planificacién territorial o
urbanistica:

b.1. Plan de Ordenacién del Territorio Bahia de Cadiz, POTBC:
1.Areas para la reserva de espacios libres metropolitanos
2.Areas con interés productivo, Llanos de Guerra
3.Areas con transformacion cautelada; marisma de Cetina
4 Restriccion de usos por riesgos naturales, por la Erosién

b.2. Ordenacién territorial, POTBC y por la planificacién urbanistica,
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(superposicién de las categorias b.1y b.3):
1. Areas para la reserva de espacios libres metropolitanos + Suelo de
interés forestal
2. Areas para la reserva de espacios libres metropolitanos + Suelo para
reforestar
3. Areas con inferés productivo, Llanos de Guerra + Suelo para reforestar
4. Areas con transformacién cautelada de la marisma de Cetina + Suelo
de interés forestal
5. Areas con transformacién cautelada de la marisma de Cetina + Suelo
para reforestar

b.3. Planificacién urbanistica:
1. Proteccién Hidrolégica y Forestal; (arroyos sin nombre del Manchén de
Mora y Pago del Algarrobo, y Arroyo de Benalup de Sidonia).
2. Proteccién Agro-Forestal; (Laguna Seca y la Menacha).
3. Proteccién urbanistica; (espacios libres)
4. Suelo de interés forestal
5. Suelo para reforestar

c. Suelo No Urbanizable de carécter rural - agricola - ganadero. Lo constituye el
resto de la superficie del término municipal de suelo no urbanizable.

Articulo 10.1.3 Suelo No Urbanizable afectado por Legislacién
sectorial.

La legislacién sectorial que se recoge a continuacién es también de aplicacién en todo
tipo de suelo donde coincida. Se identifican expresamente las dreas de suelo no
urbanizable del término municipal que resultarian afectadas por la normativa siguiente
y con independencia de la aplicacién de la normativa especifica de proteccién, que
constituye el Titulo VIl de estas Normas. Resumidamente es la siguiente:

1. Comunicaciones y transportes:

a. Segin la ley 25/1988 de Carreteras y su Reglamento, se establece lo
siguiente:

a.1. Las zonas afectadas son las de dominio publico, servidumbre y
afeccién, segin se definen en la Ley para cada tipo de carreteras de las
redes de Interés General del Estado y de la Comunidad Auténoma
Andaluza. Se aplicard a todos los suelos colindantes a las vias incluidas
en el sistema general de comunicaciones, definido por su cardcter de
Dominio Publico Viario, que comprende la superficie de la calzada y dos
bandas paralelas a la arista exterior de la explanacién, de ocho metros de
ancho en autopistas, autovias y vias répidas, y de tres metros en carreteras
convencionales.

a.2. En todos los suelos incluidos en la zona de servidumbre, segin las
delimitaciones establecidas por el articulo 22 de la Lley, no podrdn
realizarse obras ni se permitirdn mds usos que aquellos que sean

compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién.

a.3. En la zona de afeccién, descrita en el articulo 23, para cualquier tipo
de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de
las mismas y plantar o talar drboles, asi como para obras de reparacién y
mejora en las construcciones e instalaciones ya existentes, serd necesaria
autorizacién previa.

a.4. Por ltimo y segin el articulo 25, a ambos lados de las carreteras se
determina la linea limite de edificacién, desde la cual hasta la carretera
queda prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o
ampliacién, a excepcién de las que resultaren imprescindibles para la
conservacién y mantenimiento de las construcciones existentes. La linea
limite de edificacién se sitda a 50 metros en autopistas, autovias y vias
répidas y a 25 metros en el resto de las carreteras. En las variantes o
carreteras de circunvalacién que eliminan travesias de las poblaciones, la
linea limite de edificacién se sitéa a 100 metros medidos horizontalmente
a partir de la arista exterior de la calzada en toda la longitud de la
variante.

b. Lla Ley 39/2003, del Sector Ferroviario, y su Reglamento, establece las
siguientes afecciones o limitaciones a la propiedad para el suelo no
urbanizable:

b.1. La Zona de Dominio Piblico comprende los terrenos ocupados por la
linea ferroviaria y una franja de terreno de 8 metros a cada lado de la
misma medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la linea desde
la arista exterior de la explanacién.

b.2. La Zona de Proteccién viene definida por la franja de terreno a cada
lado de la linea ferroviaria delimitada interiormente por la Zona de
Dominio Poblico y exteriormente por dos lineas paralelas situadas a 70
metros de las aristas exteriores de la explanacién.

b.3. La Linea Limite de Edificacién se sitia a 20 metros en suelo urbano y
urbanizable con ordenacién detallada y a 50 metros en el resto de suelos,
de la arista exterior mds préxima de la plataforma medidos
horizontalmente a partir de la mencionada arista.

