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1. ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS NNSS A LA LEY DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA 
DE ANDALUCÍA. 
 
El Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner 
suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construcción de vivienda protegida, 
es el que además posibilita dar un encuadre jurídico actualizado al presente documento de 
Adaptación Parcial de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del término de Santaella a la 
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía (en adelante LOUA). 
 
El artículo 47 de la Constitución Española y los artículos 12, 25 y 27.1.22 del Estatuto de 
Autonomía de Andalucía encomiendan a los poderes públicos que promuevan las condiciones 
necesarias y establezcan las normativas pertinentes para hacer efectivo el derecho de los 
españoles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Por ello, la presidencia de la Junta de 
Andalucía en el marco de sus competencias, asumiendo el mandato constitucional antes 
referenciado, firmó el pasado 13 de diciembre de 2007 con la Federación Andaluza de 
Municipios y Provincias el Pacto Andaluz por la Vivienda para, además de hacer efectivo el 
derecho a una vivienda digna, fomentar el empleo y la economía andaluza en el sector de la 
construcción y la industria auxiliar. 
 
Para lograr dichos objetivos, el Pacto Andaluz por la Vivienda analiza y define varias líneas de 
actuación; en primer lugar quiere habilitar un documento para que los planeamientos 
generales, como documentos rectores de la ordenación urbanística municipal estén adaptados 
y adecuados la LOUA de forma rápida o, al menos, ágil. 
 
En segundo lugar, esa adaptación parcial deberá contener por lo tanto, entre otras, las 
disposiciones necesarias para garantizar suelo suficiente para atender las necesidades de 
vivienda protegida en cada municipio y, al menos, el porcentaje que dispone la LOUA. Para ello 
se dicta una serie de observaciones a la técnica urbanística que provoque la disponibilidad de 
esos suelos sin tener que pasar por el complicado procedimiento de los planes generales o sus 
revisiones. De hecho, cuando de la adaptación parcial se derivasen alteraciones sustanciales de 
carácter estructural del planeamiento general en vigor, y siempre que las mismas tengan por 
objeto dotar al municipio de suelo residencial destinado mayoritariamente a vivienda protegida, 
suelo dotacional o suelo industrial, se insiste en que el procedimiento deberá ser ágil y 
abreviado, de tal manera que los informes sectoriales autonómicos se realicen por la Comisión 
Interdepartamental de Valoración Territorial y Urbanística, en el plazo máximo de un mes. Esto 
no hace sino insistir en el objetivo primero del Decreto. 
 
En tercer lugar, y pensando también en la agilidad de la tramitación, se define también la 
competencia para la aprobación de los documentos y, si bien la Adaptación, en cuanto a su 
contenido, sí puede ser el propio Ayuntamiento el que esté legitimado para ello, cuando se 
derivan Modificaciones que afectan a la ordenación estructural, será la Junta de Andalucía 
quien tendrá la resolución definitiva. 
 
Y por último, con el fin de potenciar el desarrollo económico que se pueda plantear en los 
municipios andaluces, desde el Decreto se insta a una serie de flexibilizaciones en los límites 

establecidos al crecimiento territorial de los Planes Generales, así como al límite establecido 
con carácter general para los próximos ocho años al crecimiento en cada su municipio de su 
población en función del tamaño del mismo. 
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2. CONCEPTO Y CONTENIDO DE LA ADAPTACIÓN PARCIAL. 
 
 
 2.1. MARCO COCEPTUAL Y JURÍDICO. 
 
El presente documento es una adaptación parcial del planeamiento vigente en el municipio de 
Santaella a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía 7/2002, de 17 de diciembre (LOUA) 
y sus posteriores modificaciones. Se inscribe en el marco de las previsiones de la Disposición 
Transitoria Segunda, apartado 2º de la LOUA, y en la regulación específica que para las 
adaptaciones parciales efectúa en sus artículos del 1 al 6, el Decreto 11/2008, de 22 de enero, 
por el que se desarrollan los procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado 
con destino preferente a la construcción de viviendas protegidas. 
 
De acuerdo con la Disposición Transitoria Segunda de la LOUA, tienen la consideración de 
adaptación es parciales aquéllas que, como mínimo, alcanzan al conjunto de determinaciones 
que configuran la ordenación estructural, en los términos del artículo 10.1 de dicha Ley. 
 
El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio está constituido por las 
Normas Subsidiarias de Santaella (en adelante NNSS), aprobado definitivamente con fecha 25 
de noviembre de 1983, y publicada su aprobación en el Boletín Oficial de la provincia de 
Córdoba de 16 de diciembre de 1983. 
 
Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de modificaciones 
aprobadas por los distintos órganos urbanísticos durante el período de vigencia de las NNSS. 
Además, formará parte del mismo el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente que 
sea considerado como “planeamiento aprobado” por el documento de adaptación y, en 
consecuencia, contenedor de la ordenación detallada de áreas o sectores desarrollados o 
ejecutados durante el período de vigencia del planeamiento general municipal que se pretende 
adaptar. 
 
Sobre este conjunto de instrumentos de planeamiento se realiza el documento de adaptación 
parcial, estableciendo las correspondientes determinaciones de modo único y refundido, con el 
contenido y alcance que se expresa y justifica en los apartados siguientes de esta Memoria.  
 
 2.2. CONTENIDO Y ALCANCE DE LA ADAPTACIÓN PARCIAL. 
 
La adaptación de los instrumentos de planeamiento general vigentes contrastará las 
determinaciones del mismo con lo regulado en la LOUA respecto a la ordenación estructural 
exigida para el Plan General de Ordenación Urbanística. 
 
En este sentido, y conforme al Decreto 11/2008, el documento de adaptación parcial establece, 
como contenido sustantivo, las siguientes determinaciones: 
 
a) La clasificación de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas a 
cada clase y categorías de suelo, teniendo en cuenta la clasificación establecida por el 

planeamiento general vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capítulo I del Título II de la 
LOUA, y según los criterios recogidos en el artículo del Decreto 11/2008, de 22 de enero. 
 
b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda 
protegida, conforme a lo dispuesto en el artículo 10.1.A).b) de la LOUA y la Disposición 
Transitoria Única de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda 
Protegida y el Suelo. 
 
Conforme a lo dispuesto en el artículo 3.2.b del Decreto 11/2008, la reserva de vivienda 
protegida no será exigible a los sectores que cuenten con ordenación pormenorizada aprobada 
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la 
Disposición Transitoria Única de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, ni en aquellas áreas que 
cuenten con ordenación pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al inicio del 
trámite de aprobación de este documento de adaptación parcial. 
 
c) Los sistemas generales constituidos por la red de básica de terrenos, reservas de terrenos y 
construcciones de destino dotacional público. Como mínimo deberá comprender los terrenos y 
construcciones destinados a: 
 

1) Parques y jardines y espacios libres públicos con los estándares existentes en el 
planeamiento objeto de modificación. Si los mismos no alcanzasen el estándar 
establecido en el artículo 10.1.A).c).c.1) de la LOUA, deberán aumentarse dichas 
previsiones hasta alcanzarse éste. 

 
2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su carácter 
supramunicipal, por su función o destino específico, por sus dimensiones o por su 
posición estratégica integren o deban de integrar, según el planeamiento vigente, la 
estructura actual o de desarrollo urbanístico del término municipal en su conjunto o en 
cualquiera de sus partes, entendiendo con ello que, independientemente de que el uso 
sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la población a la que sirven o por el área 
de influencia a la que afectan, superan el ámbito de una dotación local. 
 
A los efectos de lo dispuesto en el párrafo c), en el documento de adaptación parcial se 
habrán de reflejar las infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo 
los espacios libres ya ejecutados o que hayan sido objeto de aprobación en proyectos o 
instrumentos de planificación sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al 
planeamiento vigente y que resulten de directa aplicación conforme a la legislación 
sectorial. 

 
d) Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores 
ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de 
acuerdo con las determinaciones que sobre estos parámetros se establezcan en el 
planeamiento general vigente, sin perjuicio de las previsiones contenidas en el párrafo b) 
anterior. 
 



ADAPTACIÓN DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO A LA L.O.U.A. P.G.O.U. SANTAELLA 
Técnico redactor: Emilio Jiménez Lucena. Arquitecto Municipal  
 
 
                   
                

DOCUMENTO APROBACIÓN  INICIAL 
 - 5 - 

e) Para el suelo urbanizable se mantendrán las áreas de reparto ya delimitadas. A todos los 
efectos, el aprovechamiento tipo que determine el planeamiento general vigente tendrá la 
consideración de aprovechamiento medio, según la regulación contenida en la LOUA. 
 
f) Señalamiento de los espacios, ámbitos o elementos que hayan sido objeto de especial 
protección, por su singular valor arquitectónico, histórico o cultural. La adaptación recogerá, 
con carácter preceptivo, los elementos así declarados por la legislación sobre patrimonio 
histórico. 
 
g) Previsiones generales de programación y gestión de los elementos o determinaciones de la 
ordenación estructural cuando el planeamiento general vigente no contemplase dichas 
previsiones o éstas hubiesen quedado desfasadas. 
 
La adaptación parcial no podrá: 
 

a) Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificación de suelo en 
aplicación de lo dispuesto en el artículo 4.1 del Decreto 11/2008, es decir, de los 
criterios de clasificación del suelo urbano conforme a la LOUA. 

 
b) Clasificar nuevos suelos como urbanizables. 

 
c) Alterar la regulación del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya 

sobrevenido la calificación de especial protección por aplicación de lo dispuesto en el 
párrafo segundo del artículo 4.3 del Decreto 11/2008. 

 
d) Alterar densidades ni edificabilidades en áreas o sectores que tengan por objeto las 

condiciones propias de la ordenación pormenorizada, las cuales seguirán el 
procedimiento legalmente establecido para ello. 

 
e) Prever nuevas infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos. 

 
f) Prever cualquier otra actuación que suponga la alteración de la ordenación estructural y 

del modelo de ciudad establecido por la figura de planeamiento vigente. 
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3. INFORMACIÓN ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO DEL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 
VIGENTE. 
 
 3.1. ÁMBITOS DE LA INFORMACIÓN. 
 
La información necesaria para dar cumplimiento a la motivación de las determinaciones que 
integran la adaptación parcial del planeamiento general vigente alcanza al menos dos ámbitos 
de actuación: 
 
En primer lugar, el núcleo de información principal es el constituido por el propio planeamiento 
urbanístico general y de desarrollo, tanto en lo referente al contenido de sus determinaciones, 
como al grado de ejecución de las mismas. 
 
En segundo lugar, con respecto a la legislación sectorial, los artículos 3.2.c) y 4.3 del Decreto 
11/2008, establecen que se deberán reflejar en el documento de adaptación las 
infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo los espacios libres ya 
ejecutados o que hayan sido objeto de aprobación en proyectos o instrumentos de 
planificación sectorial cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten 
de directa aplicación conforme a la legislación sectorial, así como el suelo no urbanizable de 
especial protección, en la categoría que corresponda dentro de las cuatro que establece la 
LOUA, los terrenos que hayan sido objeto de deslinde o delimitación de proyectos o 
instrumentos de planificación sectorial cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento 
vigente y que resulten de directa aplicación conforme a la legislación sectorial. En 
consecuencia, ello requiere reseñar las aprobaciones en tal sentido realizadas por órganos 
sectoriales, desde el período de vigencia de las NNSS y que, afectando al suelo no urbanizable, 
deban ser integradas por imperativo legal en el planeamiento urbanístico. 
 
 
 3.2. DESCRIPCIÓN DEL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO DEL MUNICIPIO. 
 
Las Normas Subsidiarias de Municipales de Planeamiento vigentes en Santaella comenzaron su 
proceso de redacción en 1979, con la publicación del concurso de licitación de su redacción, 
que fue adjudicado a la empresa S.A. PLANURBANA, siendo los técnicos redactores Emilio 
Casals, José Sedano y Rafael Calderón, consiguiendo su aprobación inicial el 10 de enero de 
1983, su aprobación provisional, el 25 de julio de 1983, y, finalmente, la aprobación definitiva 
tendría lugar el 25 de noviembre de 1983, publicándose en el BOP el 16 de diciembre de 1983. 
 
Debido al lapso de tiempo transcurrido y a las modificaciones experimentadas en el marco legal 
en general y en particular el de ordenación territorial, del régimen del suelo y de medio 
ambiente, se entiende que el contenido de las NNSS queda ya desfasado y no obedece a la 
realidad urbana del municipio. Todo ello hace que sea necesaria la adaptación de la normativa 
urbanística vigente, quedando sobradamente justificada la oportunidad de la redacción del 
presente documento de Adaptación Parcial de las NNSS a la LOUA. 
 

A continuación, en los listados y cuadros, así como en el plano, adjuntos, se expresa el 
planeamiento vigente en el municipio, y, por lo tanto, el que será considerado en la presente 
adaptación. 
 
 PLANEAMIENTO GENERAL Y DE DESARROLLO VIGENTES EN EL MUNICIPIO. 
 
Desde su entrada en vigor al día siguiente al de su publicación en el BOP, las Normas 
Subsidiarias han sufrido algunas Modificaciones. A continuación se recogen los instrumentos de 
planeamiento general y posteriormente los de desarrollo al amparo de las Normas Subsidiarias 
vigentes: 
 
 MODIFICACIONES PUNTUALES. 
 

• Modificación parcial de las Normas Subsidiarias (coop. Viviendas San 
Francisco de Paula). 
Aprobación definitiva       23/01/1986 
Publicación BOP        19/02/1986 

• Modificación parcial de las Normas Subsidiarias (paraje Villargallegos). 
Aprobación definitiva       16/03/1988 
Publicación BOP        13/04/1988 

• Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (sector industrial UI-1 y 
otros). Documento Refundido. 
Aprobación definitiva       13/07/1989 
Publicación BOP        17/08/1989 

• Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (La Montiela). 
Aprobación definitiva       27/01/1995 
Publicación BOP        23/03/1995 

• Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (sector industrial UI-2). 
Aprobación definitiva       20/11/1996 
Publicación BOP        15/01/1997 

• Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (trazado calle La Montiela). 
Aprobación definitiva       25/04/2002 

• Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (trazado calle Blas Infante). 
Aprobación definitiva       17/07/2002 
 
  

 PLANES PARCIALES. 
 

• Plan Parcial sector residencial UR-2 (Molino Blanco-La Guijarrosa). 
Aprobación definitiva       27/04/1984 
Publicación BOP        05/09/1984 

• Plan Parcial sector industrial UI-1 (El Cañuelo). 
Aprobación definitiva       05/07/1990 
Publicación BOP        22/08/1990 

• Plan Parcial sector residencial UR-1 (Molino Alto). 
Aprobación definitiva       15/02/1991 
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Publicación BOP        03/04/1991 
• Plan Parcial sector industrial UI-2 (agroindustrial). 

Aprobación definitiva       28/12/2000 
Publicación BOP        09/03/2001 

• Modificación Plan Parcial UI-1 (cambio de usos). 
Aprobación definitiva       30/10/1997 
Publicación BOP        30/01/1998 

• Modificación Plan Parcial UI-1 (ordenanza pequeña industria). 
Aprobación definitiva       25/04/2002 
 

 
 ESTUDIOS DE DETALLE. 
 

