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MEMORIA
1. INICIATIVA PARA LA FORMULACION DE LA MODIFICACION

El llustrisimo Ayuntamiento de Estepa, haciendo uso de su competencia para formular
instrumentos de planeamiento de dmbito municipal. Formula la presente modificacion del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Estepa, que es la nimero 13. Redacta la modificacién el
arquitecto municipal José Manuel Jiménez Guerrero.

2. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA MODIFICACION.

El suelo no urbanizable no sélo es soporte de espacios naturales y agricolas, también
soporta muchas actividades que deben desarrollarse fuera de los nicleos urbanos, como son las
explotaciones ganaderas, infraestructuras y servicios urbanos, complejos de turismo rural,
cementerios, etc. Las limitaciones que el planeamiento impone a la construccién de edificaciones
en suelo no urbanizable deben ir encaminadas a la preservacion del caracter natural o rural del
suelo, a la proteccidn de los bienes y espacios que deben gozar de una especial proteccidn por sus
valores paisajisticos, ambientales, culturales, etc. y a evitar que se formen nuevos asentamientos
urbanisticos. Estas limitaciones no deben ser incompatibles con el desarrollo de usos de caracter
publico y con las posibilidades de desarrollo y ampliacién de las actuaciones de interés publico de
iniciativa privada implantados en suelo no urbanizable.

El articulo 134 del PGOU establece que los edificios que hayan de ser construidos en suelo
no urbanizable habran de adecuarse a su condicién de aislados. Esta condicién viene dada por el
cumplimiento simultaneo de las condiciones siguientes:

a) No compartir con otra edificacién ninguna infraestructura basica (suministro de agua,
energia eléctrica, red de alcantarillado y viario privado).

b) Distar menos de 150 metros de cualquier otra edificacién en su entorno.

En primer lugar habria que excluir del cumplimiento de estos requisitos a las edificaciones
que formen parte de una misma explotacién y bajo una misma titularidad. Una aplicacién literal
del articulo llevaria a impedir la construccién de una explotacién ganadera, por ejemplo, formada
por dos naves. No es éste el espiritu de la norma. También es necesario que se defina el concepto
de edificio de acuerdo con la legislacién que regula la materia de edificacién. En este sentido,
debe aclararse que no se consideraran edificios las construcciones de escasa entidad constructiva
y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni publico
y se desarrollen en una sola planta, siempre que su construccion sea consecuencia del uso y
explotacién normal del suelo agricola conforme a su naturaleza. De esta forma se evita que la
implantacién de construcciones agricolas de escasa entidad, como almacenes de aperos, casetas
para instalaciones de pozos de riego o similares, que apenas llegan a diez metros cuadrados,
puedan impedir el desarrollo de actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable por la
aplicacion de la condicién de distancia minima.

Por otra parte, se puede dar el caso de que edificios o explotaciones que se han construido
legalmente pasen a ser edificaciones en situacion de fuera de ordenacién, con las limitaciones
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gue para este régimen establece la legislacién urbanistica, por no cumplir con la distancia minima
respecto a edificaciones construidas posteriormente de manera ilegal. Esta situacién resulta
completamente injusta para quien actia con arreglo a la legalidad y ve cémo sus propiedades
cambian de régimen juridico y ven limitados sus derechos por la actuacién ilegal de otros
particulares y por la inaccion de la Administracion en el ejercicio de sus obligaciones de
inspeccidn y de proteccion de la legalidad urbanistica.

En tercer lugar, hay que sefalar que la aplicacién del articulo 134 afecta también a las
edificaciones de titularidad publica, destinadas a dotaciones, equipamientos, servicios publicos,
usos turisticos o actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable. Se propone eximir a las
construcciones de titularidad publica del cumplimiento de los requisitos del articulo 134 para no
impedir o dificultar la ampliacién o implantacién de aquéllos usos de caracter publico que el
Ayuntamiento u otra Administracién deseen llevar a cabo en suelo no urbanizable.