2. Defensa Nacional:

a. Segin la Ley Orgdnica 5/2005, de 7 de noviembre, de Defensa Nacional,
ley 8/1975, de 12 de marzo, de zonas e instalaciones de interés para la
Defensa Nacional y su Reglamento (Real Decreto 689/1978), asi como la
Orden 68/1981, de 5 de mayo, por la que se sefialan las zonas de seguridad
de la Estacién Radionaval, se establece lo siguiente:

a.1. En el articulo 30 de la Ley Orgdnica 5/2005, relativo a las zonas
de interés para la defensa, establece que en las zonas del ferritorio

PUERTO. REAL



Documento Aprobado Definitivamente por resolucién de la C.PO.T.U. en sesién celebrada el dia 22.12.2009 y publicado en el BOJA n°70 de 13.04.2010

nacional consideradas de interés para la defensa, en las que se encuentren
constituidas o se constituyan zonas de seguridad de instalaciones, militares
o civiles, declaradas de interés militar, asi como en aquellas en que las
exigencias de la defensa o el interés del Estado lo aconsejen, podrdn
limitarse los derechos sobre los bienes propiedad de nacionales y
extranjeros situados en ellas.

a.2. En el Reglamento de zonas e instalaciones de interés para la Defensa
Nacional, RD 689/1978, se incluye las instalaciones radioeléctricas en el
grupo segundo de instalaciones de interés para la Defensa. En el articulo
15 se establece la presencia de una zona de seguridad préxima y otra de
seguridad lejana, denominada de seguridad radioeléctrica. La Orden
68/1981 fija la zona préxima de seguridad en una franja de 300 metros
medidos desde el limite exterior o perimetro mds avanzado de las
instalaciones, que podréd modificarse en zonas urbanizadas por el
Ministerio de Defensa. La zona de seguridad radioeléctrica tiene como
limite 4.000 metros a partir de la zona de instalacién, en la cual no se
permitird erigir obstaculos que puedan interferir los haces de emisién o
recepcién de comunicaciones. Esto implica limitaciones a la altura de la
edificacién, plantaciones y a la instalacién de emisores radioeléctricos.

a.3. En el caso del municipio de Puerto Real se aplicaré a todo tipo de
suelo no urbanizable, ademds de los urbanizables, incluidos en la zona de
afeccién de las instalaciones de la Estacién de radio de la carretera de
Malasnoches. Lla zona préxima de seguridad estd delimitada por un
espacio de 300 m en todo el perimetro de la misma. Se requiere la previa
autorizacién por el organismo competente del Ministerio de Defensa para
realizar cualquier tipo de obra, cambio de uso, plantacién o tala de
arboles.

3. Infraestructuras y servicios.

a. En la ley 54/1997, de 27 noviembre, del Sector Eléctrico, se establece lo
siguiente:

a.1. La servidumbre de paso de energia eléctrica, en el articulo 56, que en
el paso aéreo comprende, ademds del vuelo sobre el predio sirviente, el
establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la sustentacién de
cables conductores de energia. La servidumbre de paso subterrdneo
comprende la ocupacién del subsuelo por los cables conductores, a la
profundidad y con las demds caracteristicas que sefiale la legislacién
urbanistica aplicable.

a.2. Lla delimitacién de ambas servidumbres es la establecida para los
pasillos de infraestructuras en la normativa del POTBC y en el articulo 7.3.4
de estas Normas, correspondiente al Titulo VII, sobre las normas de
proteccion.

b. Enla Ley 1/2001, de 20 de julio, de Aguas, se establece en el articulo 130.1
que la aprobacién de proyectos de obras hidrdulicas de interés general llevard
implicita la declaracién de utilidad piblica y la necesidad de ocupacién de los
bienes y adquisicién de derechos, a los fines de expropiacién forzosa y

ocupacién temporal, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion
correspondiente.

4. Proteccién del litoral.

En la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, se establece el Dominio pUblico
maritimo ferrestre y la zona de proteccién, que serd la comprendida entre los
100 metros y la pleamar méxima viva equinocial. En esta zona se encuentra
prohibida la edificacién, construccién de nuevas vias, movimientos de tierras,
tendidos aéreos, vertidos y la publicidad.

Articulo 10.1.4 Catdlogo y Planes Especiales de Proteccion.

Para concretar las medidas de proteccién se podrd tramitar la redaccién y aprobacién
de un Catdlogo de Especies vegetales protegidas y de Planes Especiales para la
mejora del medio rural en cuanto a sus valores naturales, agricolas y para el
aprovechamiento de los usos recreativos en las zonas forestales compatibles con su
preservacién, segin lo previsto en la LOUA para este tipo de instrumentos de
planeamiento.

Articulo 10.2.1 Régimen juridico.

1. El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las facultades de
utilizacién de los predios en esta clase de suelo se ejercerdn dentro de los limites y
con el cumplimiento de los deberes establecidos en el RDL 2/2008, Texto refundido
de la ley de suelo, en la LOUA y en estas Normas Urbanisticas, sin que sobre dicha
clase de suelo se reconozca contenido edificatorio distinto del que en cada zona
pudiera ser autorizado.

2. La aplicacién de estas normas, en cuanto a las limitaciones a la edificacién, usos
y posibilidad de transformacién, no dardn derecho a indemnizacién alguna, siempre
que tales limitaciones no afecten a su valor inicial que posea por el rendimiento que
le sea de aplicacién a su explotacién agropecuaria, o no constituyan expropiacién
forzosa del dominio.

Articulo 10.2.2 Parcelacién urbanistica en suelo no urbanizable.

1. Con cardcter general y en aplicacién del articulo 13.2 del RDL 2/2008, Texto
refundido de la ley de suelo y de la LOUA, estdn prohibidas las parcelaciones
urbanisticas de los terrenos en el suelo no urbanizable o en la situacién basica de
rural.