• Estudio de Detalle Los Olivos. 
Aprobación definitiva       30/07/1991 
Publicación BOP        25/09/1991 

 
 
 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DE ÁMBITO SUPRAMUNICIPAL 
 

• Plan Especial Implantación de Red de Gas Natural a la compañía eléctrica 
Pata de Mulo. 
Aprobación definitiva       09/04/2004 
Publicación BOP        22/04/2005 
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INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE 
 

FECHA APROB. 
DEFINITIVA 

ÓRGANO FECHA PUBLIC. 
BOLETÍN OFICIAL 

 NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL 25/11/1983 CPU 16/12/1983 (BOP) 
1 Modificación parcial de las Normas Subsidiarias (coop. Viviendas San Francisco de Paula) 23/01/1986 CPU 19/02/1986 (BOP) 
2 Modificación parcial de las Normas Subsidiarias (paraje Villargallegos) 16/03/1988 CPU 13/04/1988 (BOP) 
3 Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (sector industrial UI-1 y otros). Documento Refundido. 13/07/1989 CPU 17/08/1989 (BOP) 
4 Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (La Montiela). 27/01/1995 CPU 23/03/1995 (BOP) 
5 Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (sector industrial UI-2). 20/11/1996 CPU 15/01/1997 (BOP) 
6 Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (trazado calle La Montiela). 25/04/2002 AYT --- 
7 Modificación puntual de las Normas Subsidiarias (trazado calle Blas Infante). 17/07/2002 AYT --- 
 

 

PLANES PARCIALES VIGENTES  FECHA APROB. 
DEFINITIVA 

ÓRGANO FECHA PUBLIC. 
BOLETÍN OFICIAL 

1 Plan Parcial sector residencial UR-2 (Molino Blanco-La Guijarrosa). 27/04/1984 CPU 05/09/1984 (BOP) 
2 Plan Parcial sector industrial UI-1 (El Cañuelo). 05/07/1990 CPU 22/08/1990 (BOP) 
3 Plan Parcial sector residencial UR-1 (Molino Alto). 15/02/1991 CPU 03/04/1991 (BOP) 
4 Plan Parcial sector industrial UI-2 (agroindustrial). 28/12/2000 AYT 09/03/2001 (BOP) 
5 Modificación Plan Parcial UI-1 (cambio de usos). 30/10/1997 AYT 30/01/1998 (BOP) 
6 Modificación Plan Parcial UI-1 (ordenanza pequeña industria). 25/04/2002 AYT --- 
 

 

ESTUDIO DE DETALLE VIGENTES FECHA APROB. 
DEFINITIVA 

ÓRGANO FECHA PUBLIC. 
BOLETÍN OFICIAL 

1 Estudio de Detalle Los Olivos 30/07/1991 AYT 25/09/1991 (BOP) 
 

 

 

PLANES DE DESARROLLO DE ÁMBITO SUPRAMUNICIPAL  FECHA APROB. 
DEFINITIVA 

ÓRGANO FECHA PUBLIC. 
BOLETÍN OFICIAL 

1 Plan Especial de Implantación de gas natural a la compañía eléctrica Pata de Mulo 09/04/2004 CPU 22/04/2005 (BOJA) 
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 3.3. GRADO DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO. 
 
Desde la aprobación definitiva el 25 de noviembre de 1983 de las vigentes Normas 
Subsidiarias, éstas se han venido desarrollando de forma algo irregular en referencia a la 
clasificación del suelo, es decir, no se han desarrollado la práctica totalidad de las áreas de 
planeamiento previstas en suelo urbano (unidades de actuación), mientras que el suelo 
urbanizable, no sólo se ha desarrollado completamente, sino que se han redactado varias 
modificaciones destinadas a aumentar la superficie de esta clase de suelo. 
 
Las NNSS de Santaella establecen para la ordenación del término municipal tres clases de 
suelo, que se recogen en las Normas Urbanísticas en el Normas de Carácter General, capítulo 
1, apartado 1.5., Clasificación urbanística del Suelo, y son las siguientes: Suelo Urbano, Suelo 
Apto para Urbanizar y Suelo No Urbanizable, quedando delimitados sus ámbitos en el plano P-
1, de Clasificación del Suelo de las NNSS. 
 
En el capítulo 1 de la Normativa de Carácter Particular de las Normas Urbanísticas se recogen 
las ordenanzas que son de aplicación al suelo urbano delimitado como tal en los Planos P-5 
(Santaella), P-9 (La Montiela), P-10 (La Guijarrosa) y P-11 (El Fontanar) de Calificación, que 
son las siguientes: 
 

- 1. Recinto histórico. 
- 2. Casco. 
- 3. Ensanche en manzana cerrada. 
- 4. Vivienda unifamiliar adosada. 
- 5. Industrial. 
- 6. Industrial agraria. 
- 7. Uso deportivo. 
- 8. Zonas verdes. 
- 9. Equipamiento escolar. 
- 10. Equipamiento social. 
- 11. La Montiela. 
- 12. La Guijarrosa. 
- 13. El Fontanar. 

 
Asimismo, para las unidades de actuación definidas en el plano P-9 de La Montiela (U.A.1-zona 
deportiva y U.A.2.-zona dotacional), de las NNSS, se establecen unas determinaciones en la 
ordenanza nº 11 de La Montiela, de las Normas Urbanísticas vigentes, que tendrán que tenerse 
en cuenta cuando se desarrollen cada una de ellas. La ordenanza para el Estudio de Detalle 
Los Olivos es la nº 3 (ensanche en manzana cerrada). Para la unidad de actuación nº 5 
correspondiente la ampliación de suelo urbano de La Montiela, la ordenanza de aplicación es la 
nº 11 (La Montiela). 
 
De las unidades de actuación existentes, han sido ya plenamente ejecutadas la UA-3 y UA-5; la 
U.A.1 (zona deportiva de La Montiela) se encuentra parcialmente ejecutada, y no se han 
ejecutado la U.A.2 (zona dotacional de La Montiela) ni la UA-4 (ampliación del sistema general 
deportivo). 

 
Por otro lado, en el Capítulo 2 de la Normativa de Carácter Particular de las NNSS, se recogen 
las condiciones de ordenación del suelo urbanizable, estableciéndose la necesidad de desarrollo 
de esta clase de suelo mediante Plan Parcial, cuyo ámbito coincidirá con el de los sectores 
delimitados en el Plano P-2 de Clasificación del Suelo de las NNSS (Santaella) y P-10 de 
Clasificación del Suelo ( La Guijarrosa), y cuyas determinaciones atenderán a lo dispuesto en el 
mencionado capítulo de las Normas Urbanísticas. A este respecto, mencionar que los dos 
sectores se encuentran ya ejecutados. 
 
A continuación se recoge de forma sistemática el desarrollo de las Normas Subsidiarias: 
 
 UNIDADES DE ACTUACIÓN EN SUELO URBANO. 
 
 

ACTUACIÓN FIGURA 
PLANEAM. 

FECHA 
APROB. 

DEF. INST. 
ÓRGANO PUBLICACIÓN ESTADO 

EJECUCIÓN 

UA-1. 
La Montiela (*)    Parcialmente 

ejecutada 
UA-2. 

La Montiela 
    Sin 

desarrollar 
UA-3. 

ED Los Olivos 
ED 30/07/1991 AYT 25/09/1991 

(BOP) 
Ejecutada 

UA-4 
Ampliación sistema 
general deportivo 

    Sin 
desarrollar 

UA-5. 
Ampliación suelo 
urbano La Montiela 

PROYECTO 
DE 

URBANIZ. 
27/2/2002 AYT  Ejecutada 

  
(*) La parcela en la que se ubica el polideportivo de La Montiela, que forma parte de la UA-1, 
fue cedida al Ayuntamiento de Santaella por la Consejería de Agricultura y Pesca. 
 
 SECTORES EN SUELO URBANIZABLE. 
  
CON USO RESIDENCIAL: 
 

ACTUACIÓN FIGURA 
PLANEAM. 

FECHA 
APROB. 
DEF. 

ÓRGANO PUBLICACIÓN ESTADO 
EJECUCIÓN 

Sector UR-1 PP 15/02/1991 CPU 03/04/1991 
(BOP) 

Ejecutado 

Sector UR-2 PP 27/07/1984 CPU 05/09/1984 
(BOP) Ejecutado 
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CON USO INDUSTRIAL: 
 

ACTUACIÓN FIGURA 
PLANEAM. 

FECHA 
APROB. 
DEF. 

ÓRGANO PUBLICACIÓN ESTADO 
EJECUCIÓN 

Sector UI-1 PP 05/07/1990 CPU 22/08/1990 
(BOP) Ejecutado 

Sector UI-2 PP 28/12/2000 AYT 09/03/2001 
(BOP) 

Ejecutado 

 
 
 
 3.4. PROYECTOS O INSTRUMENTOS DE PLANIFICACIÓN SECTORIAL 

CUYOS EFECTOS HAYAN SOBREVENIDO AL PLANEAMIENTO 
URBANÍSTICO VIGENTE. 

 
Durante el período de vigencia de las NNSS de Santaella ha sobrevenido la aprobación del Plan 
Especial de Implantación de Plan Especial de Implantación de Red de suministro de gas 
natural a la compañía eléctrica Pata de Mulo, aprobado definitivamente por la Comisión 
Provincial de Urbanismo el 9 de junio de 2004, y publicado en el B.O.J.A. el 22 de abril de 
2005. Además, habría que mencionar en este apartado la ejecución de dos proyectos de 
infraestructuras de ámbito regional, como son el trazado de la vía de alta velocidad Córdoba-
Málaga y la ampliación del canal de regadío ya existente perteneciente a la zona regable del 
Genil-Cabra.  
 
Las tres infraestructuras se implantan en suelos clasificados por las NNSS como No 
Urbanizables, y les será de aplicación la normativa sectorial específica. 
 
4. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LOS CRITERIOS DE ADAPTACIÓN. 
 
El documento de adaptación parcial, conforme a la regulación establecida en los artículos del 1 
al 6 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, establece las siguientes determinaciones de 
ordenación estructural para el municipio de Santaella: 
 
 4.1. CLASIFICACIÓN Y CATEGORÍAS DEL SUELO. 
 
La clasificación de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas a 
cada clase y categorías de suelo, teniendo en cuenta la clasificación urbanística establecida por 
el planeamiento general vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capítulo I del Título II de la 
LOUA, y según los criterios recogidos en el artículo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero: 
 

A los efectos previstos en el artículo 3.2.a) de clasificación de la totalidad del suelo del 
municipio del Decreto 11/2008, los criterios de clasificación para el suelo son los 
siguientes: 

 
 
 
 
 SUELO URBANO. 
 

a) Tiene la consideración de suelo urbano consolidado el que está clasificado como 
urbano por el planeamiento general vigente y cumpla las condiciones previstas en el 
artículo 45.2.A) de la LOUA, así como el que estando clasificado como urbanizable se 
encuentre ya transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las 
condiciones del referido artículo: 

 
En este sentido, el suelo urbano consolidado está constituido por: 
 
o Los terrenos incluidos en la delimitación de suelo urbano efectuada en los planos 

de ordenación P-2, P-9, P-10 y P-11 Clasificación del Suelo para los núcleos 
urbanos de Santaella, La Montiela, La Guijarrosa y El Fontanar, de las NNSS 
vigentes, y sus innovaciones, no incluidos en unidades de ejecución sujetas a 
procesos de urbanización, cesión obligatoria y gratuita de dotaciones, y 
equidistribución entre diversos propietarios de suelo, presentando a su vez, 
ordenación detallada directa desde las NNSS, contando con calificación de zonas 
de ordenanza en los planos P-5 (Santaella), P-9 (La Montiela), P-10 (La 
Guijarrosa) y P-11 (El Fontanar) de Clasificación y calificación del suelo, de las 
mismas. 

 
o Los terrenos incluidos en unidades de actuación o en sectores de suelo 

urbanizable delimitados en el Plano de Ordenación P-2 y P-10 de Clasificación del 
Suelo de las NNSS vigentes, y sus innovaciones, que hayan cumplido todos sus 
deberes de urbanización, cesión y equidistribución, conforme a las exigencias de 
la legislación urbanística vigente. En este caso se encuentra el Estudio de Detalle 
“Los Olivos”, la ampliación de suelo urbano de La Montiela, así como los sectores 
residenciales UR-1 y UR-2, y los sectores industriales UI-1 y UI-2, que ya se 
encuentran ejecutados. 

 
o Los terrenos incluidos como sistemas generales en suelo urbano o urbanizable de 

las NNSS vigentes, y sus innovaciones, que hayan sido obtenidos y urbanizados 
conforme a las previsiones del planeamiento. 

 
b) El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente tiene la 

consideración de suelo urbano no consolidado. En todo caso, se clasifican como 
suelo urbano no consolidado los ámbitos de las Unidades de Actuación no 
desarrolladas delimitadas en suelo urbano. 
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A continuación, en la próxima tabla se expresa la correspondencia de los suelos 
clasificados por las NNSS tras su adaptación por el presente documento a la LOUA de 
conformidad con el art. 45.2.B): 

 
 
 
 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 
Adaptación parcial a LOUA NNSS 

SUNC-01 Se corresponde con la UA-1 de las NNSS (suelo 
deportivo La Montiela) 

SUNC-02 Se corresponde con la UA-2 de las NNSS (suelo 
dotacional La Montiela) 

SUNC-03 Se corresponde con la UA-4 de las NNSS (sistema 
general de equipamiento deportivo Santaella) 

 
Las Unidades de Actuación no desarrolladas, que a partir de la entrada en vigor de la 
LOUA pasan a denominarse Unidades de Ejecución, quedan adscritas a la categoría 
de suelo urbano no consolidado. 
 

 SUELO URBANIZABLE. 
 

a) Se considera suelo urbanizable ordenado el que esté clasificado como suelo urbanizable 
por el planeamiento general vigente y cuente con ordenación detallada. 

 
Conforme a la información expresada en el apartado 3.2 de esta Memoria, relativo al 
desarrollo y ejecución del planeamiento vigente en el municipio, todos los sectores 
clasificados por las NNSS como suelo urbanizable se encuentran en la actualidad 
ejecutados y cumplidos sus deberes de cesión y equidistribución y, por lo tanto, 
adscritos a la categoría de suelo urbano consolidado.  
 
A la vista de lo anteriormente expresado, no se considera ningún sector adscrito a la 
categoría de suelo urbanizable ordenado. 
 

b) Tiene la consideración de suelo urbanizable sectorizado aquel suelo urbanizable que 
esté comprendido en un sector o área apta para la urbanización ya delimitado por el 
planeamiento vigente. 

 
De modo análogo a lo señalado en el apartado anterior, no se considerará ningún sector 
adscrito a esta categoría de suelo urbanizable sectorizado. 

 
 
 SUELO NO URBANIZABLE. 
 

El suelo clasificado como No Urbanizable continúa teniendo idéntica consideración, 
estableciéndose las cuatro categorías previstas en el artículo 46.2 de la LOUA, y 

manteniendo, asimismo, las características ya definidas en la LOUA para las actuaciones 
de interés público. 
 
En este sentido, los suelos delimitados en el plano P-1 Clasificación del Suelo de las 
NNSS vigentes, se consideran adaptados a las siguientes categorías: 

 
a) Categoría de Especial Protección por Legislación Específica. 

