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I MEMORIA

1.1.- ANTECEDENTES

El instrumento de planeamiento vigente, que coatidas determinaciones
urbanisticas de aplicacion dentro del territorioniogpal de Chipiona, es el Plan
General de Ordenacion Urbanistica, cuyo texto kfln fue aprobado
definitivamente por acuerdo de la Comision Prodhale Ordenacion del
Territorio y Urbanismo adoptado en sesion de fe2hhade julio de 2005.
Resolucion que fue publicada en el Boletin Ofidialla Provincia de Cadiz de
26 de septiembre de 2005 y Las Normas Urbanidiétaitado Plan General
fueron publicadas con fecha 27 de agosto del miafi®m en el mencionado
Boletin Oficial.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Chipidva sufrido diversas
modificaciones puntuales entre las que se encurelisasiguientes:

- Modificacion Puntual de los Usos de las Parcelastinadas a E.D.A.R.,
Cementerio, Punto Limpio, Vertido Agricola y Sulaesbn Eléctrica, aprobada
por el Pleno de la Corporacion en sesion celelehde 10 de mayo de 2005.

- Modificacion Puntual de la Unidad de Ejecucionl®— “Parque Vaqueras”,
aprobada por el Pleno de la Corporacion en sesl@bm@da el dia 27 de marzo
de 2007.

Actualmente se encuentran en tramitacion las siggsemodificaciones:

- De las normas del suelo no urbanizable, que fuebada inicialmente por el
Pleno de la Corporacion en sesion celebrada ek@ide enero de 2008, se
publicé en el Diario de Jerez de 15 de febreroG82en el Boletin Oficial de la
Provincia de Cadiz n°® 66 de 9 de abril de 2008 pldra de Anuncios del

Ayuntamiento durante el periodo comprendido entrBlede febrero y el 14 de
marzo de 2008. El Estudio de Impacto Ambiental m®I@ inicialmente por el

Pleno de la Corporaciéon de 10 de julio de 2008anekt actualmente en
exposicion publica mediante anuncio insertado eDiafio de Jerez de 18 de
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julio de 2008, pendiente de publicacién en el Bol€ficial de la Provincia de
Cédiz.

1.2.- OBJETO DE LA MODIFICACION

Se pretende aclarar la contradiccion existentel @nt.e242 de la normativa del
Plan que regula este tipo de suelo, tal y como haifestado la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacdel Territorio en el
informe relativo al Proyecto de Actuacién para laclaracion de Utilidad
Publica e Interés Social para la construccion delHmra perros y gatos en Pista
de Montijo, Chipiona, que dice:

“Dicha categoria de suelo no urbanizable vienealegta en el articulo 242
de la normativa urbanistica del Plan General, digralo lo siguiente respecto a
los “Usos™:
A. Uso Caracteristico: Intensivo bajo invernadero dengr, flor y
horticola.
B. Usos Compatibles:
- Cultivo de Regadio.
- Cultivo de Secano.
- Ganadero, zooldgico
- Forestal.
C. Usos Prohibidos: Todos los demas.
Como se desprende de este articulo, el uso zool@gc entre otros, un uso
compatible con el uso caracteristico en esa cdtedersuelo no urbanizable, al
contrario de lo expresado en el Informe emitido gsta Delegacion Provincial
con fecha 11 de abril de 2008, que dice textualméBi bien, en el apartado 4.B
“Actuaciones Prohibidas” de ese mismo articulo staldece que Quedan
expresamente prohibidas las construcciones ddadilpublica e interés social
En ese sentido, consideramos que existe una caui@den la Normativa que
regula este tipo de suelo, puesto que si bien potado admite como uso
compatible con el caracteristico el uso zoologpmy, otro prohibe expresamente
las construcciones de utilidad publica e interasasoutilidad publica e interés
social cuya declaracion va implicita en la propaivedad que se pretende
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implantar y asi viene recogido en la definicion g@l@ropio PGOU hace de las
“Instalaciones para nucleos zoolégicos” en el ali@31.6:

“Las caracteristicas de esas instalaciones quedamdictonadas a las
determinaciones de ocupacién que para el desardell@esta actividad estén
regladas por la legislacion especifica y contar lesnautorizaciones necesarias
para su implantacion.

En cualquier caso, la parcela contara con un mini@010.000 m? y las
instalaciones no ocuparan mas del 20% de la partédzard implicita la
Declaracion de Utilidad Puablica e Interés Sociéd gera exigido el Proyecto de
Actuacion o, en su caso Plan Especial, con eldigarantizar la relacién con los
valores del entorno como medida medioambiental”.

Por todo lo expuesto anteriormente, la actuacidrsistente en la construccion
de un Hotel para perros y gatos en Pista de Morgijocuanto actividad que
lleva implicita la Declaracion de Utilidad Publie@ Interés Social, estaria
expresamente prohibida por la normativa del plamsatm urbanistico de
aplicacion. Por ello, para poder informar en otaotslo, deberd subsanarse la
contradiccién detectada en la actual redaccioradétulo 242 de la normativa
del Plan General.”

As mismo se propone la posibilidad de construcdérhoteles rurales, que sin
dafiar el entorno, permita favorecer el turismodus época estival, y dar un uso
racional a la zona, que reune los requisitos peteatgpo de instalaciones.

1.3.- PROMOTOR

Promueve esta Modificacion Puntual el AyuntamietedChipiona en virtud de
Providencia del siguiente tenor:

“La aplicacion del PGOU, que en su casi totalidads@ue los objetivos que se
marcan en el propio PGOU, plantea una serie dersiishes en determinados
supuestos puntuales, que deberian ser objeto tEzcon en beneficio de toda la
ciudadania en general, para adaptarse a las redesidrbanisticas del pueblo de
Chipiona.
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Por medio de la presente, vengo a encargar a tan®flrécnica Municipal y en
concreto a los Técnicos D Maria Joyanes Aban&eriamoén Ageo Bustillo y D2
Leonor Hidalgo Patino, que procedan a redactar finadion puntual del PGOU,

en el que con independencia de correcciones degyrse incluya los siguientes:

1) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion:

- Aclarar que en este suelo estan permitidas latlationes para nucleos
zoolégicos.

- Permitir la instalacién de hoteles rurales, camistrucciones de utilidad publica
e interés social.

Que se de traslado de la presente Providencia p dropuesta a D. Manuel

Gonzéalez Caro para que proceda a redactar el Bstadmpacto Ambiental.”

1.4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Analizando cada una de las normas objeto de madibo, se procede la
justificacion concreta e individualizada de cadema

- La reforma referente a la posibilidad de utilieasuelo para usos zooldgicos,
no se plantea como una modificacion sino como gtaacion de las normas en
las que en el articulo 242 se regula como uso ctinigay en el articulo 231 se
exige Proyecto de Actuacion o Plan Especial parangiaar la relacién con los
valores del entorno como medida de garantia mediigamal, llevando implicita
la declaracién de utilidad publica e interés spaabien cuando se regulan las
actuaciones a realizar en el citado articulo 248ise expresamente que estan
prohibidas todas las construcciones de utilidadigall interés social.

Se pretende que quede claro que cualquiera deslos ecompatibles puedan
realizarse, por entender que son usos adecuadagla no urbanizable, y en
concreto de especial proteccion y que no atentapsavhlores agricolas,
ganaderos, forestales, cinegéticos, paisajisticespldgicos de la zona.



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

Mencion distinta es la de introducir la posibiliddd construccion de hoteles
rurales, con escasa edificabilidad, que se corssidee no va a perjudicar los
valores de la zona, si bien sirven para potencigutismo de la época invernal y
poner en desarrollo los valores rurales del murcip

Con fecha 29 de enero de 2008 el Pleno de la Cagigor aprob6é una
modificacién parcial del suelo no urbanizable, badb emitido informe la
Demarcacion de Costas, la Delegacion de Culturagi®Ambiente, en calidad
de Organismos Sectoriales y en el Estudio de Imnpactbiental.

Como consecuencia de estos informes se modifidagdarticulos 228, 232 y
235 que asimismo deben modificarse para dar cungsiim a esta segunda
aprobacion de 10 de septiembre de 2008.

Dado que los informes emitidos para ambas modifioas, no sélo no son
incompatibles sino que son complementarios, seyed en esta modificacion al
objeto de evitar confusiones y tener conocimiergdadredaccion definitiva de
estos articulos para ambas modificaciones.
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MODIFICACION
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ll. TEXTO DE LA MODIFICACION

NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE.

DISPOSICIONES GENERALES.

A) REDACCION ACTUAL DEL ARTICULO QUE SE MODIFICA:

Articulo 228. Autorizaciones. Licencias urbanistica.

1. Estan sujetos a licencia urbanistica municipal, @@njuicio de las demas
autorizaciones o informes que sean procedentedoromn a la legislacion
general o sectorial aplicable (Es de aplicaciosta €elase de suelo, por razén de
la materia, aquella normativa sectorial y espexifizie afecta a: vias de
comunicacion, infraestructura basica del territouso y desarrollo agricola,
pecuario forestal y minero, aguas corrientes y silmes o embalsadas,
conservacion de espacios y espacios de proteceitosdecursos naturales, vias
pecuarias, costas, etc.), los siguientes actos:

A. La ejecucion de construcciones o instalaciones:

a. En el suelo de Especial Proteccion s6lo se peamilas construcciones o
instalaciones expresamente permitidas, destinadasxmotaciones agrarias
adecuadas a la naturaleza de la finca.

b. En el suelo de “Proteccion del litoral” y de ré@eter natural o rural” las precisas
para la utilizacion y explotacion agricola, ganadeforestal a la que esté destinada
la finca, conforme a su naturaleza y mediante gblemnde medios técnicos
adecuados y ordinarias que no supongan ni tengamo coonsecuencia la
transformacion de dicho destino, ni de las caretiess de la explotacion.

c. Previamente a la licencia municipal de obrasédb solicitarse y obtenerse las
autorizaciones administrativas exigidas en la lagién agraria, de minas, de
aguas, de montes, de carreteras, etc. Tales adiorizs no produciran en ningun
caso los efectos de la licencia ni de la autorfracirbanistica, ni subsanaran las
respectivas situaciones juridicas que se derivda a@asencia de una, otra 0 ambas.
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d. En el caso de que en la finca, existan otrd&adbnes o instalaciones habra de
justificarse que la funcion de la que se quiertalas no puede ser adecuadamente
atendida con ninguna de las existentes.

e. Cuando la finca, donde se pretende construir, cedindante con una via
pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o embalsieo, la autorizacion y la
licencia se condicionara al deslinde y restituciéhdominio publico en el supuesto
que éste hubiera sido invadido rectificando elargiento en su caso.