2. Con anterioridad en el Capitulo 2 del Titulo lll, se ha regulado todo lo referente a
las parcelaciones urbanisticas, considerdndose como tales en el suelo no urbanizable
a la divisién simulténea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o més lotes
que, con independencia de lo establecido en la legislacién agraria, forestal o de
similar naturaleza, pueda inducir a la formacién de nuevos asentamientos humanos.
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3. Cualquier acto de parcelacién incluidas las transferencias de propiedad, divisiones
y segregaciones de terrenos clasificados como suelo no urbanizable, y con carécter
subsidiario en los urbanizables hasta que no dispongan de la ordenacién
pormenorizada, precisard de licencia urbanistica o, en su caso, de declaracién de su
innecesariedad. No podrd autorizarse ni inscribirse escritura piblica alguna en la
que se contenga acto de parcelacién sin la aportacién de la preceptiva licencia, o de
la declaracién de su innecesariedad, que los Notarios deberdn testimoniar en la
escritura correspondiente.

4. En el término municipal de Puerto Real se consideran indivisibles las fincas de
secano de superficie inferior a seis (6) hectdreas y a dos (2) aranzadas en regadio,
segun lo previsto en la legislacién urbanistica, al disponerse en estas Normas que las
superficies de parcelas minimas es de tres (3) hectdreas en secano y una aranzada o
cuatro mil cuatrocientos setenta y dos (4.472,00) metros cuadrados en regadio.

Articulo 10.3.1 Los usos en el suelo no urbanizable.

1. En general y segin lo previsto en el articulo 13 del RDL 2/2008, Texto refundido
de la ley de suelo, en la legislacién urbanistica y en estas Normas, en el Suelo No
Urbanizable los usos permitidos deberdn estar relacionados con el mantenimiento del
medio rural.

2. Considerando el uso agropecuario como uso bdsico en el suelo no urbanizable en
el término municipal de Puerto Real, se establecen los siguientes usos pormenorizados:

a. Actividades agricolas, donde se incluyen todas las relacionadas directamente
con el cultivo de recursos vegetales.

b. Actividades ganaderas, que incluyen las relacionadas con la cria de todo tipo
de ganado y que comprenden a los establos, granjas avicolas y similares. Se
puede diferenciar entre la ganaderia extensiva o la estabulada e infensiva.

c. Actividades medioambientales, que con cardcter general incluyen todas las
actividades relacionadas con los objetivos de conservacién, mantenimiento y
preservacién del medio natural.

d. Actividades de acuicultura, donde se incluyen las relacionadas con los cultivos
marinos.

3. Segin la posibilidad de su implantacién en mayor o menor grado y teniendo en
cuenta la categoria de especial proteccién o el cardcter rural del suelo no urbanizable,
que se concreta en las condiciones particulares, los usos pueden ser:

- Usos caracteristicos, cuya implantacién es posible en esta clase de suelo por
ser acordes con las caracteristicas naturales del mismo

- Usos autorizables, cuando su implantacién es posible previa justificacién del
impacto ambiental correspondiente

- Usos prohibidos, cuando su implantacién se excluye expresamente

Articulo 10.3.2 Condicion aislada de las edificaciones e instalaciones.

Con carécter general y al objeto de garantizar la condicién de aislada de las
construcciones e instalaciones y su cardcter excepcional de emplazamiento en Suelo
No Urbanizable, que se detfallaran para cada tipo, se establecen las siguientes
condiciones para su cumplimiento:

_Un retranqueo minimo de quince (15,00) metros respecto a todas las lindes
de la finca donde se emplace cualquier nueva construccién, ampliacién e
instalacion.

_Una distancia minima de Quinientos (500,00) metros a cualquier nicleo de
poblacién, medidos desde el emplazamiento previsto para la construccién que
se solicite.

_La superficie de terreno adscrito a la edificacién o instalacién considerada
como minima serd de una aranzada o cuatro mil setecientos cuarenta y dos
(4.472,00) metros cuadrados en terrenos de regadio y de ftreinta mil
(30.000,00) metros cuadrados en los de secano.

Articulo 10.3.3 Infraestructuras y accesos.

1. Con independencia del cumplimiento de la normativa de proteccién, que constituye
el Titulo VIl de estas Normas, en todos los casos deberén quedar suficientemente
garantizados los servicios minimos con carécter auténomo y en especial las medidas
necesarias para la depuracién de vertidos. El acceso se realizard por caminos o vias
ya existentes, prohibiéndose expresamente la apertura de nuevos caminos, calles, etc.,
en cualquier tipo de suelo no urbanizable.

2. Asimismo se comprobard la nula o escasa incidencia de las instalaciones previstas
de captacién o depuracién en los acuiferos segin la zona de proteccién delimitada
en el Plan Hidrolégico del Cuenca (RD 1664/1998) para el Guadalquivir.