 
En esta categoría se encuentra todo el suelo afectado por legislación específica en 
general: 
 

- Vías pecuarias deslindadas: 
 

Vereda de Écija a la Rambla Deslindada completa según RESOLUCION de 22 de 
junio de 2004, de la Secretaría General Técnica, por la 
que se aprueba el deslinde de la vía pecuaria Vereda de 
Ecija a La Rambla, en el término municipal de Santaella, 
provincia de Córdoba (VP 596/02). 

Vereda de la Rambla a Estepa, por 
la Dehesilla 

Deslinde del tramo que va desde el entronque con la 
Colada de Villargallegos hasta el entronque con la 
Vereda del Camino de Alarcón y del Abrevadero 
Descansadero de la Higuera, según RESOLUCIÓN de 24 
de abril de 2009, de la Dirección General de 
Sostenibilidad en la Red de Espacios Naturales. 
 
Deslinde del tramo que va desde antes del cruce con el 
arroyo de la Huerta del Fontanar hasta el cruce con la 
Vereda de Santaella a Aguilar, según RESOLUCIÓN de 6 
de abril de 2005, de la Secretaría General Técnica, por 
la que se aprueba el deslinde de la vía pecuaria "Vereda 
de la Rambla a Estepa, por la Dehesilla", en el término 
municipal de Santaella, provincia de Córdoba (V.P. 
597/02). 
 
Deslinde del tramo que va por la divisoria con el término 
municipal de Montalbán, según RESOLUCIÓN de 17 de 
julio de 2006, de la Secretaría General Técnica, por la 
que se aprueba el deslinde total de la vía pecuaria 
"Vereda de Santaella o de los Rambleños", en el 
término municipal de Montalbán, y "Vereda de la 
Rambla a Estepa por la Dehesilla", en el tramo que va 
por la divisoria con el término municipal de Montalbán, 
en el término municipal de Santaella, provincia de 
Córdoba (VP 087/03). 

Colada al Abrevadero del Hospitalito 
y a la Carlota 

Deslinde y modificación del tramo comprendido entre 
unos 800 metros de la carretera A-386 y el paraje 
denominado "de la Culebrilla", donde conecta con el 
camino del Cortijo Culebrillas, según RESOLUCIÓN de 9 
de noviembre de 2005, de la Secretaría General 
Técnica, por la que se aprueba el deslinde y 
modificación de trazado de la vía pecuaria "Colada del 
Abrevadero del Hospitalito y a La Carlota", en el tramo 
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comprendido entre unos 800 metros de la carretera A-
386 y el paraje denominado "de la Culebrilla", donde 
conecta con el camino del Cortijo Culebrillas, en el 
término municipal de Santaella, provincia de Córdoba 
(VP * 166/04). 

 
 

- BIC o catalogación general en suelo no urbanizable. 
 

Denominación del bien: La Camorra de las Cabezuelas 
 
- Dominio  público hidráulico. 
- Dominio público de carreteras. 
- Dominio público de ferrocarril. 

 
b) Categoría de Especial Protección por Planificación Territorial o Urbanística. 
 

El término municipal de Santaella no se encuentra afectado por ningún espacio incluido 
en el Plan Especial de Protección del Medio Físico (PEPMF) de la provincia de Córdoba. 
 
Desde el Planeamiento General se protegen tres zonas distintas. Una de ellas se 
corresponde con la primera fase del regadío Genil-Cabra, que por su valor agrícola es 
necesario preservarlo de forma explícita con objeto de potenciar su utilización para el 
uso agrícola. 
 
Por otra parte, se señalan dos zonas en los bordes del casco urbano de Santaella. La 
primera de ellas recoge la franja de topografía accidentada que bordea el casco antiguo 
del núcleo y que configura una línea de borde de alto valor paisajístico y visual. Esta 
zona en la actualidad se encuentra arbolada en gran parte, siendo necesario completar 
este arbolado para evitar la erosión. También se deberá impedir el vertido de residuos 
sólidos que deterioren su imagen. 
 
La otra zona situada está situada en la parte sur del núcleo principal, colindante con la 
cooperativa de viviendas San Rafael. Recoge un terreno previsto por el Ayuntamiento 
para la creación de un parque forestal que sirva de expansión para los habitantes del 
núcleo. 
 
Las tres mencionadas se recogen en este documento con la categoría de especial 
protección por planificación. 

 
c) Categoría de Carácter Natural o Rural. 

 
Se incluyen en esta categoría todos los suelos no urbanizables contenidos en las NNSS 
vigentes, que no se hallen en las categorías anteriores, que se consideren necesario 
excluir del proceso urbanizador, bien sea por criterios de sostenibilidad o por sus 
valores, bien sean reales o potenciales, de carácter agrícola, forestal, etc, de 
conformidad con el artículo 46.1 f) de la LOUA. 

 
En esta categoría de suelo se incluyen los suelos clasificados por las NNSS vigentes 
como suelo no urbanizable común y no urbanizable de control. 

 
d) Categoría de Hábitat Rural o Diseminado. 

 
Conforme a lo regulado en el artículo 46.1.g de la LOUA, en el municipio no se identifica 
ningún soporte físico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a la actividad 
agropecuaria, cuyas características proceda preservar, por lo que no se identifica ningún 
terreno adscrito a esta categoría del suelo no urbanizable. Todo ello, con base en la 
información y justificación de los contenidos en las NNSS vigentes. 
 
Esta clase de suelo no urbanizable, con las categorías existentes en el término municipal 
de Santaella, se encuentra recogida en el Plano 05 de Clasificación y Categorías del 
Suelo No Urbanizable, de la presente adaptación. En cuanto a los usos y actividades 
permitidas en el suelo no urbanizable, serían los recogidos en el artículo 52.1 de la Ley 
de Ordenación Urbanística de Andalucía. 
 
El Plano que aparece a continuación refleja las distintas clases de suelo en el núcleo 
urbano y en su entorno. 
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 4.2. DISPOSICIONES QUE GARANTICEN SUELO SUFICIENTE PARA 

VIVIENDA PROTEGIDA. 
 
Conforme a lo dispuesto en el articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la 
adaptación parcial debe integrar las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir 
las necesidades de vivienda protegida, y esta obligación también se recoge en lo dispuesto en 
el artículo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y la disposición transitoria única de 
la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. 
 
No obstante, la citada reserva de vivienda protegida no será exigible a los sectores que 
cuenten con ordenación pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero 
de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la disposición transitoria única de la Ley 13/2005, 
de 11 de septiembre, ni en aquellas áreas que cuenten con ordenación pormenorizada, 
aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del trámite de aprobación de este documento 
de adaptación parcial. 
 
En este sentido, y en atención a la información urbanística contenida en el apartado anterior de 
esta Memoria, al no existir sectores adscritos a la categoría de suelo urbanizable ordenado ni 
sectorizado, quedan exentos de gestionarse a través del presente documento de Adaptación y 
en consecuencia, no se alteran las condiciones de ordenación y se mantienen, por lo tanto, las 
del planeamiento vigente y sus modificaciones. 
 
En este mismo sentido, con respecto a los suelos urbanos no consolidados considerados así por 
este documento de adaptación parcial de las NNSS a la LOUA, al no tener ninguno de ellos 
carácter residencial, no le será de aplicación la reserva de vivienda protegida. 
 
Por otro lado, en consonancia con el espíritu de la LOUA, dado que las diferentes tipologías, 
usos e intensidad con que los mismos se materializan sobre el terreno pueden dar lugar a 
diferentes rendimientos económicos o costes, la aplicación de los coeficientes de 
homogeneización supone otro paso más hacia la equidistribución de beneficios y cargas 
generados por la actividad urbanística. La LOUA permite el establecimiento de varios tipos de 
coeficientes: de uso o tipología que permitan compensar la diferente incidencia económica de 
cada uno de ellos, o de localización, que valore las diferencias producidas por la posición de 
cada sector en el territorio o con respecto a las infraestructuras. Los coeficientes son los 
siguientes: 
 
-Coeficientes de uso y tipología: Para proceder a la determinación de los coeficientes de 
uso y tipología que deben aplicarse a la hora de calcular el aprovechamiento de cada sector, se 
ha hecho una estimación de los valores relativos de mercado que pueden obtenerse para el 
municipio de Santaella. 
 
Para sistematizar los coeficientes, se asigna a un valor de mercado el coeficiente unitario y los 
demás se expresan en función de ése. En los cálculos de aprovechamiento de la presente 
Adaptación se ha tomado como coeficiente unitario el de la vivienda libre. En esta línea, la 
vivienda protegida, estaría en el 0,70 reflejando la proporción entre el precio máximo de venta 

del régimen de protección pública y el precio de venta estimado para las viviendas libres que 
puedan construirse en el sector. 
 
Para calcular este coeficiente se han tenido en cuenta los siguientes datos: 
 
VPO (régimen general): S=90 m² útiles 
Precio VPO (régimen general): PVPO=90 m² útiles x 1212,80 €/m² útiles = 109. 152 €. 
Vivienda libre: S= 90 m² útiles x 1,25 = 112,50 m² const. 
 
Precio Vivienda Libre Unifamiliar: 
Se toma un valor representativo a partir de la siguiente muestra obtenida de precios de 
mercado: 
 
 Emplazamiento Superficie construida Precio venta Coste unitario 
V1 C/ Nácar, 18 y 20 123,30 m²c 169.000 € 1.370,64 €/m²c 
V2 C/ Sevilla, s/n 120,00 m²c 162.500 € 1.354,17 €/m²c 
V3 C/ Corredera, 24 113,15 m²c 160.000 € 1.414,05 €/m²c 
V4 C/ Rosal, 10 109,00 m²c 155.000 € 1.422,02 €/m²c 
V5 C/ Doctor Marañón, 23 118,50 m²c 159.700 € 1.347,68 €/m²c 

 
Esto supone un coste medio unitario de 1.381,71 €/m²c, lo que supondría el siguiente precio 
suponiendo una vivienda unifamiliar con la misma superficie que la V.P.O. considerada: 
 
Vtipo: S=112,50 m²c; Pventa=112,50 m²c x  1.381,71 €/m²c= 155.442 € 
Luego el coeficiente para vivienda de protección oficial respecto a la libre sería:  
C= 109.152/155.442 = 0,70 
 
- Vivienda Libre: 1,00 
- Vivienda Protegida: 0,70 
 
Como puede observarse, se valoran los usos residenciales y el resto de los usos se valoran en 
proporción con las repercusiones residenciales, graduándose de la siguiente forma: por su 
mayor incidencia económica se aplica un coeficiente por encima de la unidad al uso terciario, y 
por el contrario, se aplica un coeficiente por debajo de la unidad a las actividades productivas. 
 
-Coeficientes de localización: Para la determinación de los coeficientes de localización no 
sólo se ha considerado la posición relativa de cada sector con respecto al núcleo urbano de 
santaella, sino que también se ha analizado la importancia de la situación atendiendo al uso 
global del sector, es decir, una situación que podría ser desfavorable para uso residencial por la 
lejanía a las tramas urbanas consolidadas podría ser óptima para un desarrollo industrial por su 
posición respecto a las vías de comunicación más importantes y sus accesos. 
 
A la totalidad de las localizaciones se les ha asignado como coeficiente la unidad, al no 
considerarse que ninguna de ellas tenga unas condiciones favorables respecto a las restantes. 
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 4.3. LOS SISTEMAS GENERALES. 
 
La adaptación parcial identifica como ordenación estructural, aquellos sistemas constituidos por 
la red básica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional público 
que por su función o destino específico, por sus dimensiones o por su posición estratégica 
integren o deban integrar, según el planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo 
urbanístico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo 
con ello que, independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por 
la población a la que sirven o por el área de influencia a la que afectan, superan el ámbito de 
una dotación local. Ellos comprenden como mínimo los terrenos y construcciones destinados a: 
 

1) Parques, jardines y espacios libres públicos. 
 

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 
DENOMINACIÓN SUPERFICIE 
Plaza Mayor Santaella 2.309 m² 
Zona verde Ronda de Andalucía 626 m² 
Plaza de Cervantes 369 m² 
Zona verde Molino Alto 881 m² 
Zonas verdes Villargallegos 526 m² 
Zonas verdes Cañada Jardín 1.614 m² 
Parque Los Pinos La Montiela 16.130 m² 
Parque La Montiela 2.733 m² 
Zona verde Ronda Este 1.833 m² 
Zona verde C/ Los Vientos 258 m² 
Zona verde antiguo depósito 733 m² 
Parque Los Médicos La Montiela 1.271 m² 
Plaza Mayor La Montiela 827 m² 
Plaza Federico García Lorca La Guijarrosa 165 m² 
Plaza Mayor El Fontanar 359 m² 

TOTAL 30.634 m² 
 
Teniendo en cuenta una población de 6.050 habitante, esto supone una ratio de 5,06 m² 
de espacios libres de uso público por habitante, correspondientes a sistemas generales. 
 
 
 
 
 
 
2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos comunitarios. 

 
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS 
DENOMINACIÓN SUPERFICIE TIPO 

Ayuntamiento 361 m² Administrativo 
Antiguo Ayuntamiento 57 m² Administrativo 
Patio Castillo 762 m² Cultural 
Casa de las Columnas 1.135 m² Cultural 
Museo Arqueológico 578 m² Cultural 
Plaza de Abastos 347 m² Asistencial 
Cuartel Guardia Civil 2.120 m² Administrativo 
Parcela anexa Cuartel Guardia Civil 380 m² Asistencial 
Colegio Público “Urbano Palma” 8.790 m² Escolar 
Centro de Salud y Hogar del Pensionista 259 m ² Asistencial 
Parcela Barriada san Francisco 2.293 m² Social 
Parcela antiguo I.F.P. Arcelasis 2.974 m² Escolar 
Parcela Plaza Rafael Alberti 1.273 m² Social 
Antiguo campo de fútbol 10.109 m² Deportivo 
Piscina municipal 13.728 m² Deportivo 
Parcela ampliación sistema general deportivo 44.560 m² Deportivo 
Colegio Público Agustín Palma Soto 2.847 m² Escolar 
Edificio Ayuntamiento La Montiela 792 m² Administrativo 
Edificio Plaza Mayor La Montiela 683 m² Recreativo 
Colegio Público Genil 8.689 m² Escolar 
Parcela U.A. 1 La Montiela 26.623 m² Deportivo 
Parcela U.A.2 La Montiela 38.035 m² Dotacional 
Colegio Público El Fontanar 289 m² Escolar 

TOTAL 170.820 m²  
 
Todos ellos se reflejan en el Plano 07 de Sistemas Generales, de la presente adaptación, de 
conformidad con los recogidos en los Planos P-2, P-9, P-10 y P-11 de Clasificación del Suelo de 
las NNSS, así como también se recogen, conforme a sus dimensiones y a sus posiciones 
estratégicas, algunas dotaciones como sistemas generales, debido al servicio o área de 
influencia superior al ámbito de una dotación local, adaptándose con ello a lo definido en la 
LOUA. 
 
A los efectos de lo dispuesto en este párrafo c), del artículo 3.2 del Decreto 11/2008, en el 
documento de adaptación no se reflejan otras infraestructuras, equipamientos, dotaciones y 
servicios, que los ya identificados en la memoria justificativa y de ordenación del planeamiento 
vigente, al no haberse producido la ejecución o la aprobación de nuevos elementos de estos 
sistemas, en proyectos o instrumentos de planificación sectorial, cuyos efectos hayan 
sobrevenido al planeamiento vigente y sus modificaciones, y que resulten de directa aplicación 
conforme a la legislación sectorial. Tampoco cuenta el municipio con sistemas de carácter 
supramunicipal. 
 