Otra situacion a tener en cuenta es la ordenacién del dmbito denominado Cerro de San
Cristdbal, clasificado como suelo no urbanizable de especial proteccidn, que tiene asignado uso
de parque urbano, perteneciente al sistema general de areas libres. Sobre este ambito hay
edificaciones catalogadas por el PGOU por su gran valor histdrico y artistico, que tienen una
separacion entre ellas inferior a 150 metros. Para evitar que estas edificaciones se encuentren en
situacién de fuera de ordenacién, lo que resulta contradictorio con su grado de proteccidn, se
exime del cumplimiento de la condicién de edificacién aislada a las construcciones ubicadas en el
Cerro de San Cristdbal.

Por estos motivos de interés general se propone modificar la redaccién del articulo 134 del
PGOU de Estepa. Con esto se conseguira:

* Garantizar la seguridad juridica de aquéllos que promuevan la construccion de
edificios en suelo no urbanizable.

* Favorecer el desarrollo, la mejora y la ampliacién de las explotaciones ganaderas u
otras actuaciones de interés publico legalmente implantadas en suelo no
urbanizable.

* Favorecer el desarrollo, la mejora, la ampliacién y la implantacién de
construcciones de titularidad publica destinadas a uso o servicio publico o a
cualquier actuacidn de interés publico en suelo no urbanizable.

* Evitar que las edificaciones del Cerro de San Cristdbal se encuentren en situacion
de fuera de ordenacién, lo que resulta contradictorio con su grado de proteccidn.

3. ADECUACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO A LAS DETERMINACIONES DEL
DOCUMENTO DE ALCANCE DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

3.1. Prevencion ambiental
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Indica el documento de alcance que deberd quedar recogido en el planeamiento que la
implantacién de infraestructuras en el ambito de la modificacion queda expresamente
condicionada al cumplimiento previo de los procedimientos de prevencién ambiental que
correspondan a dichas actuaciones, de conformidad con los epigrafes del Anexo | de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Se incorpora este condicionante al articulo 134.
3.2. Calidad del aire

Indica el documento de alcance que se especificard que las emisiones de las actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera reguladas en la Ley 34/2007, de 15 de
noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmdésfera y en el Real Decreto 100/2011, de 28
de enero, por el que se actualiza el catdlogo de actividades potencialmente contaminadoras de la
atmdsfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podran rebasar los niveles de emisidon
establecidos en el Decreto 833/1975, de 6 de febrero, en el Decreto 239/2011, de 12 de julio, por
el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se crea el Registro de Sistemas de
Evaluacion de la Calidad del Aire en Andalucia y demas normativa de pertinente aplicacion.

Se incorpora este condicionante al articulo 134.
3.3. Medio hidrico

El informe sectorial establece lo siguiente:

A. Afeccion al dominio publico hidraulico.

Seria oportuno que el planeamiento introdujera normas para los proyectos de
urbanizacién, los proyectos de obra de urbanizacidn de espacios libres publicos y los proyectos de
edificacién, de tal manera que estos incluyan en el tratamiento de espacios libres de parcela la
utilizacion de superficies permeables, minimizdndose la cuantia de pavimentacidon u ocupacién
impermeable a aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario. Esta medida seria de
aplicacion en todos los espacios libres.

Como se indica anteriormente, el objeto de esta Modificacién del PGOU de Estepa es el
cambio en la redaccion del articulo 134 de las Normas Urbanisticas, relativo a la distancia minima
entre edificaciones en Suelo No Urbanizable, por lo que no supone por si misma afeccién al
dominio publico hidrdulico o a sus zonas de servidumbre o de policia.

B. Prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones.

Los planes de ordenacién del territorio y urbanismo deberan respetar la delimitacién de
las zonas inundables.

La modificacidon Unicamente afecta al articulo 134. No se prevén nuevos usos que puedan
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afectar a zonas inundables ni se esta realizando alteracién en la clasificacion del suelo ni en la
categoria o zonificacion urbanistica del suelo no urbanizable.