B. Parcelaciones Urbanisticas con las siguienteshdiciones:

a. No podran realizarse parcelaciones, segregacianeualquier acto fisico o
juridico, que como consecuencia del mismo resuliecas con dimensiones
inferiores a la Unidad Minima de Cultivo.
b. Junto a la solicitud de licencia, habra queegires, por triplicado ejemplar, la
siguiente documentacion:

- Objeto de la parcelacion.

- Descripcion de la finca matriz:

» Propiedad.
* Usos.

e Linderos.

» Superficie.

« Servidumbres y cargas.
* Referencia registral y catastral.

- Descripcién de fincas resultantes como consecuedeidas
segregaciones o agrupaciones.

- Numeracion y descripcion de las instalaciones ficagdiones si
las hubiere, con planos y fotografias y uso alsgulas destina.

- Uso al que se destina la finca y nuevo uso al guprstende
destinar con justificacion de su adecuacion alpgsmitido por el
Planeamiento.

- Planos:

* De emplazamiento.
» De fincainicial y fincas finales.
» De las edificaciones.
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c. No se podran autorizar parcelacion rustica cudasl edificaciones que en ella
estuvieran implantadas con anterioridad resultagi@ra de ordenacion en
aplicacion de las previsiones, del tamafio de lacetarrustica o de las
determinaciones de la Normativa.

d. Cuando la finca matriz sea colindante con unpeeuaria, 0 con un camino,
cauce, laguna o embalse publico, sera preceptiep cpn caracter previo a la
autorizacion se proceda al deslinde del dominoiguibEn el supuesto de que este
hubiera sido invadido por dicha finca la autoriactondicionara el otorgamiento
de la licencia a que previamente se haya procedliforestitucion del dominio
publico, rectificando el cerramiento en su caso.

e. No estaran sujetos al tramite de autorizaci®sdgregaciones de fincas rusticas
resultantes de un expediente de expropiacion.

f. El Ayuntamiento podra solicitar al interesadoajaortacion de documentacion
adicional sobre deslindes de las vias pecuariagprizaciones de otras
administraciones sobre las instalaciones, ..., at@a la Resolucion del expediente.

C. Las edificaciones con destino a vivienda familiaislada:

a. SoOlo se permitirdn en aquella categorias de sus expresamente la permitan,
previa aprobacion del correspondiente Proyectoaieakion.

b. Que la vivienda esté vinculada a la explotaeigraria, forestal o ganadera, para
lo cual:

- El titular de la misma deberd tener como activigathcipal la
agricultura, para lo cual deberéd incorporar la doentacion necesaria
gue demuestre que las rentas familiares provieads ayricultura.

- Lafinca deberéa estar en produccion.

c. Que la finca tenga las dimensiones minimas gustablecen para categoria del
suelo.

d. Que la vivienda quede vinculada a la explotaci@ncionada en el parrafo
anterior y ademas a la finca a que se adscribe.

e. Que no existe induccion a la formacion de asgatdo de poblacion.

f. En cualquier caso la superficie construida mas®era de 150 mz2.

g. Cuando la finca, donde se pretende construa, cedindante con una via
pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o embalsieo, la autorizacion y la
licencia se condicionara al deslinde y restituciéhdominio publico en el supuesto
que éste hubiera sido invadido rectificando elargiento en su caso.
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h. Se justificara que la localizacion de la vivierh la finca no dificulte su correcta
explotacion, ademas de justificar que el titulaeca de otra vivienda vinculada a
la otra explotacion agricola en el Término.

D. Las edificaciones o instalaciones y actuacionds utilidad publica e interés
social.
a. Solo podran realizarse aquellas expresamemteifatias por este Plan para cada
categoria de suelo.
b. Procedera la formulacion de un Plan Especid®rasos de actividades en los
gue se produzca cualquiera de las circunstangatestes:
- Comprender terrenos pertenecientes a mas de uimeémmnicipal.
- Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, inciden trascendencia
territoriales supramunicipales.
- Afectar a la ordenacion estructural del correspemtdi Plan General de
Ordenacion Urbanistica.
- Entodo caso, cuando comprendan una superficigisupeb0 hectareas.
En los restantes supuestos procedera la formuldeidm Proyecto de Actuacion.
c. Las personas fisicas o juridicas que promuevaaalizacion de los actos, estan
obligados a abonar la prestacion compensatorige aeguefiere el articulo 52.5 de
la LOUA, en cuantia del 10% del importe total denkgersion a realizar para su
implantacion efectiva, excluida la correspondieategnaquinaria y equipos. La
Corporaciéon Municipal podra, mediante la aprobacd® la correspondiente
ordenanza, reducir dicha cuantia.

E. Las obras de ejecucion de la infraestructuras, esvicios, dotaciones y
equipamientos publicos.

a. Obras de implantacion:

Debe seguirse con caracter general el procedimidatdas autorizaciones de
Actuaciones de Interés publico a excepcion dedasmeaiones de caracter publico a
que se refiere el articulo 42.2 de la LOUA.

b. Las obras de consolidacion y mantenimiento ter@s sujetas al procedimiento
de Adecuacion de Interés Publico.

En el suelo no urbanizable en el que deban impEntapor el que deban discurrir

infraestructuras y servicios, dotaciones o equipatos publicos solo podran
14
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llevarse a cabo las construcciones, obras e ingiaks en precario y de naturaleza
provisional realizadas con materiales faciimentsumtables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse caahlborequiera el municipio y
sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacidadicencia correspondiente
quedara sujeta a la prestacion de garantia porrienpainimo de los costes de
demolicion y a la inscripcion en el Registro déPtapiedad, en los términos que
procedan, del caracter precario del uso, las ecmtstmes, obras e instalaciones, y
del deber de cese y demolicion sin indemnizacidgaerimiento del municipio.

B) PROPUESTA DE MODIFICACION:

Art. 228. Autorizaciones. Licencias urbanisticas.

Para dar cumplimiento al informe emitido con fe8hde abril de 2008, por
la Direccion General de Costas se introduce unopéxrafo F. en el articulo 228:

F. Proteccién del Dominio Publico Maritimo Terreste y de la Zona de
Servidumbre de Costas.

Toda obra o instalacion a implantar en el suelarbanizable afectado por la zona
de servidumbre de costas, sera para la realizaedactividades agricolas o para
instalaciones u obras de utilidad publica o intes@sal que por su naturaleza no
puedan tener otra ubicacidn o presten servicioeSagios 0 convenientes para el
uso del Dominio Publico Maritimo Terrestre, delteréer en cuenta lo siguiente:

a. La utilizacion del dominio publico maritimo-ternastse regulara segun lo
especificado en el Titulo Ill de la Ley 22/88 destas.

b. Los usos en la zona de servidumbre de proteccigjustaran a lo dispuesto
en los articulo 24 y 25 de la Ley de Costas, deoietontar los usos
permitidos en esta zona, con la autorizacion dghris competente de la
Comunidad Auténoma, de conformidad con lo deterdoren los articulos
48.1 y 49 del Real Decreto 1112/92 por el que sdiffoa parcialmente el
Reglamento de la Ley de Costas.

c. Se debera garantizar el respeto de las servidurderésnsito y acceso al
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mar establecidas en los arts. 27 y 28 de la Leyadtas, respectivamente y
el cumplimiento de las condiciones sefialadas emteB0 para la zona de
influencia. (Este ultimo en coordinacion con elcaib 58 del Reglamento,

debera justificarse desde el propio Plan General).

d. Las instalaciones de la red de saneamiento debaraplir las condiciones
sefaladas en el articulo 44.6 de la Ley de Costagngordantes de su
Reglamento.

Se afiade el siguiente parrafo al objeto de dar omenmto al informe de la
Delegacién de Cultura:

G. Proteccion Arqueologica.

Con caracter previo a la ejecucion de las obrastitialares de licencia, y
asi deberd constar en el documento de concesidia ddsma, previo a la
ejecucion de las obras deberan ponerse en com@ctta Delegacién Provincial
de Cultura para que se establezcan las MedidasotiecBion que podran ser las
siguientes, siguiendo la vigente normativa de panio y, sobre todo a tenor de
lo dispuesto en el actual Reglamento de Actividaflegueoldgicas (Decreto
168/2003, de 17 de junio):

1) Actividad Arqueolégica Preventiva mediante la daladad de
Prospeccion Arqueoldgica Superficial, en caso déalka total de datos o de
investigaciones sobre el area donde se pretendarokées el proyecto.

2) Actividad Arqueoldgica Preventiva mediante ladaiadad de Control
Arqueoldgico de Movimientos de Tierra, en caso de @xistan yacimientos
arqueoldgicos cercanos 0 una media o0 baja probabilde afeccion sobre el
subsuelo.

3) Actividad Arqueologica Preventiva mediante ladaladad de Sondeo
Arqueoldgico o mediante la modalidad de Excavaeidnirea o en Extension,
en el caso de que exista yacimiento arqueoldgigeniariado o registrado con
investigaciones anteriores o como resultado de anti@idad arqueologica de

Prospeccion Arqueologica Superficial.
16
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4) En ultima situacion, como caso especial, se geunitir informe de
innecesariedad de establecer medidas de prote&stasituacion tan solo podra
darse en aquellos casos en los que tras la raalizde alguna de las Actividades
Arqueoldgica interiores los resultados hayan dejmnesultados negativos o
inexistencia de patrimonio arqueologico soterrado.

C) REDACCION COMPLETA DEL ARTICULO MODIFICADO:

Articulo 228. Autorizaciones. Licencias urbanistica.