3. En cuanto a los pozos, con cardcter general debe cumplirse lo establecido en la
ley de Aguas (RDL 1/2001) y Reglamento del Dominio Pdblico Hidréulico RD
849/1986), asi como lo previsto en el apartado anterior y en las referidas Normas
de Proteccién. los criterios de proteccién respecto a la captacién establecen las
siguientes distancias minimas:

a. Fosa séptica con zanja de absorcién o lecho de infiltracién de 7,5 a 30 m, si
el nivel fredtico es superior a 5 m y de 22 a 30 m, si el nivel fredtico estd a

menos de 5 m.

b. Fosa séptica con pozo de infiltracién de 15 a 30 m, si el nivel fredtico es mas
de 5 my de 22 a 30 m, si el nivel fredtico estéd a menos de 5 m.

c. Fosa séptica sin sistema de absorcién, no hace falta guardar ningin tipo de
distancia.

d. Cloacas con juntas estancas de 3 m, si el nivel fredtico estd a mds de 5 m y
7,5 m, si el nivel fredtico estd a menos de 5 m.

e. Pozos abandonados a 7,5 m, si el nivel fredtico estd a mds de 5 my a 20 m,
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si el nivel fredtico estd a menos de 20 m.

f. Pozo negro o letrina a 15 m si el nivel fredtico es superiora 5 my a 30 m, si
el nivel fredtico es inferior a 5 m.

Articulo 10.4.1 Tipos de construcciones.

Con independencia del cumplimiento de la normativa de cardcter general, las
construcciones e instalaciones que se emplacen en Suelo No Urbanizable y
dependiendo de su categoria y condiciones particulares establecidas en el capitulo
siguiente, deberdn ajustarse a la normativa especifica segin los tipos de
construcciones y usos autorizables que se relacionan en los articulos siguientes.

Articulo 10.4.2 Instalaciones y Construcciones Agricolas.

1. A los efectos de lo contenido en las presentes Normas, se entenderd por
construccién destinada a explotaciones agricolas a aquellas obras o instalaciones
precisas para el cultivo, labores o almacenaije, tanto si son infraestructurales como
edificatorias y en relacién directa con el uso agricola de la finca donde se asienten,
o que supongan un soporte a la actividad agricola de la zona o comarca donde se
ubiquen, pudiende distinguirse entre las relacionadas con:

i. Agricola tradicional, cuando la actividad se realiza sin alteracién de las
condiciones topogrdficas, o de la construccién o instalaciones de algin
elemento.

ii. Invernaderos y viveros, como instalaciones o construcciones fijas o semi
permanentes para el abrigo de los cultivos o destinadas al cultivo de
plantones para su trasplante.

iii. Actividades forestales, o de explotacién de especies arbéreas,
arbustivas, matorral o pastos, para su aprovechamiento controlado.

2. Sin dnimo totalizador, podrdn considerarse en cuanto a infraestructura: los centros
de transformacién eléctrica, tendidos eléctricos,casas de bomba, retencién de agua 'y
canales de riego. En cuanto a edificaciones: los silos, almacenes de productos
agricolas y ganaderos, que fengan una relacién directa con la finca donde se
emplazan y la explotacién que alli se realice, y también los invernaderos, establos o
granjas. En los casos de naves almacén se deberd justificar suficientemente el tamafio
y caracteristicas segin la explotacién agricola en la que se solicite.

3. Actividades vinculadas a la explotacién agraria. En el grupo de las construcciones
e instalaciones anejas a una explotacién agraria se incluyen todas las necesarias para
el desarrollo de la actividad como almacenes de productos, embalajes y maquinaria,
cuadras, establos, vaquerias, efc. Se determina como condicién necesaria para los
establos y vaquerias la separacién minima de mil (1000) metros respecto al limite del
suelo urbano o urbanizable de uso global residencial y de quinientos (500) metros
cuando se trate de uso terciario e igual distancia de las cuadras respecto al suelo

urbano y urbanizable, de todo tipo de uso.

4. En cuanto a las normas de construccién serdn las establecidas con cardcter general
para garantizar el carécter aislado de la edificacién y podrén exceptuarse los
refranqueos minimos sélo en los casos de los invernaderos.

Articulo 10.4.3 Construcciones e instalaciones vinculadas a la
ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

1. En este grupo se incluyen todas las relacionadas con las actividades de ejecucién,
mantenimiento y servicio de las obras piblicas y en concreto a las referidas a las
infraestructuras que se califican como sistemas generales de comunicaciones o de
infraestucturas y servicios. Por tipos pueden definirse las siguientes:

a. Ejecucién: Son las instalaciones de cardcter provisional que estardn
definidas segin la necesidad de la obra y en el proyecto que se trate.

b. Entretenimiento: Deberdn quedar incluidas en el proyecto de la obra publica
g9 proy! P

y debidamente justificadas en su emplazamiento en el suelo no urbanizable,

dado su cardcter permanente.

c. Servicios: Su cardcter de obra piblica y la necesidad de su implantacién
deberd quedar justificado en el proyecto de que se trate. Se incluyen también
las complementarias a las infraestructuras ya existentes.

2. Con cardcter general los usos deben considerarse como provisionales y el
procedimiento para su autorizacién serd el establecido en cada caso con la actuacién
proyectada. De forma subsidiaria se aplicardn las normas generales sobre usos,
edificacién y urbanizacién. Respecto a las condiciones estéticas y dada la
singularidad de las mismas no se establece expresamente, siendo de obligado
cumplimiento lo previsto en el Titulo VII, Normas de Proteccién.

Articulo 10.4.4 Edificaciones e instalaciones de utilidad publica e
interés social.

1. En este grupo se incluyen los edificios e instalaciones de utilidad piblica e interés
social que necesariamente deban de emplazarse en medio rural, no disponiendo de
localizacién alternativa y que deberd justificar, siguiendo el procedimiento establecido
en la legislacién urbanistica y debiendo respetarse los usos y condiciones de
edificacién que se establecen en estas normas. En ningin caso se consideran
comprendidas las instalaciones de cardcter residencial familiar.