C. Disponibilidad de recursos hidricos.

Existe informe favorable del Organismo de Cuenca (Confederacion Hidrografica del
Guadalquivir) relativo a la disponibilidad de recursos hidricos para atender la demanda prevista,
derivada del desarrollo de las determinaciones de la Modificacién Puntual n? 13 del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Estepa (Sevilla), dado el objeto de esta Modificacién del
Planeamiento General, se considera que no supone un incremento de la demanda de recursos
hidricos.

3.4. Proteccion del Patrimonio Historico

El informe de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico es favorable a
los efectos de los articulos 39 y 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Calidad
Ambiental y del articulo 32 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre del Patrimonio Histérico de
Andalucia, siempre y cuando se introduzca un nuevo apartado en el articulo que pretende
modificarse en el que se establezcan cautelas arqueoldgicas a cualquier intervencién en suelo no
urbanizable que precisara remocién de terrenos. Igualmente, se incide en que los promotores
deben actuar conforme a lo establecido en el articulo 50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre,
de Patrimonio Histérico de Andalucia, en el supuesto de producirse cualquier hallazgo
arqueoldgico casual.

Hemos de aclarar que en el término municipal de Estepa hay delimitados 47 yacimientos
arqueoldgicos. De estos, 43 se encuentran inscritos en el Catalogo General del Patrimonio
Histdrico de Andalucia, como bienes de catalogacion general.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica incluye los 43 yacimientos inscritos en el
Catdlogo General del Patrimonio Historico de Andalucia en suelo no urbanizable de especial
proteccién por legislacion especifica, y los otros 4 en la suelo no urbanizable de especial
proteccién por planificacién territorial o urbanistica, todos ellos en la Zona de Proteccion
Arqueoldgica.

El articulo 155 del PGOU establece que en la zona de proteccidn arqueolégica “no podra
ser consideradas licencias derivadas de la edificacién permisible del art. 132, y se mantendra
especial cautela con el fin de evitar cualquier iniciativa de urbanizacion, de edificacion o de
implantacién de cualquier tipo de elemento infraestructural, o afecciéon agregada a su situaciéon
actual”. El articulo 156 afiade que en esta zona “se remite al informe preceptivo de la Comisidn
Provincial del Patrimonio Histérico-Artistico de Sevilla cuanta licencia se solicite al respecto de
cualquier actividad que afecte al subsuelo, de forma especial los movimientos de tierras no
destinados a la investigacion arqueoldgica y las actividades extractivas tanto de aprovechamiento
minero como de aridos” y que “deberan ser igualmente sometidas a tal informe cuantas
iniciativas se detecten de cambio de uso de las actuales actividades agricolas”. Por todo ello
entendemos que el patrimonio arqueoldgico del término municipal de Estepa estd identificado y
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delimitado y cuenta con suficiente proteccidn a través del planeamiento urbanistico.

No obstante, se afiade al articulo 134 las obligaciones de los promotores en relacion con
los hallazgos casuales, de acuerdo con la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio
Histdrico de Andalucia y se inicidira sobre las cautelas arqueoldgicas en los dmbitos actualmente
delimitados o que pudieren delimitarse en el futuro, con independencia de su inclusiéon en el
PGOU.

3.5 Residuos

La normativa urbanistica debera recoger las referencias a la Ley 22/2011, de 28 de julio,
de Residuos y Suelos Contaminados y al Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de Residuos de Andalucia.

Con base en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, el
destino final de los residuos debe orientarse a su valorizacion, fomentandose la recuperaciéon de
los materiales sobre la obtencién de energia y considerando la deposicidon de los residuos en
vertedero aceptable Unicamente cuando no existan otras alternativas viables.

Como mecanismo de control y con base en el articulo 104 de la Ley 7/2007, el
Ayuntamiento condicionara el otorgamiento de la licencia municipal de obra a la constitucién por
el productor de los residuos, de una fianza proporcional al volumen de residuos a generar, que
responda de su correcta gestion y que deberd ser reintegrada al productor cuando acredite el
destino de los mismos.