2. Estan sujetos a licencia urbanistica municipal, @mjuicio de las demas
autorizaciones o informes que sean procedentedoromn a la legislacion
general o sectorial aplicable (Es de aplicaciosta €elase de suelo, por razén de
la materia, aquella normativa sectorial y espexifizie afecta a: vias de
comunicacion, infraestructura basica del territouso y desarrollo agricola,
pecuario forestal y minero, aguas corrientes y silmes o0 embalsadas,
conservacion de espacios y espacios de proteceitosdecursos naturales, vias
pecuarias, costas, etc.), los siguientes actos:

A. La ejecucion de construcciones o instalaciones:

a. En el suelo de Especial Proteccion soOlo se pexmilas construcciones o
instalaciones expresamente permitidas, destinadasx@otaciones agrarias
adecuadas a la naturaleza de la finca.

b. En el suelo de “Proteccion del litoral” y de r@eter natural o rural” las precisas
para la utilizacion y explotacion agricola, ganadeforestal a la que esté destinada
la finca, conforme a su naturaleza y mediante gblemnde medios técnicos
adecuados y ordinarias que no supongan ni tengamo coconsecuencia la
transformacién de dicho destino, ni de las caristiesis de la explotacion.

c. Previamente a la licencia municipal de obrasédb solicitarse y obtenerse las
autorizaciones administrativas exigidas en la lagién agraria, de minas, de
aguas, de montes, de carreteras, etc. Tales adiorizs no produciran en ningun
caso los efectos de la licencia ni de la autorfracirbanistica, ni subsanaran las
respectivas situaciones juridicas que se derivda aasencia de una, otra 0 ambas.
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d. En el caso de que en la finca, existan otrdEadbnes o instalaciones habra de
justificarse que la funcion de la que se quiertalas no puede ser adecuadamente
atendida con ninguna de las existentes.

e. Cuando la finca, donde se pretende construir, cedindante con una via
pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o embalsieo, la autorizacion y la
licencia se condicionara al deslinde y restituciéhdominio publico en el supuesto
que éste hubiera sido invadido rectificando elargiento en su caso.

B. Parcelaciones Urbanisticas con las siguienteshdiciones:

a. No podran realizarse parcelaciones, segregacianeualquier acto fisico o
juridico, que como consecuencia del mismo resuliecas con dimensiones
inferiores a la Unidad Minima de Cultivo.
b. Junto a la solicitud de licencia, habra queegires, por triplicado ejemplar, la
siguiente documentacion:

- Objeto de la parcelacion.

- Descripcion de la finca matriz:

» Propiedad.
* Usos.

e Linderos.

» Superficie.

« Servidumbres y cargas.
* Referencia registral y catastral.

- Descripcién de fincas resultantes como consecuedeidas
segregaciones o agrupaciones.

- Numeracion y descripcion de las instalaciones ficagdiones si
las hubiere, con planos y fotografias y uso alsgulas destina.

- Uso al que se destina la finca y nuevo uso al guprstende
destinar con justificacion de su adecuacion alpgsmitido por el
Planeamiento.

- Planos:

* De emplazamiento.
» De fincainicial y fincas finales.
» De las edificaciones.
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c. No se podran autorizar parcelacion rustica cudasl edificaciones que en ella
estuvieran implantadas con anterioridad resultagi@ra de ordenacion en
aplicacion de las previsiones, del tamafio de lacetarrustica o de las
determinaciones de la Normativa.

d. Cuando la finca matriz sea colindante con unpeeuaria, 0 con un camino,
cauce, laguna o embalse publico, sera preceptiep cpn caracter previo a la
autorizacion se proceda al deslinde del dominoiguibEn el supuesto de que este
hubiera sido invadido por dicha finca la autoridactondicionara el otorgamiento
de la licencia a que previamente se haya procedliforestitucion del dominio
publico, rectificando el cerramiento en su caso.

e. No estaran sujetos al tramite de autorizaci®sdgregaciones de fincas rusticas
resultantes de un expediente de expropiacion.

f. El Ayuntamiento podra solicitar al interesadoajaortacion de documentacion
adicional sobre deslindes de las vias pecuariagprizaciones de otras
administraciones sobre las instalaciones, ..., at@a la Resolucion del expediente.

C. Las edificaciones con destino a vivienda familiaislada:

a. SoOlo se permitirdn en aquella categorias de sus expresamente la permitan,
previa aprobacion del correspondiente Proyectoaieakion.

b. Que la vivienda esté vinculada a la explotaeigraria, forestal o ganadera, para
lo cual:

- El titular de la misma deberd tener como activigathcipal la
agricultura, para lo cual deberéd incorporar la doentacion necesaria
gue demuestre que las rentas familiares provieads ayricultura.

- Lafinca deberéa estar en produccion.

c. Que la finca tenga las dimensiones minimas gustablecen para categoria del
suelo.

d. Que la vivienda quede vinculada a la explotaci@ncionada en el parrafo
anterior y ademas a la finca a que se adscribe.

e. Que no existe induccion a la formacion de asgatdo de poblacion.

f. En cualquier caso la superficie construida mas®era de 150 mz2.

g. Cuando la finca, donde se pretende construa, cedindante con una via
pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o embalsieco, la autorizacion y la
licencia se condicionara al deslinde y restituciéhdominio publico en el supuesto
que éste hubiera sido invadido rectificando elargiento en su caso.
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h. Se justificara que la localizacion de la vivierh la finca no dificulte su correcta
explotacion, ademas de justificar que el titulaeca de otra vivienda vinculada a
la otra explotacion agricola en el Término.
D. Las edificaciones o instalaciones y actuacionde utilidad publica e interés
social.
a. Solo podran realizarse aquellas expresamemteifatias por este Plan para cada
categoria de suelo.
b. Procedera la formulacion de un Plan Especid®rasos de actividades en los
gue se produzca cualquiera de las circunstangatestes:

- Comprender terrenos pertenecientes a mas de uimeémmnicipal.

- Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, inciden trascendencia

territoriales supramunicipales.
- Afectar a la ordenacion estructural del correspemtdi Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

- Entodo caso, cuando comprendan una superficigisupeb0 hectareas.
En los restantes supuestos procedera la formuldeidm Proyecto de Actuacion.
c. Las personas fisicas o juridicas que promuevaaalizacion de los actos, estan
obligados a abonar la prestacion compensatorige aeguefiere el articulo 52.5 de
la LOUA, en cuantia del 10% del importe total denkgersion a realizar para su
implantacion efectiva, excluida la correspondieategnaquinaria y equipos. La
Corporacion Municipal podra, mediante la aprobacd® la correspondiente
ordenanza, reducir dicha cuantia.

E. Las obras de ejecucion de la infraestructuras, esvicios, dotaciones y
equipamientos publicos.

a. Obras de implantacion:

Debe seguirse con caracter general el procedimidatdas autorizaciones de
Actuaciones de Interés publico a excepcion dedasmeaiones de caracter publico a
que se refiere el articulo 42.2 de la LOUA.

b. Las obras de consolidacion y mantenimiento ter@s sujetas al procedimiento
de Adecuacion de Interés Publico.

En el suelo no urbanizable en el que deban impEntapor el que deban discurrir
infraestructuras y servicios, dotaciones o equipatos publicos solo podran

llevarse a cabo las construcciones, obras e ingiaks en precario y de naturaleza
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provisional realizadas con materiales faciimentsumtables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse caahlborequiera el municipio y
sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacidadkcencia correspondiente
quedara sujeta a la prestacion de garantia porrienpainimo de los costes de
demolicion y a la inscripcion en el Registro déPtapiedad, en los términos que
procedan, del caracter precario del uso, las ecmtstmes, obras e instalaciones, y
del deber de cese y demolicion sin indemnizaci@gaerimiento del municipio.

F. Proteccion del Dominio Publico Maritimo Terreste y de la Zona de
Servidumbre de Costas.

Toda obra o instalacion a implantar en el suelarbanizable afectado por la zona
de servidumbre de costas, sera para la realizaedactividades agricolas o para
instalaciones u obras de utilidad publica o inte@sal que por su naturaleza no
puedan tener otra ubicacidn o presten servicioeSagios 0 convenientes para el
uso del Dominio Publico Maritimo Terrestre, delteréer en cuenta lo siguiente:

e. La utilizacién del dominio publico maritimo-ternastse regulara segun lo
especificado en el Titulo Il de la Ley 22/88 destas.

f. Los usos en la zona de servidumbre de proteccigjustaran a lo dispuesto
en los articulo 24 y 25 de la Ley de Costas, deoietontar los usos
permitidos en esta zona, con la autorizacion dghris competente de la
Comunidad Auténoma, de conformidad con lo deterdoren los articulos
48.1 y 49 del Real Decreto 1112/92 por el que sdiffoa parcialmente el
Reglamento de la Ley de Costas.

g. Se debera garantizar el respeto de las servidunderésnsito y acceso al
mar establecidas en los arts. 27 y 28 de la Leyadtas, respectivamente y
el cumplimiento de las condiciones sefialadas emteB0 para la zona de
influencia. (Este ultimo en coordinacion con elcaiib 58 del Reglamento,
debera justificarse desde el propio Plan General).

h. Las instalaciones de la red de saneamiento debaraplir las condiciones
sefaladas en el articulo 44.6 de la Ley de Costagngordantes de su

Reglamento.
21



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

G. Proteccion Arqueoldgica.

Con caracter previo a la ejecucion de las obrastitiolares de licencia, y
asi deberd constar en el documento de concesidia de&sma, previo a la
ejecucion de las obras deberan ponerse en comactia Delegacion Provincial
de Cultura para que se establezcan las MedidasotiecBion que podran ser las
siguientes, siguiendo la vigente normativa de panio y, sobre todo a tenor de
lo dispuesto en el actual Reglamento de Activida@liegpueoldgicas (Decreto
168/2003, de 17 de junio):

1) Actividad Arqueolégica Preventiva mediante la daladad de
Prospeccion Arqueoldgica Superficial, en caso déalka total de datos o de
investigaciones sobre el area donde se pretendaroiées el proyecto.

2) Actividad Arqueologica Preventiva mediante ladalcdad de Control
Argueolégico de Movimientos de Tierra, en caso de gxistan yacimientos
arqueoldgicos cercanos 0 una media o baja probadilde afeccién sobre el
subsuelo.

3) Actividad Arqueoldgica Preventiva mediante ladaladad de Sondeo
Arqueoldgico o mediante la modalidad de Excavaeidrirea o en Extension,
en el caso de que exista yacimiento arqueolégigeniariado o registrado con
investigaciones anteriores o como resultado de anti@idad arqueoldgica de
Prospeccion Arqueoldgica Superficial.

4) En ultima situacion, como caso especial, se geunitir informe de
innecesariedad de establecer medidas de prote&stasituacion tan solo podra
darse en aquellos casos en los que tras la raalizde alguna de las Actividades
Arqueoldgica interiores los resultados hayan dejmnesultados negativos o
inexistencia de patrimonio arqueologico soterrado.
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REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE.

D) REDACCION ACTUAL DEL ARTICULO QUE SE MODIFICA:

Articulo. 232. Disposiciones Generales de Protecoi@n el Medio Rural.