2. Con el fin de completar la normativa expuesta se establecen las siguientes
condiciones, que serdn de obligado cumplimiento:

a. Que se trate de edificaciones aisladas a todos los efectos y el acceso se realice
por vias o caminos ya existentes.

b. Deberdn garantizarse todos los servicios: abastecimiento de agua, depuracién
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de vertidos segin la legislacién especifica y energia eléctrica. Con cardcter
preferente se procurard la autosuficiencia energética y la reutilizacién de
aguas grises, segin la normativa de sostenibilidad que se recoge en el Titulo
VIl de estas Normas.

c. La altura méxima serd de Dos plantas, medidas en todas y cada una de las
rasantes del terreno natural en contacto con la edificacién. Se incluirdn en
dicho cémputo las plantas retranqueadas y dticos.

d. Las restantes condiciones objetivas para garantizar la no formacién de nicleos
de poblacién y las condiciones generales establecidas en el articulo 10.3.2,
para garantizar el cardcter aislado de las edificaciones e instalaciones.

Articulo 10.4.5 Edificacion destinado a vivienda familiar.

1. Se incluye en este tipo de edificacién de carécter aislado a los destinados a
vivienda familiar en parcelas clasificadas en el suelo no urbanizable de cardcter rural
y que se encuentren vinculadas a la explotacién agropecuaria de la finca y
debidamente justificada por su situacién.

2. El cardcter aislado de este tipo de edificacién se define por la separacién minima
de treinta (30,00) metros de otra vivienda y de quinientos (500,00) metros a un nicleo
de poblacién. Ademds deberd ser autosuficiente en cuanto a los servicios de
infraestructura.

3.En todos los expedientes que se tramiten para la construccién de viviendas aisladas
en SNU se comprobard el que no se cumple alguna de las condiciones obijetivas para
la formacién de nicleos de poblacién, segin se detallaban en los articulos
correspondientes al Capitulo 2 del Titulo Ill, asi como las condiciones establecidas en
los apartados siguientes de este articulo, relativas a la superficie de la parcela y a la
normativa especifica para la edificacién.

4. Superficie de parcela: La superficie minima de la parcela en suelo no urbanizable
de tipo rural considerada necesaria pero no suficiente para la construccién de una
vivienda aislada es de una aranzada para los terrenos de regadio y de tres (3)
hectdreas para los terrenos de secano. En toda parcela podrd inscribirse como minimo
un circulo de treinta y cinco (35,00) metros de didmetro.

5. Deberd inscribirse la finca en el Registro de la Propiedad como adscrita a la
edificacién de que se trate y permaneciendo el resto de la superficie como indivisible
e inedificable.

6. Normativa especifica para las edificaciones.Se establecen las condiciones
tipolégicas y morfolégicas siguientes:

a. Superficie maxima construida de ciento cincuenta (150,00) metros cuadrados.
b. Altura mdxima de una planta y trescientos cincuenta (350) centimetros a

cornisa o alero, medidos desde la rasante del terreno natural en el punto medio
de las fachadas.

c. Se especificard el uso y tratamiento del terreno donde se asienten, siendo el
criterio general de la presentes Normas el respeto a la vegetacién existente.

d. Se podrdn modificar las condiciones naturales del terreno circundante, con los
siguientes criterios prioritarios debidamente justificados en un proyecto de
mejora del medio rural:

d.1. Potenciacién agricola del terreno.

d.2. Plantacién de especies arbéreas autéctonas.

d.3. Se deberd observar un especial cumplimiento de la edificacién
respecto a las condiciones del terreno natural. Por tanto no se modificard
la topografia del mismo salvo en casos excepcionales y debidamente
justificados.

e. Las condiciones estéticas y tipoldgicas deberdn responder a su emplazamiento
en el medio rural y a su carécter aislado. Se aplicard lo previsto en la
legislacién urbanistica y en el Titulo VII de estas Normas. No obstante y en
desarrollo de lo anterior se determinan las siguientes caracteristicas
especificas:

e.1. Deberd observarse una correcta composicién de los huecos en
fachada, respetédndose las proporciones verticales y la relacién macizo-
hueco de las edificaciones tradicionales.

e.2. Materiales: se utilizaran preferentemente los tradicionales, no
admitiéndose suceddneos o imitaciones. En caso de cubiertas inclinadas de
teja drabe la pendiente no serd superior al 40%. Se prohibe expresamente
la pizarra, chapas metdlicas, cerdmica vidriada en fachada, efc.

e.3. En los revestimientos y pinturas de fachadas el color blanco deberd
ser predominante.

Articulo 10.4.6 Actividades extractivas, vertederos y depésitos de
residuos sélidos.

1. Son todas aquellas cuya localizacién viene condicionada por la necesidad de
explotacién directa o indirecta de los recursos minerales del suelo. En este tipo de
actividades se incluyen: Canteras, extraccién de arenas o dridos, e instalaciones o
infraestructuras anexas a la explotacién.

2. Con cardcter excepcional también se incluyen los depésitos de residuos sélidos de
cardcter urbano o procedente de explotaciones agropecuarias, de forma transitoria, y
que no puedan emplazarse en los poligonos industriales. Se prohiben expresamente
los depdsitos de chatarras en este tipo de suelo.