Asimismo, cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de
desarrollo de la actuacién, debera gestionarse de acuerdo con la legislacidn vigente sobre este
tipo de residuos (comunicacion previa, condiciones particulares de almacenamiento, entrega a
Gestor Autorizado, etc.).

Se afiade al articulo 134 la referencia a la fianza para la gestion de residuos de la
construccion y al resto de obligaciones legalmente establecidas relativas a la produccion y gestion
de residuos.

4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA
4.1. Descripcion de la modificacion.

Se propone la modificacion del articulo 134 del PGOU, que regula las condiciones que
deben reunir las edificaciones en suelo no urbanizable. Actualmente los edificios tienen que
reunir la condicién de aislado, lo que supone que los edificios deben distar al menos 150 metros
de cualquier otra edificacidon de su entorno. Con esta alternativa se establecen excepciones en la
aplicacion del requisito de distancia minima para que no afecte a actuaciones promovidas por el
sector publico ni a edificaciones existentes y legalmente construidas que puedan verse afectadas
por edificaciones ilegales construidas en su entorno.
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4.2. Ambito en que la nueva ordenacién altera a la vigente.
La modificacion afecta al suelo no urbanizable.
4.3. Documentos que se modifican.

Se modifica el articulo 134 del documento de las Normas Subsidiarias, perteneciente al Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Estepa.

4.4. Articulo original y modificado.
Redaccién original del articulo 134. Condiciones de la edificacion.

Los edificios que han de ser construidos en suelo no urbanizable habrdn de adecuarse a su
condicion de aislados, ajustdndose a la tipologia de la edificacion rural tradicional en el territorio.

La condicidn de aislado viene dada por el cumplimiento simultdneo de las condiciones:

a) No compartir con otra edificacion ninguna infraestructura bdsica (suministro de agua,
energia eléctrica, red de alcantarillado o viario privado).

b) Distar al menos 150 metros de cualquier otra edificacion de su entorno.

Los proyectos de edificacion de nueva planta de viviendas del medio rural deberdn
responder a una volumetria simple, con una o dos plantas y cubierta inclinada. Los proyectos de
edificacion destinados a otros usos autorizables incluirdn el total acabado de todos sus
paramentos exteriores.

El material de cubierta deberd ser obligatoriamente la teja curva en el caso de
construcciones destinadas a la vivienda rural. Las fachadas deberdn, en todos los casos,
terminarse encaladas.

Todas las instalaciones que imprescindiblemente deban situarse en suelo no urbanizable,
deberdn valorar en su memoria justificativa el posible impacto paisajistico en el nucleo de Estepa y
adoptar las medidas arquitectdonicas que eliminen el impacto.

Redaccion modificada del articulo 134. Condiciones de la edificacion.
1. Condicion de edificacién aislada:
Los edificios que hayan de ser construidos en suelo no urbanizable habrdn de adecuarse a

su condicion de aislados, ajustdndose preferentemente, cuando asi sea posible, a la tipologia de la
edificacion rural tradicional en el territorio.
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La condicidn de aislado viene dada por el cumplimiento simultdneo de las condiciones:

a) No compartir con otra edificacion ajena a la explotacion de que forme parte ninguna
infraestructura bdsica (suministro de agua, energia eléctrica, red de alcantarillado o viario
privado).

b) Los edificios deberdn distar al menos 150 metros de cualquier otra edificacion de su
entorno ajena a la explotacion de que forme parte.

No se aplicardn estas condiciones a las siguientes edificaciones:

— Las que formen parte de la misma explotacion y bajo la misma titularidad, en el
dmbito de la explotacion.

— Las de titularidad publica.

— Las ubicadas en el dmbito del Cerro de San Cristobal.