1.- Sin perjuicio de las medidas particulares degmcion que se establecen en
los diferentes Capitulos de esta Normativa, seeaobtigado cumplimiento en la
totalidad del término municipal las Normas Generale Proteccion que contiene
este Capitulo las cuales han sido establecidagiagmlas determinaciones de la
legislacion y el planeamiento sectorial de rangpesor. Concretamente se
reflejan las normas de proteccion referidas a:

Normativa del Estado:

o Decreto Ley de 19 de enero de 1928, que aprudleylde Puertos.

0 Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

0 Real Decreto 1471/1989 de 1 de diciembre, aprobaRdglamento
General para desarrollo y ejecucidon de la Ley Caolstas.

0 Ley 27/1992, de 24 de noviembre, de Puertos deldésy de la Marina
Mercante.
Ley 3/1995 de 23 de Marzo de Vias Pecuarias.
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julior, pbque se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas.

o0 Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

Normativa de la Comunidad Autbnoma de Andalucia:

0 Ley 2/1992 de 15 de Junio, Forestal de Andalucia.

o Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el gapeba el reglamento
Forestal de Andalucia.

0 Ley 2/1989 de 18 de Julio, Inventario de Espaciagiihles Protegidos de
Andalucia.
Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental de Andaluciay Reglamentos.
Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que seem el Reglamento de
Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andaluci
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Estas Normas constituyen en su conjunto el mamgal ldonde necesariamente
debera insertase todas las actuaciones, tantccpsilWomo privadas en ejercicio
de las facultades edificatorias 0 de usos del Sypelorazon de la defensa del
dominio publico y del patrimonio natural o cultural

2. Proteccion de cauces, riberas y margenes.

A. Segun lo dispuesto en la Ley de Aguas y el Regido del Dominio Publico
Hidraulico integran el dominio publico e hidraulictbs siguientes bienes:
Las aguas continentales, tanto las superficialesodas subterraneas renovables
con independencia del tiempo de renovacion, losesade corrientes naturales,
continuas o discontinuas, los lechos de los lagomgunas, los embalses
superficiales en cauces publicos y los acuiferddestéineos, a los efectos de
disposicion o de afecciéon de los recursos hidricos.

B. Los usos proximos a los cauces naturales essaijatos en toda su extension
a una zona de servidumbre de 5 metros de anchrtaaipa publico y a una zona
de policia de 100 metros de anchura en la que cuedandicionados los usos y
actividades que se desarrollen. Las dos zonasdsemre y policia mantendran
los fines que para ellas contempla el Reglamentb Q@minio Publico
Hidraulico.

C. En cualquier caso quedan prohibidas las obmassticciones o actuaciones
gue puedan dificultar el curso de las aguas ercdoses de los rios, arroyos y
ramblas asi como en los terrenos inundables. Laceiones de aridos, obras
para instalaciéon de piscifactorias o similares @sho otras que afecten al
dominio publico hidraulico deberdn obtener la amtmion exigida por la
legislacion sectorial junto a la correspondientericia municipal y Estudio de
Impacto Ambiental.

3. Proteccion de las aguas subterraneas.
A. Queda prohibido a los establecimientos indussiaque produzcan aguas

residuales, el empleo de pozos, zanjas o galesias cualquier otro dispositivo
destinado a verter dichos residuos a los caucdgpsilo subterraneos.

B. La construccién de fosas sépticas para el sanratonde las viviendas sélo
podra ser autorizada cuando se den las suficigatesitias de que no suponen
riesgo alguno para la calidad de las aguas sujaefico subterraneas.

24



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

C. El tratamiento de las aguas residuales deberstagge a la capacidad
autodepuradora del cauce o acuifero del sectonadi® que las aguas resultantes
se ajusten a las normas establecidas sobre caldad aguas.

D. Para la obtencion de licencia urbanistica cpoediente a cualquier uso o
actividad sera necesario justificar debidamentexiatencia de la dotacion de
agua necesaria, asi como la ausencia de impachbitatiso negativo sobre los
recursos hidricos de la zona.

4. Proteccion de las masas arboreas y de los termenforestales.
A. Se consideraran masas arbdreas sujetas a estaafN@ las que reunan

alguna de las siguientes caracteristicas:

- Se sitlen en zonas de uso o dominio publico opm¢eccion de

infraestructuras.

- Estén integradas en zonas expresamente delasifaat este Plan.
B. Las masas forestales existentes encuentrammée |la su aprovechamiento
productivo en la necesidad de su conservacion cpartes ambientales del
paisaje. La tala de arboles situados en estas rfasatales quedara sometida al
requisito de previa licencia urbanistica, sin pgergu de las autorizaciones
administrativas que sea necesario obtener de ¢aidadti competente en razén de
esta materia.
C. El Ayuntamiento solicitara informe preceptivdaaAdministracion Forestal
cuando las posibles modificaciones o revisiones qoeel futuro puedan
realizarse al planeamiento general prevean alleraasificacion de los terrenos
forestales.
D. La desaparicion total o parcial de masas foles{aor incendio, uso de agente
quimico o causa similar, no dara lugar a una ne&sficacion de suelo siendo
por el contrario obligatorio actuar de forma adeleugue permita restituir el
medio a su estado original.
E. En aplicacion de la Ley Forestal de Andalucia)os terrenos forestales se
deberan llevar a cabo por los titulares de los mésmquellas actuaciones de
caracter obligatorio marcadas por dicha ley. Igeaili® y al objeto de conseguir
los objetivos marcados por la Ley para estos espalei Administracién Forestal
podra establecer con los propietarios cuantos cooseacuerdos o contratos,
publicos o privados, estimen convenientes siempie mp sean contrarios al
ordenamiento juridico o al interés publico.
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5. Proteccion del suelo.

A. Las solicitudes de licencia urbanistica pardizaaactividades que supongan
la realizacion de movimientos de tierras en perndgesuperiores al 15% 6 a un
volumen superior a los 5.000 m3, deberan ir acoagaside la documentacion y
estudios necesarios que garanticen la ausencienplgcios negativos sobre la
estabilidad o erosionabilidad de los suelos.

B. La creaciéon de vertederos y otros depésitosedechos estard siempre sujeta
a la obtencién de licencia urbanistica que sélorgpautorgarse cuando se
justifique debidamente el emplazamiento y funcioieato, mediante el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

6. Proteccion del paisaje.

A. Con el fin de preservar la calidad estética plaisaje, no se concedera
autorizacion a Proyectos que puedan ocasionar $trudeion, deterioro o
desfiguracion del paisaje natural. Las actividagless puedan implantarse y que a
su vez puedan general impacto paisajistico, delbe@izarse de forma que se
minimice el impacto negativo sobre el paisaje, éietbbse justificar este extremo
en las correspondientes solicitudes de licencia.

B. Las obras que lleven consigo desmontes o temapldeberan llevar aparejado
un tratamiento superficial que incluya la repoldacb plantacién de especies
vegetales al objeto de minimizar el posible impactore el paisaje.

7. Proteccion de la fauna.

La instalacion de vallados, cercas o cerramienosfines cinegéticos se podran
autorizar siempre que la solicitud de licencia nibiéca vaya acompafada del
informe emitido por el organismo competente qudifijgae la adecuacion del
proyecto a la ordenacion cinegética.

8. Proteccion de espacios naturales declarados.

Los espacios declarados en el Inventario de Espadaturales Protegidos de
Andalucia se acogeran a la normativa especificboslanismos. Los ambitos
declarados como tales dentro del suelo no urbdeized regiran por dicha
normativa.
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9. Proteccion de las vias pecuarias.

A. Las vias pecuarias que existen en el términoicipat una vez se ha
procedido a su clasificacion y deslinde quedan $daee al régimen de
proteccion contemplado en la Ley 3/1.995 de 23 dezbl

B. Por razones de interés publico, excepcionalmgrde forma motivada, por
razones de interés particular, se podran autoramampaciones de caracter
temporal, siempre que tales ocupaciones no altetemansito ganadero, ni
impidan los demas usos compatibles o complemestadi® éste. Dichas
ocupaciones seran sometidas a informacién pubticegpacio de un mes.

C. Se consideran usos complementarios de las g@mpas el paseo, la practica
del senderismo, la cabalgada y otras formas ddataspiento deportivo sobre
vehiculos no motorizados siempre que respeten larigad del transito
ganadero.

10.Medidas de proteccion y prevencion ambiental.

A. Todas las actividades compatibles en el SueloUxmanizable del término
municipal que se encuentren incluidas en los Anéxibs Il de la Ley 7/94 de
Proteccidon Ambiental quedaran sometidas a Evaload® Impacto Ambiental,
Informe Ambiental 6 Calificacion Ambiental seguropeda. En lo referente al
procedimiento a seguir en tales Estudios, se esiafté dispuesto en sus
respectivos Reglamentos vigentes.

B. Asimismo se tendran en cuenta las determinasiastablecidas en los
Reglamentos de Residuos y Reglamento de la Calielbdire de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

C. Andlisis de los Efectos Ambientales. Documente garantiza las medidas de
proteccion para determinados usos y cuyo contesgd@specificara segun la
actividad a desarrollar una vez que se determim®napatibilidad de la misma.
Este documento sera exigido por el Ayuntamienta g@obacion condicionara
la licencia del uso solicitado. Su contenido, eeds generales, se ajustara a los
siguientes requisitos: Identificacion de uso y de éfectos ambientales de su
implantacion, concrecion de las medidas corrector@a® regeneracion que se
van a llevar a cabo, incidencia del uso en el aotgr el paisaje y valoracion
econdmica estimada para la implantacion de dichedidas de adaptacion al
medio.
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E) PROPUESTA DE MODIFICACION:

Art. 232.10.

Se modifica el art. 232.10, Parrafo A, al objetardmrporar la nueva Ley
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, estitsigion de la ya derogada
Ley 7/94 de Proteccion Ambiental, por lo que quiddel siguiente tenor:

Parrafo A.

Todas las actividades compatibles en el Suelo Noamizable en el
término municipal que se encuentren incluidas eAnelxo | de la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidadbintal, que regula las
categorias de Actuaciones Sometidas a los instiamel® prevencion y control
ambiental, quedaron sometidas a Autorizacion Antbleintegrada (AAl),
Autorizacion Ambiental Unificada (AAU), Evaluacio®mbiental (EA), o
Calificacion Ambiental, segun proceda. En lo refiéeeal procedimiento a seguir
en tales Estudios, se estard a lo dispuesto errespectivos Reglamentos
vigentes.

F) REDACCION COMPLETA DEL ARTICULO MODIFICADO:

Articulo. 232. Disposiciones Generales de Protecoi@n el Medio Rural.