A los efectos del cumplimiento del estándar mínimo establecido en el artículo 10 A) c) c1) de la 
LOUA, con respecto a los sistemas generales de parques, jardines y espacios libres públicos, 
cuenta este municipio con 5,06 m² por habitante, siendo el número de habitantes del 
municipio 6.050 según el INE publicado en 2009. Se considera por tanto, que se cumplen con 
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el mínimo establecido para alcanzar una proporción adecuada a las necesidades sociales 
actuales y previsibles del municipio. 
 
 
 4.4. USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES. 
 
Las NNSS de Planeamiento vigentes hacen referencia a los siguientes “grupos de usos”, 
definiendo las categorías existentes dentro de cada uno de ellos, así como las condiciones 
generales higiénicas para los mismos: 
 

- Uso de vivienda. 
- Uso de industria. 
- Uso de comercio y oficinas. 
- Usos dotacionales. 
- Uso escolar. 
- Uso deportivo. 
- Uso verde. 

 
Para el documento de Adaptación Parcial se tendrán en cuenta los siguientes usos globales en 
el municipio de Santaella: 
 

- Uso global residencial. 
- Uso global industrial.  

 
El articulo 10.1.A) d) de la LOUA, y el articulo 3.2.d) del Decreto 11/2008, exige a la 
adaptación parcial que establezca los usos, densidades y edificabilidades globales de las 
distintas zonas de suelo urbano, sectores ya delimitados en suelo urbano no consolidado y 
suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de acuerdo con las determinaciones que sobre estos 
parámetros se establezcan en el planeamiento vigente, y sin perjuicio de las correcciones de 
edificabilidad y de densidad, o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento 
urbanístico del planeamiento general vigente, para cumplir con la obligación de reserva de 
vivienda protegida, no pudiendo superar los parámetros establecidos en el artículo 17 de la 
LOUA, referente al límite de densidad de 75 viv/ha y de 1 m² t/m² s de edificabilidad cuando 
se refiera al uso característico residencial. 
 
Con base en las condiciones de ordenación de las ordenanzas establecidas en el suelo urbano 
consolidado, en el suelo urbano no consolidado, así como en las determinaciones de los 
sectores de suelo urbanizable ordenado y sectorizado, se han delimitado en los próximos 
cuadros, así como en el Plano 09 de esta Adaptación, las zonas de los distintos tipos de suelo 
que actualmente se pueden identificar como una misma zona homogénea (ZH) en cuanto a 
usos, densidades y edificabilidades globales se refiere, distinguiéndose las siguientes zonas 
homogéneas. 
 
 
 
 

ZONAS 
ZH-1 Zona suelo urbano residencial - Recinto Histórico 
ZH-2 Zona suelo urbano residencial- Casco  
ZH-3 Zona suelo urbano residencial - Ensanche en manzana cerrada 
ZH-4 Zona suelo urbano residencial - Vivienda Unifamiliar Adosada 
ZH-5 Zona suelo urbano industrial - Santaella 
ZH-6 Zona suelo urbano industrial agrario - Santaella 
ZH-7 Zona suelo urbano residencial - La Montiela 
ZH-8 Zona suelo urbano residencial – La Guijarrosa 
ZH-9 Zona suelo urbano residencial – El Fontanar 
ZH-10 Zona de suelo urbano residencial - Sector residencial PP-UR-1 
ZH-11 Zona de suelo urbano residencial - Sector residencial PP-UR-2 
ZH-12 Zona de suelo urbano industrial – Sector industrial PP-UI-1 
ZH-13 Zona de suelo urbano industrial –  Sector industrial PP-UI-2 

 
De conformidad con lo mencionado, se han delimitado en el siguiente cuadro las zonas del 
suelo urbano, con especificación de usos, densidades y edificabilidades globales que existen 
actualmente en cada una de ellas según los parámetros que se establecen en el planeamiento 
vigente, y que las caracterizan como zona homogénea en cuanto a los citados parámetros. 
Para la estimación del techo en las zonas se ha calculado la superficie de suelo lucrativo 
incluida en cada zona, estimándose igualmente la proporción de suelo destinado a una o dos 
plantas, y aplicándose a cada ámbito lucrativo resultante, una edificabilidad neta tipo deducida 
de la ordenanza correspondiente según los parámetros de aprovechamiento establecidos en las 
NNSS. Para la estimación del número de viviendas se aplica, igualmente, un modulo tipo de 
superficie por vivienda en función de las condiciones de la ordenanza aplicable (edificabilidad 
en parcela mínima). Los resultados de la aplicación de esta metodología son los siguientes: 
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ZONA CATEGORÍA  
SUELO 

SUP 
(M²) USO M² TEC. 

ESTIM. 

Nº 
VIV. 

ESTIM. 

EDIFICAB. 
GLOBAL 

(m²t/m²s) 

DENSIDAD 
GLOBAL 
(viv/Ha) 

ZH-1 Suelo 
urbano  36.738 RESID. 41.308 191 1,12 52,1 

ZH-2 Suelo 
urbano 

82.541 RESID. 126.301 585 1,53 70,8 

ZH-3 Suelo 
urbano 197.566 RESID. 196.442 882 0,99 44,6 

ZH-4 Suelo 
urbano 

124.938 RESID. 75.486 393 0,60 31,5 

ZH-5 Suelo 
urbano 

13.534 INDUS. 6.935 --- 0,51 --- 

ZH-6 Suelo 
urbano 

17.072 INDUS. 6.829 --- 0,40 --- 

ZH-7 Suelo 
urbano 

277.243 RESID. 150.130 801 0,54 28,9 

ZH-8 Suelo 
urbano 54.933 RESID. 62.698 290 1,14 52,8 

ZH-9 Suelo 
urbano 

31.350 RESID. 41.557 192 1,33 61,4 

ZH-10 Suelo 
urbano 40.099 RESID. 30.825 240 0,77 59,9 

ZH-11 Suelo 
urbano 

69.260 RESID. 24.795 171 0,36 24,7 

ZH-12 Suelo 
urbano 

63.542 INDUS. 53.875 --- 0,85 --- 

ZH-13 Suelo 
urbano 

85.851 INDUS. 32.556 --- 0,38 --- 

 
 
Con respecto al suelo urbano no consolidado, cuya correspondencia con las NNSS aparece en 
el cuadro de suelo urbano no consolidado del apartado 4.1 de este mismo epígrafe, dado que 
se trata de terrenos dotacionales sin aprovechamiento lucrativo, no se pueden definir en ellos 
edificabilidades ni densidades globales. 
 
Tal como se puede comprobar, los usos, densidades y edificabilidades globales se mantienen, 
ya que no existen suelos urbanos no consolidados o urbanizables sin ejecutar en los que sea 
necesario la introducción de vivienda protegida y el consiguiente reajuste en los valores de 
edificabilidad y densidades globales.  
 
 
 
 
 

 4.5. ÁREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO. 
 
El articulo 10.1.A.f) de la LOUA establece que la delimitación y aprovechamiento medio de las 
áreas de reparto del suelo urbanizable son determinaciones de la ordenación estructural; por 
otra parte el articulo 3.2.e) del Decreto 11/2008, exige a la adaptación parcial que mantenga 
las áreas de reparto ya delimitadas en el planeamiento general vigente, y que a todos los 
efectos, el aprovechamiento tipo que determine el planeamiento general vigente tendrá la 
consideración de aprovechamiento medio, según la regulación contenida en la Ley 7/2002, de 
17 de diciembre.  
 
Como ya se ha justificado en el apartado 4.4 de esta Memoria, por un lado, la situación de los 
sectores del suelo urbanizable de uso residencial, les exime de la exigencia de vincular parte de 
la edificabilidad prevista a uso de vivienda protegida, ya que se han desarrollado y ejecutado, 
por lo que en este documento de adaptación parcial se consideran como suelo urbano 
consolidado. 
 
Por otra parte, las limitaciones de ordenación de esta adaptación parcial reguladas en el 
artículo 3.3.d) del Decreto 11/2008, impiden la alteración de la edificabilidad de los sectores 
cuando ésta no se deba a causas relacionadas con la exigencia señalada de edificabilidad 
vinculada obligatoria y legalmente para vivienda protegida.  
 
 4.6. ESPACIOS, ÁMBITOS O ELEMENTOS QUE HAYAN SIDO OBJETO DE 

ESPECIAL PROTECCIÓN. 
 
Según el artículo 10.1.A.g) de la LOUA los espacios, ámbitos o elementos que hayan sido 
objeto de especial protección, por su singular valor arquitectónico, histórico o cultural formarán 
parte de la ordenación estructural; por otra parte, el artículo 3.2.f) del Decreto 11/2008, señala 
que la adaptación parcial recogerá dichos espacios, y con carácter preceptivo, los elementos 
así declarados por la legislación sobre patrimonio histórico. 
 
Sobre este particular, se consideran elementos de especial protección, los incluidos en las 
normas de protección de las NNSS con identificación de los diferentes niveles de protección, 
según estén catalogados o no. 
 
Se encuentran catalogados según las NNSS vigentes: 
 
 Protección Especial: 
  

1) Iglesia Parroquial de la Asunción. C/ La Iglesia, s/n. 
2) Torre ermita de la Concepción. C/ Concepción, 8. 
3) Restos de la Muralla. Plaza Mayor, 10. 
4) Casa de la Cultura. C/ Antonio Palma Luque, 27. 
5) Casa de las Columnas. C/ Antonio Palma Luque, 17. 
6) Ermita del Santo Cristo. C/ Amaya Castellano, 14. 
7) Ermita de la Virgen del Valle. Carretera Santaella-El Fontanar. 
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La protección especial implica, en función de las características propias de la edificación y de su 
contribución al paisaje urbano y al patrimonio histórico, la imposibilidad absoluta de derribo y 
la obligatoriedad por parte de los propietarios de mantener en estado de utilización y decoro la 
edificación. Cualquier obra de reparación y mejora no podrá nunca modificar las condiciones 
tipológicas, volumétricas y estéticas de su protección especial. 
 

Protección Ambiental: 
 
1) Edificio C/ Corredera, 2. 
2) Edificio C/ Corredera, 6. 
3) Edificio C/ Corredera, 8. 
4) Edificio C/ Corredera, 20. 
5) Edificio C/ Corredera, 22. 
6) Edificio C/ Corredera, 24. 
7) Edificio Plaza Mayor, 3. 
8) Edificio C/ Antonio Palma Luque, 19. 
9) Edificio C/ Molino Alto, 5. 

 
La protección ambiental implica la obligatoriedad por parte de los propietarios del 
mantenimiento integral de la fachada en buen estado de conservación, no permitiéndose 
modificaciones de ninguno de los elementos de la misma. 
 
Asimismo, los bienes catalogados como B.I.C. o recogidos en el catálogo general son los 
siguientes: 
 
Denominación del bien: Iglesia de Nuestra Señora de la Asunción 
Otras denominaciones: Iglesia Parroquial de Nuestra Señora de la Asunción 
Provincia: Córdoba 
Municipio: Santaella 
Régimen de protección: B.I.C. 
Estado administrativo: Inscrito 
Tipo de patrimonio: Inmueble 
Tipología: Monumento 
Fecha disposición: 01/12/1978 
Boletín Oficial: BOE 03/02/1979 
 
 
Denominación del bien: Castillo 
Provincia: Córdoba 
Municipio: Santaella 
Régimen de protección: B.I.C. 
Estado administrativo: Inscrito 
Tipo de patrimonio: Inmueble 
Tipología: Monumento 
Fecha disposición: 25/06/1985 
Boletín Oficial: BOE 29/06/1985 
 
Denominación del bien: Muralla urbana 
Provincia: Córdoba 

Municipio: Santaella 
Régimen de protección: B.I.C. 
Estado administrativo: Inscrito 
Tipo de patrimonio: Inmueble 
Tipología: Monumento 
Fecha disposición: 25/06/1985 
Boletín Oficial: BOE 29/06/1985 
 
Denominación del bien: La Camorra de las Cabezuelas 
Provincia: Córdoba 
Municipio: Santaella 
Régimen de protección: Catalogación general 
Estado administrativo: Inscrito 
Tipo de patrimonio: Inmueble 
Tipología: Yacimiento 
Fecha disposición: 18/05/2000 
Boletín Oficial: BOJA 29/06/2000 
 
 
 
Denominación del bien: Casa de las Columnas 
Provincia: Córdoba 
Municipio: Santaella 
Régimen de protección: Catalogación general 
Estado administrativo: Inscrito 
Tipo de patrimonio: Inmueble 
Tipología: Edificación 
Fecha disposición: 26/11/2007 
Boletín Oficial: BOJA 19/12/2007 
 
Asimismo, se indican a continuación la relación de vías pecuarias clasificadas en el municipio de 
Santaella, especificando las que se encuentran deslindadas: 
 
PROYECTO DE CLASIFICACIÓN DE LAS VÍAS PECUARIAS DEL TÉRMINO MUNICIPAL DE SANTAELA . 
Vías pecuarias necesarias. 
Vereda Mohedana Propuesta de deslinde desde su inicio hasta el cruce con 

el camino de La Matilla. 
Vereda de Écija a la Rambla Deslindada completa según RESOLUCION de 22 de 

junio de 2004, de la Secretaría General Técnica, por la 
que se aprueba el deslinde de la vía pecuaria Vereda de 
Ecija a La Rambla, en el término municipal de Santaella, 
provincia de Córdoba (VP 596/02). 

Vereda de Sevilla Propuesta de deslinde entre el P.K. 0 y P.K. 3 de la 
carretera CO-3302. 

Vereda del Tejar  
Colada de Córdoba  
Colada de Puente Genil o de Villargallegos Propuesta de deslinde completo 
 
PROYECTO DE ADICIÓN A LA CLASIFICACIÓN DE LAS VÍAS PECUARIAS DEL TÉRMINO MUNICIPAL 
DE SANTAELA 
Vías Pecuarias Necesarias. 
Vereda de la Rambla a Estepa, por la Dehesilla Deslinde del tramo que va desde el entronque con la 

Colada de Villargallegos hasta el entronque con la 
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Vereda del Camino de Alarcón y del Abrevadero 
Descansadero de la Higuera, según RESOLUCIÓN de 24 
de abril de 2009, de la Dirección General de 
Sostenibilidad en la Red de Espacios Naturales. 
 
Deslinde del tramo que va desde antes del cruce con el 
arroyo de la Huerta del Fontanar hasta el cruce con la 
Vereda de Santaella a Aguilar, según RESOLUCIÓN de 6 
de abril de 2005, de la Secretaría General Técnica, por 
la que se aprueba el deslinde de la vía pecuaria "Vereda 
de la Rambla a Estepa, por la Dehesilla", en el término 
municipal de Santaella, provincia de Córdoba (V.P. 
597/02). 
 
Deslinde del tramo que va por la divisoria con el término 
municipal de Montalbán, según RESOLUCIÓN de 17 de 
julio de 2006, de la Secretaría General Técnica, por la 
que se aprueba el deslinde total de la vía pecuaria 
"Vereda de Santaella o de los Rambleños", en el 
término municipal de Montalbán, y "Vereda de la 
Rambla a Estepa por la Dehesilla", en el tramo que va 
por la divisoria con el término municipal de Montalbán, 
en el término municipal de Santaella, provincia de 
Córdoba (VP 087/03). 