En cuanto a los edificios construidos legalmente, conforme al planeamiento, no se aplicard
el requisito de distancia minima respecto a edificaciones construidas posteriormente de manera
ilegal. En estos casos, los edificios pueden ser objeto de cualquier tipo de obra de intervencion o
ampliacion, y se permitird la construccion de otros edificios que formen parte de la misma
explotacion.

A efectos del cumplimiento de la condicion de aislado, no se considerardn edificios las
construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma
eventual o permanente, cardcter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta,
siempre que su construccion sea consecuencia del uso y explotacion normal del suelo agricola
conforme a su naturaleza y tengan una superficie construida que no supere los diez metros
cuadrados.

2. Condiciones de volumen y forma.

Los proyectos de edificacion de nueva planta de viviendas del medio rural deberdn
responder a una volumetria simple, con una o dos plantas y cubierta inclinada de teja curva. Los
proyectos de edificacion destinados a otros usos autorizables incluirdn el total acabado de todos
sus paramentos exteriores.

3. Impacto paisajistico.

Todas las instalaciones que imprescindiblemente deban situarse en suelo no urbanizable,
deberdn valorar en su memoria justificativa el posible impacto paisajistico en el ntcleo de Estepa y
adoptar las medidas arquitectonicas que eliminen el impacto.

4. Condiciones de proteccion del patrimonio arqueoldgico.

En las zonas en las que exista un yacimiento arqueoldgico se actuard conforme a los
articulos de este instrumento de planeamiento que regulan la Zona de Proteccion Arqueoldgica y
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de acuerdo con la legislacion vigente en materia de patrimonio histdrico, con independencia de
que el yacimiento se encuentre o no identificado y protegido por el planeamiento urbanistico o
incluido en el Catdlogo General de Patrimnio Histdrico de Andalucia.

La aparicion de hallazgos casuales de objetos y restos materiales que posean los valores
propios del Patrimonio Histdrico obliga a actuar a los responsables con arreglo al articulo 50 de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

5. Condiciones medioambientales de las edificaciones de nueva planta.

La implantacion de infraestructuras en el dmbito de la modificacion queda expresamente
condicionada al cumplimiento previo de los procedimientos de prevencion ambiental que
correspondan a dichas actuaciones, de conformidad con los epigrafes del Anexo | de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Las emisiones de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera
reguladas en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmdsfera
y en el Real Decreto 100/2011, de 28 de enero, por el que se actualiza el catdlogo de actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podrdn
rebasar los niveles de emision establecidos en el Decreto 833/1975, de 6 de febrero, en el Decreto
239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se crea
el Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del Aire en Andalucia y demds normativa de
pertinente aplicacion.

El otorgamiento de licencia urbanistica para la ejecucion de obras estard condicionada a
la constitucion de fianza para la gestion de residuos generados en las obras de construccion y
demolicion, de acuerdo con la normativa reguladora. Los productores de residuos derivados de
cualquier actividad que se lleve a cabo en suelo no urbanizable deberdn cumplir todas de
obligaciones legalmente establecidas relativas a la produccion y gestion de residuos y el
Ayuntamiento realizard los controles preceptivos.

5. AMBITO EN QUE LA NUEVA ORDENACION ALTERA A LA VIGENTE
La modificacion afecta al suelo no urbanizable.

6. SUSPENSION DE APROBACIONES Y OTORGAMIENTOS DE AUTORIZACIONES Y DE LICENCIAS
URBANISTICAS

No se estima necesaria la suspension de licencias o autorizaciones, pues el cumplimiento
del planeamiento vigente no impide el cumplimiento del planeamiento modificado.

7. RESPUESTA A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS

Tras la aprobacidn inicial, durante el tramite de informacién publica, se ha presentado un
escrito de alegaciones, por ECOLOGISTAS EN ACCION, con fecha de 19 de Noviembre de 2021.
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En primer lugar, se alega que la modificacion niumero 13 del PGOU de Estepa reduce la
exigencia en lo referente a las condiciones estéticas de la edificacion, reduciendo con esto la
proteccién del suelo no urbanizable de forma injustificada, al modificar el texto del articulo 134
en los siguientes aspectos:

* Se elimina la exigencia de que en todos los casos, las edificaciones deban terminarse
encaladas.