1.- Sin perjuicio de las medidas particulares degmcion que se establecen en
los diferentes Capitulos de esta Normativa, seeaobtigado cumplimiento en la
totalidad del término municipal las Normas Generale Proteccion que contiene
este Capitulo las cuales han sido establecidagiagmlas determinaciones de la
legislacion y el planeamiento sectorial de rangpesor. Concretamente se
reflejan las normas de proteccion referidas a:

Normativa del Estado:
0 Decreto Ley de 19 de enero de 1928, que aprudbzylde Puertos.
0 Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
0 Real Decreto 1471/1989 de 1 de diciembre, aprobaRrRdglamento
General para desarrollo y ejecuciéon de la Ley Caolstas.
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0 Ley 27/1992, de 24 de noviembre, de Puertos deldésy de la Marina
Mercante.
Ley 3/1995 de 23 de Marzo de Vias Pecuarias.
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio; pbque se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas.

0 Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

Normativa de la Comunidad Autbnoma de Andalucia:

0 Ley 2/1992 de 15 de Junio, Forestal de Andalucia.

o Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el gapeba el reglamento
Forestal de Andalucia.

0 Ley 2/1989 de 18 de Julio, Inventario de Espaciasiihles Protegidos de
Andalucia.
Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental de Andaluciay Reglamentos.
Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que seem el Reglamento de
Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andaluci

Estas Normas constituyen en su conjunto el margal ldonde necesariamente
deberd insertase todas las actuaciones, tantccagitlomo privadas en ejercicio
de las facultades edificatorias o de usos del Sgpalorazén de la defensa del
dominio publico y del patrimonio natural o cultural

2. Proteccion de cauces, riberas y margenes.

A. Segun lo dispuesto en la Ley de Aguas y el Ragido del Dominio Publico
Hidraulico integran el dominio publico e hidraulictbs siguientes bienes:
Las aguas continentales, tanto las superficialesodas subterraneas renovables
con independencia del tiempo de renovacion, losesade corrientes naturales,
continuas o discontinuas, los lechos de los lagokgunas, los embalses
superficiales en cauces publicos y los acuiferddgestaneos, a los efectos de
disposicion o de afeccion de los recursos hidricos.

B. Los usos proximos a los cauces naturales essajatos en toda su extension
a una zona de servidumbre de 5 metros de anchraaipa publico y a una zona
de policia de 100 metros de anchura en la que cuedandicionados los usos y
actividades que se desarrollen. Las dos zonasdseriire y policia mantendran
los fines que para ellas contempla el Reglamentb @@minio Pudblico

Hidraulico.
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C. En cualquier caso quedan prohibidas las obmasstizicciones o actuaciones
que puedan dificultar el curso de las aguas ercdoses de los rios, arroyos y
ramblas asi como en los terrenos inundables. Laaceiones de aridos, obras
para instalacion de piscifactorias o similares asho otras que afecten al
dominio publico hidraulico deberan obtener la amtmion exigida por la
legislacion sectorial junto a la correspondientericia municipal y Estudio de
Impacto Ambiental.

3. Proteccion de las aguas subterraneas.
A. Queda prohibido a los establecimientos indusisiaque produzcan aguas

residuales, el empleo de pozos, zanjas o galesias cualquier otro dispositivo
destinado a verter dichos residuos a los caucdgpsilo subterraneos.

B. La construccion de fosas sépticas para el saeatonde las viviendas soélo
podra ser autorizada cuando se den las suficigiatiestias de que no suponen
riesgo alguno para la calidad de las aguas sujaelco subterraneas.

C. El tratamiento de las aguas residuales deberstagge a la capacidad
autodepuradora del cauce o acuifero del sectonadi® que las aguas resultantes
se ajusten a las normas establecidas sobre caldad aguas.

D. Para la obtencion de licencia urbanistica cpordiente a cualquier uso o
actividad sera necesario justificar debidamentexiatencia de la dotacion de
agua necesaria, asi como la ausencia de impactbitatiao negativo sobre los
recursos hidricos de la zona.

4. Proteccion de las masas arboreas y de los termnforestales.
A. Se consideraran masas arbdreas sujetas a estdaiN@ las que reunan

alguna de las siguientes caracteristicas:

- Se sitlen en zonas de uso o dominio publico opm¢eccion de

infraestructuras.

- Estén integradas en zonas expresamente delanifaat este Plan.
B. Las masas forestales existentes encuentrammée |la su aprovechamiento
productivo en la necesidad de su conservacion cpartes ambientales del
paisaje. La tala de arboles situados en estas rfasatales quedara sometida al
requisito de previa licencia urbanistica, sin gergu de las autorizaciones
administrativas que sea necesario obtener de ¢aidadt competente en razén de
esta materia.

30



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

C. El Ayuntamiento solicitara informe preceptivdaaAdministracion Forestal
cuando las posibles modificaciones o revisiones qoeel futuro puedan
realizarse al planeamiento general prevean alleraasificacion de los terrenos
forestales.

D. La desaparicion total o parcial de masas foles{gor incendio, uso de agente
quimico o causa similar, no dara lugar a una ne&sficacion de suelo siendo
por el contrario obligatorio actuar de forma adeleugue permita restituir el
medio a su estado original.

E. En aplicacion de la Ley Forestal de Andalucfa)os terrenos forestales se
deberan llevar a cabo por los titulares de los mésmquellas actuaciones de
caracter obligatorio marcadas por dicha ley. Igeaili® y al objeto de conseguir
los objetivos marcados por la Ley para estos espalei Administracién Forestal
podra establecer con los propietarios cuantos cooseacuerdos o contratos,
publicos o privados, estimen convenientes siempie mp sean contrarios al
ordenamiento juridico o al interés publico.

5. Proteccion del suelo.

A. Las solicitudes de licencia urbanistica pardizaaactividades que supongan
la realizacién de movimientos de tierras en pendgesuperiores al 15% 6 a un
volumen superior a los 5.000 m3, deberan ir acoaqgaside la documentacion y
estudios necesarios que garanticen la ausencianpicios negativos sobre la
estabilidad o erosionabilidad de los suelos.

B. La creaciéon de vertederos y otros depésitosedechos estard siempre sujeta
a la obtencién de licencia urbanistica que sélorgpantorgarse cuando se
justifique debidamente el emplazamiento y funcioleato, mediante el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.

6. Proteccion del paisaje.

A. Con el fin de preservar la calidad estética plaisaje, no se concedera
autorizacion a Proyectos que puedan ocasionar $trudeion, deterioro o
desfiguracion del paisaje natural. Las actividagles puedan implantarse y que a
su vez puedan general impacto paisajistico, delbrei@izarse de forma que se
minimice el impacto negativo sobre el paisaje, éietbose justificar este extremo
en las correspondientes solicitudes de licencia.

31



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

B. Las obras que lleven consigo desmontes o temapldeberan llevar aparejado
un tratamiento superficial que incluya la repolilacd plantacion de especies
vegetales al objeto de minimizar el posible impactore el paisaje.

7. Proteccion de la fauna.

La instalacion de vallados, cercas o cerramientosfines cinegéticos se podran
autorizar siempre que la solicitud de licencia nibigca vaya acompafada del
informe emitido por el organismo competente qudifigae la adecuacion del
proyecto a la ordenacion cinegética.

8. Proteccion de espacios naturales declarados.

Los espacios declarados en el Inventario de Espddadurales Protegidos de
Andalucia se acogeran a la normativa especificiboglanismos. Los ambitos
declarados como tales dentro del suelo no urbaeizsd regiran por dicha
normativa.

9. Proteccion de las vias pecuarias.

A. Las vias pecuarias que existen en el términoicipai una vez se ha
procedido a su clasificacion y deslinde quedan $idaee al régimen de
proteccién contemplado en la Ley 3/1.995 de 23 dezM

B. Por razones de interés publico, excepcionalmgrde forma motivada, por
razones de interés particular, se podran autorimampaciones de caracter
temporal, siempre que tales ocupaciones no altetemansito ganadero, ni
impidan los demas usos compatibles o complemestadi® éste. Dichas
ocupaciones seran sometidas a informacién pubticegpacio de un mes.

C. Se consideran usos complementarios de las g@mpas el paseo, la practica
del senderismo, la cabalgada y otras formas ddasespiento deportivo sobre
vehiculos no motorizados siempre que respeten iarigad del transito
ganadero.

10.Medidas de proteccion y prevencion ambiental.

A. Todas las actividades compatibles en el SueldJNmanizable en el término
municipal que se encuentren incluidas en el Anede la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiergale regula las categorias de
Actuaciones Sometidas a los instrumentos de pré&enc control ambiental,

quedaron sometidas a Autorizacion Ambiental Int@égréAAl), Autorizacion
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Ambiental Unificada (AAU), Evaluacion Ambiental (BEA o Calificacion
Ambiental, segun proceda. En lo referente al procedito a seguir en tales
Estudios, se estara a lo dispuesto en sus respeéteglamentos vigentes.

B. Asimismo se tendran en cuenta las determinasicsablecidas en los
Reglamentos de Residuos y Reglamento de la Calidbdire de la Comunidad
Autonoma de Andalucia.

C. Andlisis de los Efectos Ambientales. Documente garantiza las medidas de
proteccion para determinados usos y cuyo contesd@specificara segun la
actividad a desarrollar una vez que se determim@napatibilidad de la misma.
Este documento sera exigido por el Ayuntamienta g@obacién condicionara
la licencia del uso solicitado. Su contenido, eeds generales, se ajustara a los
siguientes requisitos: Identificacion de uso y de éfectos ambientales de su
implantacion, concrecidén de las medidas correctora® regeneracion que se
van a llevar a cabo, incidencia del uso en el aotgr el paisaje y valoracion
econdmica estimada para la implantacion de dichedidas de adaptacion al
medio.

33



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

G) REDACCION ACTUAL DEL ARTICULO QUE SE MODIFICA:

Articulo 235. Edificaciones e Instalaciones de Uiilad Publica o Interés Social.