Vereda del Camino de Alarcón o de la Calva  
Colada de Villargallegos Propuesta de deslinde completo 
Abrevadero de la Culebrilla  
Vereda de Málaga  
Vereda de Santaella a Aguilar  
Vereda de los Vinateros  
Vereda de Ecija a Lucena  
Colada al Abrevadero del Hospitalito y a la Carlota Deslinde y modificación del tramo comprendido entre 

unos 800 metros de la carretera A-386 y el paraje 
denominado "de la Culebrilla", donde conecta con el 
camino del Cortijo Culebrillas, según RESOLUCIÓN de 9 
de noviembre de 2005, de la Secretaría General 
Técnica, por la que se aprueba el deslinde y 
modificación de trazado de la vía pecuaria "Colada del 
Abrevadero del Hospitalito y a La Carlota", en el tramo 
comprendido entre unos 800 metros de la carretera A-
386 y el paraje denominado "de la Culebrilla", donde 
conecta con el camino del Cortijo Culebrillas, en el 
término municipal de Santaella, provincia de Córdoba 
(VP * 166/04). 

Colada del Camino de las Huertas  
Colada de Fuente Vieja  
Vías Pecuarias que se declaran necesarias con sobrante enajenable. 
Vereda de Santaella a Ecija Propuesta de deslinde desde su inicio hasta la fuente-

abrevadero del Pilón. 
Vereda del Pescador o del Algibejo  
Vereda Mohedana Propuesta de deslinde desde su inicio hasta el cruce con 

el camino de La Matilla. 
Vereda de la Rambla a Estepa por la Dehesilla  
(último trozo) 

 

Las vías pecuarias con deslinde aprobado se consideran en este documento como suelos no 
urbanizables de especial protección por legislación, reflejándose en el plano P-10 de “Ámbitos 
de Protección en Suelo No Urbanizable” 
 
 4.7. PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACIÓN Y GESTIÓN. 
 
El articulo 3.2.g) del Decreto 11/2008, establece que la adaptación parcial puede contener y 
determinar las previsiones generales de programación y gestión de los elementos o 
determinaciones de la ordenación estructural cuando el planeamiento general vigente no 
contemplase dichas previsiones o éstas hubiesen quedado desfasadas. 
 
En este sentido, la Adaptación Parcial a la LOUA entrará en vigor desde aprobación plenaria, 
siendo su vigencia indefinida en tanto no se proceda a la redacción del Plan General de 
Ordenación Urbanística de Santaella. El planeamiento general vigente en el municipio esta 
integrado por las Normas Subsidiarias de Santaella aprobadas definitivamente el 25 de 
noviembre de 1983, publicándose dicha aprobación en el BOP de fecha de 16 de diciembre de 
1983 y sus modificaciones. 
 
Sobre la determinación de las previsiones generales de programación y gestión de los 
elementos o determinaciones de la ordenación estructural, se mantienen los plazos generales 
de ejecución de las actuaciones contempladas en las NNSS vigentes, y los establecidos por sus 
innovaciones, y los contenidos en el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente. 
Dichos plazos se computarán desde el momento de la entrada en vigor del instrumento de 
planeamiento que los dispuso. 
 
El vencimiento de los plazos anteriores permitirá tanto a los ciudadanos e interesados, como a 
la administración actuante, desplegar las medidas previstas en la legislación urbanística vigente 
para garantizar la ejecución del planeamiento urbanístico. 
 
 
 
5. DOCUMENTACIÓN DE LA ADAPTACIÓN PARCIAL. 
 
Conforme a lo previsto en el Artículo 6, del Decreto 11/2008, la adaptación parcial está 
integrada por un documento unitario, definiendo, en lo sustantivo y documental, la ordenación 
estructural aplicable a los instrumento de ordenación urbanística vigentes en el municipio, a 
través de los siguientes subdocumentos: 
 
a) Memoria General: con el contenido y alcance, información y justificación de los criterios de 
ordenación de la adaptación conforme a lo dispuesto en el artículo 3, 4 y 5 del Decreto 
11/2008. Habrá de incluirse certificado emitido por la Secretaría General del Ayuntamiento 
respecto de la participación de las Administraciones, órganos y entidades administrativas 
gestores de intereses públicos afectados y, en su caso, justificativo de la innecesariedad de 
solicitud de informes o pronunciamientos de éstos. 
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b) Anexo a las normas urbanísticas en las que se contendrán las determinaciones relativas al 
contenido de la adaptación parcial, reflejando los artículos modificados y derogados, así como 
los cuadros o fichas que expresen las determinaciones resultantes de la adaptación. 
 
c) Planimetría integrada, por los planos del planeamiento vigente y por aquellos que se 
proponen tras la adaptación, comprensivos de las siguientes determinaciones: 
 

01. SITUACIÓN. ENCUADRE TERRITORIAL. 
02. CLASIFICACIÓN DEL SUELO NNSS. TÉRMINO MUNICIPAL. 
04. MODIFICACIONES DE LAS NNSS.  
05. CLASIFICACIÓN Y CATEGORÍAS DEL SUELO NO URBANIZABLE. 
06. CLASIFICACIÓN Y CATEGORÍAS DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE. 
07. SISTEMAS GENERALES. 
08. USOS DEL SUELO. NÚCLEOS URBANOS. 
09. DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES. 
10. ÁMBITOS DE PROTECCIÓN EN SUELO NO URBANIZABLE. 
11. ÁMBITOS DE PROTECCIÓN. CASCO URBANO DE SANTAELLA Y ENTORNO. 

 
 
 
6. EQUIPO REDACTOR. 
 
Dirección y redacción: Emilio Jiménez Lucena. Arquitecto municipal. 
Colaboración planimetría: EMASIG. 
 

Santaella, mayo de 2009 
 
 
 

Fdo.: Emilio Jiménez Lucena 
Arquitecto Municipal 
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NORMATIVA DE LAS NNSS. 
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TÍTULO 0. GENERALIDADES. 
 
CAPÍTULO 1 SOBRE LA ADAPTACIÓN PARCIAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL 

VIGENTE A LA LOUA. 
 

Art. 0.1.1 Contenido y alcance de la adaptación parcial del planeamiento 
general vigente a la LOUA. 

 
1. El presente documento es una adaptación parcial del planeamiento general vigente en el 

municipio de Santaella, a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía 7/2002, de 17 
de diciembre, y sus posteriores modificaciones (en adelante LOUA) (1.1). 

 
(1.1.) Con las modificaciones introducidas por las leyes 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la 
Vivienda protegida y el Suelo, y la Ley 1/2006, de 16 de mayo. 
 

2. De acuerdo con la Disposición Transitoria Segunda.2 de la citada Ley, tienen la 
consideración de adaptaciones parciales aquellas que, como mínimo, alcanzan al 
conjunto de determinaciones que configuran la ordenación estructural, en los términos 
del artículo 10.1 de dicha Ley. 

 
3. El contenido y alcance de las determinaciones incluidas en la presente adaptación parcial 

del planeamiento general vigente a la LOUA, de conformidad con lo regulado en el 
Decreto 11/2008 de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a 
poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construcción de 
viviendas protegidas, en sus artículos 2 a 5, es el habilitado por la justificación 
expresada en la Memoria General, para las determinaciones objeto de adaptación. La 
adaptación parcial de las NNSS, por su naturaleza, no deroga la vigencia jurídica de las 
Normas Subsidiarias de Planeamiento, si bien las desplaza a los meros efectos formales 
de utilización y consulta como instrumento integrador de la ordenación urbanística 
vigente en el municipio. 

 
En caso de discrepancias entre el documento de adaptación parcial y las Normas 
Subsidiarias prevalecerán estas últimas sobre las primeras, siempre que esta divergencia 
no tenga su origen en el objeto mismo de la adaptación, concretamente, la aplicación 
sobrevenida de disposiciones de directa aplicación, el reconocimiento de las alteraciones 
que se hayan producido como consecuencia de ejecución del planeamiento vigente, así 
como el contenido, alcance y criterios establecidos en los artículos 3, 4 y 5 del Decreto 
11/2008 y que se desarrollan en este documento. 

 
 

Art. 0.1.2 Vigencia de los instrumentos de planeamiento general. 
 

1. La adaptación Parcial a la LOUA entrará en vigor desde aprobación plenaria, siendo su 
vigencia indefinida en tanto no se proceda a la redacción del Plan General de 
Ordenación Urbanística de Santaella. 

 
2. El planeamiento general vigente en el municipio está integrado por las Normas 

Subsidiarias aprobadas definitivamente por la Comisión Provincial de Urbanismo de 
Córdoba el 25 de noviembre de 1983 y publicadas en el BOP de 16 de diciembre de 
1983. Dicho instrumento se asimila, en cuanto a instrumento de planeamiento, a la 
figura de Plan General de Ordenación Urbanística, en virtud de lo dispuesto por la 
Disposición Transitoria Cuarta, en su apartado 3, de la LOUA. 

 
3. Integran además el planeamiento general del municipio, las modificaciones del mismo, 

aprobadas definitivamente en el periodo de vigencia del instrumento anterior. 
 

4. Igualmente, forman parte del planeamiento general, con el alcance determinado en la 
Disposición Transitoria Primera de estas Normas Urbanísticas, el planeamiento de 
desarrollo definitivamente aprobado, y así identificado expresamente, en el plano de 
ordenación estructural del núcleo urbano 06, de Santaella. 

 
5. Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento anteriores quedarán 

innovados por la presente adaptación parcial a la LOUA, en los términos determinados 
por estas Normas Urbanísticas. 

 
Art. 0.1.3  Documentación de la Adaptación Parcial a la LOUA y su contenido 

 
1. En la redacción del anexo a la normativa urbanística vigente se darán por reproducidos 

todos los preceptos, que tanto de la legislación estatal, como de la autonómica, sean de 
obligado cumplimiento, evitando reiteraciones innecesarias de los citados cuerpos 
legales, y teniendo que asimilarse sus conceptos para la comprensión global de lo aquí 
impetrado. 

 
2. La presente adaptación parcial del planeamiento general vigente en el municipio de 

Santaella a la LOUA, consta de la siguiente documentación: 
 

Memoria General: con el contenido y alcance, información y justificación de los criterios 
de ordenación de la adaptación conforme a lo dispuesto en el artículos 3, 4 y 5 del 
Decreto 11/2008. 

 
Planimetría: integrada por los planos del planeamiento vigente, como planimetría de 
información, y por aquellos que se incorporan como planos de ordenación estructural del 
término municipal y del núcleo urbano acompañando al presente documento. 

 
Anexo a las normas urbanísticas: con expresión de las determinaciones relativas al 
contenido de la adaptación parcial, las disposiciones que identifican los artículos 
derogados del planeamiento general vigente, así como los cuadros sobre los contenidos 
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de las fichas de planeamiento y gestión que expresen las determinaciones resultantes de 
la adaptación. 

 
Art. 0.1.4 Documentación de los instrumentos de planeamiento general 

vigentes. 
 

1. Los instrumentos de planeamiento identificados en el artículo 0.1.2 de estas Normas 
Urbanísticas, conservarán como vigentes el conjunto de la documentación que los 
integra como un todo unitario y coherente, hasta el momento de su total revisión o 
adaptación completa a la LOUA, y ello, sin perjuicio del valor interpretativo de sus 
determinaciones, que se realizará de modo coherente con lo establecido en el artículo 
0.1.5 de estas Normas Urbanísticas, y con los contenidos de la Memoria General de esta 
adaptación parcial. 

 
2. La documentación de la presente adaptación parcial será considerada como un anexo 

constituido por los documentos descritos en el artículo 0.1.3. Dicha documentación se 
considerará integrada, con carácter complementario o subsidiario, en el conjunto de 
documentos de los instrumentos de planeamiento general vigentes a los que afecta. 

 
3. A los efectos de lo regulado en los apartados anteriores, la documentación del 

planeamiento general del municipio de Santaella queda definida del siguiente modo, 
respecto a la documentación exigible a un Plan General de Ordenación Urbanística: 

 
- Memoria General: integrada por la Memoria General de esta Adaptación Parcial, y 

la memoria Justificativa del Planeamiento General Vigente, sus modificaciones, y 
sus documentos anexos. Contiene la información, los objetivos generales y la 
justificación de los criterios adoptados, y constituye el instrumento básico para la 
interpretación del Plan en su conjunto. 

 
- Planos de información: constituidos por los del planeamiento general vigente y 

sus innovaciones, así como aquellos planos de ordenación que constituyen la 
base de información de la presente adaptación parcial. 

 
- Planos de ordenación estructural: del término municipal y del núcleo de urbano, 

con las determinaciones previstas en la legislación urbanística(4.1). 
 

- Planos de ordenación completa: la planimetría de ordenación de los instrumentos 
de planeamiento general y de desarrollo vigentes serán considerados como 
integrantes en ella. Para la correcta interpretación de sus determinaciones se 
estará a lo regulado en el artículo 0.1.5 de estas Normas Urbanísticas. 

 
- Normativa Urbanística: constituye el cuerpo normativo de la ordenación, e 

incluye, además de estas Normas Urbanísticas, las correspondientes al 
                                                 

(4.1)
 Articulo 10.1.A de la LOUA,  modificado por artículo 23 uno de la Ley  13/2005; y artículos 3 y 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero. 

 

planeamiento general vigente, sus innovaciones y del planeamiento de desarrollo 
aprobado, que no sean expresamente derogadas o resulten inaplicables por las 
presentes Normas Urbanísticas, así como sus Fichas de Planeamiento y Gestión. 

 
 

Art. 0.1.5 Interpretación de los instrumentos de planeamiento general 
vigentes. 

 
1. La interpretación del Plan General corresponde al Ayuntamiento, en el ejercicio de sus 

competencias urbanísticas, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de 
Andalucía conforme a las leyes vigentes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder 
Judicial. 

 
2. Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas determinaciones 

deben aplicarse según el sentido propio de la Memoria General, en razón a sus 
contenidos, finalidad y objetivos, en relación con el contexto y los antecedentes 
históricos y legislativos, así como en atención a la realidad social del momento. 

 
3. En caso de contradicción entre las determinaciones, prevalecerá: 
 

- La Memoria sobre la planimetría. 
 
- La normativa urbanística sobre los restantes documentos del Plan en cuanto a 

ejecución del planeamiento, régimen jurídico y aprovechamiento del suelo. 
 

- La planimetría de ordenación completa sobre la restante planimetría en cuanto a 
su mayor precisión, y en particular, los de menor escala sobre los de mayor 
escala. Las determinaciones graficas de un plano de ordenación de contenido 
específico prevalecen sobre la representación de estás en los demás planos. 

  
- Las ordenanzas generales sobre las particulares. 

 
4. En lo relativo a las determinaciones reguladas por esta adaptación parcial en los 

capítulos 3 a 5, prevalecerá el contenido expresado en los documentos de la misma 
respecto a los del planeamiento general vigente, estableciéndose para ello el mismo 
orden de prelación documental establecido en el apartado anterior, en caso de 
contradicción entre ellos. 

 
Art. 0.1.6 Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanísticos. 

 
1. A los efectos previstos en el articulo 3.2.g) del Decreto 11/2008, sobre la determinación 

de las previsiones generales de programación y gestión de los elementos o 
determinaciones de la ordenación estructural, se mantienen los plazos generales de 
ejecución de las actuaciones contempladas en las NNSS vigentes, y los establecidos por 
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sus innovaciones, y los contenidos en el planeamiento de desarrollo aprobado 
definitivamente. 
 