* Se establece, con la nueva regulacidn, que la necesidad de que las edificaciones se
ajusten a la tipologia rural tradicional no se dé siempre y en todos los casos, sino de
forma preferente y en los casos en los que esto sea posible.

Con ello se alega que se incumple lo establecido en los articulos 3 y 20 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana.

En relacién con el encalado de las edificaciones en suelo no urbanizable, entendemos que
esta condicion que se establece en 1988 sobre una tecnologia constructiva (ya en desuso en esa
época) es desproporcionada. Hay muchos acabados de fachada que permiten una adecuada
integracion en el paisaje de las edificaciones en suelo no urbanizable sin que necesariamente se
tenga que recurrir a un enfoscado, enjabelgado o pintura de cal.

En relacién con la adecuacion a la tipologia rural tradicional de Estepa de las nuevas
edificaciones, entendemos que la nueva regulacién es necesaria para permitir el desarrollo de
actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable. Debe tenerse en cuenta que hay
actuaciones de interés publico que necesariamente deben implantarse en el medio rural y que
por sus caracteristicas, no pueden adaptarse a la tipologia de la arquitectura tradicional rural de
Estepa, como pueden ser industrias agroalimentarias, explotaciones ganaderas intensivas o
incluso infraestructuras publicas como la depuradora municipal de aguas. Por ello matizamos que
la adaptacion a la arquitectura rural tradicional de Estepa soélo se darad cuando esto sea posible.
Téngase en cuenta que los principales ejemplos de arquitectura rural tradicional estepefia esta
formada por haciendas de olivar, cortijos, y el conjunto de casas entre medianeras que conforman
la aldea de La Salada, y muchas edificaciones que hoy en dia se construyen en el medio rural no
pueden adaptarse a esta tipologia tradicional. Entendemos que la obligacién de adecuarse a la
tipologia rural tradicional para cualquier construccion en suelo no urbanizable es
desproporcionada e indeterminada, pues no se define en qué consiste la tipologia tradicional y en
qué grado debe adecuarse una edificacién a esta tipologia.

Por otra parte, las medidas de proteccidon paisajistica quedan garantizadas con la
aplicacién del apartado 3 del articulo 134, que da cumplimiento a lo establecido en los articulos 3
y 20 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana.

En segundo lugar, se alega que se reduce la exigencia de la distancia de 150 m entre
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edificaciones en los casos indicados, que son las edificaciones que forman parte de una misma
explotacion. Debe aclararse que la exigencia de una distancias minima respecto a otras
edificaciones se establece para evitar la formacidon de asentamientos urbanisticos, no es una
medida de proteccién del paisaje. Hay actuaciones de interés publico, como complejos de tipo
ganadero, industrial, turistico, e incluso de infraestructuras y equipamientos, que necesariamente
estdn formados por un conjunto de edificios sin que, por si solos, constituyan un asentamiento.
Debe tenerse en cuenta que siempre se va a garantizar que estos complejos se construyan de
forma aislada, al menos a 150 m de cualquier otra edificacién del entorno, por lo que no se va a
constituir asentamiento.

Entendemos que la regulacién propuesta del articulo 134 es adecuada, proporcionada y
no supone una desproteccion injustificada del suelo no urbanizable, por lo que desestimamos las
alegaciones presentadas por Ecologistas en Accion.

Estepa, 4 de octubre de 2022
José Manuel Jiménez Guerrero
Arquitecto Municipal
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NORMATIVA URBANISTICA

Se modifica el articulo 134, que queda redactado como sigue:
Articulo 134. Condiciones de la edificacidn.

1. Condicion de edificacion aislada:

Los edificios que hayan de ser construidos en suelo no urbanizable habrdn de adecuarse a
su condicion de aislados, ajustdndose preferentemente, cuando asi sea posible, a la tipologia de la
edificacion rural tradicional en el territorio.