1. Son Actuaciones de Interés Publico en terrenestgngan el régimen
del suelo no urbanizable las actividades de inteno® singular, de
promocion publica o privada, con incidencia enrldeoacion urbanistica,
en las que concurran los requisitos de utilidadipalo interés social, asi
como la procedencia o necesidad de implantaciésuetos que tengan
este régimen juridico. Dicha actuacion habra decsempatible con el
régimen de la correspondiente categoria de este gueo inducir a la
formacion de nuevos asentamientos.
Dichas actividades pueden tener por objeto lazaethn de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones, para laamgation en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipatog asi como para usos
industriales, terciarios, turisticos no residerasal otros analogos.
2. No tienen la consideracion de Actuaciones derést Puablico, a los
efectos de esta Ley, las actividades de obrasgasbbrdinarias a que se
refiere el articulo 143 de esta Ley, ni la implaida de infraestructuras y
servicios para las que la legislacion sectoriadldezca un procedimiento
especial de armonizacion con la ordenacion urbeaist
3. Las Actuaciones de Interés Publico requiereapimbacion del Plan
Especial o Proyecto de Actuaciéon pertinente y @gatmiento, en su caso,
de la preceptiva licencia urbanistica, sin peruice las restantes
autorizaciones administrativas que fueran legalepreceptivas.
La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto diagion tiene como
presupuesto la concurrencia de los requisitos eados en el primer
apartado de este articulo y conllevara la aptitidod terrenos necesarios
en los términos y plazos precisos para la legitibmade aquélla.
Transcurridos los mismos, cesara la vigencia deadicialificacion.
4. Procederd la formulacién de un Plan Especiallan casos de
actividades en las que se produzca cualquiera slecil@unstancias
siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas de unn¢érm

municipal.
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b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, incidero
trascendencia territoriales supramunicipales.
c) Afectar a la ordenacion estructural del correspamigi Plan
General de Ordenacion Urbanistica.
d) En todo caso, cuando comprendan una superficierieu@e
50 hectareas.
En los restantes supuestos procederad la formulad®nun
Proyecto de Actuacion.
5. A los efectos del cumplimiento del art. 52 dé_1@.U.A. se establece
gue la prestacién compensatoria por el uso y aph@araiento de caracter
excepcional del suelo sera del 10% del costo dienfdantacidén, con
independencia de las tasas, impuestos y garantiaisipales.
6. Se consideran actuaciones de utilidad publicemterés social los
movimientos de tierras, la extraccion de aridogxplotacién de canteras
y el depésito de materiales.

H) PROPUESTA DE MODIFICACION:

Art. 235.1.

Se afiaden en esta fase de aprobacion provisi@hatictumento, los
siguientes parrafos:

La ubicacién de las actividades de interés pubkeo el suelo no
urbanizable, basados principalmente en razonesestada ocupacion de suelo;
por la propia naturaleza de la actividad ; por aetividades especialmente
molestas y que debido a las emisiones, oloresnetpuedan ser compatibles con
otras actividades industriales.

Junto a la solicitud de utilidad publica e intesésial se debera presentar
una justificacion detallada de la necesidad demplazamiento, para lo cual
deberan aportar, informe justificativo de su nataside emplazamiento en el
Suelo No Urbanizable. Del mismo modo, cuando latalaciones de utilidad
publica e interés social admitan una localizaciber@ativa se deberd justificar,
en la solicitud de la licencia, la idoneidad deliécacion elegida.
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Los Proyectos de Construccion de las actuacionestelgs publico, asi
como los nucleos zooldgicos, deberan prever y mctay solucion adoptada
sobre el abastecimiento de agua potable y el saeetinte aguas residuales, asi
como la recogida de los residuos sélidos.

Art. 235.6.

Se suprime el parrafo del art. 235.6, que dicautdrtente: "Se consideran
actuaciones de utilidad publica e interés social fmvimientos de tierras, la
extraccion de aridos, la explotacién de canterakdepdésito de materiales”, que
pasa a tener la siguiente redaccion:

Se consideran actuaciones de utilidad publica eréstsocial, las que
expresamente se definen para cada una de las dasseselo de este Plan
General.

Art. 235.7.

Se afiade al art. 235 el punto 7, con la siguiesdaacion:

Las Edificaciones que se construyan para albergardistintos usos
deberan, tanto por su emplazamiento como por swmaformateriales vy
tratamiento de los mismos, causa el menor dafiaiahje natural, quedando
prohibida la utilizacion de materiales brillantesreflectantes para cualquier
elemento de revestimiento exterior.

Las caracteristicas de las edificaciones en cuan@tura, volumen,
linderos y retranqueos, seran las que especifidemsn determinen en cada
proyecto presentado, atendiendo a las caractedgtieculiares de la instalacion.

El Ayuntamiento o la Consejeria de Obras Publicadran exigir los
requisitos que, atendiendo a las razones medioatal®e, paisajisticas o
culturales, tuvieran por conveniente.
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Art. 235.8.
Se afiade un punto 8, con la siguiente redaccion:

Las dimensiones de la parcela seran las adecuadasapinstalacion que
se pretenda realizar, sin que sea de aplicaciddifasnsiones de las Unidades
Minimas de Actuacion para cada clase de suelo.

Con independencia de las modificaciones introdgcatderiormente en la
redaccion del articulo 235, correspondientes atakacion inicial, de cara a la
aprobacion provisional de la modificacion del Pl@eneral de Ordenacién
Urbanistica referida a las normas reguladoras deloSNo Urbanizable, y con
motivo de dar cumplimiento a los Informes Previesuvloracion Ambiental de
la Delegacion Provincial de Cadiz de la Consejgeidedio Ambiente, emitidos
con fecha 15 de enero y 25 de noviembre de 200@wtreelucen las siguientes
modificaciones en la redaccion del articulo 235:

Art. 235.9.

Se afiade al art. 235 el punto 9, con la siguiesdaacion:

Todas las modificaciones deberan tener en cuestsigaientes medidas
correctoras:

l. Proteccion de las aguas

Se han de controlar los vertidos, con objeto deaela contaminacion de
las aguas subterraneas, superficiales y oceanicas.

Il Proteccion de los recursos agua, suelo y paisajeckacion al
vertido incontrolado de residuos sélidos urbanasignilables.

Se prohibe el depdsito de residuos solidos de wigaldipo fuera de
instalaciones concebidas para tal fin, y adaptadis caracteristicas de estos

residuos.
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Proteccion del suelo, Proteccion del Paisaje, Becair de la
Vegetacion, Proteccion de la Fauna y sus habitagulsres,
Proteccion del Patrimonio, Zonas de Proteccion aléc€s Publicos
y Proteccién de la Salud.

Deberan tenerse en cuenta las siguientes medida®tiecion:

1)

2)

3)

4)

En la Zona de Servidumbre de Proteccion del DomiRitblico
Maritimo Terrestre solo podran ubicarse aquellaashbnstalaciones y
actividades que, por su naturaleza no puedan &g ubicacion o
presten servicios necesarios 0 convenientes pangoedel Dominio
Publico Maritimo Terrestre.

Se debera presentar justificacion detallada de eeesidad de su
emplazamiento, para lo cual deberdn aportar junt® solicitud de

utilidad publica o interés social, informe just#te/o de su necesidad
de emplazamiento en el Suelo No Urbanizable. Danmai modo,

cuando las instalaciones de utilidad publica eré@stesocial admitan
una localizacién alternativa se deberd justifiear,la solicitud de la
licencia, la idoneidad de la ubicacion elegida.

Al objeto de disminuir el impacto paisajistico, ladistintas
construcciones deberan tener un disefio apropiadobpto de
favorecer su integracion paisajistica en el ent@xistente: cubiertas
de color tradicional, con colores claros, ocresyrdis y blancos,
separacion a linderos, etc.

Las zonas verdes asociadas a las distintas aatesciteberan recoger
medidas de proteccion sobre la fauna y la vegetaaidtoctona,

mediante la utilizacion de especies tipicas de daaz sin que se
produzca en ningun caso la introduccion de espedi@sonas, asi
como posibles riesgos derivados del desarrollo ade dctividades

recreativas (incendios principalmente), siempre rageocon la

legislacion ambiental aplicable.

38



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

5)

6)

7

8)

Los proyectos de construccion de las actuacionestdees publico,
asi como los nucleos zoologicos, deberan prevecgger la solucion
adoptada sobre el abastecimiento de agua potadllsgneamiento de
aguas residuales, asi como la recogida de losueessgblidos.

La gestion y planificacion de los residuos sélidosanos, asi como
los toxicos y peligrosos se realizara de acuerdoetdPlan Director
Territorial de Gestion de Residuos urbanos de Ardaj el Plan de
Gestion y Aprovechamiento de escombros de la peavide Cadiz y
el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

Al objeto de minimizar la contaminacion luminica ey orden a
proteger la oscuridad natural del cielo, el Prayadt Urbanizaciéon
deber analizar y contemplar la utilizacion de ldaimas intensidades
y la direccién y rangos espectrales mas adecuaa@s qonseguir la
maxima proteccidn contra la contaminacion luminica.

Las edificaciones se realizaran segun los prinsipi@ la arquitectura
bioclimatica, debiendo ubicarse placas fotovoltiea los techos de
todas las edificaciones que se instalen en el énobdtras fuentes de
energia renovables.

Art. 235.10.

Se afiade al art. 235 el punto 10, con la siguieaaccion:

Medidas Ambientales Protectoras y Correctoras, quéeeberan ser de
aplicacién en todas las actuaciones:

1.

Cualquier vertido de aguas residuales debera aestiza la red
general de saneamiento. En caso de existir impidsiti técnica
debidamente justificada, debera adoptarse el @oneente sistema
de depuraciéon, acorde con las caracteristicasetgtio y del medio
receptor efluente. Se prohibira cualquier vertimntrolado de aguas

residuales, directo o indirecto, que acabe en cpiickco.
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2. Los valores maximos admisibles de las aguas rdsglvartidas a la
red municipal seran los que se establezcan regtanmmente por la
Corporacion, de acuerdo con el sistema de tratamide aguas
residuales que se adopte y la legislacion vigente.

3. Toda actividad cuyo funcionamiento produzca vesgidouyas
caracteristicas sean incompatibles con las instales de depuracion
de aguas residuales urbanas previstas, deberaafatttratamiento
de los mismos antes de su evacuacion a la redajener

4. Se admitird el uso de fosa séptica cuando se dersuficientes
garantias, mediante estudio hidrogeoldgico o inéorrde la
administracibn competente, de no suponer riesgonalgpara la
calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

5. Se prohibe la inyeccion de las mismas en pozogazagalerias o
cualquier dispositivo destinado a facilitar la alo&mn de dichas aguas
por el terreno.

6. Quedan prohibidas las obras, construcciones o@ones que puedan
dificultar el curso de las aguas en los caucesca@sio los terrenos
inundables durante las crecidas ordinarias.

7. Sera necesaria la obtencion de licencia municiped pealizar nuevas
captaciones de aguas subterrdneas asi como laizacidn del
organismo competente.