2. Dichos plazos se computarán desde el momento de la entrada en vigor del instrumento 
de planeamiento que los dispuso. 

 
3. El vencimiento de los plazos anteriores permitirá tanto a los ciudadanos e interesados, 

como a la administración actuante, desplegar las medidas previstas en la legislación 
urbanística vigente para garantizar la ejecución del planeamiento urbanístico. 

 
 
TÍTULO I: RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO. 
 
CAPÍTULO 1 ORDENACIÓN ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y SUS NÚCLEOS. 
 

Art. 1.1.1 Ordenación estructural del municipio y su núcleo urbano. 
 

1. De conformidad con lo regulado en la legislación urbanística (artículo 10.1.A de la LOUA, 
modificado por artículo 23.1 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la 
Vivienda Protegida y el Suelo, y artículos 3 y 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero), la 
Adaptación Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de Planeamiento determina en 
los planos de ordenación estructural del municipio y del núcleo urbano, así como en la 
presente normativa urbanística, los aspectos concretos y el alcance de las 
determinaciones que configuran su ordenación estructural. 

 
2. Forman parte de la ordenación estructural de las NNSS vigentes, y de sus innovaciones, 

las determinaciones contenidas en dicho instrumento de planeamiento general vigente, 
no adaptado a la LOUA, afectadas por las materias reguladas en el artículo 10.1 de 
dicha Ley. 

 
Art. 1.1.2 Identificación de la ordenación estructural. 

 
Las determinaciones propias de la ordenación estructural se identifican en lo referente a 
sus dimensiones físicas y espaciales en los planos de ordenación estructural; y en lo 
referente a su regulación normativa y a la definición de sus parámetros de ordenación, 
en el modo que determina esta normativa urbanística. 

 
CAPÍTULO 2 DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO. 
 

Art. 1.2.1 Por razón de la clasificación y categoría del suelo. 
 

1. El documento para la Adaptación divide el territorio municipal, dependiendo de su 
incorporación o no al proceso urbanístico y de la situación de hecho concurrente, en las 
siguientes clases de Suelo: 
 

a. Suelo Urbano: Se distinguen las siguientes categorías: 
 
Suelo Urbano consolidado 
Suelo Urbano no consolidado 

 
Aparece delimitado en los Planos de Ordenación y se regula en el Capítulo 3 del 
presente Título. 
 
b. Suelo Urbanizable: Esta clase de Suelo se divide en las categorías siguientes: 

Suelo Urbanizable ordenado 
Suelo Urbanizable sectorizado 

 
Todos los sectores clasificados por las NNSS como suelo urbanizable se encuentran en la 
actualidad ejecutados y cumplidos sus deberes de cesión y equidistribución y, por lo 
tanto, se adscriben en la adaptación parcial a la categoría de suelo urbano consolidado.  
 
A la vista de lo anteriormente expresado, no se considera ningún sector adscrito a la 
categoría de suelo urbanizable ordenado ni sectorizado. 
 
c. Suelo no Urbanizable: Se distinguen tres categorías: 

 
Suelo no Urbanizable de especial protección por legislación específica. 
Suelo no Urbanizable de especial protección por planificación territorial o 
urbanística. 
Suelo no Urbanizable de carácter natural o rural. 
 

El Suelo no Urbanizable aparece delimitado en los planos de ordenación, especificándose 
su categorización en el plano 05, Clasificación y Categorías del Suelo No Urbanizable, y 
se regula específicamente en el Capítulo 5 de este Título. 
 

2. En cualquier caso se estará a las limitaciones contenidas en las disposiciones sectoriales 
aplicables en materia de protecciones y servidumbres de los elementos o sistemas 
reflejados en la presente documentación. 

 
Art. 1.2.2 Por razón de su consideración como terrenos dotacionales. 

 
1. Tienen la consideración de terrenos dotacionales aquellos elementos de la ordenación 

urbanística que se encuentren al servicio de las necesidades de la población y que 
puedan ser encuadrados en cualquiera de los dos apartados siguientes: 
 

a. Sistemas generales: Son los terrenos dotacionales que, como elementos 
fundamentales de la ordenación urbanística del término municipal, integran la 
estructura general y orgánica del territorio. Los sistemas generales son: 
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- Sistema General de comunicaciones, compuesto por la Red de Carreteras y la Red 
de Caminos, Cañadas y Vías Pecuarias, el Sistema Ferroviario y los Sistemas 
Generales Viarios existentes y propuestos por las vigentes NNSS. 
 
- Sistema General de Espacios libres, compuestos por las áreas libres existentes en el 
casco urbano y propuestas por las vigentes NNSS, que se establecen al servicio de 
toda o gran parte de la población del municipio, y que son determinantes en la 
estructura de la trama urbana. 
 
- Sistema General de Equipamientos Públicos, compuesto por el Gimnasio Municipal, 
el Campo de Fútbol y pistas deportivas, Pabellón Cubierto, los Centros Docentes, el 
Consultorio Médico, el Cementerio, el Ayuntamiento, las Iglesias, y los Sistemas 
Generales de tipo Docente, Deportivo, Cultural, Asistencial, Sanitario y Social-
administrativo existentes y propuestos por las vigentes NNSS. 
 
- Sistema General de Infraestructuras, compuesto por las infraestructuras existentes 
y los Sistemas Generales de Infraestructuras existentes y propuestos por las vigentes 
NNSS. 
 
El régimen jurídico del suelo de sistemas generales, es el que se preconiza en la 
legislación urbanística aplicable. El señalamiento del suelo de sistemas generales en 
el núcleo urbano queda reflejado en el plano de ordenación 07, Sistemas Generales. 

 
b. Dotaciones locales: Son los terrenos dotacionales que no forman parte de la 

estructura general y orgánica del territorio y que se encuentran al servicio de 
unidades de ejecución o ámbitos territoriales equivalentes. Los sistemas locales 
son: 
 
Espacios Libres: 

Zona verde   Plazas, jardines y áreas de juego 
 
Servicios de Interés Público y Social: 

Sanitario   Cultural 
Administrativo Servicios urbanos 
Religioso   Comercial 
Asistencial   Social 
Docente   Deportivo 

 
CAPÍTULO 3 RÉGIMEN URBANO DEL SUELO. 
 

Art. 1.3.1 Definición. 
 

Tendrán la consideración de Suelo Urbano aquellos que cumplan las determinaciones 
que establece la legislación urbanística de aplicación (artículo 45 de la LOUA y artículo 
4.1 del Decreto 11/2008, de 22 de enero). 

Art. 1.3.2 Delimitación. 
 

La delimitación de Suelo Urbano se contiene en el plano de ordenación 06, Clasificación 
y Categorías del Suelo Urbano y Urbanizable, mediante la adscripción de los distintos 
ámbitos a dicha clase de suelo. 

 
 

Art. 1.3.3 Régimen del suelo urbano consolidado. 
 

Se regula en el artículo 56 de la LOUA. 
  

Art. 1.3.4 Régimen del suelo urbano no consolidado. 
 

Se regula en el artículo 55 de la LOUA.  
 
CAPÍTULO 4 RÉGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE. 
 

SECCIÓN PRIMERA. DEFINICIÓN Y CONCRECIÓN. 
 

Art. 1.4.1 Definición. 
 

1. Tendrán la consideración de Suelo Urbanizable aquellos que cumplan las 
determinaciones que establece la legislación urbanística de aplicación (artículo 47 de la 
LOUA y artículo 4.2 del Decreto 11/2008, de 22 de enero). 
 

2. Dentro del Suelo Urbanizable, el documento de Adaptación establece las siguientes 
categorías: 

 
a. Suelo Urbanizable ordenado. 
b. Suelo Urbanizable sectorizado. 

 
 

Art. 1.4.2 Delimitación. 
 

En la presente adaptación parcial no se recoge ninguna zona de suelo urbanizable. 
 

Art. 1.4.3 Áreas de reparto y aprovechamiento medio. 
 

1. Conforme a lo previsto en el articulo 3.2.e) del Decreto 11/2008, se mantiene la 
delimitación de las áreas de reparto y el consiguiente aprovechamiento medio del 
planeamiento general vigente, así como en la regulación al efecto de sus innovaciones. 

 
2. La denominación de “aprovechamiento tipo” del PGOU vigente tendrá la consideración 

de “aprovechamiento medio”, según la regulación contenida en la Ley 7/2002, de 17 de 
diciembre. 
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SECCIÓN SEGUNDA. RÉGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO. 
 

Art. 1.4.4 Definición. 
 

Se considera Suelo Urbanizable Ordenado el que está clasificado como Suelo 
Urbanizable por el instrumento de planeamiento general vigente y cuente con 
ordenación detallada. 

 
Art. 1.4.5 Relación de los sectores en el Suelo Urbanizable Ordenado. 

 
En la presente adaptación parcial no se recoge ninguna zona de suelo urbanizable 
ordenado. 
 

Art. 1.4.6 Régimen del suelo urbanizable ordenado. 
 

Se regula en el artículo 54 de la LOUA.  
 

SECCIÓN TERCERA. RÉGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO 
 

Art. 1.4.7 Definición. 
 

Integrado por los terrenos suficientes y más idóneos para absorber los crecimientos 
previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por las Normas Subsidiarias. 

 
Art. 1.4.8 Relación de sectores en el Suelo Urbanizable Sectorizado. 

 
Los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado que se establecen en el documento para 
la Adaptación Parcial a la LOUA son los que se relacionan en el Capítulo 5 del Título II 
del presente Anexo a la normativa. 

 
 

Art. 1.4.9 Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado. 
 

Se regula en el artículo 53 de la LOUA.  
 

Art. 1.4.10 Reservas de suelo para dotaciones locales. 
 

1. Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes, 
sanitarios o asistenciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o social, y 
aparcamientos, deberán localizarse de forma congruente y establecerse con 
características y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del sector. 

 
a. Asimismo, estos deberán cumplir con los estándares mínimos establecidos en Ley 

de Ordenación Urbanística de Andalucía. 
 

CAPÍTULO 5 RÉGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE. 
 

Art. 1.5.1 Definición y delimitación. 
 

1. Pertenecen al Suelo no Urbanizable los terrenos que la presente Adaptación Parcial a la 
LOUA adscriba a esta clase de suelo por: 
 

a) Tener la condición de bienes de dominio público natural o estar sujetos a 
limitaciones o servidumbres, por razón de estos, cuyo régimen jurídico demande, 
para su integridad y efectividad, la preservación de sus características. 
 

b) Estar sujetos a algún régimen de protección por la correspondiente legislación 
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres así como las 
declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha 
legislación, estén dirigidas a la preservación de la naturaleza, la flora y la fauna, 
del patrimonio histórico o cultural o del medio ambiente en general. 

 
c) Ser merecedores de algún régimen especial de protección o garante del 

mantenimiento de sus características, otorgado por el propio Plan General de 
Ordenación Urbanística, por razón de los valores e intereses en ellos concurrentes 
de carácter territorial, natural, ambiental, paisajístico o histórico. 

 

d) Ser objeto por los Planes de Ordenación del Territorio de previsiones y 
determinaciones que impliquen su exclusión del proceso urbanizador o que 
establezcan criterios de ordenación de usos, de protección o mejora del paisaje y 
del patrimonio histórico y cultural, y de utilización racional de los recursos 
naturales en general, incompatibles con cualquier clasificación distinta a la de 
Suelo no Urbanizable. 

 
e) Considerarse necesaria la preservación de su carácter rural, atendidas las 

características del municipio, por razón de su valor, actual o potencial, agrícola, 
ganadero, forestal, cinegético o análogo. 

 
f) Constituir el soporte físico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a la 

actividad agropecuaria, cuyas características, atendidas las del municipio, proceda 
preservar. 
 

g)  Ser necesario el mantenimiento de sus características para la protección de la 
integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o 
equipamientos públicos o de interés publico. 

 
h) Presentar riesgos ciertos de erosión, desprendimientos, corrimientos, 

inundaciones u otros riesgos naturales. 
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i) Proceder la preservación de su carácter no Urbanizable por la existencia de 
actividades y usos generadores de riesgos de accidentes mayores o que 
medioambientalmente o por razones de salud pública sean incompatibles con los 
usos a los que otorga soporte la urbanización. 

 
j) Ser improcedente su transformación teniendo en cuenta razones de 

sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del municipio. 
 
 

2. De conformidad y en aplicación de los criterios que se establezcan reglamentariamente, 
la Adaptación Parcial a la LOUA, podrá establecer, dentro de esta clase de suelo, todas o 
algunas de las categorías siguientes: 

 
Suelo no Urbanizable de especial protección por legislación específica, que 
incluirá los terrenos clasificados en aplicación de los criterios de las letras a) y b) del 
apartado anterior, y h) cuando tales riesgos queden acreditados en el planeamiento 
sectorial.  
 

- Vías pecuarias deslindadas: 
 

Vereda de Écija a la Rambla Deslindada completa según RESOLUCION de 22 de 
junio de 2004, de la Secretaría General Técnica, por la 
que se aprueba el deslinde de la vía pecuaria Vereda de 
Ecija a La Rambla, en el término municipal de Santaella, 
provincia de Córdoba (VP 596/02). 

Vereda de la Rambla a Estepa, por 
la Dehesilla 

Deslinde del tramo que va desde el entronque con la 
Colada de Villargallegos hasta el entronque con la 
Vereda del Camino de Alarcón y del Abrevadero 
Descansadero de la Higuera, según RESOLUCIÓN de 24 
de abril de 2009, de la Dirección General de 
Sostenibilidad en la Red de Espacios Naturales. 
 
Deslinde del tramo que va desde antes del cruce con el 
arroyo de la Huerta del Fontanar hasta el cruce con la 
Vereda de Santaella a Aguilar, según RESOLUCIÓN de 6 
de abril de 2005, de la Secretaría General Técnica, por 
la que se aprueba el deslinde de la vía pecuaria "Vereda 
de la Rambla a Estepa, por la Dehesilla", en el término 
municipal de Santaella, provincia de Córdoba (V.P. 
597/02). 
 
Deslinde del tramo que va por la divisoria con el término 
municipal de Montalbán, según RESOLUCIÓN de 17 de 
julio de 2006, de la Secretaría General Técnica, por la 
que se aprueba el deslinde total de la vía pecuaria 
"Vereda de Santaella o de los Rambleños", en el 
término municipal de Montalbán, y "Vereda de la 
Rambla a Estepa por la Dehesilla", en el tramo que va 
por la divisoria con el término municipal de Montalbán, 
en el término municipal de Santaella, provincia de 

Córdoba (VP 087/03). 
Colada al Abrevadero del Hospitalito 
y a la Carlota 

Deslinde y modificación del tramo comprendido entre 
unos 800 metros de la carretera A-386 y el paraje 
denominado "de la Culebrilla", donde conecta con el 
camino del Cortijo Culebrillas, según RESOLUCIÓN de 9 
de noviembre de 2005, de la Secretaría General 
Técnica, por la que se aprueba el deslinde y 
modificación de trazado de la vía pecuaria "Colada del 
Abrevadero del Hospitalito y a La Carlota", en el tramo 
comprendido entre unos 800 metros de la carretera A-
386 y el paraje denominado "de la Culebrilla", donde 
conecta con el camino del Cortijo Culebrillas, en el 
término municipal de Santaella, provincia de Córdoba 
(VP * 166/04). 