3. En todos los casos se deberd justificar el cumplimiento de las prescripciones de la
legislacién de proteccién ambiental vigente, la normativa de proteccién del Titulo VII
de estas Normas, asi como las ordenanzas municipales que se encuentren vigentes.
En ningln caso se permitirdn vertederos de cualquier tipo o incluso los de cardcter
provisional en suelos no urbanizables especialmente protegidos.

PUERTO. REAL



Documento Aprobado Definitivamente por resolucién de la C.PO.T.U. en sesién celebrada el dia 22.12.2009 y publicado en el BOJA n°70 de 13.04.2010

Articulo 10.5.1. Condiciones particulares para las actuaciones en el
Suelo no urbanizable de especial proteccion.

1. Con cardcter general en las dreas del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
se consideran incompatibles y se declaran prohibidos todos los usos que impliquen la
transformacién del destino, caracteristicas o valores especificos. Se hace especial
mencién de los usos prohibidos a los relacionados con las actividades e instalaciones
incluidas en el Anexo 1 de la Ley 7/2007, de Gestidn integrada de la calidad
ambiental en las categorias siguientes: de industrias extractivas; energéticas con la
excepcién de lo previsto en el apartado 2.f; de produccién y transformacién de
metales; de industria del mineral, quimica y petroquimica; de industria textil, papelera
y del cuero; de proyectos de nuevas infraestructuras, de ingenieria hidrdulica y gestién
del agua, excepto las de captacién y riego; de la industria agropecuaria, con la
excepcién de las relacionadas con la explotacién concreta del cultivo en las dreas de
proteccién agroforestal o de interés agricola productivo y en condiciones similares en
las de acuicultura; de tratamiento y gestién de residuos. Los usos residenciales y
terciarios quedan también prohibidos en todas sus categorias y situaciones, excepto
los de servicio terciario en las dreas concretas que se recogen en el apartado
siguiente, admitiéndose como uso provisional exclusivamente los ya existentes. De
igual forma se prohiben todo tipo de equipamientos con la excepcién de los culturales
o docentes que tengan relacién directa con el estudio de las dreas a proteger y los
deportivos o de recreo que no supongan alteracién grave de las condiciones naturales
del medio.

2. En las condiciones particulares de las diferentes subcategorias del Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccién, se puede diferenciar entre los siguientes:

a. Los referidos a la legislacién especifica, a las que se remite en cada caso la
normativa urbanistica y que dada la excepcionalidad de los valores naturales
se deberd garantizar la total preservacién de sus caracteristicas actuales, para
potenciar los objetivos ambientales y en su caso para su recuperacién. Se
pueden distinguir entre los siguientes:

i. Espacios Naturales Protegidos: Aquellas actuaciones que se desarrollen
dentro del dmbito territorial del Parque Natural Bahia de Cédiz se
adecuardn a lo establecido en el Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestidn del Parque Natural Bahia de
Cédiz, aprobados por Decreto 79/2004. En este sentido, la tramitacién de
licencias en el suelo no urbanizable incluido en este espacio deberd regirse
por lo establecido en el Articulo 16 de la Ley 2/1989, de 18 de julio, por
la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de
Andalucia. Del mismo modo, de acuerdo con lo establecido en el articulo
45.4 de la Lley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de
la Biodiversidad, cualquier plan, programa o proyecto que pueda afectar
a los Lugares de Importancia Comunitaria declarados en el municipio, Rio
Iro (LIC ES6120025), Rio Salado de San Pedro (LIC ES6120027), Reserva
Natural Complejo Endorreico Lagunas de Puerto Real (LIC ESO000030) y
Parque Natural Bahia de Cédiz (LIC ESO000140), se someterd a una
adecuada evaluacién de sus repercusiones en el Lugar. Dicha evaluacién
se llevard a cabo de la forma establecida por la ley 7/2007, de 9 de julio,

de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.

ii. Dominio Publico: Todos los incluidos en las Vias Pecuarias; en el Dominio
Piblico Maritimo Terrestre, marismas desecadas y desembocadura del Rio
San Pedro; Monte puiblico, de la Dehesa de las Yeguas; en el dominio
publico hidrdulico.

ii. Zona de servidumbre de proteccién, establecida por la Ley de Costas.
iv. Los yacimientos arqueoldgicos y sus zonas de proteccién, que resulten
declarados como Bien de Interés Cultural.

b. Los referidos a la ordenacién territorial y a la planificacién urbanistica. Con

cardcter general se pueden compatibilizar los valores naturales merecedores
de proteccién con determinados aprovechamientos socioeconémicos
vinculados a su explotacién racional y que tradicionalmente han sido el soporte
de su conservacién. En este grupo se incluyen:

b.1. Por el Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cadiz, POTBC. La
normativa en cada caso serd la establecida en dicho documento y se refiere a:

i. Areas para la reserva de espacios libres metropolitanos
ii. Areas con interés productivo, Llanos de Guerra

iii. Areas con transformacién cautelada; marisma de Cetina
iv. Restriccién de usos por riesgos naturales, por la Erosién