8. Se debera prohibir el deposito de residuos solddgualquier tipo
fuera de instalaciones concebidas para tal fin.

9. En caso necesario, las solicitudes de licencia |zara@alizacion de
cualquier obrad o actividad, debera incluir enrelypcto los estudios
necesario para garantizar la ausencia de impadative sobre la
estabilidad y la erosionabilidad de los suelos.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

En los proyectos de actividades extractivas se gebeer la adecuada
conservacion del suelo fértil par la posterior gatacion final de toda
el area afectada.

La implantacion de usos y actividades que puedasrge un impacto
paisajistico negativo debera realizarse justificard el proyecto la
inexistencia de ubicaciones menos impactantes ablesiendo en
todo caso medidas correctoras de impactos.

Se prohibe la tala, deterioro intencionado o cuaicaccion que dafo
el arbolado existente en todo el suelo no urbatezatalvo caso
excepcional justificado y de acuerdo con la legiélavigente.

Se fomentara la recuperacion y restauracion dedatacion asociada
a los cursos de agua, tanto arbérea como arbustiviaanjas a ambos
lados de los cauces principales de 25 m.

Se fomentarda el uso recreativo y forestal de dickasas,
prohibiéndose cualquier edificacion en las misrasslas actuaciones
de restauracién se utilizaran especies autéctonas.

Se prohibe dar muerte o dafar intencionadameradaaha existente
en todo el término municipal.

Ser4d necesaria la obtencidbn de licencia urbanispeaa el
levantamiento e instalacion de cercas y valladas ppedan impedir
el libre paso de la fauna.

Se estableceran las medidas necesarias para lac@déot del
patrimonio y yacimientos arqueoldgicos del térmmanicipal.

Todas las vias pecuarias tendran la considerac@nsuklo no
urbanizable de especial proteccion y seran de donpiéblico, no
pudiéndose efectuar cerramientos, edificaciones nstalaciones
privadas de cualquier tipo dentro de las mismas.

41

NORMAS URBANISTICAS



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

19. Cualquier actuacidon que se quiera ejecutar solre@eduaria, debera
estar autorizada de forma previa por el organisompetente. Queda
prohibida la ocupacion o interrupcion de las viasyarias mediante
cualquier construccion, actividad o instalaciortjurdos los cercados
de cualquier tipo.

20. En las zonas de proteccion de cauces publicos w@racsegun
legislacion sectorial vigente.

21.La red de saneamiento estara siempre por debajoladele
abastecimiento de agua.

22. Para garantizar la no afeccion de la poblacion matos, para la
obtenciéon de la licencia urbanistica se exigiréas ihstalaciones a
implantar en el municipio el cumplimiento de logwves maximos
equivalentes de ruido a la atmdsfera segun legislaggente.

)] REDACCION COMPLETA DEL ARTICULO MODIFICADO:

Articulo 235. Edificaciones e Instalaciones de Uiilad Publica o Interés Social.

1. Son Actuaciones de Interés Publico en terremestgngan el régimen
del suelo no urbanizable las actividades de intené®m singular, de
promocion publica o privada, con incidencia enrideaacion urbanistica,
en las que concurran los requisitos de utilidadipalo interés social, asi
como la procedencia o necesidad de implantaciosuetos que tengan
este régimen juridico. Dicha actuaciéon habrd decsempatible con el
régimen de la correspondiente categoria de este gueo inducir a la
formacién de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto lazaeithn de edificaciones,
construcciones, obras e instalaciones, para laaimgation en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipatog& asi como para usos
industriales, terciarios, turisticos no residerasgal otros analogos.

La ubicacién de las actividades de interés pubkeo el suelo no
urbanizable, basados principalmente en razonesesiada ocupacién de
suelo; por la propia naturaleza de la actividador per actividades
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especialmente molestas y que debido a las emisiaiees, etc. no
puedan ser compatibles con otras actividades indlest
Junto a la solicitud de utilidad publica e intesésial se debera presentar
una justificacion detallada de la necesidad demsplazamiento, para lo
cual deberan aportar, informe justificativo de secesidad de
emplazamiento en el Suelo No Urbanizable. Del mismdo, cuando las
instalaciones de utilidad publica e interés soathhitan una localizacion
alternativa se deberd justificar, en la solicitedla licencia, la idoneidad
de la ubicacion elegida.
Los Proyectos de Construccion de las actuacionasteles publico, asi
como los nucleos zooldgicos, deberdn prever y excdg solucion
adoptada sobre el abastecimiento de agua potaklesgneamiento de
aguas residuales, asi como la recogida de losusgblidos.
2. No tienen la consideracién de Actuaciones derést Publico, a los
efectos de esta Ley, las actividades de obrasgasbbrdinarias a que se
refiere el articulo 143 de esta Ley, ni la implaida de infraestructuras y
servicios para las que la legislacion sectoriadldezca un procedimiento
especial de armonizacion con la ordenacion urhbeaist
3. Las Actuaciones de Interés Publico requiereapimbacion del Plan
Especial o Proyecto de Actuaciéon pertinente y @gatmiento, en su caso,
de la preceptiva licencia urbanistica, sin peruice las restantes
autorizaciones administrativas que fueran legalepreceptivas.
La aprobacion del Plan Especial o del Proyecto diiagion tiene como
presupuesto la concurrencia de los requisitos eados en el primer
apartado de este articulo y conllevara la aptitidod terrenos necesarios
en los términos y plazos precisos para la legitiémade aquélla.
Transcurridos los mismos, cesara la vigencia deadicialificacion.
4. Procedera la formulacion de un Plan Especiallan casos de
actividades en las que se produzca cualquiera slecil@unstancias
siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas deéromnbd

municipal.
b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto,demgia o
trascendencia territoriales supramunicipales.
c) Afectar a la ordenacion estructural del corresipente Plan

General de Ordenacion Urbanistica.
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d) En todo caso, cuando comprendan una superfigieri®r a
50 hectareas.

En los restantes supuestos procederad la formulad®nun

Proyecto de Actuacion.
5. A los efectos del cumplimiento del art. 52 de_1@.U.A. se establece
gue la prestacion compensatoria por el uso y apharaiento de caracter
excepcional del suelo sera del 10% del costo denfdantacion, con
independencia de las tasas, impuestos y garantiaisipales.
6. Se consideran actuaciones de utilidad public#tezés social, las que
expresamente se definen para cada una de las dase®lo de este Plan
General.
7. Las Edificaciones que se construyan para albdogadistintos usos
deberan, tanto por su emplazamiento como por sumafomateriales y
tratamiento de los mismos, causa el menor dafioasaje natural,
guedando prohibida la utilizacion de materialedlamies o reflectantes
para cualquier elemento de revestimiento exterior.
Las caracteristicas de las edificaciones en cuanttura, volumen,
linderos y retranqueos, seran las que especifidansm determinen en
cada proyecto presentado, atendiendo a las cdstic®s peculiares de la
instalacion.
El Ayuntamiento o la Consejeria de Obras Publicadrgm exigir los
requisitos que, atendiendo a las razones medioatabas, paisajisticas o
culturales, tuvieran por conveniente.
8. Las dimensiones de la parcela seran las adexymda la instalacion
gue se pretenda realizar, sin que sea de aplicéasodimensiones de las
Unidades Minimas de Actuacion para cada claseele.su
9. Todas las modificaciones deberan tener en cuklgasiguientes
medidas correctoras:

V. Proteccion de las aguas

Se han de controlar los vertidos, con objeto deaela contaminacion de
las aguas subterraneas, superficiales y oceanicas.

V. Proteccion de los recursos agua, suelo y paisajeclecion al
vertido incontrolado de residuos sdlidos urbanasignilables.
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Se prohibe el depdsito de residuos solidos de wiealdipo fuera de
instalaciones concebidas para tal fin, y adaptadis caracteristicas de estos
residuos.

VI.  Proteccién del suelo, Proteccion del Paisaje, Pcaie de la
Vegetacion, Proteccion de la Fauna y sus habitagulsres,
Proteccion del Patrimonio, Zonas de Proteccion alec€s Publicos
y Proteccién de la Salud.

Deberan tenerse en cuenta las siguientes medida®tiecion:

9) En la Zona de Servidumbre de Proteccién del DomiRithblico
Maritimo Terrestre solo podran ubicarse aquellaashbnstalaciones y
actividades que, por su naturaleza no puedan &g ubicacion o
presten servicios necesarios 0 convenientes pangocedel Dominio
Publico Maritimo Terrestre.

10)Se debera presentar justificacion detallada de eleesidad de su
emplazamiento, para lo cual deberdn aportar junt® solicitud de
utilidad publica o interés social, informe justé#te/o de su necesidad
de emplazamiento en el Suelo No Urbanizable. Danmai modo,
cuando las instalaciones de utilidad publica eré@stesocial admitan
una localizacién alternativa se deberd justifiear,la solicitud de la
licencia, la idoneidad de la ubicacion elegida.

11)Al objeto de disminuir el impacto paisajistico, ladistintas
construcciones deberan tener un disefio apropiadmbpdto de
favorecer su integracion paisajistica en el ent@xistente: cubiertas
de color tradicional, con colores claros, ocresyrdis y blancos,
separacion a linderos, etc.

12)Las zonas verdes asociadas a las distintas aatggctteberan recoger
medidas de protecciéon sobre la fauna y la vegetaaidtoctona,
mediante la utilizacion de especies tipicas de daaz sin que se

produzca en ningun caso la introduccion de espeadi@sonas, asi
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como posibles riesgos derivados del desarrollo ade dctividades
recreativas (incendios principalmente), siempre rag&ocon la
legislacion ambiental aplicable.

13)Los proyectos de construccion de las actuacionestde2s publico,
asi como los nucleos zoologicos, deberan prevecgger la solucion
adoptada sobre el abastecimiento de agua potadllsgneamiento de
aguas residuales, asi como la recogida de losuasgblidos.

14) La gestion y planificacion de los residuos sélidosanos, asi como
los téxicos y peligrosos se realizara de acuerdoetdPlan Director
Territorial de Gestion de Residuos urbanos de Amdaj el Plan de
Gestion y Aprovechamiento de escombros de la peavide Cadiz y
el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

15)Al objeto de minimizar la contaminacion luminica ey orden a
proteger la oscuridad natural del cielo, el Prayadt Urbanizaciéon
deber analizar y contemplar la utilizacion de ldesimas intensidades
y la direccién y rangos espectrales mas adecuaa@s qonseguir la
maxima proteccidn contra la contaminacion luminica.

16)Las edificaciones se realizardn segun los prinsigi® la arquitectura
bioclimatica, debiendo ubicarse placas fotovoltiea los techos de
todas las edificaciones que se instalen en el énobdtras fuentes de
energia renovables.