 
 

- BIC o catalogación general en suelo no urbanizable. 
 

Denominación del bien: La Camorra de las Cabezuelas 
 

- Dominio  público hidráulico. 
- Dominio público de carreteras. 
- Dominio público de ferrocarril. 

 
 
Suelo no Urbanizable de especial protección por la planificación territorial o 
urbanística, que incluirá al menos los terrenos clasificados en aplicación de los criterios 
de las letras c) y d) del apartado anterior. 
 
Desde el Planeamiento General se protegen tres zonas distintas. Una de ellas se 
corresponde con la primera fase del regadío Genil-Cabra, que por su valor agrícola es 
necesario preservarlo de forma explícita con objeto de potenciar su utilización para el 
uso agrícola. 
 
Por otra parte, se señalan dos zonas en los bordes del casco urbano de Santaella. La 
primera de ellas recoge la franja de topografía accidentada que bordea el casco antiguo 
del núcleo y que configura una línea de borde de alto valor paisajístico y visual. Esta 
zona en la actualidad se encuentra arbolada en gran parte, siendo necesario completar 
este arbolado para evitar la erosión. También se deberá impedir el vertido de residuos 
sólidos que deterioren su imagen. 
 
La otra zona situada está situada en la parte sur del núcleo principal, colindante con la 
cooperativa de viviendas San Rafael. Recoge un terreno previsto por el Ayuntamiento 
para la creación de un parque forestal que sirva de expansión para los habitantes del 
núcleo. 
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Las tres mencionadas se recogen en este documento con la categoría de especial 
protección por planificación. 
 
Suelo no Urbanizable de carácter natural o rural. Es el suelo que, sin presentar 
especiales valores naturales, debe mantener su destino primordial, que es el 
agropecuario. Su transformación en urbano se considera improcedente en razón de la 
racionalidad del modelo territorial propuesto y de las condiciones del municipio. Por esta 
razón se pondrá especial énfasis en evitar la formación de nuevos núcleos poblacionales 
desvinculados de los ya existentes en el término, así como parcelaciones ilegales 
amparadas en supuestos procesos de parcelación agraria. 
 
En esta categoría de suelo se incluyen los suelos clasificados por las NNSS vigentes 
como suelo no urbanizable común y no urbanizable de control. 
 
Las distintas categorías de Suelo no Urbanizable se recogen en el Plano 05 Clasificación 
y Categorías del Suelo No Urbanizable. 

 
 

Art. 1.5.2 Régimen general del Suelo No Urbanizable. 
 

1. En los terrenos clasificados como Suelo no Urbanizable que no estén adscritos a 
categoría alguna de especial protección, pueden realizarse los siguientes actos: 
 
a. Los precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética o 
análoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y 
mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que 
no supongan ni tengan como consecuencia la transformación de dicho destino, ni de 
las características de la explotación, y que no estén prohibidos expresamente por la 
legislación aplicable, por los Planes de Ordenación del Territorio, por el documento de 
adaptación parcial a la LOUA y por los Planes Especiales. 

 
En estas categorías de suelo están prohibidas las actuaciones que comporten un 
riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de inundación, erosión o 
degradación del suelo. 

 
Serán nulos de pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que 
contravengan lo dispuesto en la legislación aplicable por razón de la materia o en los 
planes urbanísticos. 

 
b. Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obra o instalaciones que, estando 
expresamente permitidas por el documento de adaptación parcial a la LOUA o Plan 
Especial de desarrollo, sean consecuencias de: 

 
- El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agrícolas. 

- La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada, cuando este 
vinculada a un destino relacionado con fines agrícolas, forestales o 
ganaderos, previo informe de técnico competente donde se justifique que 
las edificaciones que se proponen guardan relación directa y 
proporcionalidad con la naturaleza de los aprovechamientos y las 
dimensiones de la finca. 

- La conservación, rehabilitación o reforma de edificaciones, construcciones 
o instalaciones existentes. 

- La ejecución y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, 
dotaciones y equipamientos públicos. 

 
Estos actos estarán sujetos a licencia municipal, previa aprobación, cuando se trate 
de actos que tengan por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente 
Proyecto de Actuación por el procedimiento previsto en el artículo 42 de la LOUA para 
las Actuaciones de Interés Público en terrenos que tengan el régimen del Suelo no 
Urbanizable. 

 
Se exceptúan de esta regulación aquellas segregaciones de naturaleza rústica cuya 
finalidad no sea la implantación de usos urbanísticos, y para las que se obtenga la 
correspondiente declaración municipal de innecesariedad de licencia. 

 
c. Edificaciones e Instalaciones que tengan la consideración de Interés Publico, previa 
aprobación del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuación y siempre que 
vayan a emplazarse en lugares en los que no exista la posibilidad de formación de un 
núcleo de población. 
 

2. En el Suelo no Urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo 
segregaciones, obras y construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y 
permitidas por la Adaptación Parcial a la LOUA o Plan Especial, que sean compatibles 
con el régimen de protección a que esté sometido, estando sujetas a su aprobación y en 
su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior. 
 

3. En el Suelo no Urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir 
infraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos públicos solo podrán llevarse a 
cabo las construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza provisional 
realizadas con materiales fácilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que 
deberán cesar y desmontarse cuando así lo requiera el municipio y sin derecho a 
indemnización alguna. La eficacia de la licencia correspondiente quedara sujeta a la 
prestación de garantía por importe mínimo de los costes de demolición y a la inscripción 
en el Registro de la Propiedad, en los términos que procedan, del carácter precario del 
uso, las construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolición sin 
indemnización a requerimiento del municipio. 

 
4.  Cuando la ordenación urbanística otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el suelo 

clasificado como no Urbanizable actos de edificación, construcción, obras o instalaciones 
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no vinculados a la explotación agrícola, pecuaria, forestal o análoga, el propietario podrá 
materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha ordenación y por la 
aprobación del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuación y, en su caso, licencia. 
Estos actos tendrán una duración limitada, aunque renovable, no inferior en ningún caso 
al tiempo que sea indispensable para la amortización de la inversión que requiera su 
materialización. El propietario deberá asegurar la prestación de garantía por cuantía 
mínima del diez por ciento (10%) de la inversión importe para cubrir los gastos que 
puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, así como los resultantes, en su 
caso, de las labores de restitución de los terrenos. 

 
5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensación por el uso y 

aprovechamiento de carácter excepcional del Suelo no Urbanizable que conllevarían las 
actuaciones permitidas en el apartado anterior, se establece una prestación 
compensatoria, que gestionará el municipio y destinará al Patrimonio Municipal de 
Suelo. 

 
La prestación compensatoria en Suelo no Urbanizable tiene por objeto gravar los actos 
de edificación, construcción, obras o instalaciones no vinculados a la explotación 
agrícola, pecuaria, forestal o análoga, en Suelos que tengan el régimen del no 
Urbanizable. 
 
Estarán obligados el pago de esta prestación las personas físicas o jurídicas que 
promuevan los actos enumerados en el párrafo anterior. Se devengará con ocasión del 
otorgamiento de la licencia con una cuantía de hasta el diez por ciento (10%) del 
importe total de la inversión a realizar para su implantación efectiva, excluida la 
correspondiente a maquinaria y equipos. 
 
Los actos que realicen las Administraciones Publicas en ejercicio de sus competencias 
están exentos de la prestación compensatoria en Suelo no Urbanizable. 

 
6. Las condiciones que se establezcan en los Planeamientos Generales o Planes Especiales 

para poder llevar a cabo los actos a que se refieren los apartados anteriores en Suelo no 
Urbanizable deberán en todo caso: 

 
a. Asegurar, como mínimo, la preservación de la naturaleza de esta clase de suelo y 
la no inducción a la formación de nuevos asentamientos. 
b. Adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia urbanística, 
territorial y ambiental, y garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de 
las infraestructuras y los servicios públicos correspondientes. 
c. Garantizar la restauración de las condiciones ambientales y paisajísticas de los 
terrenos y de su entorno inmediato. 
 

7. En Suelo no Urbanizable se prohibirá: 
 

a. El acto de edificar, en los lugares en los que existe el riesgo de formación de 
núcleo de población, que son aquellos en los que se presente una sola de las 
siguientes condiciones: 
 
El incumplimiento en las construcciones existentes o previstas de las condiciones 
de parcela mínima, la distancia entre construcciones, la separación de las mismas 
a linderos, etc., establecidas por la presente Normativa. 
La apertura de viales o caminos que no cuenten con la preceptiva licencia 
municipal. 

 
La alineación de edificaciones con frente a camino, vía pública o privada existente 
o en proyecto. 

 
La existencia o proyecto de abastecimiento de agua, alcantarillado o 
electrificación comunitarios con acometidas individuales, no previstas por 
Proyecto aprobado por el Ayuntamiento de Santaella. 

 
Publicidad referente a parcelación o segregación de parcelas sin control 
administrativo municipal, cualquiera que sean los medios utilizados para la misma 
(carteles, anuncios en medios de comunicación, octavillas, etc.) 
 
Utilización de alguna parcela para fines y usos que contravengan el uso 
dominante del Suelo, aunque se trate de instalaciones temporales, estacionales, 
móviles o no estables. 
Tipología, morfología y estructura de asentamiento, contraria a la naturaleza del 
Suelo prevista en el Plan para el mismo. 
Ausencia de cláusulas en los títulos de enajenación o alquiler de las parcelas que 
condicionen y comprometan al comprador o arrendatario al cumplimiento de la 
condición rústica de la finca o que no adviertan de las limitaciones de edificación 
y parcelación en el predio enajenado o alquilado. 

 
b. La publicidad exterior, salvo los carteles informativos, de conformidad con la 

vigente legislación. 
 

Los elementos de publicidad actualmente existentes, que se hallen en 
contradicción con la presente Normativa, tendrán la consideración de 
instalaciones fuera de ordenación, por lo que no podrán renovarse y deberá 
procederse a ser desmontadas una vez cumplidos los plazos actuales de 
utilización. Las edificaciones y carteles publicitarios o identificativos deberán 
mantenerse en buenas condiciones de seguridad, higiene y ornato. 

 
Art. 1.5.3 Régimen jurídico de la propiedad en el Suelo No Urbanizable. 

 
1. Cualquiera que sea la zona, el Suelo no Urbanizable carece de aprovechamiento 

urbanístico. Las facultades de utilización de los predios en esta clase de suelo se 
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ejercerán dentro de los límites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las 
presentes Normas, sin que sobre dicho suelo se reconozca contenido edificatorio distinto 
del que en cada zona pueda ser autorizado. 
 

2. La aplicación de estas Normas y sus limitaciones a la edificación, al uso y a las 
transformaciones que sobre el Suelo no Urbanizable impone esta Adaptación Parcial y 
los instrumentos que lo desarrollen, no darán derecho a indemnización alguna, siempre 
que tales limitaciones no afecten al valor inicial que posee por el rendimiento rústico que 
le es propio por su explotación efectiva, o no constituyen una enajenación o 
expropiación forzosa del dominio. 

 
3. Los propietarios de este tipo de Suelo tendrán los siguientes derechos: 

 
a. Realizar los actos de uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza agrícola, 
forestal, ganadera o cinegética, en la forma establecida en la legislación sectorial y en 
las Normas Urbanísticas. 
b. Realizar las obras y construcciones de edificaciones e instalaciones, en los términos 
establecidos en el presente Plan, requeridas para una adecuada explotación de los 
recursos naturales de los terrenos. En ningún caso, el contenido de estos derechos se 
extiende a la realización de actos de uso o edificación que impliquen la transformación 
de su destino o lesione el valor específico protegido por el planeamiento. 
 

4. Los deberes de los propietarios de este tipo de suelos serán: 
 

a. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenación urbanística. 
 

b. Conservar y mantener las construcciones o edificaciones e instalaciones en 
condiciones de seguridad, salubridad y ornato público. 

 
c. Conservar y mantener el suelo y, en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en 

él concurran en condiciones precisas para evitar riesgos de erosión, de incendios o 
de cualquier otra perturbación medioambiental, así como para garantizar la 
seguridad y salubridad pública. A tal efecto, y de conformidad con la legislación 
forestal, se ejecutarán por el titular del terreno las actuaciones necesarias para la 
conservación de los suelos, para la prevención, detección y extinción de incendios, 
así como para la recuperación de las áreas incendiadas. Igualmente se efectuarán los 
tratamientos fitosanitarios adecuados para combatir las plagas y enfermedades 
forestales. 

 
d. Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que pueda tener como efecto la 

contaminación de la tierra, el agua o el aire. 
 

e. Abstenerse de realzar cualquier acto que potencialmente contribuya a crear riesgos 
de formación de núcleos de población. 

 

CAPÍTULO 6 DISPOSICIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA. 
 

Art. 1.6.1 Disposiciones generales sobre vivienda protegida. 
 

1. Conforme a lo establecido en el articulo 3.2.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la 
reserva de vivienda protegida prevista en la vigente legislación urbanística, no será 
exigible a los sectores que cuenten con ordenación pormenorizada aprobada 
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto 
en la Disposición Transitoria Única de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, ni en 
aquellas áreas que cuenten con ordenación pormenorizada, aprobada inicialmente, con 
anterioridad al inicio del trámite de aprobación de este documento de adaptación 
parcial. 

 
2. En este sentido, y en atención a la información urbanística contenida en el apartado 

anterior, al no existir sectores adscritos a la categoría de suelo urbanizable ordenado ni 
sectorizado, quedan exentos de gestionarse a través del presente documento de 
Adaptación y en consecuencia, no se alteran las condiciones de ordenación y se 
mantienen, por lo tanto, las de planeamiento vigente y sus modificaciones. 

 
3. En este mismo sentido, con respecto a los suelos urbanos no consolidados 

considerados así por este documento de adaptación parcial de las NNSS a la LOUA, al 
no tener ninguno de ellos carácter residencial, no le será de aplicación la reserva de 
vivienda protegida.  
 
 

 
CAPÍTULO 7 SUBSISTEMAS ESTRUCTURALES. 
 

Art. 1.7.1 Subsistemas pertenecientes a la ordenación estructural. 
 

1.- La adaptación parcial identifica como ordenación estructural, aquellos sistemas 
constituidos por la red básica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de 
destino dotacional público que por su función o destino específico, por sus dimensiones 
o por su posición estratégica integren o deban integrar, según el planeamiento vigente, 
la estructura actual o de desarrollo urbanístico del término municipal en su conjunto o 
en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que, independientemente de que el 
uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la población a la que sirven o por el 
área de influencia a la que afectan, superan el ámbito de una dotación local. 
 
2.- Los sistemas de espacios libres y dotaciones anteriores son los identificados en el 
plano de ordenación estructural 05, Sistemas Generales y Locales. 
 
3.- Los Parques, jardines y espacios libres públicos en el municipio alcanzan la cifra de 
5,06 m²/habitante.  
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TÍTULO II: CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE 
 
CAPÍTULO 1 DISPOSICIONES GENERALES. 
 

Art. 2.1.1 Situación urbanística resultante de la ordenación establecida por las 
anteriores NNSS. 

 
1. Las Normas Subsidiarias vigentes en Santaella fueron aprobadas definitivamente el 25 

de noviembre de 1983 por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo de la provincia de Córdoba, y publicadas en el BOP de 16 de diciembre del 
mismo año. 
 