b.2. Por la ordenacién territorial, POTBC, y la planificacién urbanistica,
(superposicién de las categorias b.1 y b.3): La normativa en cada caso serd la
establecida en el planeamiento territorial, pudiendo admitirse con el
procedimiento establecido en la LOUA, planes o proyectos de actuacién en
SNU, donde justificadamente se propongan instalaciones para usos de
equipamientos privados relacionados con el ocio o deportivos y de servicios
terciarios relacionados con el turismo rural. Las dreas que se incluyen en este
grupo son las siguientes:

i. Areas para la reserva de espacios libres metropolitanos + Suelo de
interés forestal

ii. Areas para la reserva de espacios libres metropolitanos + Suelo para
reforestar

iii. Areas con inferés productivo, Llanos de Guerra + Suelo para reforestar
iv. Areas con transformacién cautelada de marisma de Cetina + Suelo de
interés forestal

v. Areas con transformacién cautelada de marisma de Cetina + Suelo para
reforestar

b.3. Por la planificacién urbanistica, segin establece este Plan General, la
normativa urbanistica se remite a la sectorial no admitiéndose uso o actividad
alguna excepto en la referida a la proteccién agro-forestal en la que podran
admitirse actividades como en el apartado anterior. Se refieren a las superficie
de suelo calificadas por:

i. Proteccién Hidroldgica y Forestal; (arroyos sin nombre del Manchén de
Mora y Pago del Algarrobo, y Arroyo de Benalup de Sidonia).

ii. Proteccién Agro-Forestal; (Laguna Seca y la Menacha).

iii. Proteccién urbanistica; (espacios libres)
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iv. Suelo de interés forestal.
v. Suelo para reforestar.

c. En las zonas de los suelos pertenecientes a la categoria de No Urbanizable de

Especial Proteccién incluidas dentro del drea de distribucién del camaledn,
cartografiada en el Plano 02.1 de Regulacién de Usos del Suelo, serd de
aplicacién el contenido del ANEXO "DIRECTRICES PARA LA CONSERVACION
DEL CAMALEON Chamaleo chamaleon" de estas Normas Urbanisticas.

d. Toda actividad de nueva implantacién a ubicar en estos suelos, incluidos en la

delimitacién de las dreas de influencia forestal cartografiadas en el Plano 02.1
de Regulacién de Usos del Suelo y que presenten ain caracteristicas forestales,
deberd presentar, en cumplimiento de la ley 5/1999, de 29 de junio, de
prevencién y lucha contra los incendios forestales y su Reglamento aprobado
por Decreto 247/2001, asi como en el Anexo 1 del Decreto 470/1994, de
20 de diciembre, de prevencién de incendios forestales, un Plan de
Autoproteccién de las instalaciones ante el Ayuntamiento, que establezca
medidas de prevencién eficaces contra los incendios forestales, como la
ejecucién de fajas libres de vegetacién de anchuras de 10 6 15 metros.

e. Las actuaciones u obras de infraestructuras que se pretendan implantar en estos

suelos con potencial para afectar la dispersién de grandes rapaces, cuya
delimitacién se recoge en el Plano 02.1 de Regulacién de Usos del Suelo,
deberdn incluir en su documentacién técnica un Estudio de Incidencia en la
Avifauna que determine el alcance de las afecciones y las medidas de
proteccién y correccién a aplicar.

Los proyectos de Energias Renovables por aprovechamiento del viento sélo
podrén autorizarse en los suelos establecidos en el Plan Especial de
Ordenacién de Infraestructuras Eélicas de Puerto Real cuya delimitacién se
recoge en el Plano 02.1 de Regulacién de Usos del Suelo.

. Del mismo modo, las actuaciones u obras de infraestructuras que se pretendan

implantar en estos suelos que puedan afectar a Yacimientos arqueoldgicos,
cartografiados en el Plano 02.1 de Regulacién de Usos del Suelo, deberan
realizar con anterioridad a la ejecucién de cualquier tipo de obra que afecte
al subsuelo, una Prospeccién Arqueolégica en los términos regulados en el
Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueolégicas.

. Los proyectos que se desarrollen en suelos pertenecientes a esta categoria por

lo que discurran cursos de agua, naturales o artificiales, que viertan directa o
indirectamente en la Reserva Natural Complejo Endorreico de Puerto Real, es
decir, incluidos en la delimitacién de cuencas vertientes presentada en el Plano
02.1 de Regulacién de Usos del Suelo, deberdn establecer mecanismos
tendentes a controlar la posible introduccién de fauna aléctona en los cursos
de agua, tales como rejillas u otros elementos similares. De llevarse a cabo la
ejecucién de balsas de agua para riego u otros fines, deberdn repoblarse con
especies autdctonas.

Articulo 10.5.2. Condiciones particulares para las actuaciones en el
Suelo no urbanizable de tipo normal o de caracter rural.

1. Con cardcter general en el Suelo No Urbanizable de tipo normal o de cardcter
rural, se permite el uso agropecuario como uso global y todos los usos
pormenorizados relacionados, en el articulo 10.3.1, con las actividades agricolas y
ganaderas, de entretenimiento y ejecucién de obras puiblicas, actividades
medioambientales y actividades de acuicultura. Las edificaciones e instalaciones que
puedan realizarse segin los usos permitidos o autorizables anteriores, quedardn
restringidas en todo caso a las determinaciones de la legislacién sectorial que les
resulte de aplicacién en cada caso y segin lo establecido en estas Normas.