10. Medidas Ambientales Protectoras y Correctayas, deberan ser de
aplicacion en todas las actuaciones:

1. Cualquier vertido de aguas residuales debera aestiza la red
general de saneamiento. En caso de existir impidsiti técnica
debidamente justificada, debera adoptarse el @uneente sistema
de depuraciéon, acorde con las caracteristicasetgtio y del medio
receptor efluente. Se prohibira cualquier vertidmntrolado de aguas
residuales, directo o indirecto, que acabe en cpiickco.

46



MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBNISTICA DE CHIPIONA NORMAS URBANISTICAS

2. Los valores maximos admisibles de las aguas rdsglvartidas a la
red municipal seran los que se establezcan regtanmmente por la
Corporacion, de acuerdo con el sistema de tratamide aguas
residuales que se adopte y la legislacion vigente.

3. Toda actividad cuyo funcionamiento produzca vesgidouyas
caracteristicas sean incompatibles con las instal@s de depuracion
de aguas residuales urbanas previstas, deberaafatttratamiento
de los mismos antes de su evacuacion a la redajener

4. Se admitird el uso de fosa séptica cuando se dersuficientes
garantias, mediante estudio hidrogeoldgico o inéorrde la
administracibn competente, de no suponer riesgonalgpara la
calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

5. Se prohibe la inyeccion de las mismas en pozogazagalerias o
cualquier dispositivo destinado a facilitar la alo&mn de dichas aguas
por el terreno.

6. Quedan prohibidas las obras, construcciones o@ones que puedan
dificultar el curso de las aguas en los caucesca@sio los terrenos
inundables durante las crecidas ordinarias.

7. Sera necesaria la obtencion de licencia municiped pealizar nuevas
captaciones de aguas subterrAneas asi como laizacidn del
organismo competente.

8. Se debera prohibir el depdsito de residuos solddgualquier tipo
fuera de instalaciones concebidas para tal fin.

9. En caso necesario, las solicitudes de licencia |zara@alizacion de
cualquier obrad o actividad, debera incluir enrelypcto los estudios
necesario para garantizar la ausencia de impadative sobre la
estabilidad y la erosionabilidad de los suelos.

10. En los proyectos de actividades extractivas se gebeer la adecuada
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

conservacion del suelo fértil par la posterior gatacion final de toda
el area afectada.

La implantacion de usos y actividades que puedasrge un impacto
paisajistico negativo debera realizarse justificard el proyecto la
inexistencia de ubicaciones menos impactantes ablesiendo en
todo caso medidas correctoras de impactos.

Se prohibe la tala, deterioro intencionado o cuaicaccion que dafo
el arbolado existente en todo el suelo no urbatezatalvo caso
excepcional justificado y de acuerdo con la legiélavigente.

Se fomentara la recuperacion y restauracion dedatacion asociada
a los cursos de agua, tanto arbérea como arbustiviaanjas a ambos
lados de los cauces principales de 25 m.

Se fomentarda el uso recreativo y forestal de dickasas,
prohibiéndose cualquier edificacion en las misrasslas actuaciones
de restauracién se utilizaran especies autéctonas.

Se prohibe dar muerte o dafar intencionadameradaaha existente
en todo el término municipal.

Ser4d necesaria la obtenciébn de licencia urbanispeaa el
levantamiento e instalacion de cercas y valladas gpedan impedir
el libre paso de la fauna.

Se estableceran las medidas necesarias para lac@dot del
patrimonio y yacimientos arqueoldgicos del térmmanicipal.

Todas las vias pecuarias tendran la considerac@nsuklo no
urbanizable de especial proteccion y seran de donpiéblico, no
pudiéndose efectuar cerramientos, edificaciones nstalaciones
privadas de cualquier tipo dentro de las mismas.

Cualquier actuacion que se quiera ejecutar solar@etuaria, debera
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20.

21.

22.

estar autorizada de forma previa por el organisompetente. Queda
prohibida la ocupacion o interrupcion de las viasyarias mediante
cualquier construccion, actividad o instalaciortjurdos los cercados
de cualquier tipo.

En las zonas de proteccion de cauces publicos smracsegun
legislacion sectorial vigente.

La red de saneamiento estard siempre por debajoladele
abastecimiento de agua.

Para garantizar la no afeccion de la poblacion rpatos, para la
obtencién de la licencia urbanistica se exigiréas ihstalaciones a
implantar en el municipio el cumplimiento de logeves maximos
equivalentes de ruido a la atmdsfera segun legisladgente.
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SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR
PLANEAMIENTO.

J) REDACCION ACTUAL DEL ARTICULO QUE SE MODIFICA:

Articulo 242. De Proteccion del Litoral.

1. Delimitacién. Area comprendida entre Playa Nifio de Oro, Caminolade
Reyerta, Carretera A-480: Chipiona-Sanlucar dedBaeda y el Limite del Suelo
Urbano.

Este Suelo queda resefiado en el Plano 1-1 “Clasibic del Suelo”.

2. Unidad Minima de Actuacion.La Unidad Minima de Actuacion se establece en
5.000 ma.

3. Usos.
A. Uso Caracteristico:Intensivo bajo invernaderos de primor, flor y hoola.
B. Usos Compatibles:
- Cultivo de Regadio.
- Cultivo de Secano.
- Ganadero, zooldgico.
- Forestal.
C. Prohibidos: Todos los demas.

4. Actuaciones.
A. Permitidas:
a) Parcelaciones.Se permite la segregacion de parcelas, siemprandou
las fincas resultantes no sean inferiores a laadhMinima de Cultivo.
b) Instalaciones.-Todas las instalaciones de este apartado debespetae
las condiciones generales establecidas para ellat articulo 234 de las
presentes normas.
- Alumbramientos de pozos para destino agricola, igrev
autorizacion de la Administraciébn competente.
- Implantacion, ampliacibn y mejora de las redes dgor y
drenajes de las fincas.
- Construccion de casetas para aperos de uso agricola
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K)

- Construccion de Naves de dimension maxima de 100 m2
- Construccion de Establos.
- Construccion de Invernaderos.

B. Prohibidas:

- Se prohibe expresamente las construcciones de ndasge
aisladas.

- Quedan expresamente prohibidas las construcciomasilatlad
publica e interés social.

- Las actuaciones que ocasionen la transformaciéestrutcion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afectes cursos
de agua, acequias y acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perfonasi no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasart@posito
de basuras y escombros.

- No se permitirdn los movimientos de tierra, la @ation de
aridos, la explotacién de canteras, ni el dep@stmateriales.

C. Excepcionalidad de las actuaciones:

- En ningun caso podran implantar edificaciones erolaa de
servidumbre del dominio publico maritimo — terrestr

PROPUESTA DE MODIFICACION:

Afadir al articulo 242, apartado 4, el siguienteafa:

D. Actuaciones de Utilidad Publica e Interés Social.
a) Previa aprobacion del correspondiente expedientiedaracion de
utilidad publica e interés social y concesion delitgncia, una vez
aprobado el Plan Especial o Proyecto de Actuas®permitira:
- La construccion de hoteles rurales.
b) Instalaciones para nucleos zooldgicos, previa a@mioh del

Proyecto de Actuacion o, en su caso, Plan Espesialnecesidad de la
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previa declaracion de Utilidad Publica e Interexi@oque la lleva

implicita, tal y como establece el art. 231.6.

Suprimir el parrafo 2° del Apartado B del art. 24Rie dice “quedan

expresamente prohibidas las construcciones deladilpublica e interés

social”.

L) REDACCION COMPLETA DEL ARTICULO MODIFICADO:

Articulo 242. De Proteccion del Litoral.

1. Delimitacién. Area comprendida entre Playa Nifio de Oro, Caminolade
Reyerta, Carretera A-480: Chipiona-Sanlucar dedBaeda y el Limite del Suelo

Urbano.

Este Suelo queda resefiado en el Plano 1-1 “Clasific del Suelo”.

2. Unidad Minima de Actuacion.La Unidad Minima de Actuacion se establece en
5.000 mz2, siempre que sea superior a la UnidadnMiie Cultivo.

3. Usos.

A. Uso Caracteristico:Intensivo bajo invernaderos de primor, flor y hoola.

B. Usos Compatibles:

Cultivo de Regadio.
Cultivo de Secano.
Ganadero, zoolégico.
Forestal.

C. Prohibidos: Todos los demas.

4. Actuaciones.

A. Permitidas:
a) Parcelaciones.Se permite la segregacion de parcelas, siemprandou
las fincas resultantes no sean inferiores a laadnMinima de Cultivo.
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b) Instalaciones.-Todas las instalaciones de este apartado debesgetae
las condiciones generales establecidas para ella articulo 234 de las
presentes normas.

Alumbramientos de pozos para destino agricola, igrev
autorizacion de la Administracion competente.

Implantacién, ampliacion y mejora de las redes iggor y
drenajes de las fincas.

Construccion de casetas para aperos de uso agricola
Construccion de Naves de dimension maxima de 108em#so
agricola.

Construccion de Establos.

Construccion de Invernaderos.

B. Prohibidas:

Se prohibe expresamente las construcciones de ndase
aisladas..

Las actuaciones gque ocasionen la transformacidestrutcion

del medio natural agricola.

El vertido de sustancias contaminantes que afectes cursos
de agua, acequias y acuiferos.

La sobreexplotacion de acuiferos mediante perfonasi no

autorizadas.

El abandono del suelo agricola que pueda ocasartaposito

de basuras y escombros.

No se permitiran los movimientos de tierra, la &xtion de

aridos, la explotacion de canteras, ni el dep@stmateriales.

C. Excepcionalidad de las actuaciones:
- En ningun caso podran implantar edificaciones l&nzona de
servidumbre del dominio publico maritimo — terrestr

D. Actuaciones de Utilidad Pudblica e Interés Social.
a) Previa aprobacion del correspondiente expedientdedtaracion de

utilidad publica e interés social y concesién deliégncia, una vez

aprobado el Plan Especial o Proyecto de Actuas®permitira:
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La construccion de hoteles rurales.
b) Instalaciones para nucleos zoolégicos, previatzmion del Proyecto
de Actuacion o, en su caso, Plan Especial, sinsigex de la previa

declaracion de Utilidad Publica e Interés Socia [gulleva implicita, tal y

como establece el art. 231.6.

Chipiona, a 21 de diciembre de 2009.

Fdo. Leonor Hidalgo Patino. Fdo. Maria Joyanes Abas. Fdo. Ramoén Ageo de Bustillo.
Jefa de Urbanismo. Arquitecta Mpal. Arquitetaxnico Mpal.
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