La condicion de aislado viene dada por el cumplimiento simultdneo de las condiciones:

a) No compartir con otra edificacion ajena a la explotacion de que forme parte ninguna
infraestructura bdsica (suministro de agua, energia eléctrica, red de alcantarillado o viario
privado).

b) Los edificios deberdn distar al menos 150 metros de cualquier otra edificacion de su
entorno ajena a la explotacion de que forme parte.

No se aplicardn estas condiciones a las siguientes edificaciones:

— Las que formen parte de la misma explotacion y bajo la misma titularidad, en el
dmbito de la explotacion.

— Las de titularidad publica.

— Las ubicadas en el dmbito del Cerro de San Cristobal.

En cuanto a los edificios construidos legalmente, conforme al planeamiento, no se aplicard
el requisito de distancia minima respecto a edificaciones construidas posteriormente de manera
ilegal. En estos casos, los edificios pueden ser objeto de cualquier tipo de obra de intervencion o
ampliacion, y se permitird la construccion de otros edificios que formen parte de la misma
explotacion.

A efectos del cumplimiento de la condicion de aislado, no se considerardn edificios las
construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma
eventual o permanente, cardcter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta,
siempre que su construccion sea consecuencia del uso y explotacion normal del suelo agricola
conforme a su naturaleza y tengan una superficie construida que no supere los diez metros
cuadrados.

2. Condiciones de volumen y forma.
Los proyectos de edificacion de nueva planta de viviendas del medio rural deberdn

responder a una volumetria simple, con una o dos plantas y cubierta inclinada de teja curva. Los
proyectos de edificacion destinados a otros usos autorizables incluirdn el total acabado de todos
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sus paramentos exteriores.
3. Impacto paisajistico.

Todas las instalaciones que imprescindiblemente deban situarse en suelo no urbanizable,
deberdn valorar en su memoria justificativa el posible impacto paisajistico en el nucleo de Estepa y
adoptar las medidas arquitectdnicas que eliminen el impacto.

4. Condiciones de proteccion del patrimonio arqueoldgico.

En las zonas en las que exista un yacimiento arqueoldgico se actuard conforme a los
articulos de este instrumento de planeamiento que regulan la Zona de Proteccion Arqueoldgica y
de acuerdo con la legislacion vigente en materia de patrimonio histdrico, con independencia de
que el yacimiento se encuentre o no identificado y protegido por el planeamiento urbanistico o
incluido en el Catdlogo General de Patrimnio Histdrico de Andalucia.

La aparicion de hallazgos casuales de objetos y restos materiales que posean los valores
propios del Patrimonio Histdrico obliga a actuar a los responsables con arreglo al articulo 50 de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

5. Condiciones medioambientales de las edificaciones de nueva planta.

La implantacion de infraestructuras en el dmbito de la modificacion queda expresamente
condicionada al cumplimiento previo de los procedimientos de prevencion ambiental que
correspondan a dichas actuaciones, de conformidad con los epigrafes del Anexo | de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Las emisiones de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera
reguladas en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccién de la atmdsfera
y en el Real Decreto 100/2011, de 28 de enero, por el que se actualiza el catdlogo de actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podrdn
rebasar los niveles de emisién establecidos en el Decreto 833/1975, de 6 de febrero, en el Decreto
239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se crea
el Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del Aire en Andalucia y demds normativa de
pertinente aplicacion.

El otorgamiento de licencia urbanistica para la ejecucion de obras estard condicionada a
la constitucion de fianza para la gestion de residuos generados en las obras de construccion y
demolicion, de acuerdo con la normativa reguladora. Los productores de residuos derivados de
cualquier actividad que se lleve a cabo en suelo no urbanizable deberdn cumplir todas de
obligaciones legalmente establecidas relativas a la produccion y gestion de residuos y el
Ayuntamiento realizard los controles preceptivos.
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