2. Se consideran incompatibles con el uso basico agropecuario y se declaran como
usos prohibidos a todos los relacionados con las actividades e instalaciones incluidas
en el Anexo 1 de la Ley 7/2007, de Gestién integrada de la calidad ambiental, en
las categorias siguientes:

a. Las instalaciones energéticas, excepto las de produccién de energia
eléctrica solar o fotovoltdica, los parques edlicos y las instalaciones de
transporte de gas, oleoductos y lineas aéreas de electricidad.

b. Las relacionadas con la produccién y transformacién de metales.

c. Las relacionadas con las industrias del mineral, quimica y petroquimica, con
la industria textil, papelera y del cuero.

d. Las relacionadas con el tratamiento y gestién de residuos, excepto las que
puedan autorizarse segun lo previsto en el articulo 10.4.6

e. Todas las relacionadas en la categoria 13 del Anexo 1, como Otras
actuaciones, de caracteristicas similares a las urbanas e industriales.

3. Se admitirdn en este tipo de suelo no urbanizable las implantaciones derivadas de
los proyectos de nuevas infraestructuras, de ingenieria hidrdulica y gestién del agua,
que se encuentren justificados por el planeamiento territorial.

4. Se podrd autorizar el uso residencial, vivienda aislada, en las condiciones
establecidas en el articulo 10.4.5, en los casos de fincas risticas calificadas como
suelo no urbanizable de tipo normal o de cardcter rural. Para ello se seguird el
procedimiento previsto en la legislacién urbanistica, con la presentacién de un
proyecto de actuacién que incluya la justificacién documental suficiente de la
actividad del solicitante y de las caracteristicas de la explotacién. En todos los casos
se deberdn cumplir las condiciones siguientes:

_Justificacién suficiente de que la vivienda es necesaria para el funcionamiento
de la explotacién agraria, existente o de nueva instalacién.

_Se deberdn cumplir los requisitos establecidos para las viviendas aisladas en
la normativa especifica de edificaciones, manteniéndose la tipologia
tradicional de las edificaciones.

_No existird riesgo de formacién de nicleo de poblacién.

5. Se considera también como uso autorizable el de servicios terciarios relacionados
con el turismo rural. Para su implantacién, siguiendo el procedimiento establecido en
la legislacién urbanistica, se deberd cumplir las condiciones generales de edificacién
aislada y los requisitos especificos de la legislacién sectorial.

PUERTO. REAL



Documento Aprobado Definitivamente por resolucién de la C.PO.T.U. en sesién celebrada el dia 22.12.2009 y publicado en el BOJA n°70 de 13.04.2010

6. En todos los casos las actuaciones u obras de infraestructuras que se pretendan
implantar en esta categoria de suelo no urbanizable se tendrd en cuenta las distintas
delimitaciones de zonas, recogida en el Plano de Ordenacién 02.1 Regulacién de
usos del suelo, en cuanto a lo siguiente:

a. En las incluidas dentro del drea de distribuciéon del camaledn serd ,de
aplicacién el contenido del ANEXO "DIRECTRICES PARA LA CONSERVACION
DEL CAMALEON Chamaleo chamaleon" de estas Normas Urbanisticas.

b. En las incluidas en la delimitacién de las dreas de influencia forestal y que
presenten ain caracteristicas forestales, deberd presentar, en cumplimiento de
la Lley 5/1999, de 29 de junio, de prevencién y lucha contra los incendios
forestales y su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001, asi como en el
Anexo 1 del Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencién de
incendios forestales, un Plan de Autoproteccién de las instalaciones ante el
Ayuntamiento, que establezca medidas de prevencién eficaces contra los
incendios forestales, como la ejecucién de fajas libres de vegetacién de
anchuras de 10 6 15 metros.

c. En las que puedan suponer un riesgo potencial para afectar la dispersién de
grandes rapaces se deberd incluir en su documentacién técnica un Estudio de
Incidencia en la Avifauna que determine el alcance de las afecciones y las
medidas de proteccién y correccién a aplicar.

d. Los proyectos de Energias Renovables por aprovechamiento del viento sélo
podrdn autorizarse en los suelos establecidos en el Plan Especial de
Ordenacién de Infraestructuras Edlicas de Puerto Real cuya delimitacién se
recoge en el Plano 02.1 de Regulacién de Usos del Suelo.

e. Del mismo modo, las que puedan afectar a Yacimientos arqueoldgicos, segin
el Catdlogo, y también recogidas en el Plano 02.1 de Regulacién de Usos del
Suelo, deberdn realizar con anterioridad a la ejecucién de cualquier tipo de
obra que afecte al subsuelo, las actuaciones arqueoligicas necesarias para su
proteccién, segun lo previsto en el articulo 59 de la Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

f Los proyectos que se desarrollen en suelos pertenecientes a esta categoria por
lo que discurran cursos de agua, naturales o artificiales, que viertan directa o
indirectamente en la Reserva Natural Complejo Endorreico de Puerto Real, es
decir, incluidos en la delimitacién de cuencas vertientes, representadas en el
Plano 02.1 de Regulacién de Usos del Suelo, deberdn establecer mecanismos
tendentes a controlar la posible introduccién de fauna aléctona en los cursos
de agua, tales como rejillas u otros elementos similares. De llevarse a cabo la
ejecucién de balsas de agua para riego u ofros fines, deberdn repoblarse con
especies autdctonas.
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