2. Las Normas Subsidiarias y sus innovaciones, delimitaban, en Suelo Urbano, cinco 
Unidades de Actuación (UA-1 a UA-5). De todas ellas, se han desarrollado la UA-3 y UA-
5, parcialmente la UA-1 y están sin ejecutar la UA-2 y UA-4. 

 
3. Desde su entrada en vigor, las Normas Subsidiarias han sufrido siete Modificaciones 

Puntuales y se han desarrollado cuatro Planes Parciales y un Estudio de Detalle. 
 
 

Art. 2.1.2 Coeficientes de ponderación. 
 

Coeficientes de uso y tipología: los coeficientes de uso y tipología que deben aplicarse a 
la hora de calcular el aprovechamiento de cada sector, en función de los valores 
relativos de mercado de cada uso, son los siguientes: 
 

- Vivienda Libre: 1,00 
- Vivienda Protegida: 0,70 

 
Art. 2.1.3 Zonas homogéneas según usos, densidades y edificabilidades 

globales. 
 

La presente adaptación distingue trece zonas con características homogéneas en función 
de sus usos, densidades y edificabilidades globales, que quedan recogidas en el 
siguiente cuadro: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZONAS 
ZH-1 Zona suelo urbano residencial - Recinto Histórico 
ZH-2 Zona suelo urbano residencial- Casco  
ZH-3 Zona suelo urbano residencial - Ensanche en manzana cerrada 
ZH-4 Zona suelo urbano residencial - Vivienda Unifamiliar Adosada 
ZH-5 Zona suelo urbano industrial - Santaella 
ZH-6 Zona suelo urbano industrial agrario - Santaella 
ZH-7 Zona suelo urbano residencial - La Montiela 
ZH-8 Zona suelo urbano residencial – La Guijarrosa 
ZH-9 Zona suelo urbano residencial – El Fontanar 
ZH-10 Zona de suelo urbano residencial - Sector residencial PP-UR-1 
ZH-11 Zona de suelo urbano residencial - Sector residencial PP-UR-2 
ZH-12 Zona de suelo urbano industrial – Sector industrial PP-UI-1 
ZH-13 Zona de suelo urbano industrial –  Sector industrial PP-UI-2 

 
 
 
CAPÍTULO 2 ZONAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO. 
 

Art. 2.2.1 Usos, densidades y edificabilidades globales en suelo urbano 
consolidado. 

 
1. El documento para la adaptación parcial a la LOUA establece en el plano de ordenación 

estructural 08, para el suelo urbano, la asignación de usos globales, considerando éstos, 
como el uso característico a una zona, área o sector que es susceptible de ser 
desarrollado en usos pormenorizados, conforme a la regulación contenida en el PGOU y 
sus ordenanzas. 

 
Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable, en el 
Capítulo IV y el Capítulo V del Título II, respectivamente de la normativa de las Normas 
Subsidiarias vigentes. 
 

2. El documento para la adaptación parcial establece según lo exigido en la vigente 
legislación urbanística, para el suelo urbano, la asignación de edificabilidades y 
densidades globales, en su caso, conforme a lo recogido en el siguiente cuadro: 
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ZONA CATEGORÍA  
SUELO 

SUP 
(M²) USO M² TEC. 

ESTIM. 

Nº 
VIV. 

ESTIM. 

EDIFICAB. 
GLOBAL 

(m²t/m²s) 

DENSIDAD 
GLOBAL 
(viv/Ha) 

ZH-1 Suelo 
urbano  36.738 RESID. 41.308 191 1,12 52,1 

ZH-2 Suelo 
urbano 

82.541 RESID. 126.301 585 1,53 70,8 

ZH-3 Suelo 
urbano 197.566 RESID. 196.442 882 0,99 44,6 

ZH-4 Suelo 
urbano 

124.938 RESID. 75.486 393 0,60 31,5 

ZH-5 Suelo 
urbano 

13.534 INDUS. 6.935 --- 0,51 --- 

ZH-6 Suelo 
urbano 

17.072 INDUS. 6.829 --- 0,40 --- 

ZH-7 Suelo 
urbano 

277.243 RESID. 150.130 801 0,54 28,9 

ZH-8 Suelo 
urbano 54.933 RESID. 62.698 290 1,14 52,8 

ZH-9 Suelo 
urbano 

31.350 RESID. 41.557 192 1,33 61,4 

ZH-10 Suelo 
urbano 40.099 RESID. 30.825 240 0,77 59,9 

ZH-11 Suelo 
urbano 

69.260 RESID. 24.795 171 0,36 24,7 

ZH-12 Suelo 
urbano 

63.542 INDUS. 53.875 --- 0,85 --- 

ZH-13 Suelo 
urbano 

85.851 INDUS. 32.556 --- 0,38 --- 

 
 
CAPÍTULO 3 ZONAS EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. 
 
En el apartado de la memoria 2.6, Ordenación Propuesta, de las vigentes normas urbanísticas, 
en su punto de Criterios Particulares de Ordenación, se recogían entre las diferentes 
actuaciones en Suelo Urbano, cinco Unidades de Actuación, de las que dos (la UA-3 y UA-5) 
están completamente ejecutadas. Las otras tres sin ejecutar (UA-1, UA-2 y UA-4), se 
mantienen y quedan delimitadas en la presente adaptación, correspondiéndose con las áreas 
de suelo urbano no consolidado recogidos en el plano de ordenación 06, Clasificación y 
Categorías del Suelo Urbano y Urbanizable.  
 
 
 
 

Art. 2.3.1 Usos, densidades y edificabilidades en suelo urbano no consolidado. 
 

El documento para la adaptación parcial a la LOUA establece los siguientes suelos 
urbanos no consolidados: 
 
- Área de suelo urbano no consolidado SUNC-01. Se corresponde con la UA-1 de 
las NNSS. Dado que es un suelo dotacional, no se aplicará la reserva de vivienda 
protegida. Se mantienen las determinaciones del as NNSS. 
 
- Área de suelo urbano no consolidado SUNC-02. Se corresponde con la UA-2 de 
las NNSS. Dado que es un suelo dotacional, no se aplicará la reserva de vivienda 
protegida. Se mantienen las determinaciones del as NNSS. 
 
- Área de suelo urbano no consolidado SUNC-03. Se corresponde con la UA-4 de 
las NNSS. Dado que es un suelo dotacional, no se aplicará la reserva de vivienda 
protegida. Se mantienen las determinaciones del as NNSS. 
 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 
Adaptación parcial a LOUA NNSS 

SUNC-01 Se corresponde con la UA-1 de las NNSS (suelo 
deportivo La Montiela) 

SUNC-02 Se corresponde con la UA-2 de las NNSS (suelo 
dotacional La Montiela) 

SUNC-03 Se corresponde con la UA-4 de las NNSS (sistema 
general de equipamiento deportivo Santaella) 

 

 
CAPÍTULO 4 ZONAS EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO. 
 

Art. 2.4.1 Usos, densidades y edificabilidades globales en suelo urbanizable 
ordenado 

 
1.- Conforme a lo establecido en el Artículo 47 de la LOUA, el suelo urbanizable 
ordenado es el integrado por los terrenos que formen el o los sectores para los que el 
Plan General o el Planeamiento de desarrollo establezcan directamente la ordenación 
detallada que legitime la actividad de ejecución, en función de las necesidades y 
previsiones de desarrollo urbanístico municipal. 
 
2.- En la presente adaptación no se recoge ninguna zona de suelo urbanizable 
ordenado. 
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CAPÍTULO 5 ZONAS EN SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. 
 

Art. 2.5.1 Usos, densidades y edificabilidades globales en suelo urbanizable 
sectorizado 

 
1.- Conforme a lo previsto en el articulo 5 del Decreto 11/2008, la ordenación de los 
sectores de suelo urbanizable sectorizado, deberá respetar las reglas sustantivas y 
estándares de ordenación previstos en el artículo 17 de la LOUA, en relación al uso 
global determinado para cada uno de ellos. 
 
2.- Los suelos urbanizables sectorizados en transformación que, como consecuencia del 
proceso legal de ejecución del planeamiento, tengan aprobado inicialmente el 
instrumento de desarrollo correspondiente al momento de la formulación de esta 
adaptación parcial, mantendrán, a los efectos regulados en este artículo, las condiciones 
de ordenación establecidas en las NNSS vigentes. 
 
3.- En función de lo anterior, y, dado que los suelos urbanizables (o aptos para 
urbanizar según las NNSS) previstos se han ejecutado ya, no se ha distinguido ningún 
sector de suelo urbanizable sectorizado. 

 
 
TÍTULO III: NORMATIVA ESPECÍFICA EN SUELO NO URBANIZABLE 
 
CAPÍTULO 1 DISPOSICIONES GENERALES. 
 

Art. 3.1.1 Alcance. 
 

El suelo no urbanizable se encuentra delimitado de acuerdo con los requisitos marcados 
por la legislación aplicable e integrado en esta adaptación por los suelos adscritos a las 
siguientes categorías: 
 

a) Categoría de Especial Protección por Legislación Específica. 
b) Categoría de Especial Protección por Planificación Territorial o Urbanística. 
c) Categoría de carácter natural o rural. 

 
CAPÍTULO 2 SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCIÓN POR 

LEGISLACIÓN. 
 

Art. 3.2.1 Suelo no urbanizable de especial protección por Legislación 
Específica. 

 
1. Los Suelos clasificados como no Urbanizables de Especial Protección presentan un alto 

valor ya sea ecológico, medioambiental o paisajístico. Se pretende armonizar la 
conservación de los valores naturales con el aprovechamiento agropecuario (si existiese) 

manteniendo su estado actual, mejorándolo o procurando su restauración si hubiera 
áreas degradadas que lo hiciesen necesario. 
 

2. En esta categoría se encuentra todo el suelo afectado por legislación específica en 
general, ocupado por la red de vías pecuarias, el suelo perteneciente al dominio público 
hidráulico y su zona de servidumbre, las afecciones de carreteras, caminos rurales, 
ferrocarril, zonas forestales, restos arqueológicos, protección del patrimonio, así como la 
zona de protección de los tendidos eléctricos, gaseoducto, recogidas en el plano nº 6 de 
Estructura General y Orgánica del Territorio de las NNSS vigentes, así como en su 
normativa. 

 
3. Las normas reguladoras de los suelos adscritos a esta categoría de suelo no urbanizable 

serán las recogidas en sus legislaciones específicas. 
 
CAPÍTULO 3 SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCIÓN POR 

PLANIFICACIÓN TERRITORIAL O URBANÍSTICA. 
 

Art. 3.3.1 Suelo no urbanizable de especial protección por Planificación 
Territorial o Urbanística 

 
El término municipal de Santaella no se encuentra afectado por ningún espacio incluido 
en el Plan Especial de Protección del Medio Físico (PEPMF) de la provincia de Córdoba. 
 
Desde el Planeamiento General se protegen tres zonas distintas. Una de ellas se 
corresponde con la primera fase del regadío Genil-Cabra, que por su valor agrícola es 
necesario preservarlo de forma explícita con objeto de potenciar su utilización para el 
uso agrícola. 
 
Por otra parte, se señalan dos zonas en los bordes del casco urbano de Santaella. La 
primera de ellas recoge la franja de topografía accidentada que bordea el casco antiguo 
del núcleo y que configura una línea de borde de alto valor paisajístico y visual. Esta 
zona en la actualidad se encuentra arbolada en gran parte, siendo necesario completar 
este arbolado para evitar la erosión. También se deberá impedir el vertido de residuos 
sólidos que deterioren su imagen. 
 
La otra zona situada está situada en la parte sur del núcleo principal, colindante con la 
cooperativa de viviendas San Rafael. Recoge un terreno previsto por el Ayuntamiento 
para la creación de un parque forestal que sirva de expansión para los habitantes del 
núcleo. 
 
Las tres mencionadas se recogen en este documento con la categoría de especial 
protección por planificación. 
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CAPÍTULO 4 SUELO NO URBANIZABLE DE CARÁTER NATURAL O RURAL. 
 

Art. 3.4.1 Suelo no urbanizable de carácter natural o rural (resto del suelo no 
urbanizable). 

 
1. El Suelo no Urbanizable de carácter natural o rural es el suelo que, sin presentar 

especiales valores naturales, debe mantener su destino primordial, que es el 
agropecuario. Su transformación en urbano se considera improcedente en razón de la 
racionalidad del modelo territorial propuesto y de las condiciones del municipio. Por esta 
razón, se pondrá especial énfasis en evitar la formación de nuevos núcleos poblacionales 
desvinculados de los ya existentes en el término, así como parcelaciones ilegales 
amparadas en supuestos procesos de parcelación agraria. 
 

2. Se incluyen en esta categoría todos los suelos no urbanizables contenidos en las NNSS 
vigentes, que no se hallen en las categorías anteriores, que se consideren necesario 
excluir del proceso urbanizador, bien sea por criterios de sostenibilidad o por sus 
valores, bien sean reales o potenciales, de carácter agrícola, forestal, etc, de 
conformidad con el artículo 46.1 f) de la LOUA. 
 

3. Las normas reguladoras de los suelos adscritos a esta categoría de suelo no urbanizable 
serán las recogidas en el Capítulo 3 de la Normativa de Carácter Particular de las NNSS 
vigentes. 

 
 
 
TÍTULO IV: OTRAS DISPOSICIONES. 
 
CAPÍTULO 1 DISPOSICIONES TRANSITORIAS. 
 

PRIMERA.-  Alcance del planeamiento aprobado. 
 

4. A los efectos previstos en el artículo 0.1.3 de estas Normas Urbanísticas, se 
considera “planeamiento aprobado” al planeamiento de desarrollo de actuaciones 
previstas en el planeamiento general del municipio, que haya sido aprobado 
definitivamente, y así reconocido en el plano de ordenación estructural del núcleo 
urbano OE.2. 

 
5. Dicho planeamiento se considera integrante del planeamiento general, en lo 

relativo a la determinación de la ordenación detallada de los sectores adscritos a 
la categoría de suelo urbanizable ordenado, de sistemas generales ejecutados, o 
de áreas de reforma interior, en su caso. 

 
6. La situación anterior se mantendrá en tanto dichos instrumentos de planeamiento 

no sean expresamente derogados por el planeamiento general. 
 

 
SEGUNDA.- Interpretación de los preceptos del planeamiento general vigente en 
relación a la entrada en vigor de la LOUA. 

 
Conforme a lo previsto en la Disposición Transitoria Segunda.1 de la LOUA, y hasta 
tanto no se produzca la total adaptación del planeamiento general vigente a esta Ley, o 
se efectúe su Revisión, y sin perjuicio de lo establecido en su Disposición Transitoria 
Primera.1, en la interpretación de los instrumentos de planeamiento vigentes se 
aplicaran las siguientes reglas: 
 

- Las disposiciones que fuesen contradictorias con los preceptos de la LOUA de 
inmediata y directa aplicación serán inaplicables. 

- Todas las disposiciones restantes se interpretaran de conformidad con la 
LOUA. 

 
CAPÍTULO 2 DISPOSICIÓN DEROGATORIA ÚNICA. 
 

Derogación Normativa. 
 

Quedan derogados todos los artículos de las Normas Urbanísticas de las NNSS vigentes 
que se opongan o contradigan a lo contenido en el presente Anexo a las mismas. 

 
Santaella, mayo de 2009 

 
 
 

Fdo.: Emilio Jiménez Lucena 
Arquitecto Municipal 
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